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RESUME EXECUTIF

Le logement, qui constitue I’un des premiers points d’insertion et d’ancrage de ’individu dans la
société, est en crise dans nombre de régions urbaines canadiennes et mondiales. Cette crise se
manifeste notamment par une pénurie chronique de logements locatifs et - conséquemment - une
difficult¢ grandissante pour certains ménages & se trouver un logement convenable, c¢’est-a-dire
satisfaisant aux normes nationales d’habitation ainsi qu’a leurs besoins particuliers. L’évolution
sociodémographique et les modifications des conditions économiques sont généralement citées
comme les facteurs influant le plus sur le glissement de 1’équilibre (déséquilibre) entre la demande et

’offre de logements.

Cette thése examine 1’incidence des transformations des modes de vie et des mutations familiales en
cours depuis plus de trois décennies sur les besoins résidentiels des ménages urbains et, surtout, vise a
adapter la projection de la demande et des besoins de logements a 1’évolution sociodémographique.
Pour ce faire, nous nous appuyons sur le cas de la région métropolitaine de Montréal ou le taux
d’inoccupation des logements locatifs était de 0.6% en 2001, soit largement inférieur au taux

d’équilibre du marché résidentiel dont la valeur est fixée a 3% au Canada.

Dans un premier temps, nous avons dress¢ le bilan démographique et résidentiel de la région
montréalaise afin de fournir une meilleure compréhension des facteurs sous-jacents a la derniére crise
locative y ayant sévi. Ce bilan révele que la récente pénurie de logements locatifs & Montréal est
imputable a une tres forte demande de logements locatifs traditionnels non suivie par 1’offre qui s’est
plutdt ajustée vers d’autres types d’habitations plus rentables, tels les logements locatifs de luxe et les

résidences pour personnes agées.
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Ensuite, nous avons développé :

a)

b)

une nouvelle méthode de projection de ménages qui intégre les nouveaux modes d’habiter.
Elle différe de la méthode traditionnelle des taux de «chefs» en ce sens qu’elle permet,
contrairement a cette derniére, (i) d’effectuer les additions et soustractions de ménages
constituant les deux composantes de la formation nette de ménages, et (ii) de réaliser des
simulations quant a 1’évolution des déterminants majeurs de la demande et des besoins de
logements, soit les propensions a la formation/dissolution de ménages (célibat, nuptialité,
veuvage, divortialité, séparation, union libre). Ainsi, elle permet de projeter plus finement
I’input principal de toute méthode de projection de la demande et des besoins de logements, a
savoir la formation nette de ménages. De plus, son fonctionnement est basé¢ sur 1’utilisation de
données de recensements et d’état civil. Autrement dit, ’on n’a point besoin de recourir a des
enquétes spéciales pour pouvoir colliger les données que requiert la mise en ceuvre des
méthodes développées dans cette these, ce qui n’est point le cas de la plupart des modeles
proposés dans la littérature pour suppléer les méthodes existantes;

un modéle résidentiel minutieux, basé sur une modélisation de la relation entre le nombre de
logements locatifs occupés et les facteurs sociodémo-économiques pertinents qui en sous-
tendent les variations. Il consiste notamment a effectuer avec parcimonie les projections de la
demande et des besoins de logements en relaxant - contrairement a la plupart des méthodes
existantes - I’hypothése accoutumée de stabilité des habitudes d’occupation (location versus

propriété; type de logement, etc.) dont nous montrons ici le caractére non plausible.

Ces deux modeéles pallient donc les déficiences des méthodes existantes, et leur utilisation conjointe

permet de définir un «domaine du vraisemblable» pour les évolutions futures des ménages et celles

de leur demande/besoin de logements. Ce qui permet d’anticiper de maniére plus réaliste lesdites

évolutions et d’adapter adéquatement les projections résidentielles a 1’évolution sociodémographique.
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Nous les avons mis en oeuvre pour projeter les ménages montréalais et leur demande/besoin de

logements pour la période 2001-2021. Les résultats obtenus indiquent que durant cette période :

la population montréalaise connaitra une croissance annuelle (0.7%) encore plus faible que

son évolution historique (0.9% par an durant la période 1971-2001);

il y aura une accélération du vieillissement démographique & Montréal ou I’on décompterait
en 2021, par exemple, 90 ainés de 65 ans et plus pour 100 jeunes de moins de 20 ans contre

53 pour 100 en 2001;

le nombre de ménages de la région montréalaise connaitrait, a I’instar de sa population, une
croissance annuelle (1.38% suivant le scénario «moyen» ou au mieux 1.49% selon le scénario
«fort») plus faible que par le passé (1.80% par an lors de la période 1971-2001). Il y aurait
également une forte croissance des ménages de taille réduite (personnes seules; couples sans
enfant; ménages de personnes agées) et des ménages non familiaux dont le nombre
augmenterait plus vite que celui des ménages familiaux. Ce qui suggere que la composition

des ménages montréalais continuera de se réorienter vers les ménages atypiques.

Selon nos projections, ces diverses mutations affecteront sensiblement la demande de logements :

les prochaines années seront marquées par une demande de propriétés beaucoup plus forte que

celle des logements locatifs;

la demande locative aura atteint son apogée entre 2001 et 2006 tandis que celle des propriétés
passerait par son point culminant au cours de la période 2006-2011 (scénario moyen). 1l va
sans dire que les mesures visant a juguler la pénurie locative dans la région montréalaise ne
devraient pas consister a augmenter indéfiniment I’offre de logements, mais a 1’ajuster plutot
a I’évolution sociodémographique au risque de générer un surplus d’habitations qui altérerait

le fonctionnement normal du marché résidentiel;
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le niveau de la demande locative continuera tout de méme d’étre non négligeable a 1’avenir,
en raison notamment de la croissance notable des ménages atypiques dont la plupart se
dirigeront vers le secteur locatif du fait de la «faible capacité de payer» qui les caractérise en
général. Par ailleurs, le vieillissement démographique incitera davantage les fournisseurs de
logements a continuer de se détourner du secteur locatif traditionnel pour réorienter leur offre
vers les résidences pour personnes dgées qui leur assurent des loyers supérieurs a ceux des
logements traditionnels. C’est dire que les mutations sociodémographiques anticipées
induiront un écart résiduel de longue durée entre la demande et 1’offre de logements locatifs
traditionnels. En effet, nos projections indiquent que la pénurie locative persisterait jusqu’en
2021 dans la région métropolitaine de Montréal, ce qui signifie que le marché privé ne pourra
certainement pas - a lui seul - résorber le manque de logements locatifs actuel et futur dans
ladite région. Il appert donc que I’intervention des pouvoirs publics serait encore requise dans

les deux prochaines décennies pour réguler le marché résidentiel montréalais.

Dans les limites de nos hypothéses de projection et selon le scénario «moyeny, les besoins en

logements locatifs dans la région montréalaise s’éléveraient a 16 608 unités en 2006; 5 538
unités en 2011; 3 003 unités en 2016 et 4 588 unités en 2021. Bien entendu, ces besoins
pourraient étre plus importants si les mises en chantier locatives et le nombre d’accédants a la
propriété (libérant leur ancien logement locatif) venaient a évoluer en deca de leur tendance
historique. Il est a noter également que les préférences des ménages en matiere de type de
logement seront aussi marquées par les transformations des ménages. Ainsi, contrairement a
la taille des ménages montréalais qui diminuera dans les années a venir, celle de leur logement
connaitra une hausse notable se traduisant par une forte croissance des 2 et 3 chambres a
coucher et plus. Ce qui implique que les Montréalais ont, et continueront d’avoir, une forte

préférence pour les logements spacieux.



e Au niveau spatial, nos recherches révelent qu’il y aura une accentuation de ce qu’il est
dorénavant convenu d’appeler "ségrégation démographique", c’est-a-dire la division de
I’espace urbain selon la variable "genre de ménage". Les deux prochaines décennies seront en
effet marquées par une dichotomie «ile de Montréal» / «Banlieue», caractérisée par une forte
concentration de personnes seules, de familles monoparentales et de couples sans enfant sur
1’fle de Montréal (partie centrale de la région métropolitaine de Montréal) contre une présence
majoritaire de couples avec enfant(s) en Banlieue. Notons que du fait de la variabilité spatiale
des valeurs foncie¢res et de 1’attachement de certains ménages aux valeurs patrimoniales des
quartiers centraux, une telle localisation des ménages aura pour effet de faire croitre la
construction sur 1’fle de Montréal d’un plus grand nombre de copropriétés dont une
proportion appréciable serait mise en location. Nos projections indiquent par ailleurs que la
concentration de ce genre de logement en Banlieue connaitra une hausse considérable,
notamment a cause de la plus grande disponibilité des terrains a batir qu’on y enregistre.
L’ensemble de ces éléments implique donc que les phénoménes d’étalement urbain et de

gentrification se poursuivront a I’avenir dans la région montréalaise.

Enfin, nous avons suggéré quelques mesures pour contrecarrer la pénurie de logements locatifs. Il
s’agit notamment de la prise en compte explicite de la structure des ménages et de leur revenu réel
dans toute prévision résidentielle (demande et offre de logements), de 1’assouplissement de la
réglementation étatique, de la bonification du programme d’Allocation-logement, de 1’adaptation au
Canada des meilleures pratiques étrangeres, de I’utilisation d’une approche globale pour la réalisation

d’investigations efficientes du marché du logement.

Mots-clés : famille; logement privé; marché; ménage; pénurie; taux d’effort; vieillissement démographique.

e

Doctorant

Vi



TABLE DES MATIERES

ROMCTCICINEILES ... i

Sommaire EXECULT ...t i

Liste des tabLeAUX,...................coco oo, xi

Liste des fIGUTES................cccocoiiiiiiioiiiie i i

Liste des AMIEXES...............c.cooooe oo XV

ITETOQUCKHION. ... e, 1
‘Premiere partie

PRESENTATION DU SUJET DE RECHERCHE

Chapitre I — Concepts principaux_: définitions et évolution ......................... 7

1.1 Famille €t MENnage. ........coiiiiiiiiit i 7
LI L Famille ..ot e e e e et e e 8
0720 0 TP 8
1.1.3 Du passage de la famille «élargie» a la famille «allongée»................civviieviiieeniennns 8

L 0 <354 1) o1 2 O SR 11
1.2.1 Besoin et demande de 10Zements. . ........c.cceviiniiiiitt i e e 11
1.2.2 Logement social et logement abordable..............ccooiiviiii it 12

Chapitre I — Problématique de larecherche. ... 14

2.1 Contexte MONLIEAlALS. ... ... .outi e e e 14
2.2 Probléme de recherche. ... .. ... 15
23 Butsde larecherche. ... ....c.oooii i 19
2.4 Pertinence de larecherche. ... 19
2.4.1 Pertinence méthodologIqUe. ... ..vviieiiet ettt e e 20
2.4.2 Pertinence sociale et CONOMIQUE. ... eeurueeinttiriteiiier et enieeee e aennrreeeeirerenreeeens 23
2.5 Cadre thOTIqUE. ... ..ot 24
2.5.1 Théorie économique de la consommation de logement ..............coooiviiiiiiiiiiiiieinn. 24
2.5.2 Housing DemoOgraphy..........ooou it i et e et e 31
2.3.3 Approche thEOrIqQUE TELEIIUE ...\ ettt ittt ittt ettt e e ee e crrrreeeneirnree e 34

vii



2.6 Démarche méthodOlOZIQUE. ........uitiiiiii e e e e, 35
2.6.1 Données : collecte et tralteMENtS ......covvureerrttertterteeretee e ae e eeeeieeainaeannns 35
2.6.2 Cadre OpEratoire ... ....vvevnniie et it e it e reiae e

2.6.2.1 Variable dépendante et variables explicatives...............oovvvvevevvnieeniinnnnn. 37
2.6.2.2 Processus de Projection .........eeeerieieuerinteeenneeeaaeeeerinteerneeanneenans 37

Deuxieme partie

ETAT DES LIEUX ET FACTEURS EXPLICATIFS DE LA CRISE DE LOGEMENTS
LOCATIFS A MONTREAL

Chapitre 111 — Evolution fistorique du contexte sociodémographique et économique

de [a région montréalaise, 1971-2021.................................. 39

3.1 Evolution de la population totale. ..............coeeeeeeeieeiie e e, 39
3.2 Transformations de la structure par age et sexe de la population...................c.oooeiiii. 44
3.3 Répartition spatiale de la population................oooiiiiiiiii 46
3.4 Situation économique des Montréalais de 15 ans et plus..............cooiiiiiiiiiiiiiiiininnn, 52
3.5 Modes de vie et situation conjugale des Montréalais de 15 ans et plus........................... 55
3.6 Transformations du cadre familial montréalais..................ooiiiiiiiiiiiiiiii s 58
3.6.1 Structure des familles. ... ....ooveiiiii i e 58

3.6.2 Situation des particuliers dans les familles................ccoiiiiiiiiiin e r i 60

3.7 Evolution des ménages montréalais. .................cooouiieem ot 61
3. 7.1 Type de MeNage. ....ooeei ittt ettt ittt et e 61

T B € 1< 0} (o« L3 44 1<) o ¥ T 62

3.7.3 Age de la personne de référence de MéNAge. .............c.ovvevnineineeeneriiieiiiiieereenen, 63

3.7.4 Taille de MENAGE. . ... ..ttt et e e 63

3.7.5 Localisation des MENAZES. . ...vuvveuueererniieteetiiaenteetierinaeeeeesenmmrreeessnnneeeeennens 035

Chapitre IV — Bilan de la situation résidentielle A Montréal, 1971-2001............. 68
4.1 Evolution des caractéristiques principales des logements privés occupés...................... 68
4.1.1 Stock de logements : nombre d’unités et distribution spatiale...............ccccovvevenieeeen. 68
4.1.2 Modes d’occupation des l0gements Prives. . .......veeeeeieerteereeerieeeeeenenaenenenees 73
4.1.3 Types de construction résidentielle..............cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiieee et ieereeciveeeinee. 19
4.1.4 Période de construction des logements privés OCCUPES. ... ..vvrrvureeernrieeeiniieeinennnn 80
4.2 Conditions de logement des Montréalais. .............ocoiiiiiiiiiiiiiiiiniiiii e 82
4.2.1 Qualité des logements Privés OCCUPES. .....eern ittt irrrire et eaaaieeee e eeea 82
4.2.2 «Logeabilité» des logements Privés OCCUPES. . ......uveereernitreiieeteeeninieeee e 84
4.2.3 «Abordabilitéy des logements Privés OCCUPES. ... uuierrnieetriiie et ceeerneeene 84

4.3 Acceptabilité de I’habitation et besoins impérieux de logement a Montréal.................... 87

4.4 Performance du marché locatif montréalais.................coociiiiiiiiiii i 89
4.4.1 Evolution du taux d’inoccupation des logements locatifs.....................c....occeun.... 90
4.4.2 Historique de la crise de logements locatifs a Montréal et facteurs explicatifs............. 93

viil



4.4.2.1 La période des grandes démolitions : 1971-1976..............ccooviiiiiiininnn. 93

4.2.2.2 La période favorable aux propriétaires bailleurs : 1976-1986..................... 95

4.2.2.3 La période favorable aux locataires : 1987-1997.............ccovviiiiiiiiinnn. 96

4.4.2.4 La période de grande pénurie : 1998-2001............c..cciivvevniiievveninnenee..... 100

4.4.3 Structure du marché locatif montréalais...................oooiiiiiiiiiiii 103

4.4.2 Role du contrdle des loyers dans la récente pénurie locative observée a Montréal. ......... 106
4.4.2 Impact de la spéculation immobiliére sur la disponibilité de logements abordables a

MONLréal. . ......o STRTPPIITO 113

Troisieme partie

PERSPECTIVES DE MENAGES, DEMANDE ET BESOINS FUTURS DE LOGEMENTS
A MONTREAL

Chapitre V — Deéveloppement d’une méthode de projection de ménages basée

sur les nouveaux modes d’habiter............................................. 115

5.1 De la méthode du «rapport des ménages a la population» a celle des «taux de chefs»....... 115
5.2 Fonctionnement du modele de base de la méthode des taux de «chefs»........................ 117
5.3 Revue des modeles alternatifs........ ... 121
5.3.1 Les autres modeles StatiqUes. . .....eenreiintiti e e 121

5.3.2 Les modeles dynamiqUeS. . ......ueeiutee it einte et et eate e aiee e ninee e 129

5.3.3 Les modéles intermeédiaires. . .........covruiiiinieiiiet i e e niiirreeeneeeennee. 138

5.4 Evaluation globale des mOd@Ies TeCENSES. ... .........iieeeeeeeii e 143

5.5 MEthOAe PrOPOSEE. ... vuttt ittt ettt et e e e e 144
5.5.1 Principaux éléments sous-tendant la méthode...............ccooiiiiiiiiiiiiiinncncennn. 144

5.5.2 Processus de PrOjECtiON. ... ..oouuuuuuetenteeettee ittt et e e et et e e eneeaeas 146

5.5.3 Forces et limites de laméthode.............ocoiiiiiiiiii i 165

Chapitre VI — Proposition d’un nouveau modele pour la pro]ectwn de [a demande

et de besoins de logements..... 167

6.1 Recension des modéles de projection de demande/besoins de logements...................... 167
6.1.1 Modéles utilisant le concept de demande «éventuelle» de logement..................cceevrnnennn. 168

6.1.2 Modgeles centrés sur le concept de «demande effective» de logements..................... 171

6.1.3 Modeles utilisant le concept de «besoin» de logement.................ccevvvviiiiiiinniinee.. 174

6.2 Evaluation globale des modeles T€CENSES. . ...........uueeereeee e, 179
6.3 MEhOAE PIOPOSEE. . ...ttt et ettt ettt et 179
6.3.1 Considérations méthodologiques. . ... ...uuuiriitine e e 180

6.3.2 Processus de projection de la demande et des besoins de logements........................ 184

6.4 Spécification dumodeEle. ... ... 190
6.5 Problémes économétriques éventuels et limites du modele locatif............................... 196

X



Chapitre VII — Validation et application du modele proposé : demande et besoins

futurs de logements a Montréal ... 201

7.1 Validation du MOAEIE. . ...cceorimriiiiiiiiie ettt eee s e s sttt sestbe e e e e sntee e s e eeeeeanneneeesnneeens 201
7.1.1 Hypotheses et scénarios de projection ............c..e.eveeureriireneineieinnieaeenn, 203

7.1.2 Comparaison des projections avec les données officielle.....................ooiiinn o 207

7.2 Demande et besoins futurs de logements a Montréal..................cooiiiiiiiiiiiiniiinn.s, 209
7.2.1 Projection de la population montréalaise vivant en ménage privé :2001-2021...... 209
722Pr01ect10n des ménages montréalais : 2001-2021.. TR A B |

7.2.2.1 Evaluation des propensions futures 4 la formatlon/dlssolutlon de ménage.. A |

7.2.2.2 Formation future nette de Mménages. .......oovvuuuiiiee et eians 219

7.3 Projection de la demande et des besoins de logements des Montréalais : 2001-2021.......... 230
7.3.1 Conversion des ménages propriétaires et locataires en demande et besoins de logements.. 232
7.3.2 Projection de 1a demande de logements selon le type de logement et la localisation........ 238

7.4 Constatations Enerales. ...........c.cociiiiiiiiiiiiiiiiii it 241

CONCLUSION. ..o 243
* Contribution de la recherche........... ..o 243
* Synthése des éléments de réponse aux questions de la recherche......................... 247
* Pistes de recherche future.............cooiii i, 251
JATUUBXES. ... 259

BibLOGrapAte. ... 268



Tableau 1.
Tableau 2.

Tableau 3.
Tableau 4.
Tableau 5.
Tableau 6.

Tableau 7.

Tableau 8.

Tableau 9.

Tableau 10

Tableau 11

Tableau 12.

Tableau 13.

Tableau 14.
Tableau 15.

Tableau 16.
Tableau 17.

Tableau 18.

Tableau 19.

Tableau 20.
Tableau 21.

Tableau 22.

Tableau 23.

LISTE DES TABLEAUX

Evolution de la population totale, R.M. de Montréal et Le Québec, 1971-2001.................. 39
Importance des divers flux migratoires dans I’accroissement de la population,

Montréal, 1986-2001......coovuiiiiitiii e 43
Transformation de la structure par dge, RM-Montréal et Le Québec, 1986-2001..................45
Accroissement spatial de la population, RMR de Montréal, 1971-2001.............ccceceeveneen. 47
Revenu moyen réel des Montréalais de 15 ans et plus selon le sexe, 1986-2001..................54

Statut conjugal de la population de 15 ans et plus selon le sexe (%),

Région métropolitaine de Montréal : 1991-2001............oooiiiiiiiiiiii e, 56
Distribution spatiale de la population de 15 ans et plus selon le statut conjugal, Région
métropolitaine de Montréal, 2001 ..ot DT
Structure des familles selon le nombre d’enfant(s) et le statut conjugal des conjoints (%),
Région métropolitaine de Montréal, 1991-2001............cooiiiiiiiiiiii e 60
Distribution des ménages selon le type (%), RM-Montréal, 1971 et 1986-2001................ 62
. Distribution des ménages selon 1’Age de la personne de référence de ménage (%), Région
métropolitaine de Montréal, 1971 et 1996-2001............cccoiiiiiiiiiiiieeee 63
. Répartition des ménages selon la taille (%), RMR de Montréal, 1971 et 1991-2001........... 65
Localisation des ménages selon la taille, le genre et 1’dge de la personne de référence (%),
Région métropolitaine de Montréal, 1996-2001.............cooiiiiiiii i, 67

Evolution du nombre de logements privés occupés, RM-Montréal et Le Québec,

LOT1-2001 .ot 69
Distribution spatiale des logements privés occupés, RMR de Montréal, 1971-2001............ 70
Evolution des modes d'occupation de logements privés (%), Région métropolitaine de
Montréal et Le Québec, 1971-2001. ... . i 73
Types de construction résidentielle, Région métropolitaine de Montréal, 1991-2001........... 79
Distribution spatiale des différents types de logements, RMR de Montréal, 2001............... 80

Evolution du revenu moyen des ménages et des dépenses moyennes de logement,
Montréal et autres régions métropolitaines canadiennes, 1991-2001............................. 85

Proportion des ménages ayant un logement inacceptable selon le mode d’occupation et

la capacité des occupants d’obtenir un logement acceptable (%), Montréal et autres

régions métropolitaines, 1991-2001..........coiiiriiriiii e, 88
Taux d’inoccupation spatial des logements locatifs, Montréal, 1991-2001...................... 91
Taux d’inoccupation des logements locatifs selon la taille de I’immeuble et le secteur
géographique (%), RM-Montréal, 1991-2001..........cccoiiiiiiiiiiiiii e 93
Répartition des logements locatifs selon la taille de I’immeuble et suivant Ia taille du
portefeuille de chaque propriétaire-bailleur (%), Montréal...............cooeveriiinennorecnccieae 104
Tableau de Stackelberg. .........oiiiiiiii 105

X1



Tableau 24.
Tableau 25.
Tableau 26.
Tableau 27.
Tableau 28.
Tableau 29.
Tableau 30.
Tableau 31.

Tableau 32.

Tableau 33.

Tableau 34.

Tableau 35.

Tableau 36.

Tableau 37.

Tableau 38

Tableau 39.

Tableau 40.
Tableau 41.
Tableau 42.
Tableau 43.
Tableau 44.
Tableau 45.
Tableau 46.

StatiStiQUES SENEIAlES. .. ..ttt 191
Coefficients d’ajuUStemMeNt. ... . ..ottt e 191

Analyse de la variance (ANOVA) ... ..o e, 192
Equation dumodele. ...........ooiiiiiiiiit e 193
Propensions réelles des Montréalais a la formation/dissolution de ménage, 1991-2001........ 205
Synopsis des hypothéses et scénarios de projection de besoins futurs en logements........... 206

Comparaison des projections avec les données officielles pour 2006, RMR de Montréal.....208

Population vivant en ménage privé selon le sexe et le groupe d’4ge,
Région métropolitaine de Montréal : 2001-2021.............ooiiiiiiiiii 210

Evolution de la taille moyenne des ménages multifamiliaux et non familiaux de deux
personnes et plus, Région métropolitaine de Montréal, 2001-2021.................ccoiien, 212

Evolution de la proportion des différents genres de famille de recensement vivant
en ménage unifamilial (%), Région métropolitaine de Montréal, 2001-2021................... 212

Propension des individus sans partenaire (ISP) a vivre en ménage privé selon le sexe, le
groupe d’age et la situation domestique (%), Région métropolitaine de Montréal,

20001-202 ] ., 214
Propension des couples a «co-résider avec des enfants» selon le statut conjugal des
conjoints (%), Région métropolitaine de Montréal, 2001-2021..............coeviiiiiniinnnn.. 215
Propension des femmes a la formation/dissolution de ménage selon le groupe d’age (%),
Région métropolitaine de Montréal : 2001-2021, scénario «moyen»..................... 217
Propension des hommes a la formation/dissolution de ménage selon le groupe d’age,
Région métropolitaine de Montréal : 2001-2021, scénario «moOyen»...........ccoceverererearennns 218
. Evolution du nombre de ménages selon le genre, RMR de Montréal : 2001-2021............. 221
Répartition spatiale des ménages selon le genre, Région métropolitaine de Montréal,
2001202 et e 229
Répartition des ménages montréalais selon le mode d’occupation, 2001-2021.................. 231
Demande de propriétés, RMR de Montréal : 2001-2021, Scénario B.............c..o.eveeeeen. 235

Demande et besoins de logements locatifs, RMR de Montréal : 2001-2021, Scénario B,..... 236
Demande de propriétés selon le type de logement, RMR de Montréal, 2001-2021............ 238
Demande de logements locatifs selon le type de logement, RMR de Montréal, 2001-2021.. 239
Demande de propriétés selon le type de logement et la localisation, Montréal, 2001-2021... 240

Demande locative selon le type de logement et 1a localisation, Montréal, 2001-2021........... 241

X11



LISTE DES FIGURES

Figure 1. Cadre OpEratoire. ............iuniuireii et 38

Figure 2. Accroissements quinquennaux de la population totale (%), Montréal, autres régions
métropolitaines canadiennes et Canadal971-2001............coiviiiiiiiiiiii i, 40

Figure 3. Indice structurel du vieillissement, Montréal, régions métropolitaines canadiennes,

Le Québec et Canada : 1971-2001 ...ttt e 46
Figure 4. Distribution spatiale de la population (%), RMR de Montréal : 1971-2001...........ccccoovererernnene. 48
Figure 5. Indicateurs spatiaux de fécondité, RMR de Montréal, 1991-2001...........ccccevviiiieiviiiiiireenen, 51
Figure 6. Croissance de 1’emploi, Montréal, autres RMR canadiennes et Canada, 1991-2001................ 53
Figure 7. Typologie des familles, Région métropolitaine de Montréal : 1971-2001.......................... 59

Figure 8. Evolution de la population et du nombre de ménages, Région métropolitaine de Montréal,
TOT1-20001 .. e e e 64

Figure 9. Croissance inframétropolitaine du parc de logements privés occupés, Région métropolitaine
de Montréal, 1971-2001. ... . i 72

Figure 10. Accroissement quinquennal des nombres de logements possédés et loués,
Région métropolitaine de Montréal, 1971-2001..............cooiiiimiiieeieeeeerceeee e, 14

Figure 11. Localisation des logements privés occupés selon le mode d’occupation,
RMR de Montréal, 1971-2001 ..ot ceececseesereeeseeeeene. 10

Figure 12. Logements privés occupés selon la période de construction, Montreéal,
zones inframétropolitaines et Le Québec, 1971-2001..............coiiiiiiiii 81

Figure 13. Evolution des taux d’inoccupation des logements locatifs, Montréal et autres régions

métropolitaines canadiennes, 1992-2001...........ooiiiiiiiiiiiii i 91
Figure 14. Taux d’inoccupation des logements locatifs selon la gamme du loyer (%), Région

métropolitaine de Montréal, 1995-2001........ ..ot 92
Figure 15. Taux d’inoccupation des logements locatifs selon la taille du logement (%), Région

métropolitaine (RM) de Montréal, 1991-2001...... ..ottt 92
Figure 16. Taux d’inoccupation des logements locatifs, Région métropolitaine (RM) de Montréal,

TOT1-2000 . e 94
Figure 17. Typologie contemporaine des €tats CONJUZAUX. ........c.vurinieereanit et reaearenenias 145
Figure 18. Processus proposé pour la projection de la demande et des besoins de logements.............. 185
Figure 19. Résidus normaliss. ... ......oiuiiiiiiiit et 194
Figure 20. Distance entre les prédictions et les 0bsServations..............cvevveeriiioiiiieniiiinnenennn 195

Figure 21. Evolution de la population des grands groupes d’4ge vivant dans les ménages privés,
Région métropolitaine de Montréal : 2001-2021..... ..ottt 211

Figure 22. Formation annuelle nette de ménages, Région métropolitaine de Montréal, 2001-2021........... 219



Figure 23. Importance relative des ménages familiaux et non familiaux selon le genre, Région
métropolitaine de Montréal, 2001-2021

Figure 24. Formation annuelle nette de ménages selon le groupe d’age de la personne de référence
du ménage, Région métropolitaine de Montréal : 2001-2021

Figure 25. Distribution spatiale de 1’effectif total des ménage, Région métropolitaine
de Montréal, 2001-2021

Figure 26. Accroissement quinquennal des ménages selon le mode d’occupation,
RMR de Montréal : 2001-2021

Figure 27. Demande et besoins annuels de logements, RMR de Montréal : 2001-2021
Scénario B

Figure 28. Cadre analytique proposé pour une étude globale du marché du logement privé...................

X1v



LISTE DES ANNEXES

Annexe 1. Logements privés occupés dans les régions métropolitaines canadiennes selon le mode

d’occupation, 1991-2001. ... ... o i s 259
Annexe 2. Propension a vivre en ménage collectif selon le sexe et 1’age (%),

RMR de Montréal : 2001-2021.......oniuiiiiii e 260
Annexe 3. Propension des femmes a la formation/dissolution de ménage selon le groupe d’age (%),

Région métropolitaine de Montréal : 2001-2021, scénario «fort.............coviieiiiinninnnn. 261
Annexe 4. Propension des hommes a la formation/dissolution de ménage selon le groupe d’age (%),

Région métropolitaine de Montréal : 2001-2021, scénario «fort»............ccooeviiveniniiinne. 262
Annexe 5. Propension des femmes a la formation/dissolution de ménage selon le groupe d’age (%),

Région métropolitaine de Montréal : 2001-2021, scénario «faible»....................cooiie 263
Annexe 6. Propension des hommes a la formation/dissolution de ménage selon le groupe d’age (%),

Région métropolitaine de Montréal : 2001-2021, scénario «faible»..................c..oceeeenen. 264
Annexe 7. Demande de propriétés, RMR de Montréal : 2001-2021, Scénario A.............ccoeeeninnn 265
Annexe 8. Demande de propriétés, RMR de Montréal : 2001-2021, Scénario C..............ccoevvvninnnnn 265

Annexe 9. Demande et besoins de logements locatifs, RMR de Montréal : 2001-2021, Scénario 4....... 266

Annexe 10.Demande et besoins de logements locatifs, RMR de Montréal : 2001-2021, Scénario C........ 267

XV



INTRODUCTION

La quasi-totalité des pays connaissent une concentration de plus en plus forte de populations dans
leurs agglomérations urbaines. A en croire la Division de la population des Nations Unies, la
majorité de la population mondiale vivra en milieu urbain dé¢s 1’an 2008 (United Nations, 1998,

2002; 2006-a).

Le Canada, dont la population résidant dans les villes de 100 000 habitants et plus est passée de
57 a 64% entre 1971 et 2001, constitue 1'un des pays les plus «urbanisés» au monde. Son degré
d’urbanisation (ratio entre la population urbaine et la population totale) est encore plus élevé si
I’on considere les villes de taille plus réduite comme les centres urbains de 10 000 habitants et
plus, relativement auxquels ledit degré était de 79.4% en 2001 (Statistique Canada, 2002-a).
Quant au Québec, 47.5% de sa population €était concentrée dans la seule région métropolitaine de

Montréal en 2001 (cf. Institut de la statistique du Québec - ISQ, 2004 : p.55).

S’il est vrai que la croissance démographique constitue I’une des conditions sine qua non du
développement d’une agglomération, il n’en demeure pas moins que la dynamique des
populations qui s’y amassent (c’est-a-dire la variation permanente de leur effectif, de leur
structure par age et sexe ainsi que celle de leur répartition spatiale) affecte sensiblement son
fonctionnement dans divers domaines clés, notamment le logement (Ascher, 1995; Bonvalet,
1998; Courgeau, 1995; Dansereau, 1998; Driant et Rieg, 2004; Miron 1994-a,b; Myers, 1990), le
transport (Bussiére et Madre, 2002) et I’environnement (Brown, 1992; Rees, 1990). Ces individus
- dont le nombre est sans cesse croissant et les conditions de vie (statut familial, revenu, etc.) fort
variées - ont en effet besoin de se loger, de se déplacer, de jouir d’un environnement décent, etc.
Le r6le des municipalités qui, rappelons-le, est d’assurer a leurs résidents 1’accés aux services

essentiels susmentionnés se trouve alors complexifié du fait que les villes doivent désormais faire




face auxdits besoins dans un contexte de profonds changements sociodémographiques et de
précarité financiere d’une proportion appréciable de ménages. Ces divers bouleversements ayant
favorisé 1I’émergence de nouveaux modes d’habiter, les besoins vitaux des ménages (notamment

ceux relatifs au logement) sont conséquemment devenus plus nombreux et moins maitrisables.

Outre I’urbanisation, I’évolution démographique contemporaine se caractérise également par le
vieillissement des populations que connaissent presque toutes les régions du monde et qui se
définit, selon Louchart (1998), comme 1’accroissement - et du nombre et du poids relatif - des
personnes agées au sein de la population. Toutefois, loin de se limiter uniquement au sommet de
la pyramide des ages, ce phénomene traduit en réalité une dynamique d’ensemble, soit - comme
I’a montré Ledent (1999, p.2) - le déplacement vers les ages plus élevés qui affecte la structure
par age d’une population profondément engagée dans le processus de transition démographique. 1l
s’agit donc d’un phénomeéne découlant de la conjonction du déclin de la fécondité et de
’allongement de la vie, la transition démographique étant un processus graduel de passage d’une
situation de taux de fécondité et de mortalité élevés vers un régime de faibles taux de fécondité et
de mortalité. A cet effet, diverses tendances démographiques présentées dans la littérature
indiquent que le vieillissement des populations s’accentuera dans les années a venir (ISQ, 2003-a;

Kinsella et Velkoff, 2001; United Nations, 2006-b).

Notons tout de méme que, bien qu’il soit souvent présenté de nos jours comme le principal enjeu
des sociétés développées, le vieillissement démographique ne constitue en fait qu’un élément d’un
ensemble de mutations structurelles en cours depuis un peu plus de trois décennies et dont les
manifestations sont multiformes : accentuation de 1’individualisation de la vie (Ouellette, 2001),
entrée massive des femmes sur le marché du travail (Conseil de la famille et de I’enfance - CFE,
2004), baisse des mariages et hausse des divorces (Bonvalet, 1998; Dandurand, 2001), chute des
naissances (Desrosiers et Le Bourdais, 1996; Wanner, 2002-a; Wilson et Pison, 2004), départ

tardif des enfants du domicile parental et retours plus fréquents vers ce foyer (Desplanques, 1994,



Maunaye et Molgat, 2003), etc.

Agissant de concert, ces multiples mutations ont engendré 1’éclatement de la famille nucléaire et -
par ricochet - une fragmentation des ménages faisant ainsi éclore de nouveaux patterns d’unités
résidentielles comme en témoigne la constatation suivante a propos desdits changements :

«(...) these factors, in various combinations and strengths for different populations, are yielding

new patterns and distributions of households structures» (Zeng, Vaupel et Wang, 1998 : p.59).

Mentionnons, pour préciser de fagon concréte I’'impact des mutations en question, que le rejet
temporaire (unions tardives) ou définitif (célibat a vie) de I’institution familiale et la montée
vertigineuse des ruptures d’union ont eu pour conséquence un accroissement considérable des
ménages atypiques. Nous entendons par ce terme, les ménages non traditionnels ou - en d’autres
termes - constitués suivant des modeles différents de celui de la famille nucléaire. Ces ménages
étaient autrefois considérés comme marginaux, mais leur importance relative est dorénavant
notable et croissante dans la typologie des ménages. Il s’agit notamment des personnes vivant
seules et des familles monoparentales (majoritairement «dirigées» par une femme) qui ont
respectivement enregistré dans la région montréalaise, entre 1991 et 2001 par exemple, une
hausse en nombre absolu de 28.3% et de 17.4% pendant que les couples avec enfant(s)

connaissaient une baisse de 0.7%.

En ce qui concerne la dénatalité, elle a engendré une raréfaction des ménages de grande taille et,
en combinaison avec ’allongement de la vie, une augmentation notable des ménages d’ainés (65
ans et plus); ces derniers étant majoritairement constitués de femmes agées vivant seules, du fait
de I’écart d’espérance de vie entre hommes et femmes. Par ailleurs, les unions consensuelles étant
plus fragiles que l’institution du mariage (Ambert, 2003; de Singly, 1993), leur progression
fulgurante - a la fois comme forme de premier engagement et comme cadre de formation des
familles (Dagenais, 2000; Daguet, 1996; Dortier, 2002; Marcil-Gratton, 1993) - a entrainé, quant a

elle, un accroissement sans précédent de la mobilité conjugale. C’est-a-dire, des transitions plus



fréquentes et souvent renouvelées entre les principales phases de la trajectoire biographique des

individus (vie sans conjoint, cohabitation libre, séparation, union légale, divorce, etc.).

Les implications urbaines de ces transformations sociodémographiques et économiques sont

véritablement préoccupantes et ont fait I’objet de nombreuses études (voir p.ex. Termote, 2003).

Le logement, longtemps considéré seulement comme un élément de régulation de la politique
économique et dorénavant reconnu comme un facteur essentiel de la lutte contre 1’exclusion
sociale (Prud’homme, 2004 : p.1), constitue ’'un des domaines les plus touchés par les
bouleversements ainsi décrits (cf. Des Rosiers, 2002-a). En effet, étant donné que la définition du
ménage coincide avec celle du logement comme 1’escargot et sa coquille (Le Bras, 1979) et qu’en
outre chaque type de ménage a des besoins résidentiels qui lui sont propres (Forest et Deschénes,
1994; Gober, 1990; McDonald, 2002), il y a eu une diversification des besoins en logements qui
fit écho a la multiplication des modes de cohabitation. L’on congoit aisément que ces mutations
puissent se manifester avec une plus grande acuité dans les agglomérations urbaines, les modes de
vie y étant trés diversifiés (Abrams, 1978; Wirth, 1979) et singuli¢rement plus évolutifs (Choay,

1999).

Nous nous intéressons justement, dans le cadre de cette étude, au «bien» logement qui a pris un
relief nouveau durant la décennie 1991-2001 en raison de la hausse sans précédent du poids relatif
des ménages atypiques. L’une des particularités de ces derniers étant qu’ils disposent de revenus
généralement inférieurs a ceux de la famille nucléaire; que 1’on considére par exemple le revenu
d’un couple de deux conjoints salariés et celui d’une meére monoparentale ou celui d’une personne

vivant seule.

Cette faible «capacité de payer» desdits ménages limite hautement, sinon empéche, leur
accessibilité aux logements correspondant a leurs besoins. 1ls se trouvent alors exposés a un risque

accru d’exclusion sociale, le logement étant le premier point de positionnement dans une société.



Une telle situation est d’autant plus sérieuse que la plupart des grandes métropoles
contemporaines connaissent une pénurie plus ou moins aigué de logements locatifs, ¢’est-a-dire

les seules habitations auxquelles peuvent prétendre les ménages a moyen ou faible revenu.

Par ailleurs, un récent rapport de la Société canadienne d’hypothéques et de logement (SCHL,
2004-a : p.2) montre que la disponibilit¢ d’une offre suffisante d’habitations de qualité adéquate
constitue a la fois une condition essentielle a I’aménagement des collectivités et un aspect
fondamental de la qualité de vie décente que les pouvoirs publics sont tenus d’offrir a leurs
concitoyens. Or l’accessibilité a un logement représente un paramétre majeur de I’indice de
développement humain (IDH) utilisé a I’échelle mondiale pour mesurer la qualité de vie d’une
population. Il s’ensuit donc que les problémes résidentiels se trouvent au cceur des questions
urbaines car, dans le contexte contemporain de la mondialisation, seules les collectivités locales
capables d’offrir a leurs habitants une qualité de vie ¢levée sont les plus a mémes d’attirer et de

conserver la main d’ceuvre ainsi que les investissements nécessaires a leur développement.

L’on ne saurait alors envisager ’avenir des villes en marge de 1’évolution de leur situation
résidentielle puisque les interactions entre les autres domaines (transport, éducation, économie,
etc.) et le logement constituent la base de tout modele de développement urbain. Il est
généralement admis en effet que 1’output d’un modéle de logement sert d’input a la plupart des
modéles de planification des autres besoins fondamentaux (santé, mobilité, approvisionnement en
eau, ...) et guide les prévisions relatives aux finances municipales, a la production/distribution de
biens de consommation, etc. C’est dire, en conformité avec le principe managérial bien connu
«gouverner, c’est prévoir», que la réalisation de perspectives de la situation résidentielle constitue

un must pour les gestionnaires des villes et autres spécialistes en planification urbaine.

Fort de cela, nous centrons la présente thése sur ’un des aspects majeurs de ces perspectives, a
savoir 1’étude de I’évolution de la demande et des besoins de logements, avec une attention

particuliére a la question récurrente de pénurie de logements locatifs.



Pour ce faire, nous avons structuré ce travail en trois grandes parties :

Dans la premiére, consacrée a la présentation du sujet de recherche, nous définissons les
principaux concepts supportant la recherche (chapitre I) et en exposons la problématique (chapitre

D).

Ensuite, la deuxiéme partie nous permet de faire un état des lieux en dressant les bilans
démographique (chapitre III) et résidentiel (IV) de la région métropolitaine de Montréal qui

constitue le contexte géographique de I’étude.

Quant a la troisiéme partie, elle expose dans un premier temps la nouvelle méthode de projection
de ménages (chapitre V) et le nouveau modéle de projection de demande / besoins de logements
(chapitre VI) que nous avons développés pour suppléer les déficiences des modéles existants.
Puis, dans un second temps, elle présente la validation dudit modéle et son application pour
effectuer des projections a long terme de la demande et des besoins de logements des ménages

montréalais (chapitre VII).

Nous conclurons la thése en mettant en évidence les grandes tendances sociodémographiques et
résidenticlles attendues dans la région montréalaise, et en suggérant quelques pistes pour la

recherche future sur la problématique du logement urbain.



Premiere partie
PRESENTATION DU SUJET DE RECHERCHE




CHAPITRE I. CONCEPTS PRINCIPAUX : DEFINITIONS ET EVOLUTION

Dans toutes les études du logement, le «ménage» constitue 1’élément clé permettant de relier les
domaines de la «famille» et de 1’habitat (Bonvalet, 1998 : p.39). Il va sans dire que les concepts de
«famille» et de «ménage» sont étroitement liés, a telle enseigne qu’ils sont souvent confondus. Par
ailleurs, ’on note également dans la littérature spécialisée un flou sémantique quant aux
significations des concepts de «demande de logement» et de «besoin de logement» qui présentent

pourtant de notables différences.

Il importe dés lors de préciser dans ce chapitre préliminaire la définition que nous retenons pour

chacun de ces principaux concepts qui constituent le soubassement de notre thése doctorale.

1.1 Famille et Ménage

La famille et le ménage sont des unités sociodémographiques a base résidentielle, c’est-a-dire des
groupes d’individus caractérisés par la communauté de résidence. lls se distinguent toutefois par les
liens unissant leurs membres. Ainsi, les individus constituant une famille sont unis par la cohésion
du sang, du mariage ou de 1’adoption (ISQ, 2003-a) tandis que les liens unissant les membres d’un
ménage sont surtout de nature économique (Ermisch et Overton, 1985). Notons en plus que du fait
de leur forte dimension sociale, chacun de ces deux concepts revét un sens variant sensiblement
d’un pays a un autre puisque les fonctions qui leur sont assignées y sont généralement différentes.
Les comparaisons internationales existant a cet effet en font foi (voir p.ex. Le Bras, 1979; de

Saboulin, 1991).

Considérant I’unité spatiale de notre recherche, la logique veut que nous adoptions les définitions de

Statistique Canada (2002-b) dont la substance est présentée dans les lignes ci-apres.




1.1.1 Famille
Nous entendons ici par famille, une famille de recensement définie comme un groupe d’individus se
composant soit (i) d’un couple marié ou vivant en union libre avec ou sans enfant(s) ou soit (ii) d’un

parent seul demeurant avec au moins I’un de ses enfants.

Précisons qu’un individu demeurant au domicile parental n’est considéré comme enfant que s’il y vit

sans conjoint, et ce, sans égard a son age et qu’il ait déja vécu maritalement ou non.

1.1.2 Ménage

Le ménage dont il est question dans cette thése est un ménage privé, c’est-a-dire (i) un individu
vivant seul en résidence privée ou (ii) un groupe de deux personnes ou plus occupant une méme
résidence privée et ayant ou non un lien de parenté. Autrement dit, ce groupe peut étre constitué¢ ou
non de famille(s) de recensement avec ou sans personne(s) hors famille. Ainsi, un ménage sera dit
non-familial s’il ne comporte aucune famille de recensement et familial s’il en contient une (ménage

unifamilial) ou plusieurs (ménage multifamilial).

1.1.3 Du passage de la famille «élargie» a la famille «allongéey»
Ayant survécu aux guerres les plus catastrophiques et les plus dévastatrices, la famille représente
certainement la plus solide structure évolutive de 1'humanité (Broderick, 1983 : p.24). Toutefois, a
I’instar de la société qui se transforme, elle évolue également dans ses formes et dans ses modalités
comme le dit si bien Elkin (1964 : p.7) :
«La famille n'est pas une cellule isolée; elle existe et fonctionne dans le contexte d'une société qui, au
cours des récentes générations, s'est transformée radicalement avec l'industrialisation et

l'urbanisation. Or, quand un segment quelconque de la société change, les autres changent aussi, la

famille comprise».

En plus d’étre un lieu de la vie quotidienne ou I’individu forge son identité (Boily, 2001), la famille



constituait dans les sociétés traditionnelles I’unité de production par excellence (Elliot, 1986;
Lemieux et Mercier, 1989; Segalen, 1981; Shorter, 1977; Tilly et Scott, 1978). De ce fait, elle avait
besoin d’une certaine masse critique pour survivre, la quantité de production étant jadis corrélée a
I’importance numérique de la main d’ceuvre. Il va sans dire que la famille traditionnelle était, dans la
plupart des cas, une famille «élargie» caractérisée par 1’extension des liens de parenté et/ou une
pluralité de générations corésidantes. Selon Langlois (1992, p.91), les grands parents étaient pris en
charge dans le contexte d’alors et - en retour - effectuaient de menus travaux, participaient aux

taches domestiques ou prenaient soin des petits enfants.

Mais ’on assista dans les années 1960 a la nucléarisation de la famille ou, en d’autres termes, a
I’avénement de la famille nucléaire qui, contrairement a la famille élargie, rassemble uniquement
sous le méme toit les parents mariés et leurs enfants. Ce modéle familial constitue en fait la
résultante des bouleversements sociodémographiques que les démographes désignent sous le
vocable de «premiére transition démographique». A en croire Dagenais (2000), la famille nucléaire
représentait a la fois la norme morale et la situation la plus courante & cette époque. D’éminents
sociologues comme Parsons (1970) affirmaient méme qu’elle correspondait parfaitement aux
sociétés modernes, urbanisées, industrialisées et - de surcroit - en constituait 1’un des facteurs

essentiels d’intégration.

Pourtant, en moins d’un quart de siécle, ce modele prépondérant - de ’homme pourvoyeur et de la
femme au foyer comme le dénomma Parsons (1955) - a volé en éclats sans que 1’on n’observe pour
autant la désintégration desdites sociétés. De nos jours en effet, les individus manifestent une
certaine désaffection pour le mariage et préférent, dans le cas ou ils choisissent de se mettre en
couple, des formes d’union basées non plus sur le sacrement du mariage mais plutot sur les

sentiments et les valeurs sociales dominantes tels 1’épanouissement individuel et la rupture



instantanée a souhait de 1’union conjugale. L’évolution des pratiques sociales a donc imprimé de

nouvelles spécificités a la famille, générant ainsi une typologie familiale composite constituée de :

>

Familles nucléaires, formées de deux parents ayant en général 1 a 3 enfants biologiques ou
adoptifs. Dirigées dans les années 60 par le pere, alors seul salarié¢ de 1’unité familiale, elles
peuvent dorénavant avoir a leur téte aussi bien un homme qu’une femme, et ce, depuis la
féminisation des emplois.

Familles reconstituées ou recomposées : il s’agit de parents divorcés ou séparés qui se sont
remariés ou remis en union libre, et vivant avec au moins un des enfants issus de 1’union ou
des union(s) précédente(s) de I’un des conjoints et - éventuellement - de I’union courante.
Couples sans enfant : conjoints n’ayant pas d’enfant a la maison, soit parce qu’ils n’en ont
jamais eu ou soit parce que les enfants ne vivent plus dans le foyer familial (nids vides).
Familles homoparentales : ces familles sont constituées suivant des modeles similaires aux
précédents, sauf que ici les conjoints sont de méme sexe.

Familles monoparentales : il s’agit de parents uniques (mere ou pere) vivant avec leur

progéniture ou une partie de celle-ci.

Mais au dela de la multiplication des structures familiales, c’est la configuration méme de la famille

qui fut fortement modifiée au cours des derni¢res décennies surtout dans les pays industrialisés sous

I’effet du vieillissement de la population. En effet, de concert avec le regain de la solidarité familiale

dans lesdites sociétés, le vieillissement démographique a engendré un accroissement des familles

«allongées» qui se distinguent des familles «élargies» par la petitesse de la taille des générations co-

résidentes comme en témoigne cette constatation du Conseil de la famille et de I’enfance :

«Au cours du XX° siécle, la famille a évolué d’une configuration horizontale ou les descendants sont

plus nombreux que la génération précédente a une configuration verticale ou plusieurs générations de

quelques personnes se cotoient, passant de la famille élargie a la famille allongée» (CFE, 2004 : p.24).
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1.2 Logement

Nous traitons ici du logement privé qui, au sens de Statistique Canada (2002-b), fait référence a une
habitation occupée de fagon permanente par un ménage privé. Nous ne tiendrons donc pas compte
des établissements commerciaux, institutionnels ou communautaires (hotels, casernes, centres

d’accueil, foyers collectifs, maisons de repos, etc.)

1.2.1 Besoin et demande de logements
L’estimation des besoins et de la demande de logements dans une agglomération fournit une bonne

indication de la situation résidentielle de cette localité. Mais que signifient ces termes?

La notion de «besoin de logement» indique le nombre total de logements qu’il faudrait construire
pour loger I’ensemble de la population dans de bonnes conditions (Roussel, 1993 : p.8). Il s’agit
donc d’un concept social qui, selon les Nations Unies (1973, p.22), exprime (i) un équilibre
quantitatif souhaitable entre le nombre de ménages et le nombre de logements, et (ii) une qualité des
conditions de logement au moins égale aux normes admises du point de vue social et de la santé
publique. Par contre, le concept de «demande de logement» occulte complétement les desiderata
sociaux et indique simplement les intentions des ménages d’accéder a un logement locatif ou a la
propriété. Ces intentions s’exprimant, d’aprés Roussel (1993), par le jeu normal des variables

économiques en général et du revenu disponible en particulier.

11 s’ensuit que la «demande de logements», contrairement au «besoin de logements», se définit par
rapport & la capacité économique des ménages a payer le prix ou le loyer du logement qu’ils
souhaitent acheter ou louer. Dans le cas échéant, leur intention d’occuper un nouveau logement
constitue effectivement une demande de logement mais a défaut elle demeure un besoin de logement
qui ne peut théoriquement étre satisfait sur le marché libre. Mentionnons a ce propos que 1’on estime

généralement les besoins de logements en termes de demande d’habitations. Etant donné qu’une
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telle approche ne prend évidemment pas en compte la dimension sociale du logement, elle pourrait

conduire a une sous-estimation des besoins résidentiels réels.

Au Canada, l'organisme fédéral responsable de I'habitation (la SCHL) utilise le concept de
«demande éventuelle» de logements pour réaliser des perspectives de résidences principales a long
terme. Ce concept se définit, d’aprés Lewis (1997, p.1), comme la demande de logements

engendrée par les seules variations de facteurs démographiques. Citons au rang desdits facteurs :

a) D’évolution de I’effectif de la population et de sa structure par age sous les effets de la
mortalité, de la fécondité et des migrations;

b) les changements relatifs a la formation de ménages.

Il s’agit en fait d’une évaluation purement démographique dont 1’objet n’est pas d’exprimer la
demande «effective» de logements, mais de donner plutét les tendances futures de la demande

résidentielle advenant la manifestation des comportements sociodémographiques anticipés.

1.2.2 Logement social et logement abordable
Le logement social est une dénomination générique utilisée pour désigner I’ensemble des logements
construits ou subventionnés par les pouvoirs publics. Selon la Société d’habitation du Québec, cette

appellation englobe une multitude de formules résidentielles au Québec (SHQ, 2000 : p.18) :

a) les logements publics de type HLM (habitations a loyer modique);

b) les logements privés subventionnés et gérés par les OSBL (organismes sans but lucratif) et
les COOP (coopératives d’habitation a but non lucratif);

¢) les logements privés bénéficiant du programme de supplément de loyer permettant aux
ménages a faible revenu d’occuper des logements du marché privé (incluant ceux gérés par

les OSBL et les COOP) tout en payant le loyer d’une HLM.
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En ce qui concerne le logement abordable (affordable housing), il s’agit également d’un terme

centré sur le volet social et recouvrant diverses réalités (cf. Dansereau, 2002 : p.48). Sa définition fut

précisée en ces termes dans I’«Entente de financement de logements abordables» conclue le 21

décembre 2001 entre les gouvernements du Canada et du Québec :

«le logement abordable est un logement modeste du point de vue de la surface de plancher et des
équipements qu’il offre, en fonction des besoins et des normes de la collectivité, et dont le prix

moyen du loyer (...) est inférieur au loyer ou au prix médian du marché» (SCHL, 2001-a : p.4).

Quoique destinés - tous deux - prioritairement aux ménages a revenu modeste, 1’habitation sociale et

le logement abordable se différencient tout de méme en deux points importants :

1.

Contrairement au logement social, le logement abordable peut ne pas étre subventionné de
fagon directe (CMM, 2002 : p.2; Gill et Dagenais, 2002 : p.13). Dans un tel cas, les pouvoirs
publics incitent les promoteurs immobiliers a produire des logements abordables en mettant
en ceuvre un train de mesures fiscales - telle la majoration du taux de remboursement des

taxes sur les intrants - permettant de rentabiliser les investissements résidentiels;

Le loyer du logement social est fixé en fonction du revenu du ménage-occupant, soit 25% de
son revenu brut (SHQ, 2000), alors que celui du logement abordable est estimé a partir du
loyer du marché (entre 75 et 95% de ce demier). Notons qu’en plus d’avoir un loyer inférieur
au loyer médian du marché, un logement n’est considéré comme abordable que si son loyer
requiert moins de 30% du revenu avant imp6t du ménage-occupant. Dans le cas contraire, le
logement (dit inabordable) priverait le ménage en question d’une partie substantielle de son

revenu pour satisfaire les autres besoins vitaux.

Ayant défini les principaux concepts sous-tendant notre recherche doctorale, nous en présentons

maintenant la problématique.
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CHAPITRE II. PROBLEMATIQUE DE LA RECHERCHE

2.1 Contexte Montréalais

La région métropolitaine de recensement (RMR) de Montréal s’étend sur un vaste territoire de
pres de 4 000 kilomeétres carrés et représente le principal bassin de population du Québec ainsi que
son centre économique le plus important. Elle constitue par ailleurs, depuis 2001, le plus grand
marché locatif au Canada; les deux autres plus importants étant respectivement les RMR de

Toronto et de Vancouver.

L’on entend par RMR, une zone géographique constituée d’une ou de plusieurs municipalités
adjacentes situées autour d’une grande région urbaine appelée noyau urbain et comptant au moins
100 000 habitants (cf. Statistique Canada, 2002-c : p.1). Les municipalités faisant partic de la
RMR doivent présenter un degré d’intégration élevé avec la région urbaine centrale; ledit degré
étant déterminé par le pourcentage de navetteurs établi a partir des données de recensement sur le

lieu de travail.

Montréal a récemment connu, suite a une vague législative de fusions (janvier 2002) et de
défusions municipales (juin 2004), une double modification de la configuration des grandes villes
la composant. En rapport au domaine du logement, ces changements - opérés dans le dessein de
mettre fin a la profusion des petites villes, a la balkanisation des territoires urbains ainsi qu’a
I’iniquité sociale et fiscale - consistérent en une réorganisation des offices d’habitation qui,
d’apres la SHQ (2002-a, p.12), rend plus facile et plus souple la prise de décision locale en

matiere de gestion des problémes résidentiels.

Mais cette nouvelle flexibilité, devant normalement permettre de mieux satisfaire la demande
d’habitations des ménages montréalais, n’a point amélioré le sort de nombre de ces derniers quant

a l’accessibilité aux logements répondant a leurs besoins et capacité de payer (cf. Gariépy, 2002).
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2.2 Probléme de recherche

Le logement est un «bien» qui se négocie en général sur le marché comme tout autre bien
économique. Toutefois, a la différence des biens tangibles se consommant par 1’usage, il fait
partie de la catégorie des biens durables tout en se distinguant de ceux-ci par : (i) I’importance des
ressources financieres que requiert sa jouissance; (ii) sa longue durée de vie, et (iii) la kyrielle de
fonctions qu’il remplit (abri, patrimoine, etc.). Ce bien singulier constitue, selon la SCHL (2004-a,
p.1), le pivot autour duquel s’articulent les relations avec la famille, les voisins et la collectivité.
De ce fait, la non-accessibilité au logement implique une série de difficultés existentielles allant

crescendo.

Or, depuis quelques années, 1’on observe dans la RMR de Montréal un événement particulier qui
force ’attention : le 1¥ juillet de chaque année, plusieurs centaines de familles se retrouvent sans
logement pour diverses raisons (impossibilit¢é de trouver un logement convenable, difficultés
d’assurer le loyer, ...) et sont par conséquent livrées & la rue. Certaines se réfugient dans les
centres d’accueil de la Croix-Rouge, d’autres sont temporairement logées dans les gymnases
scolaires et les résidences universitaires. Les moins «chanceuses» sont obligées de déménager de
la région. Au 1% juillet 2002 par exemple, la SHQ évaluait a plus de 1 000 le nombre de ménages

qui s’étaient retrouvés dans les rues québécoises, faute d’avoir trouvé un logis (cf. Gariépy, 2002 :

p-16).

Ce fait hors du commun et répétitif depuis la fin des années 90 dénote une certaine réalité : le
segment locatif du marché montréalais de I’habitation, tout comme celui de la plupart des grandes
villes canadiennes, a subi d’importantes modifications dont découla une crise du logement (voir
p.ex. Des Rosiers, 2002-a : p.10; Gill et Dagenais, 2002 : p.9; Thibodeau, 2003 : p.1). Les autres

symptomes de cette crise se décrivent comme suit :

a) Le taux d’inoccupation des logements locatifs est passé de 7,2% en 1991 a 0.6% en 2001,

soit largement en dessous du taux d’équilibre du marché résidentiel qui est fixé a 3% au

15



Canada (SCHL, 1995; 2004-a) et au Québec (Forest et Deschénes, 1994; SHQ, 2005). Ce

qui traduit incontestablement une pénurie locative chronique .

b) L’évolution des prix de logement mise en relief par Thibodeau (2003, p.6) indique que la
croissance annuelle des loyers, entre les périodes 1995-1999 et 1999-2001 ou elle fut
supérieure au taux d’inflation, passa de 1.6 a 3,9% pour les studios; de 0.8 a 2.5% pour les
deux chambres a coucher et de 0.5 a 3.4% pour les trois chambres a coucher. En ce qui
concerne la période plus récente 2000-2001, les données de la SHQ (2002-a, p.8) révélent
que les loyers augmenterent de 4,2% en moyenne alors que la hausse de 1’indice des prix a

la consommation pour les logements locatifs n’était que de 1.6% pour la méme période.

¢) En 2001, prés du tiers des ménages locataires montréalais (31%) avaient un taux d’effort
(part du revenu avant imp6t consacrée au paiement du loyer brut) de plus de 30%; ce qui
montre qu’en plus de la pénurie de logements, les locataires montréalais ont du mal a se

loger a un cott abordable.

Malgré ces données observées dont |’interprétation est sans équivoque, d’aucuns essaient de
minimiser la réalité de la crise locative qu’a connue Montréal & la fin de la demiére décennie en
disant comme Gagnon (2002, p.A15) que la situation n’a pas ’ampleur qu’on lui préte et qu’il
suffirait, selon Bourgoin (2002, p.A17), de changer la tradition des Québécois de déménager a
date fixe (1* juillet) pour que tout redevienne normal. Toutefois, plusieurs autres spécialistes des
questions résidentielles ayant une appréciation différente de cette situation préoccupante ont
montré que les causes du resserrement drastique du marché locatif québécois sont beaucoup plus

profondes que le seul déménagement a date fixe (cf. Des Rosiers, 2002-b; Gariépy, 2002).

Dans ce contexte ou la perception des difficultés d’accessibilité physique (pénurie) et financiere

(inabordabilité) au logement est sous-tendue par des considérations divergentes, les propositions

* ] est a noter que ce taux connut une hausse continue dans les années ultérieures et s’élevait & 2,7% en
octobre 2006. Mais, vu son évolution historique (cf. chapitre 4), il serait hasardeux de prendre une telle
croissance comme une tendance de long terme.
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des uns et des autres pour y remédier présentent forcément des écarts substantiels. Deux grandes

catégories de solutions s’opposent a cet effet :

a)

b)

Selon la premiére, le manque de logements locatifs et abordables refléte I’inaptitude du
marché privé a subvenir seul aux besoins en logements des ménages a revenu modeste.
L’intervention des pouvoirs publics serait alors requise pour la construction massive de
logements sociaux. Ainsi, pour le Front d’action populaire en réaménagement urbain
(FRAPRU, 2001 : p.5), il faudrait construire 8 000 logements sociaux par année au
Québec et donner plus de suppléments de loyer aux ménages a faible revenu. Quant a
André Dubuc du regroupement des comités de logement et associations de locataires du
Québec, il préconise de mettre en place un contrdle universel des loyers basé sur

’enregistrement des baux a la Régie du logement (Dubuc, 2002 : p.41).

Pour les tenants de la deuxieme catégorie de solutions, les pouvoirs publics ne devraient
pas intervenir directement sur le marché du logement mais devraient plutét stimuler le
secteur privé a accroitre la construction de logements abordables. A cet effet, Valérie
Dufour de 1’ Association des propriétaires du Québec pense que la solution a la pénurie de
logements locatifs consisterait a hausser les loyers afin de permettre aux propriétaires de
réaliser de véritables profits (Dufour, 2001 : p.Al). Pour sa part, 1’ Association provinciale
des constructeurs d’habitation du Québec recommande de mettre en place une série de
mesures fiscales qui permettraient de faire revenir les investisseurs privés dans le secteur
de I’immobilier locatif (APCHQ, 2002 : p.10). Quant a Desrochers (2002, p.32-33) de
I’Institut économique de Montréal, il préconise (i) une déréglementation des loyers pour
les laisser s’ajuster graduellement a des niveaux ou les propriétaires pourront réaliser des

marges bénéficiaires substantielles; et (i) une révision de certaines normes du Code du

batiment qui favoriserait la diminution des cofits de construction.

Force est de constater que la plupart de ces solutions ont déja été mises en ceuvre et qu’elles n’ont
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malheureusement pas produit les résultats escomptés (cf. SHQ, 2002-a : p.10).

La deuxiéme observation que nous inspire 1’examen des solutions ainsi préconisées est que trés
peu d’entre elles intégrent véritablement les aspects démographiques de la pénurie du logement.
Or, il a été établi que la plupart des éveénements historiques profonds trouvent leur explication
dans des considérations de population (cf. p.ex. Foot et Stoffman, 1996; Sauvy, 1970) et que
précisément :

«In housing markets, demographic factors shape the number of households formed and the type

of housing selected» (Myers et Vidaurri, 1996 : p.55).

Par ailleurs, la plupart des mode¢les habituellement utilisés pour la projection des ménages a loger
ne se prétent point a une prise en compte des nouveaux modes d’habiter dont la ville constitue le
principal réceptacle. Conséquemment, les estimations de la demande et des besoins futurs de
logements qui en résultent ne reflétent plus 1’évolution sociodémographique et sont souvent

erronées.

11 se pose dés lors, un probléme d’adaptation des projections de la demande de logements aux
modifications des pratiques sociales et a celles des comportements démographiques. Ce qui nous

amene a nous poser les questions ci-apres :

La «dynamisation» des ménages dans les méthodes de projection permettrait-elle
d’adapter la réalisation des perspectives de la demande de logements a I’évolution
sociodémographique? Comment les transformations sociales et familiales en cours
affecteront-elles la composition des ménages urbains dans les deux prochaines
décennies? Quelle sera I’incidence des mutations résultantes des ménages sur les

besoins futurs en logements locatifs?

Rappelons, a toutes fins utiles, que la dynamisation des ménages fait référence a la prise en
compte de leur dynamique, c’est-a-dire leur processus de formation, agrandissement, contraction

et dissolution.
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2.3 Buts de la recherche

Le but principal de cette étude est de mettre au point un modéle de projection de la demande de
logements par mode d’occupation, type et taille du logement, et ce, dans une perspective spatiale.
Nous cherchons également dans ce cadre a8 mieux comprendre la dynamique ayant conduit a une
situation de rareté chronique de logements locatifs dans la région montréalaise en 2001,
notamment le réle joué par la hausse extraordinaire des ménages atypiques dans le resserrement

du marché locatif de ladite région.

En particulier, notre recherche vise a :

e Développer un nouveau modele permettant d’adapter les projections résidentielles a
I’évolution sociodémographique et, par la méme occasion, d’éclairer plus finement les
décisions résidentielles de tous les "joueurs" du marché du logement;

o Projeter jusqu’a I’horizon 2021 :

o le nombre et la structure des ménages au moyen d’une méthode permettant
d’intégrer les nouveaux modes d’habiter et divers scénarios quant a 1’évolution des
principaux facteurs démographiques sous-tendant les transformations de ménage;
ce qui n’est nullement réalisable avec la méthode des taux de «chefs» utilisée
actuellement pour effectuer de telles projections;

o la demande et les besoins de logements des ménages montréalais & 1’aide du
modgele résidentiel précédemment évoqué.

« Examiner les tendances sociodémographiques futures et leur impact sur la situation

résidentielle dans la RMR de Montréal.

2.4 Pertinence de la recherche

L’adaptation des projections de la demande de logements & 1’évolution sociodémographique
permettra d’améliorer leur précision et, de ce fait, fournira une possibilité nouvelle d’obvier aux
problémes liés a la production déficitaire ou excédentaire de logements.

En effet, étant donné que les fournisseurs de logements ont besoin d’informations judicieuses sur
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I’évolution future de la demande pour fignoler leurs stratégies d’offre a court, moyen et long
terme, il est évident que I’ajustement de I’offre a la demande pourrait étre mieux planifié si de
telles informations venaient a étre mises a la disposition de ces agents. Pareillement, cette méme
qualité¢ d’informations est indispensable aux pouvoirs publics pour se faire une idée claire de
I’ampleur d’un éventuel probléme de logement et, conséquemment, définir en toute connaissance
de cause les mesures immédiates & mettre en ceuvre ainsi que les impératifs auxquels doivent

répondre les politiques a long terme de logement.

Il s’ensuit que notre sujet d’étude présente un intérét indéniable. Sa pertinence se justifie

d’ailleurs a trois niveaux : méthodologique, social et économique.

2.4.1 Pertinence méthodologique
Le logement a toujours constitué un probléme auquel peu de solutions ont été apportées de fagon
satisfaisante et durable (Ascher, 1995 : p.1). Les méthodologies utilisées pour estimer la demande

et les besoins futurs de logements sont en partie responsables de cet état de fait.
En effet :

a) Les projections de la demande et des besoins de logements se font traditionnellement a partir
de I’accroissement du nombre de ménages. 1l en est ainsi parce que, par définition, le ménage
est une unité résidentielle et le nombre de résidences principales occupées est égal au nombre
total des ménages privés (Auzeby, 2004; Jacquot, 2002; Lewis, 1997; Myers, 1990). Cela
implique que lesdites projections requieérent la réalisation préalable de perspectives des
ménages qui occuperont les logements. Quant a ces derniéres, elles s’effectuent dans nombre
de pays au moyen d’une méthode mise au point aux Etats-Unis a la fin des années 30 : la
méthode des taux de «chefs» consistant a dériver le nombre et la structure futurs de ménages
des effectifs projetés de la population différenciée selon divers groupes démographiques
(Hollmann, Mulder et Kallan, 2000; King, 1999). Cette méthode est basée sur la stabilité des

couples alors que ces derniers se caractérisent de nos jours par une grande instabilité. De plus,
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b)

elle présente I’inconvénient de fournir seulement I’augmentation brute de ménages entre deux
périodes alors que c’est plutdt la formation nette de ménages, c’est-a-dire la différence entre
les ménages formés et ceux dissous, qui détermine la demande de logements. Elle ne permet
donc point de prendre en compte la dynamique de formation/dissolution des ménages. Or I’on
sait désormais que :

«ce qui influe le plus directement en matiére sociodémographique sur la demande d’habitations
est le taux de formation et de dissolution des ménages» (Statistique Canada, 2005 : p.7).

Ceci étant, I’utilisation de mode¢les ne tenant pas compte de 1’évolution de ces taux dans la
réalisation de projections de ménages produit des prévisions erronées quant aux variations
futures de ces unités sociodémo-économiques (Nations Unies, 1973; Zeng, Vaupel et Wang,
1997). En conséquence, les projections dérivées de la demande et des besoins de logements
deviennent rapidement périmées par suite d’évolution des valeurs sociales, des conditions
économiques et des comportements démographiques. Or le contexte contemporain est marqué
par de permanentes mutations sociodémographiques et par une extension de la pauvreté qui

touche de plus en plus de ménages.

Dans les modeles classiques de projection résidentielle, les besoins de logements étaient
associés aux groupes familiaux et s’estimaient, selon Bonvalet (1998), a une unité pour les
couples et les veuf(ve)s et a zéro unité pour les célibataires qui sont censés vivre avec leurs
parents jusqu’au moment de la formation de leur propre ménage. Ainsi, dans 1I’immédiat
aprés-guerre, période de forte poussée démographique, la plupart des projections de la
demande en construction de logements étaient axées sur les familles nucléaires car il fallait
loger en urgence les jeunes couples. Mais (i) la famille nucléaire constituant 1’intrant
principal de la plupart de ces modéles n’est plus majoritaire comme autrefois. Dans la région
montréalaise par exemple, elle représentait 29% de 1’ensemble des ménages en 2001 contre
plus de 60% en 1971; et (ii) de plus en plus de célibataires se constituent de nos jours en

ménage d’une personne. D’ou la nécessité d’actualiser les modéles d’estimation résidentielle.
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c) Habituellement, les conversions de projections de ménages en perspectives de la demande et
de besoins de logements se font en supposant une stabilité des préférences résidentielles des
ménages. [l s’agit 1a d’une hypothése peu réaliste, d’autant plus que 1’on sait par exemple que
les jeunes adultes d’aujourd’hui (25-34 ans) - comparativement aux cohortes précédentes -
vivent plus longtemps en location avant d’acheter une habitation (cf. SCHL, 1998; 2003-c).
L’on ne devrait donc normalement pas maintenir constante, comme c’est le cas dans les
modeles résidentiels classiques, la distribution des logements selon le mode d’occupation

et/ou le type de logement.

11 ressort de ces constatations que le contexte d’application desdits modeles a véritablement
changé, de sorte qu’il leur est trés difficile de nos jours de prédire de quoi I’avenir sera fait. Ainsi,
I’'ISQ a montré par exemple que les projections selon lesquelles la diminution de la taille des
ménages s’accompagnerait de celle des logements occupés se sont avérées fausses :

«I1 peut paraitre paradoxal que la diminution importante du nombre de personnes par ménage
soit accompagnée d’une augmentation de la taille des logements. Ainsi entre 1991 et 2001, la
taille moyenne des ménages diminue de 7%, soit de 2.6 4 2.4 personnes par ménage, alors que
la taille moyenne des logements que ces ménages occupent augmente de 5%, soit de 5.5 5.8
piéces par logement (...)» (ISQ, 2003-a : p.33).
Les lacunes méthodologiques ainsi mises en exergue justifient la nécessité de développer un
nouvel outil pour contribuer aux recherches visant a adapter les projections de demande/besoins
de logements aux changements sociodémographiques actuels et futurs. Une telle recherche est
pertinente car :
«ces changements profonds remettent en question nos modes de production et d’intervention.

Conséquemment, un certain nombre de fagons de faire, qui datent de plus de trente ans,

gagneraient a étre mises a jour» (Gill et Dagenais, 2002 : p.10).

Le modéle de projection résidentielle que nous proposons étant centré - contrairement a ceux

existants - sur la «dynamisation» des ménages et donc sur une meilleure prise en compte des
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modifications sociodémographiques, il permettra alors de mieux prédire 1’évolution de la

demande et des besoins de logements.

2.4.2 Pertinence sociale et économique

L’adresse civique étant 1’indicateur principal d’appartenance a une société, le logement représente
incontestablement 1’'une des toutes premiéres filiéres d’insertion sociale. Il constitue en fait une
assise essentielle permettant a I’individu de combler les autres besoins sociaux et économiques, ce
qui fait dire a Garon (1997, p.24) qu’il représente le cceur d’une réalité complexe a partir de
laquelle la vie tout simplement puis la vie en société devient possible. A tel point que lorsqu’une
personne n’arrive plus a se loger, elle tombe dans la catégorie la plus démunie et la plus extérieure

a la société qui soit.

C’est dire que la situation résidentielle de la région métropolitaine de Montréal mérite une
attention particulicre, et ce, d’autant plus que la SHQ prédit qu’un retour vers 1’équilibre des taux
d’inoccupation dans le secteur locatif est peu probable a court terme (SHQ, 2002-a : p.8). L’accés
au logement étant un élément capital des droits de la Personne (Nations Unies, 1992; PDESC,
1976), les pouvoirs publics ont I’obligation morale de prendre toutes les mesures appropriées afin
d’assurer ce droit, notamment pour les personnes vivant dans des conditions défavorables. Ces
derniéres ne pouvant généralement pas se loger sans I’intervention des pouvoirs publics, c¢’est-a-
dire sans la mise en ceuvre de politiques de logement adéquates. Bien évidemment, de telles
politiques ne peuvent étre développées et/ou mises en ceuvre efficacement sans une fine
connaissance de 1’évolution de I’effectif et de la structure des ménages qui en ont véritablement
besoin; qualité d’information que les techniques de projection de ménages basées sur la méthode

des taux de «chefs» sont inaptes a fournir (Prskawetz, Jiang et O’Neill. 2002; Spicer et al., 1992).

Il appert que toute solution a la pénurie de logements locatifs, perdurant dans la plupart des
régions urbaines telle Montréal et dont les principales victimes sont les ménages atypiques, ne

serait que chimere si elle ne reposait pas sur des projections réalistes des ménages destinataires.
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De ce fait, I’affinement des méthodes de projection de la demande de logements par la prise en
compte des transformations sociodémographiques revét une réelle importance car il permet de
mieux comprendre les principaux facteurs qui conditionnent les fluctuations de ladite demande. Et
’on sait que :
«understanding housing demand is (...) a prerequisite for enlightened housing policy» (Borsch-
Supan, Heiss et Seko, 2001, p.229).

Nous pensons par ailleurs que la recherche est également pertinente sur le plan économique car,
en permettant de mieux anticiper les problémes de pénurie locative et de surproduction dans le
secteur résidentiel, elle permet par la méme occasion de limiter les cofits privés et sociaux reliés a
ces problémes. De plus, étant donné les interactions entre le logement et les autres domaines
économiques, la disponibilité d’informations de meilleure qualité sur 1’évolution de la demande
future d’habitations dans une région permettra certainement de mieux planifier le développement

économique de cette derniére.

2.5 Cadre théorique de la recherche

Les questions relatives a la demande de logements se traitent classiquement au moyen de [’une
des deux grandes approches théoriques : la théorie économique de la consommation de logement
et la Housing Demography. Comme nous évoluerons, nous aussi, a I'intérieur de ce cadre pour
atteindre les finalités de notre thése, il est utile d’exposer brievement les fondements desdites

théories.

2.5.1 Théorie économique de la consommation de logement

Cette approche est basée sur la «théorie du consommateur», théorie selon laquelle la
consommation d’un produit (bien ou service) dépend, entre autres, du revenu du consommateur,
du prix du produit, des prix de produits alternatifs ou complémentaires ainsi que des préférences
du consommateur. Le principe fondamental de cette théorie stipule que les consommateurs

optimisent leur bien-étre sous les contraintes de revenu et de prix (Cerny, Miles et Schmidt, 2005;
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Krainer, 2005; Muth, 1960; Olsen, 1969). Il va sans dire que les modéles économétriques de la
demande d’habitations se focalisent essentiellement sur les déterminants économiques du

logement.

Pour mieux comprendre les instruments d’analyse de la théorie économique de consommation de
logement, rappelons que I’Economie est fondée sur le marché se définissant comme une structure
organisationnelle regroupant les offreurs et les demandeurs d’un produit donné, et dont le
fonctionnement est régulé par la "loi de I’offre et de la demande". Cette fameuse loi, vulgarisée
par I’école classique d’Adam Smith, Jean-Baptiste Say et David Ricardo, va d’ailleurs de soi :
lorsque la quantité offerte d’un produit excéde la quantité demandée, le prix de ce produit baisse;
par contre, si la quantité demandée est supérieure a la quantité offerte, le prix du produit
augmente. C’est dire que les mécanismes de formation des prix et les conditions d’équilibrage des

offres et des demandes constituent les questions centrales dans ce domaine d’étude.

De ce fait, les économistes s’intéressant a la dynamique du marché résidentiel s’appuient tous sur
la caractéristique principale du logement, a savoir son prix ou loyer, pour rechercher un équilibre
économique entre 1’offre et la demande de ce bien. Il convient tout de méme de noter que les
écoles de pensée en la matiére sont fort variées. Pour Barker (2004) et Gallent & Kim (2001) par
exemple, les réglements de zonage inefficients au niveau local ainsi que les restrictions imposées
a loffre de terrains constructibles en milieu urbain freinent la construction de nouveaux
logements et engendrent donc la hausse des prix de I’'immobilier. Certains économistes supposent
que la nature de I’offre et le prix des logements constituent les éléments influant le plus sur le
choix résidentiel des ménages (Krainer et Wei, 2004; Goodman, 1988; Haurin, Hendershott et
Kim, 1992; Leppel, 1987). D’autres pensent plutdét que les fluctuations des taux de propriété
constituent les principaux déterminants de la demande et des besoins en constructions neuves
(Kohler et Rossiter, 2005; Campbell, 1966; Carliner, 1974; Hendershott, 1988; Jaffee et Rosen,

1986; Myers, 1987). Quant a Stahl (1985), il soutient que du fait des caractéristiques particuliéres
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du logement, il n’existe aucun principe unanimement admis pour modéliser le comportement du

marché domiciliaire.

En effet, la demande de logement est traditionnellement considérée comme la demande de tout
autre bien s’échangeant sur un marché concurrentiel qui serait perturbé uniquement par les
interventions publiques (cf. Mayo, 1981; Quigley, 1979). Or, méme si les transactions
résidentielles s’effectuent sur le marché a I’instar de celles des autres biens économiques, le
logement constitue tout de méme un bien véritablement singulier (cf. Lancaster, 1971) a telle
enseigne que Topalov (1987) le qualifia de marchandise impossible en référence a ses modes de

financement, de production et de consommation dans la région parisienne.

Notons qu’au nombre des attributs particularisant le logement, sa durabilité extréme et sa grande
hétérogénéité constituent les caractéristiques qui complexifient le plus I’examen des processus de
formation des prix/loyers et les conditions dans lesquelles les déséquilibres naissent sur le marché

résidentiel. Précisons a ce propos que :

o Du fait de sa durabilité, le logement constitue a la fois un bien de consommation (pour les
locataires et les propriétaires-occupants) et un bien d’investissement (pour les promoteurs
immobiliers et les propriétaires de logement). En conséquence, il reléve aussi bien (i) de
la microéconomie qui explique le comportement résidentiel des ménages (consommation
des services du logement) et identifie les facteurs favorisant I’accession a la propriété (cf.
Mills, 1990; Borsch-Supan, Heiss et Seko, 2001) que (ii) de la macroéconomie centrée sur
I’évolution du stock de logements, les mises en chantiers et la rentabilit¢ des
investissements résidentiels (cf. Boehm et Mckenzie, 1982; Linneman, 1986). Cette
nature duale du logement, liée & sa durabilité, fait que 1’estimation économétrique de la
demande de logements conduit a deux différents types de modélisation : I’un, guidé par le
retour sur investissement, évalue la demande de stock de logements (macroéconomie) et

I’autre - basé sur la «capacité de payer» des ménages - détermine la demande pour les
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services de logement (microéconomie). Bien entendu, ce dernier type de modélisation est

celui qui nous intéresse dans le cadre de cette thése.

Par ailleurs, les choix résidentiels des ménages étant intrinséquement liés a leur revenu,
I’incorporation de la «durabilité» dans la modélisation de la demande de logements pose
de sérieux problémes en ce qui concemne le type de revenu a utiliser : revenu courant ou
permanent de long terme? Considérant la rationalité du comportement des ménages face
aux prix/loyers du logement, le revenu permanent est naturellement le plus approprié pour
expliquer leurs décisions résidentielles puisque les gens ne modifient généralement pas
leur consommation de logement en réponse aux changements temporaires de leur revenu.
Mais, a cause des difficultés liées a la mesure d’un tel revenu, la plupart des modeles
économétriques de logement utilisent le revenu courant (voir p.ex. Chambers et Schwartz,

1988; Gillingham et Hagemann, 1983; Henderson et Ionnides, 1986).

De plus, la durabilité du logement implique que I’on ne peut I’acquérir (acheter ou louer)
et la consommer intégralement durant les périodes d’analyse théorique habituellement
considérées. Il se pose dés lors I’épineuse question de savoir quel prix pourrait justifier le
choix d’un mode d’occupation pour les ménages? Certains économistes ont trouvé que la
meilleure solution serait d’utiliser le "colt d’usage" défini comme fonction d’une
multitude de facteurs tels le taux d’endettement des ménages, le prix des terrains, les taux
hypothécaires, I’amortissement, les taux d’imposition, les plus values escomptées, etc. (cf.
Smith, Rosen et Fallis, 1988). Ce nouveau concept servirait a évaluer les services de
logements vendus sur une base réguliére et mesurerait dans le cas des propriétaires-
occupants, d’aprés Chinloy (1991), les services réels que ces derniers se vendent a eux-
mémes. Toutefois, d’autres chercheurs comme DiPasquale et Wheaton (1994) pensent
que, contrairement a ce que supposent les modeles théoriques, la demande de logements
des propriétaires-occupants est empiriquement trés peu sensible au "colt d’usage"” et varie

plutot énormément en fonction du niveau des prix des habitations et des taux d’intérét
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hypothécaires. Mentionnons aussi que la fiabilité de la mesure des "colits d’usage" en
question laisse a désirer car, si ’on peut mesurer adéquatement les cotits d’opération du
logement (dépenses d’entretien, impéts fonciers, frais énergétiques, etc.), il est plutdt
périlleux d’anticiper par exemple le taux d’endettement des ménages qui fluctue
sensiblement d’un ménage a un autre ou encore le taux de dépréciation des logements qui

lui également varie notablement d’une habitation a une autre.

En ce qui concerne I’hétérogénéité du logement, elle tient d’une part a la pluralité des
attributs relatifs au terrain sur lequel il s’érige (nature du sol, localisation en milieu
urbain, suburbain ou rural, voisinage, proximité d’équipements collectifs, de services
publics, etc.) et - d’autre part - a la construction elle-méme (nombre de pieces, dge du

logement, matériaux utilisés, architecture, aménagements divers, superficie occupée, etc.).

Il en résulte qu’il n’existe pas un logement standard avec un prix unitaire bien défini. Ceci
est d’autant plus vrai qu’il n’est pas rare de trouver des logements valoir le méme prix
sans avoir le méme niveau de qualité¢ (nature du terrain, type de construction, état
physique et emprise de la batisse), tout comme il arrive souvent qu’un grand logement

locatif fournisse la méme quantité de services qu’un petit logement possédé.

L’hétérogénéité du logement implique donc que son prix ou loyer dépend absolument de
ses innombrables attributs. Le probléme que rencontrent ici les économistes est de
déterminer le prix d’un bien hétérogéne alors que la théorie économique classique est
basée sur I’étude des biens homogénes. Pour contourner cette difficulté, ils font appel a
I’approche des prix hédoniques développée a partir du postulat selon lequel les attributs
d’un bien rendent compte de son utilité et que les consommateurs évaluent chaque bien en
fonction de ses caractéristiques (cf. Becker, 1965; Follain et Jimminez, 1985; Lancaster,
1966). D’aprés cette approche, la valeur économique du logement est supposée se

modifier sous 1’effet des transformations qu’il subit et de I’appréciation que les ménages
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portent sur ses principaux attributs (cf. Butler, 1982; Brown et Rosen, 1982; Mouillart,
1993; Rosen, 1974). Notons qu’avec ladite approche I’on peut essayer de prendre en
compte 1’hétérogénéité du logement dans la modélisation de sa demande. Mais toujours
est-il que les calculs des prix de logement sont exposés a de notables erreurs car, comme
I’ont montré Gallin (2003) et Gurkaynak (2005), les variations de 1’élasticité-prix de
I’offre et de la demande de logements sont en trés grande partie tributaires des

modifications de la réglementation étatique et de la fiscalité difficilement estimables.

11 apparait donc que, du fait de la forte hétérogénéité du logement, le marché résidentiel n’est
nullement un marché de concurrence parfaite car le critére de fluidité - tel que défini par Marchal
(1957, p.23) - n’y reégne point. Pourtant, nombre d’économistes pensent que les caractéristiques
particuliéres du logement ne font que complexifier le schéma de la concurrence parfaite sans pour
autant le remettre en cause (cf. Smith, Rosen et Fallis, 1988). Si tel était réellement le cas, I’on
pourrait alors mener le raisonnement habituel : (i) a court terme, la quantité de services de
logement pouvant étre produite étant limitée, I’offre d’habitations est relativement rigide. Il
s’ensuit qu’en courte période I’offre déterminerait a elle seule la quantité de logements échangée
tandis que la demande déterminerait quant a elle les prix/loyers du logement; (ii) a moyen terme,
la contrainte des différents facteurs serait atténuée et il en résulterait un certain desserrement du
marché résidentiel; (iii) En longue période, les promoteurs résidentiels auraient le temps d’ajuster
leur offre & la demande et ladite offre en serait ainsi parfaitement élastique. Autrement dit, la
demande d’habitations déterminerait 1’offre a long terme qui, a son tour, déterminerait le prix du

logement par le truchement des cofits de production.

Mais cela ne se passe pas ainsi dans la réalité puisque les promoteurs déterminent généralement a
la fois le prix et les caractéristiques des logements proposés, laissant aux ménages le "choix" de
«prendre ou de laisser». Dans ces conditions, les prix ou loyers des logements ne dépendent plus

uniquement de leurs cotits de production mais plutdt en grande partie des conditions de solvabilité
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de la demande (cf. Mouillart et Ombrouck, 1990). C’est dire que le marché du logement est loin
d’étre un marché de concurrence parfaite, le prix n’étant plus ici un indicateur de rareté mais
plutdt une variable de financement. Ce qui fait que, a court, moyen et long terme, 1’offre de
logements ne s’ajustera a la demande que si la "capacité de payer" des demandeurs que sont les

ménages s’améliore.

De toute évidence, le marché du logement est un marché de concurrence monopolitisque avec
différentiation de produits. Il s’agit donc - comme I’a indiqué Des Rosiers (2002-c : p.1) - d’un
marché complexe et fortement segmenté. Notons également que, comme c’est le cas dans le
fonctionnement de tout marché concurrentiel, une intervention publique visant a contréler les
conditions de formation des prix/loyers du marché résidentiel libre contribuera - en cas de
subvention compensatrice - a ’augmentation de I’offre de logements alors qu’un contréle direct
desdites conditions (hors compensation) se traduira toujours par une diminution de 'offre (cf.

Marks, 1984).

La littérature récente sur la consommation de logement met beaucoup plus d’emphase sur les
préférences résidentielles des ménages et fait appel a la notion de "choix discrets", c’est-a-dire le
processus décisionnel des consommateurs relatif aux biens non disponibles de fagon continue
(appelés biens discrets). Pour les adeptes de cette nouvelle approche (Ackerberg et Rysman, 2002;
Berry, 1994; Gibb, Mackay et Meen, 2000; McFadden et Train, 2000; Petrin, 2002), I’individu
serait un consommateur rationnel disposant d’une parfaite connaissance des biens existants sur le
marché. Son comportement consisterait alors, compte tenu de son budget, & maximiser 1’utilité
qu’il retire de la consommation d’un bien donné. A cet effet, Goodman (1990) pense que le choix
d’un mode d’occupation de logement (location versus propriété) se fait essentiellement sur la base
du revenu des ménages, de leurs préférences et du coft relatif de la propriété par rapport a la
location. Quant a Miron (2004), il a montré que les individus font leurs choix résidentiels non

seulement en fonction de leurs revenus et du prix des logements mais également en fonction du
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genre de leur ménage d’appartenance. L’auteur pense que ces choix s’inscrivent dans un
processus séquentiel dans lequel les individus choisiraient dans 1’ordre : un mode d’habiter (p. ex.

vivre ou couple), un mode d’occupation et enfin les caractéristiques du logement.

Cette nouvelle approche a le mérite d’expliquer le comportement résidentiel des ménages a partir
d’une combinaison de facteurs économiques (prix, revenu) et de variables non-économiques
(mode d’habiter, caractéristiques du logement). Elle ne manque donc pas de réalisme car, du fait
de la multidimensionnalité du logement, ’on ne saurait expliquer les choix résidentiels des
ménages uniquement par des considérations économiques. loannides et Zabel (2002) ont montré a
ce propos que les choix en question sont sensiblement influencés par des facteurs tels le voisinage,
le quartier et I’environnement. Toutefois, ladite approche achoppe a son hypothése de rationalité
du comportement des individus. L’on sait en effet qu’une telle hypothése est fortement
controversée en raison notamment de 1’asymétrie de 1’information caractérisant les marchés
complexes comme celui du logement (cf. Williamson, 1975; 1985). De plus, les principales
variables explicatives de la demande de logements demeurent ici le prix et le revenu, ce qui
atténue la capacit¢ de l'approche a évaluer adéquatement I’incidence des mutations

sociodémographiques sur I’évolution de cette demande.

2.5.2 Housing Demography

Exposée 1'une des toutes premiéres fois par Henry (1949), la Housing Demography (démographie
du logement) a véritablement pris son essor sous la houlette de Myers (1990) et consiste a
anticiper la demande de logements découlant principalement des transformations familiales et de

celles des modes d’habiter.

Les partisans de la Housing Demography s’intéressent aux caractéristiques des ménages occupant
différents types de logements et a I’impact de 1’évolution de ces caractéristiques sur la demande
de logements. Ainsi par exemple, Bonvalet (1998), Driant & Rieg (2004), Lewis (1997) et

McDonald (2002) examinérent les effets des récentes mutations familiales sur le niveau et la
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nature de la demande d’habitations. Pour sa part, Skaburskis (1997) a montré que le prix du
logement, c’est-a-dire le colit & supporter pour diriger un ménage autonome, influe notablement
sur le taux de formation de ménages. En ce qui concerne Frey et Kobrin (1982), ils ont établi que

les facteurs démographiques constituent les principaux déterminants de la mobilité résidentielle.

Divers chercheurs ont montré que les changements dans les distributions de ménage suivant le
genre induisent d’énormes pressions dans le domaine social dont le logement constitue 1'un des
points centraux (Bongaarts et Zimmer, 2001; Keilman, 2003; Liu et al., 2003; O’Neill, MacKellar
et Lutz, 2001; Prskawetz, Leiwen et O’Neill, 2002). Quant & Smith et Lewis (1983), ils ont
examiné les effets de la variation de la taille moyenne des ménages sur 1’évolution du stock de
logements. Dahmann et McArthur (1987), Kendig (1984; 1990) ainsi que Pitkin et Masnick
(1980) essayerent d’établir des relations entre les étapes majeures du cycle de vie des individus et

leurs trajectoires résidentielles.

Etant donné que la demande future de logements dépend en grande partie de I’évolution attendue
des ménages, 'un des principaux défis de la Housing Demography est alors d’anticiper
adéquatement cette évolution. A cet effet, nombre de chercheurs déconseillent fortement
I’utilisation de la méthode des taux de «chefs» pour réaliser une telle projection, principalement
parce que ladite méthode se focalise sur les stocks de ménages au lieu de mettre I’accent sur les
flux impliqués dans leur évolution (Mason et Racelis, 1992; Murphy, 1991-a; Roussel, 1988;
Zeng et al., 2003). En lieu et place, des "régles de continuité" sont proposées pour identifier les
ménages nouvellement formés, ceux existant déja et qui subissent ou non des changements
temporels ainsi que ceux qui disparaissent au fil du temps (cf. van Imhoff, 1990; Murphy, 1991-b;

van Wissen et Rima, 1987; Zeng et al., 1997).

Ainsi, pour Arthur Norton du Bureau américain de recensement (cité par McMillen et Herriot,
1985 : p. 353), un ménage change lorsque sa composition varie de telle maniere qu’il peut étre

classé dans un autre genre de ménage. Il propose alors cinq genres de ménage entre lesquels des
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flux sont susceptibles de s’opérer : couple mari¢; famille monoparentale ayant un homme comme
"soutien de ménage"; famille monoparentale ayant une femme comme "soutien de ménage";
ménage non familial ayant un homme comme "soutien de ménage" et ménage non-familial ayant
une femme comme "soutien de ménage". Ainsi un ménage existant qui passerait de I’un de ces
genres de ménage a un autre serait automatiquement considéré comme un nouveau ménage, ce qui
engendrerait la dissolution du ménage originel et la formation d’autres genres de ménage. Dans un
tel schéma, un ménage époux/épouse qui divorcerait par exemple entrainerait la dissolution dudit
ménage et la formation de deux nouveaux. Il est évident que dans le contexte contemporain,
I’utilisation d’une telle regle de comptage résulterait en une sous-estimation des ménages car elle
ne tient nullement compte des couples vivant en union libre. Or ces deriers voient leur proportion
croitre continuellement, et ’union consensuelle tend en outre a devenir le mode dominant de

formation de ménages.

Quant & Dicker et Casady (1982), ils suggérent d’adopter une définition dynamique des ménages
consistant a considérer simultanément les ménages «prédécesseurs» et «successeurs». Il s’agit
d’appliquer de fagon concomitante aux groupes d’individus issus d’un méme ménage originel les
regles définissant les relations temporelles entre les membres de ce dernier : (i) aucun ménage ne
peut avoir plus d’un prédécesseur et plus d’un successeur; (i1) pour savoir si un ménage a changé
ou non, I’on utilise une régle dénommeée "régle de la majorité réciproque” s’énongant comme suit:
lors de I’éclatement d’un ménage, I’on désigne comme ménage «prédécesseur» celui qui regoit
parmi les ménages «successeurs» la majorité des membres du ménage originel. Les deux
nouveaux ménages forment alors une unité familiale liée ou longitudinale. Dans le cas ou le
ménage s’éclaterait en deux groupes de méme cardinalité, il n’y a pas d’unité longitudinale et les
ménages «successeurs» sont tous deux considérés comme nouvellement formés. L’inconvénient
de cette "régle de la majorité réciproque"” est qu’elle est susceptible de surestimer le nombre de
ménages. En effet, comme ’on n’établit ici aucun lien entre les ex-conjoints n’ayant pas eu

d’enfant ensemble, ils seront comptés pour deux nouveaux ménages lors de la dissolution de leur
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union; ce qui agrandirait théoriquement le stock de ménages de deux unités. Mais un tel calcul
serait inexact puisque 1’on aura omis de réduire ledit stock d’une unité pour tenir compte de la

dissolution du ménage originel.

Il est a noter que la complexité de mise en ceuvre des "régles de continuité" rebute nombre de
personnes, a telle enseigne que Lutz et Prinz (1994, p.225) affirmérent :
«(...) there is no feasible way to convert information based on individuals (...) directly into

information on households. Even if these two different aspects could be matched for the

starting year there is no way to guarantee consistent changes in both when patterns are

projected in the future».
Mais c’était sans compter avec les progres méthodologiques réalisés dans le domaine de la
démographie multidimensionnelle (cf. Rogers, 1975; Schoen, 1988; Willekens et al., 1982) qui
permirent & nombre de chercheurs de développer des modéles, plus ou moins opérationnels, de
dérivation dynamique de ménages a partir des projections d’individus (cf. Bongaarts, 1987; Rallu,
1986; Zeng, 1991; Zeng et al, 1998; 2003). Cette technique de dérivation traduit mieux
I’évolution des ménages car, contrairement aux techniques basées sur la méthode des taux de
«chefsy, elle tient compte de 1’«activité» inhérente a ces unités sociodémographiques. Notons, s’il
en est encore besoin, que la prise en compte de ladite activité est nécessaire et indispensable pour

une projection judicieuse de 1’évolution future des ménages.

2.5.3 Approche théorique retenue

L’on sait, comme 1’a montré Des Rosiers (2002-c), que les fluctuations de la demande de
logements dépendent a la fois de facteurs économiques (revenu, taux d’intérét, inflation, etc.) et
démographiques (structure de la population, composition des ménages, etc.). Il va sans dire que
I’utilisation conjointe de la théorie économique de consommation de logement et de la Housing
Demography, comparativement a leur utilisation séparée, fournirait plus d’éléments pertinents

pour la compréhension des problémes de pénurie ou de surplus de logements. En effet, puisque les
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dépenses de logement représentent une part considérable du revenu des ménages (Bajari et Kahn,
2002 : p.2), la théorie économique de consommation de logement met I’emphase sur les référents
économique de la demande d’habitations et ne prend pas suffisamment en compte le volet
démographique de cette demande. A 1’opposé, la vocation d’un logement étant d’héberger un
ménage, la Housing Demography occulte les facteurs économiques et se concentre presque
exclusivement sur les transformations des familles et ménages. Dans un cas comme dans ’autre,
la fiabilité des projections de la demande de logements se trouverait affectée par la non-prise en

compte des facteurs sous-tendant I’autre théorie.

Par conséquent, nous choisissons d’utiliser conjointement la Housing Demography et la théorie
économique de consommation de logement comme support théorique de notre thése. C’est
pourquoi nous faisons ndtre 1’assertion selon laquelle les fluctuations annuelles de la demande de
logements sont en grande partie reliées aux facteurs économiques cycliques et que la demande a

long terme, quant a elle, dépend plutét des facteurs démographiques (cf. Lewis, 1997 : p.1).

2.6 Démarche méthodologique

2.6.1 Données : collecte et traitements

Les données que nous utilisons dans le cadre de cette these sont de trois types : les données
démographiques; les données économiques et les données relatives au logement. Elles sont toutes
colligées a partir des sources d’information officielles, ce qui permet d’en garantir la fiabilité et la
validité. Un tel choix de sources d’information se justifie également par la facilité¢ d’acces aux

données.

En ce qui concerne les données démographiques, elles se subdivisent en trois grands groupes

selon les sources utilisées :

a) Le premier comprend les données relatives a la répartition de la population par sexe, age et

statut conjugal; la distribution des ménages selon le genre, la taille, la composition et
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suivant 1’age, le sexe et le statut conjugal de la "personne de référence"; les effectifs des
immigrants et ceux des émigrants. Ces données sont extraites des recensements de
Statistique Canada et nous les avons complétées avec les renseignements produits par

I’Institut de la Statistique du Québec pour les zones inframétropolitaines.

b) Le deuxieme groupe est composé des données tirées des compilations de statistiques d’état
civil. Il s’agit des taux de nuptialité, de fécondité (pour les femmes), de divortialité et de

mortalité par sexe, age.

c) Le troisiéme groupe est constitué des données relatives aux départs/retours du/au foyer
parental par sexe et dge des enfants. Ces données, non observées lors des recensements,
sont identifiées au Canada par les Enquétes Sociales Générales (ESG). Le cycle 15 de
I’ESG de 2001 portait sur les familles et fournit les données entrant dans ce groupe. La
population cible de ladite enquéte se composait des personnes de 15 ans et plus vivant en

ménage privé dans 1’une ou ’autre des dix provinces canadiennes.

Quant aux données économiques (dépenses d’occupation des logements, indice des prix a la
consommation, revenu des ménages, taux d’intérét hypothécaire), elles proviennent de Statistique
Canada et du Conference Board of Canada. Enfin, les données relatives au logement sont
extraites des compilations de la SCHL ainsi que de celles de la SHQ et concernent: (i) la
distribution des habitations par mode d’occupation de logement et selon le genre de ménage; (ii)
les taux d’inoccupation locatifs; (iit) les conversions résidentielles, les remplacements de stock et

les mises en chantier de logements.

Il importe de préciser que méme si ces données proviennent de différentes sources, elles ne
posent aucun probléme de cohérence puisque les sources retenues utilisent non seulement les

mémes concepts (p.ex. ménage), mais également les mémes définitions pour lesdits concepts.

Pour ce qui est du traitement des données, nous avons procédé aux analyses statistiques

standards : fréquences, pourcentages relatifs, taux de croissance, etc.
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2.6.2 Cadre opératoire

Nous réalisons d’abord 1’étude au niveau global de la RMR de Montréal, et ensuite sur une base
spatialisée a I’échelle inframétropolitaine. A cet effet, nous divisons la région montréalaise en
deux grandes zones : (i) la ville-centre représentée ici par I’ile de Montréal, et (ii) la banlieue

constituée du restant de la région (RMR hors ile de Montréal).

2.6.2.1 Variable dépendante et variables explicatives

La demande de logements constitue naturellement ici la variable dépendante. Elle sera désagrégée
suivant le mode d’occupation et le type de logement. En ce qui concerne les variables explicatives,
elles se composent d’un mélange de variables démographiques (les ménages désagrégés suivant le
genre) et de variables économiques (le revenu réel des ménages, le colt réel d’occupation des

logements et le taux d’intérét hypothécaire réel).

2.6.2.2 Processus de projection
La mise en ceuvre du modele que nous proposons pour la réalisation de perspectives de la
demande et des besoins futurs de logements consiste en un processus séquentiel a trois étapes

dans lequel les outputs de chaque étape servent d’inputs aux suivantes (figure 1).

Il convient, avant de présenter et de mettre en ceuvre ce modele, de passer en revue les facteurs se
trouvant a l’origine des transformations du marché résidentiel montréalais. Ce sera 1’objet des

deux prochains chapitres qui constituent la deuxiéme partie de cette these.
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Figure 1. Cadre opératoire

Projection de ménages suivant le genre au moyen de

simulations de comportements sociodémographiques

A

Répartition des ménages projetés en meénages

locataires et propriétaires

Conversion des ménages propriétaires et locataires

en demande et besoins de logements.
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Deuxieme partie
ETAT DES LIEUX ET FACTEURS EXPLICATIFS DE LA CRISE DE
LOGEMENTS LOCATIFS A MONTREAL




CHAPITRE III. EVOLUTION HISTORIQUE DU CONTEXTE SOCIODEMOGRAPHIQUE
ET ECONOMIQUE DE LA REGION MONTREALAISE, 1971-2001

Le présent chapitre porte sur I’examen des transformations sociodémographiques et économiques du
contexte dans lequel baignent les ménages montréalais. Il s’agit notamment de voir dans quelle
mesure le nombre et la structure de ces ménages ont été affectés par lesdites transformations. La
connaissance d’une telle information nous permettra de projeter adéquatement 1’évolution future de

ces ménages et, par conséquent, la demande et les besoins de logements attendus a Montréal.

3.1 Evolution de la population totale

La croissance du peuplement de la région montréalaise, a I’instar de celle de I’ensemble du Québec,
se fait & un rythme continu mais relativement faible (tableau 1). Composée de 2 743 200 individus en
1971, la population de Montréal s’élevait a 3 507 424 personnes en 2001. L’accroissement au terme

de ces trois décennies n’a donc été que de 27.9%, soit en moyenne une hausse annuelle de moins de

Tableau 1. Evolution de la population totale, RM' de Montréal et Le Québec?, 1971-2001

Zone 1971 | 1976 | 1981 | 1986 | 1991 [ 1996 | 2001
géographique n

RM-Montréal (RM-M) [ 2743200 2 802 500 2861800 3099 470 3291393 3379179 3507 424

Le Québec 6 137 306 6 396 767 6 547 705 6 708 468 7 064 586 7 246 896 7 396 990
RM-M/ Le Québec (%) 447 43,8 43,7 46,2 46,6 46,6 474
Accroissement’ (%)
1971-1976 1976-1981 1981-1986 1986-1991 1991-1996 1996-2001 1971-2001
RM-Montréal (RM-M) 2,2 21 8,3 6,2 2,7 3,8 27,9
Le Québec 42 24 2,5 53 2,6 21 20,5

Réalisé a partir des données de recensements de Statistique Canada. 11 s’agit de données corrigées du sous-dénombrement pour 1986 et les années
ultérieures, Statistique Canada n’ayant pas procédé a une telle révision pour les années antérieures a 1986.

I. RM = région métropolitaine; 2. Le Québec = ensemble du Québec.

3. Accroissement, période (k, k+n) =100 * [population, année (k+n) — population, année (k)] / population, année (k)
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1% (0.9%) comparativement & des hausses annuelles moyennes de 4.9% pour la RMR de Calgary,
3.1% pour celle de Vancouver et 2.9% pour celle de Toronto durant la méme période. C’est au cours
du lustre 1991-1996 que Montréal connut son taux de croissance le plus faible des vingt derniéres
années (2.7%), contrairement a 1’ensemble du Québec ou I’on observa le creux historique (2.1%)
durant la période 1996-2001. La région montréalaise présentait, jusqu’au début des années 1980, un

taux d’accroissement quinquennal inférieur a celui de I’ensemble du Québec.

Cette tendance s’est toutefois inversée depuis que Montréal enregistra une poussée démographique
extraordinaire de 8.3% lors de la période 1981-1986. Une telle forte hausse, relativement aux
progressions antérieures fluctuant autour de 2%, s’explique certainement par 1I’essor des phénomenes
d’urbanisation observés au Canada vers la fin des années 1970. La figure 2 indique en effet qu’il eut
d’importants flux entrants dans les principaux centres urbains canadiens au cours de la période 1981-
1986. 11 s’agit notamment de Toronto qui réalisa le meilleur gain (20%), suivie de Vancouver (14%)

et de Montréal. Mentionnons que jusqu’au milieu des années 1970, cette derniére occupait (en terme

Figure 2. Accroissements quinquennaux de la population totale (%), Montréal,
autres régions métropolitaines canadiennes et Canada, 1971-2001

e mmm e —— = -
'
i
t
I

1971-1976 1976-1981 1981-1986 1986-1991 1991-1996 1996-2001

—&— Calgary i~ Montréal i Québec L Toronto —¥— Vancouver ~—@— Canada ‘

Reéalisée sur la base de nos calculs effectués a partir des données de recensements de Statistique Canada (CANSIM).
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de poids démographique) le 1" rang des grandes régions urbaines canadiennes, et ce, devant Toronto
qui enregistre de fagcon continue de meilleures croissances qu’elle depuis 1971. Cette croissance
soutenue porta la population de Toronto a 2 998 947 personnes en 1981 contre 2 861 800 individus

pour Montréal qui perdit alors son titre de métropole canadienne au profit de la région torontoise.

Des motifs économiques sont généralement évoqués pour expliquer cette passe d’armes entre les
deux métropoles rivales. Citons au rang de ces facteurs, la croissance de ’emploi qui fut - selon
Polese et Shearmur (2003, p.6) - beaucoup plus favorable a Toronto (+ 112%) qu’a Montréal (+ 74%)
durant la période 1971-2001. Si I’on considére le lustre 1996-2001 par exemple, les données de la
SCHL (2006-a) indiquent qu’il s’était créé deux fois moins de nouveaux emplois dans la RMR de
Montréal (176 345) que dans celle de Toronto (351 505). Notons dans le méme registre que Montréal
se positionne aussi derriere Toronto en terme de croissance du PIB. Le Conference Board (2003)
montra a ce propos que, entre 1997 et 2002 par exemple, le taux de croissance annuel du PIB réel de
Montréal (3.6%) était 1.5 fois inférieur a celui de Toronto (5.4%). En ce qui concerne le PIB réel par
habitant, le revenu du torontois faisait 1.26 fois celui du montréalais en 2001. Il va sans dire que,

comparativement a Montréal, Toronto est beaucoup plus attrayante pour les migrants.

Rappelons tout de méme que le solde migratoire ne constitue que 1’une des grandes composantes de
I’accroissement d’une population, les deux autres étant les naissances et les déces. Dans le cas de la
population montréalaise, 1’accroissement naturel (différence entre naissances et déces) constituait -
jusqu’a la fin des années 1990 - le principal moteur de croissance alors que c’est la migration nette
qui joue ce role depuis 1’an 2000. Ainsi, la part de I’accroissement naturel dans 1’augmentation totale
de la population de Montréal qui s’élevait par exemple a 89.7% en 1991 contre 10.3% pour le solde
migratoire n’est plus que de 33,2% contre 66,8% pour ce dernier en 2001 (cf. ISQ, 2004). Une telle
anémie de 1’accroissement naturel s’explique surtout par I’effondrement des naissances. En effet,

I’indice synthétique de fécondité (ISF ou nombre moyen d’enfants par femme agée de 15 a 49 ans)
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qui fluctuait autour de 4 dans les années 1960 au Québec est engagé depuis lors dans une chute libre
qui lui fit atteindre, dés 1970, le seuil de renouvellement des générations (2.1 enfants par femme) en
dessous duquel il évolue dorénavant. De plus, I’4ge moyen a la maternité augmente réguliérement a
Montréal - tout comme dans 1’ensemble du Québec - et passa de 27 ans en 1976 4 29 ans en 2001. Ce
changement du calendrier des naissances a complétement déprimé 1’ISF dont la valeur en 2001 n’était
plus que de 1.47 enfant par femme & Montréal, soit Iégérement en dessous de la moyenne québécoise
(1.49). 11 est a noter que cet indice remonta a 1.6 enfant par femme en 2006. Mentionnons par ailleurs
que la hausse sans précédent des IVG (interruptions volontaires de grossesse) a également contribué
au déclin de la fécondité puisque I’indice synthétique des IVG (nombre moyen d’IVG par femme)

s’élevait a un sommet historique de 0.59 en 2001 contre seulement 0.46 en 1996 (cf. ISQ, 2003-a).

Mais la baisse de la fécondité n’est pas 1’unique responsable de la chute drastique de 1’accroissement
naturel. La hausse de la mortalité, imputable en grande partie a la croissance des personnes agées au
sein de la population montréalaise, y est également pour quelque chose. Le poids relatif des ainés
montréalais a en effet grimpé de 6.7 & environ 13 % entre 1971 et 2001; or I’on sait que le taux de
mortalit¢é ou nombre de déces pour 1000 habitants varie sensiblement avec la proportion des

personnes agées dans la population (Pressat, 1981: p.23).

Quant au solde migratoire, il se compose & Montréal et dans les autres régions urbaines canadiennes
de trois principaux flux : (i) la migration intraprovinciale nette mettant en jeu les flux s’opérant entre
les régions d’une méme province; (ii) la migration interprovinciale nette ou solde des flux échangés
avec les régions des autres provinces, et (iii) la migration internationale nette, définie comme la
différence entre les immigrants (flux venant de I’extérieur du Canada) et les émigrants (flux vers
I’extérieur du Canada). Le tableau 2 montre que I’immigration internationale constitue le facteur
prépondérant de 1’accroissement migratoire et, par ricochet, de la croissance démographique a

Montréal. L’on y observe en effet que la migration internationale nette est non seulement la seule
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composante parmi les trois facteurs migratoires a demeurer positive tout au long de la période 1986-
2001, mais qu’en plus elle est supérieure a I’accroissement naturel avec qui elle constitue les seuls
¢éléments contribuant a la croissance de la population montréalaise; les soldes des flux
interprovinciaux et infraprovinciaux étant négatifs. Ces derniers sont tout de méme devenus positifs
au cours du lustre 1996-2001, ce qui est notamment di a ’amélioration de la situation économique
dans la région montréalaise durant la deuxiéme moitié¢ des années 1990. En ce qui concerne le déficit
des flux migratoires interprovinciaux, il s’explique par (i) le déplacement de 1’activité économique
vers Toronto et I’Ouest canadien (Calgary, Vancouver) qui a eu pour effet d’y drainer les Montréalais
les plus mobiles (cf. SCHL, 2006-a : p.4), et (ii) la migration secondaire d’une frange considérable
d’immigrants qui quittent Montréal dans les années suivant leur établissement pour des destinations

de plus forte croissance d’emplois (Citoyenneté et Immigration Canada, 2000 : p.7).

Tableau 2. Importance des divers flux migratoires dans I’accroissement de la population, Montréal :

1986-2001

1986-1991 1991-1996 1996-2001

n % n % n %
Accroissement total 181 596 100 123 592 100 121 805 100
Migration internationale nette’ 124 277 68,4 128 695 104,1 89 960 73,9
Migration interprovinciale nette’ -39 277 -21,6 -53 146 -43,0 -53 017 -43,5
Migration intraprovinciale nette® -44 419 -24,5 -35 537 -28,8 10716 8,8
Accroissement naturel® 102113 | 56,3 108 679 88,0 '. 67 263 | 55,2
Autres variations® 38 902 21,4 -25 099 -20,3 6 883 5,6

Réalisé sur la base de nos calculs effectués a partir des données de recensements de Statistique Canada et des compilations de I'ISQ.

1 =100 * [Immigrants — (Emigrants — Retours de Canadiens + Solde de Canadiens temporairement a |’étranger] / Accroissement total

2 =100 * [Entrants interprovinciaux — Sortants interprovinciaux] / Accroissement total

3 =100 * [Entrants intraprovinciaux — Sortants intraprovinciaux] / Accroissement total

4 =100 * [Naissances — Décés] / Accroissement total; 5 =100 * [Solde des résidents non permanents (RNP) ou temporaires] / Accroissement total

Il appert donc que la croissance démographique future de la région métropolitaine de Montréal
dépendra principalement de sa capacité a attirer et surtout a maintenir les populations migrantes,

notamment les immigrants internationaux.
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3.2 Transformations de la structure par age et sexe de la population

Dans une proportion de 95 hommes pour 100 femmes, la population montréalaise comporte dans son
ensemble plus de femmes que d’hommes. L’on retrouve cette méme distribution dans le groupe des
35 ans et plus tandis que la situation inverse s’observe pour les moins de 35 ans. De plus, le rapport
de masculinité semble se stabiliser pour ce groupe d’ages a partir de 1991 alors qu’il augmente pour
les 35 ans et plus durant la méme période. Ainsi entre 1991 et 2001 par exemple, ce ratio fluctuait
autour de 103% pour les 0-34 ans alors qu’il passa de 95 & 97% pour les 35-64 ans et de 63 a 68%
pour les 65 ans et plus. Une telle évolution est certainement imputable & la migration différentielle
suivant le sexe ainsi qu’a la réduction de I’écart de mortalité entre les deux sexes dont I’implication
est de laisser de moins en moins de femmes agées seules ou veuves. Cet €écart qui était de 4.62 ans a

I’avantage des femmes en 1981 a en effet chuté 4 3.82 ans en 2001 (cf. ISQ, 2004 : p.58).

Le tableau 3 indique que la structure par age de la population montréalaise, tout comme celle de
I’ensemble du Québec, se déséquilibre au fil du temps en réaction aux mouvements s’opérant en ses
extrémités et qui se traduisent par : (i) une diminution permanente de la population des 0-19 ans
attribuable essentiellement au déclin de la fécondité et une réduction des individus agés de 20 a 34
ans due au passage des baby-boomers dans les tranches d’dge supérieures; (ii) une croissance

continuelle de la population des 35 ans et plus engendré par ledit passage.

Notons a ce propos que le poids relatif des 0-19 ans passa de 25.3% de la population montréalaise en
1986 a 24.0% en 2001 tandis que la proportion des 35-64 ans et celle des 65 ans et plus passcrent
respectivement de 35.8 24 41.7% et de 10.1 a 12.8% durant la méme période. Il s’ensuit que le groupe
des ainés montréalais a quasiment doublé en trois décennies son importance au sein de la population
totale, son poids relatif n’ayant été que de 6.7% en 1971. En d’autres termes, la population du

Montréal métropolitain vieillit & un rythme soutenu et inquiétant, d’autant plus qu’il aura fallu plus
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d’une centaine d’années a d’autres régions pour connaitre le doublement de leur proportion de

personnes agées (cf. USCB, 2000).

Tableau 3. Transformation de la structure par 4ge, RM-Montréal et Le Québec, 1986-2001

Groupes ] 1986 1991 1996 2001
d'age RM-Montréal|Le Québec| RM-Montréal |Le Québec | RM-Montréal [Le Québec | RM-Montréal |Le Québec
019ans | | y SR R e s
n 785002 |[1843745| 814798 |[1862137| 844605 [1879711| 835615 |1772839
% 25,3 27,5 24,8 26,4 25,0 25,9 23,8 24,0
RM-M'/Le Québec 42,8 _ 438 44,9 471
20-24ans | o , . -
n 300510 | 626 599 251269 | 502764 | 227 414 470 693 253 446 516 195
% 9,7 9,3 7,6 7.1 6,7 6,5 7,2 7,0
RM-M'/Le Québec 48.0 50.0 483 481
253dans | o » ; N .
n 591 791 1258194 627763 1292441] 561304 1122 659 509 970 976 839
% 19,1 18,8 19,1 18,2 16,6 15,5 14,5 13,2
RM-M/Le Québec 47.0 48,0 50,0 52.2
_3564ans | R R I E—— . o
n o1 1110 11_9_ 2 322 125 1231 17_9"‘ ; 2 624 972 1 341 945 2 904 871 1 463 189 3 165 957
35,8 34,6 37,4 37,2 39,7 40,1 41,7 42,8
47.8 46,9 48,2 46,2
65anset+ T P : I . .
on 312048 | 657805 | 366384 | 782272 | 403911 | 868962 | 445204 | 965160
% 10,1 9,8 11,1 11,1 12,0 12,0 12,8 13,0
RM-M/LeQuébec| 4 45,8 46,5 46,1

Réalisé sur la base de nos calculs effectués a partir des données de recensements de Statistique Canada.

L’on observe en effet que méme si le vieillissement démographique n’est pas spécifique a la région
montréalaise, il y est cependant particulierement accentué comparativement aux autres grands centres
urbains canadiens (figure 3). En 2001 par exemple, Montréal comptait plus d’une personne de 65 ans
et plus pour deux individus de 0-19 ans (53%) alors que Calgary et Toronto se trouvaient en dessous
de la moyenne nationale (49%). L’immigration internationale a sans doute contribué a rendre les
populations de Toronto et des régions de 1’Ouest canadien relativement plus jeunes que celle
Montréal, 1’une des caractéristiques de I’arrivée d’immigrants étant d’abaisser 1’age médian de la
population d’accueil; surtout lorsque 1’accroissement naturel et notamment la fécondité constituant,
selon Schmertmann (1992), le principal facteur de rajeunissement de la population n’assure plus cette

fonction comme c’est dorénavant le cas dans la RMR de Montréal. Or, la population de Toronto se
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composait de 41.9% d’immigrants en 1996 contre 34.9% pour Vancouver et seulement 17.8% pour
Montréal; ces proportions étaient de 43.7% pour Toronto, 37.5% pour Vancouver et de 18.4% pour
Montréal en 2001.

Figure 3. Indice structurel du vieillissementl, Montréal, autres RMR
canadiennes, Le Québec et Canada 1971-2001
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Réalisée sur la base de nos calculs effectués a partir des données de recensements de Statistique Canada.
* Le Québec = I’ensemble du Québec.
1. Indice structurel du vieillissement ou Indice de vieillissement démographique = 100 * [population des 65 ans et plus / population des 0-19 ans]

3.3 Répartition spatiale de la population

L’analyse de I’accroissement de la population des deux grands secteurs de la région métropolitaine de
Montréal (RM-M) révéle que, spatialement parlant, le faible rythme de croissance démographique de
la RM-M est essentiellement imputable a 1’ile de Montréal (tableau 4). Les colonnes ‘‘Part secteur,

RM-M"’ indiquent en effet que la banlieue contribue positivement et fortement a la croissance de la
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RM-M alors que 1’ile de Montréal y participe négativement, ou plus faiblement que la banlieue les
deux fois que sa contribution fut positive au cours des trente derni¢res années. L’explication en est
simplement que la population de la banlieue connait une croissance soutenue (colonne secteur®),
contrairement a celle de 1’1le qui enregistre des pertes a répétition ou de tres faibles croissances dans

le cas échéant (colonne secteur?).

Tableau 4. Accroissement spatial de la population, RMR de Montréal, 1971-2001

Période _ Accroissement fle de Moniréal (%0) Banlieue (%0)
RM-Moniréal Part secteuxl, RM-M | Secteur | Part secteur’ , RM-I Secteur’
1971-1976 59300 46 19,0
% 100 -151,0 ?j 251,0 e
1976-1981 5 300 63 18,9
% 100 9713 | [ w13 |
1981-1986 237 670 33 154
% 100 28,7 71,3 &
1986-1991 191 923 02 153
% 100 23 102,3 o
1991-1996 87 786 - 09 7.0
% 100 -18.1 | » 118,1 »
1996-2001 128 245 2,9 43
%% 100 40,9 39,1
1971-2001 764 224 55 111,2
% 100 -14,1 1141

Réalisé a partir des données de recensements de Statistique Canada et des compilations annuelles de I’Institut de la Statistique du Québec (1SQ).
1. Contribution de I’ile de Montréal a I’accroissement de la population de la RM-M; 2. Accroissement de la population de I’ile de Montréal.
3. Contribution de la banlieue a I’accroissement de la population de la RM-M; 4. Accroissement de la population de la banlieue.

Ajoutons tout de méme que la banlieue enregistra, durant la décennie 1991-2001, ses plus faibles
croissances démographiques et que ’ile de Montréal réalisa de son c6té lors du lustre 1996-2001 une
performance extraordinaire qui lui permit de renouer avec la croissance (+2.9%) et de contribuer a

prés de 41% a 1’accroissement de la population de I’ensemble de la région montréalaise.

En fait, la croissance de la population de la banlieue montréalaise se fait au détriment de celle de 1’ile
de Montréal qui voit son poids relatif diminuer depuis une trentaine d’années (figure 4). Une telle
évolution est symptomatique du processus de développement des villes modernes dont 1’une des

caractéristiques essentielles consiste au peuplement progressif des zones périphériques par le
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dépeuplement des parties centrales. Ce phénomeéne est ni plus ni moins la manifestation du syndrome
du "trou de beigne" (allusion faite au grand trou central des beignets québécois) qui affaiblit la vitalité
des villes centrales en Amérique du Nord. La région métropolitaine de Montréal n’échappe donc pas
a ce schéma de développement urbain dans lequel, selon Meuriot (1992), les villes se vident en leur
centre pour se remplir sur les bords. Le profil type des émigrants urbains contribuant a ce phénomene
fut d’ailleurs dressé comme suit :

«le premier €élément migrateur qui peuple la périphérie est constitué par les employés qui vont chaque
jour, leur journée faite, retrouver a la campagne 1’air et la lumiére (...); les émigrants vont le plus
loin possible, parce que plus ils s’éloignent de la fournaise qu’est pour eux la grande cité, plus ils se

retrempent dans la verdure et le calme campagnard » (Sellier, 1992 : p.455).

Figure 4. Distribution spatiale de la population (%), RMR de Montréal :
1971-2001

A0 F mmmm m mm e e e e e e e e e e e e e e e e e e

1971 1976 1981 1986 1991 1996 2001

—e— {le de Montréal —#— Banlieue J

Réalisée a partir de nos calculs effectués sur les données de Statistique Canada et des compilations de ' Institut de la Statistique du Québec (1SQ).

Bien évidemment, ce "plus loin possible" était jadis limité par les moyens de transport qui furent au

début de leur développement, a en croire Clozier (1992), le privilége des classes aisées de la société.
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Ces contraintes de transport obligeaient donc nombre d’individus a conjuguer domicile et lieu de

travail afin de minimiser les distances & parcourir et les pertes de temps qui en découlent.

Mais avec les progres technologiques et le déploiement des réseaux d’infrastructures qui s’en est
suivi (Choay, 1998), la mobilité et I’accessibilité de lieux spatialement dispersés furent grandement
améliorées (cf. Rémy, 2001). Cela eut pour effet de libérer les Montréalais de la contrainte de
I’habitat professionnel (i.e. 1’obligation, pour besoins de transport, de se loger pres de I’employeur),
facilitant ainsi I’exode des amateurs du home familial vers la banlieue a telle enseigne que cette
derniere qui hébergeait moins du tiers des résidents de la RM-M en 1971 (28.6% contre 71.4% pour

I’ile) a vu son poids relatif croitre jusqu’a pres de 50% en 2001 (47.2%).

Il serait toutefois inexact de penser que la banlieue montréalaise ne constitue qu’une cité-dortoir car
la région montréalaise est une agglomération polycentrique caractérisée de plus en plus par un
déplacement de son économie vers la périphérie. Nous en voulons pour preuve les études de Coffey
et al. (1994; 2001) montrant sans équivoque qu’il y a une déconcentration des emplois de I’ile de
Montréal au profit des zones périphériques, particulierement en ce qui concerne le secteur

manufacturier.

Mentionnons également que si l’étalement urbain et [’accroissement naturel constituent les
principales sources de la croissance démographique de la banlieue, celle de I’ile de Montréal est
fortement liée a la migration internationale. Les données de recensements quinquennaux de
Statistique Canada indiquent en effet une grande concentration sur 1’ile de Montréal des immigrants
qui s’établissent dans le Montréal métropolitain : 81.2% lors de la période 1986-1991; 81.9% au
cours de la période 1991-1996 et 93.1% entre 1996 et 2001. Cette propension des immigrants a
choisir I’ile de Montréal comme zone de résidence au détriment de la banlieue s’explique notamment

par le fait que les nouveaux arrivants s’installent généralement dans les mémes localités que leurs
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parents (au sens large du terme) et/ou compatriotes déja établis, soit les villes centrales en Amérique

du Nord (cf. George, 1982 ; Roncayolo, 1992). Le moins que ’on puisse dire est que l’ile de

Montréal tire pleinement avantage de la migration internationale qui agit doublement sur sa

croissance démographique :

Premiérement, 1’immigration internationale permet a 1’lle de compenser ses pertes de
population dues aux déficits des flux migratoires interprovinciaux et intraprovinciaux. Entre
1996 et 2001 par exemple, sa contribution fut particuliérement appréciable (+254%) et permit
d’absorber complétement les flux déficitaires (-235%). 1l apparait donc clairement que, toutes
choses égales par ailleurs, la situation démographique de cette zone centrale du Montréal
métropolitain serait trés délicate sans I’immigration internationale puisque son accroissement

naturel ne parvient méme pas a absorber les pertes démographiques régionales.

Secundo, I’immigration internationale permet justement a 1’lle de Montréal de fortifier son
accroissement naturel puisque les immigrants - notamment les immigrantes - qui s’y installent
font également des enfants. Cette contribution est non négligeable car les immigrantes ont
généralement une fécondité supérieure a celle des natives ou non-immigrantes (Gauthier,
1989; Termote, 1992 ; Tremblay et Bourbeau, 1985), particulierement sur 1’ile de Montréal ou
I’ISF des immigrantes varie entre 2.2 et 2.8 contre seulement 1.1 a 1.2 pour les natives
(Tossou, 2002 : p.95). Notons que la fécondité différentielle des non-immigrantes et des
immigrantes (majoritairement concentrées dans la ville-centre) a permis a I’ile d’améliorer ses
indicateurs de fécondité par rapport a ceux de la banlieue sans toutefois les égaler (figure 5).
En effet, non seulement les femmes résidant en banlicue mettent en moyenne plus d’enfants
au monde que leurs consceurs habitant 1’ile, mais elles le font également plus t6t puisque 1’age

moyen a la maternité y est nettement plus faible.
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Il s’ensuit que malgré toutes les vertus attribuables a I’immigration internationale, 1’on ne saurait

faire d’elle un artifice pour suppléer la dynamique interne de la population (accroissement naturel).

Figure 5. Indicateurs spatiaux de fécondité, RMR de Montréal, 1991-2001

Nombre moyen d'enfants
par femme dgée de 15 449 ans

Age moyen 2 la matemité
(années)
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Réalisée sur la base de nos calculs effectués a partir des données de I’[nstitut de la Statistique du Québec (1SQ).
* ISF = indice synthétique de fécondité.
Age = dge moyen 2 la matemité.

En ce qui concerne la distribution spatiale de la population selon 1’age, la proportion des 0-19 ans de
la grande région montréalaise vivant en banlieue (53%) est, depuis 1991, supérieure a celle résidant
sur I’ile de Montréal a cause du choix que font nombre de couples avec enfant(s) de s’établir en
banlieue. Par contre, la population des 65 ans et plus de la région montréalaise est fortement
concentrée sur 1’ile de Montréal, méme si elle diminue avec le temps : 72.8% en 1986 et 62.4% en
2001. La présence en grand nombre sur I’ile de centres de santé et I’accessibilité aux divers services

sociaux constituent, entre autres, des incitatifs pour les ainés qui s’y étaient établis a y demeurer.
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Quant a la baisse de leur proportion, elle est en partie imputable au rajeunissement de la population
de I’ile par I’arrivée d’immigrants qui, comme nous 1’avons vu, s’installent majoritairement dans les
quartiers centraux. En effet, les nouveaux arrivants sont généralement plus jeunes que les émigrants
de I’ile car, comme 1’a montré la SCHL (2001-b, p.8), ce sont surtout les personnes agées de 18 a 24
ans qui viennent s’installer dans la région montréalaise alors que le phénoméne inverse s’observe
pour les 45 ans et plus. Une proportion considérable de ceux-ci quitte 1’ile, notamment lors de la

retraite, pour des régions de villégiature telles les Laurentides, I’Estrie, la Montérégie et Lanaudiere.

Notons également que la croissance réguliére de la proportion des ainés montréalais vivant en
banlieue (27.2% en 1986 et 37.6% en 2001) suggére que le "vieillissement sur place”, exprimant
grosso modo la préférence des personnes agées a vivre le plus longtemps possible dans leur
environnement habituel afin de se mettre a I’abri des aléas d’un milieu inconnu, constitue la forme

dominante de localisation résidentielle dans la RMR de Montréal.

3.4 Situation économique des Montréalais de 15 ans et plus

Dans le domaine résidentiel, tout comme dans la plupart des sphéres économiques, la croissance de
I’emploi et le niveau des revenus constituent les principaux indicateurs de la solvabilité¢ de la
demande. Dans la région montréalaise, la récession économique qu’a connue le Canada durant le
premier trimestre de I’année 1990 engendra d’importantes pertes d’emploi au début de la décennie
1991-2001 (figure 6). Excepté Vancouver, toutes les autres grandes régions urbaines canadiennes ont
également été durement touchées par ces conditions économiques difficiles. Toronto (-5.1%) et
Montréal (-2.3%) avaient subi les plus fortes pertes d’emploi et se trouvaient au dessus de la

moyenne nationale en 1991 (-1.8%).

Toutefois, avec entre autres I’entrée en vigueur en 1994 de 1’ Accord du libre échange nord-américain
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(ALENA) dont les retombées se traduisirent par 1’intensification des échanges et de ’investissement
étranger, I’économie canadienne a repris de la vigueur. Cela a redynamisé le marché montréalais de
I’emploi qui enregistre une croissance réguliére depuis la seconde moitié des années 1990, passant a
un sommet de + 3.8% en 1998 qui la positionna méme au dessus de la moyenne canadienne (+ 2.7%).
L’évolution des emplois 8 Montréal durant la période 1996-2001 apparait donc nettement meilleure a
celle du lustre 1991-1996. Ces emplois sont majoritairement occupés par les hommes, mais les
Montréalaises voient leur part relative croitre constamment au détriment de celle des Montréalais.
Entre 1986 et 2001 par exemple, la proportion des emplois occupés par les hommes passa de 56.4%
(contre 43.6% pour les femmes) a 52.8% contre 47.2% pour les femmes. Ce qui représentait, en

nombre absolu, une hausse de 21.3% contre seulement 4.7% pour les hommes.

Figure 6. Croissance de 1'emploi, Montréal, autres RMR canadiennes et Canada :
1991-2001

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

T —&— Calgary ~ i~ Montréal —a Québec i Toronto ~3¥— Vancouver —&— Canada

1

Réalisée a partir des données de Statistique Canada (CANSIM).
* Les données sont relatives a la moyenne mensuelle de I'emploi durant 'année courante.

Cette méme distribution des emplois occupés s’observe au niveau spatial avec cependant une
proportion de femmes occupant un emploi légerement plus élevée sur I’ile de Montréal (47.6%)

qu’en banlieue (46.8%). Par ailleurs, cette derniére partage a part presque égale (49.7%) avec I’ile de

53



Montréal (50.7%) 1I’ensemble des emplois occupés dans la région montréalaise.

Notons que I’efficacité du marché montréalais du travail qui entraina une croissance des emplois,
durant la deuxiéme moiti¢é de la décennie 1991-2001, engendra par la méme occasion une
augmentation du revenu des particuliers. En effet, la hausse de ’emploi s’est traduite par une
productivité supérieure dans la RMR de Montréal qui, selon le Conference Board (2003), fit passer
son PIB réel - entre 1997 et 2002 par exemple - de 86.2 milliards ($ Can) a 104 milliards ($ Can de
1997. Ce regain d’activité fit rehausser de 17.5% le revenu moyen réel des Montréalais entre 1996 et

2001 (tableau 5), soit la deuxiéme plus forte hausse au Canada apres celle de Toronto (33.2%).

Pour ce qui est de I’évolution des revenus selon le sexe, les Montréalaises connaissent une croissance
de gains supérieure a celle des Montréalais mais ces derniers gagnent toujours plus qu’elles. C’est
entre 1991 et 1996 que la région métropolitaine de Montréal enregistra les pires évolutions de

revenus de la période 1986-2001, ce qui correspond a la période ayant suivi la récession de 1990.

Tableau 5. Revenu moyen réel des Montréalais de 15 ans et plus selon le sexe, 1986-2001

Période Variation
Individus 1986 | 1991 | 1996 | 2001 1986-1991 | 1991-1996 | 1996-2001
$ Can (dollars constants de 1992) %
Ensemble | 23 701 24 332 23 815 27 981 2,7 21 17,5
Hommes | 30 260 30 423 29 037 33179 0,5 -4.6 14,3
Femmes 16 845 18 240 18 663 22 263 8,3 2,3 19,3

Réalisé a partir des données de recensements de Statistique Canada (les revenus se rapportent a I’année de recensement).

Mentionnons également que puisque les Montréalaises enregistrent des croissances quinquennales de
revenus supérieures a celle des Montréalais, 1’écart de gains entre hommes et femmes s’amenuise
progressivement dans le temps. Ainsi en 1986 par exemple, les revenus réels des hommes étaient 1.8

fois supérieurs a ceux des femmes alors qu’ils ne le sont plus que de 1.5 fois en 2001.
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3.5 Modes de vie et situation conjugale des Montréalais de 15 ans et plus

Les Montréalais eurent, au cours des dernieres décennies, une propension croissante a vivre le célibat
ainsi qu’a divorcer et, a contrario, une aversion pour le mariage. La proportion des célibataires de la
région de Montréal a en effet augmenté de 11.1 points centésimaux entre 1986 a 2001, passant de
29.8 a 40.9% de la population des 15 ans et plus. Dans la méme période, la part relative des
divorcé(e)s a plus que doublé, s’élevant de 4.5 a 10 % tandis que celle des marié(e)s perdit prés de 17

points centésimaux en chutant de 56.6 a 40%.

Le tableau 6 présentant 1’évolution du statut conjugal de la population montréalaise de 15 ans et plus
montre que 1’union libre progresse fortement dans la région et que les Montréalais qui choisissent ce
type de cohabitation comme forme de vie en couple peuvent avoir n’importe quel autre état
matrimonial 1égal : célibataire, séparé(e), divorcé(e), veuf(ve). En d’autres termes, le fait d’étre
célibataire par exemple n’est plus synonyme de vivre seul. Par ailleurs, I’union libre qui était surtout
adoptée par les jeunes adultes (20-34 ans) est dorénavant trés populaire aupreés de tous les groupes
d’age, y compris les 65 ans et plus. Notons a ce propos, qu’entre 1991 et 2001, la proportion des 20-
29 ans vivant en union libre passa de 20.7 a 28.0%; celle des 30-34 ans, de 14.4 a 25.8%; celle des
35-64 ans, de 3.2 a 9.7% et celle des 65 ans et plus augmenta de 0.3 a 0.5%. 1l s’ensuit que I’union

libre constitue de plus en plus le point de départ de la trajectoire conjugale des Montréalais.

En effet, du fait de la volonté grandissante d’autonomie et de la primauté du relationnel, la
constitution de couple est devenue une relation fondée non plus sur un engagement impliquant des
droits et des responsabilités réciproques, mais plutot sur la satisfaction personnelle (Whitehead et
Popenoe, 2001). En conséquence, de plus en plus d’individus renoncent, du moins pour un certain
temps, au mariage et optent pour 1’union libre (Ambert, 2003). De plus, la croissance de familles
monoparentales découlant de la montée des divorces a contribué a modifier dans I’esprit de bon

nombre de personnes le sens méme du mariage (Walker et McGraw, 2000). Cela pourrait donc
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expliquer le déclin des mariages qui du reste n’a pas été compensé par la croissance des unions libres

car, globalement, de moins en moins de jeunes adultes vivent en couple.

Notons par ailleurs que la montée des divorces dans la région montréalaise est notamment imputable
aux transferts pécuniaires gouvernementaux pour familles monoparentales ainsi qu’a 1’entrée
progressive des femmes sur le marché du travail permettant, entre autres, a ces derniéres de se libérer
de la tutelle financi¢re de leur mari. Nous pensons en effet que la possibilité pour tous le conjoints de
disposer d’un revenu a facilité la déstabilisation du lien familial qui exige souvent un renoncement
de soi, et ce, d’autant plus le divorce était autrefois un luxe réservé aux élites aisées (CFE, 2004;
Dandurand, 1992). 11 est & noter également que 1’amélioration du pouvoir d’achat facilite aussi la
montée de la vie sans conjoint et explique, conjointement avec la montée de 1’individualisation de la
vie, la croissance du nombre de célibataires qui fut particulieérement considérable a Montréal durant

la période 1991-2001 (+ 56.8%).

Quant a la distribution de la population suivant le statut conjugal dans les zones inframétropolitaines,
I’on observe une forte concentration des célibataires sur I’ile de Montréal (tableau 7) : 42.7% contre

38.8% pour la banlieue ou I’on retrouve surtout des mariés (42.9% contre 37.6%). Pour ce qui est de

Tableau 7. Distribution spatiale de la population de 15 ans et plus selon le statut conjugal,
Région métropolitaine de Montréal, 2001

Statut conjugal fle de M ontréal Banlieue RM-Montréal
_population de 15 ans et plus Secteur' Ijart sectenr’, RM -M Secteur’ I Part secteur’. RM -M %
Etal matrimonial légal (%)

Célibataire 42,8 56,6 38,8 43 .4 40,9

Marié(e) 37.6 51,0 42.9 49,0 40,0

Séparé(e) 2.8 58.8 2,3 41,2 2,7

Divorcé(e) 9.6 52,1 10,5 47.9 10,0

Veuf(ve) 7.2 61.0 5.5 39.0 6.4

Union libre (%)

Population vivant en union libre 19,2 57,7 11,9 423 15,3
Population ne vivant pas en union libre 80,8 43.6 88,1 56,4 84.7

Réalisé & partir des données de recensements de Statistique Canada et des compilations annuelles de I’Institut de la Statistique du Québec (1SQ).
1. Répartition de la population de I’ile de Montréal; 2. Concentration de la population de la RM-M sur I'ile de Montréal selon le statut conjugal.

3. Répartition de la population de la banlieue; 4. Concentration de la population de la RM-M dans la banlieue selon le statut conjugal.

57




la répartition spatiale de la population montréalaise selon le statut conjugal, la majorité des veuf(ve)s
(61.0%), des séparé(e)s (58.8%), des célibataires (56.6%), des divorcés (52.1%) et des individus
vivant en union libre (57.7%) résident sur 1I’lle de Montréal tandis que les individus mariés sont
répartis a part presque €gale dans les deux sous-secteurs. L’on pourrait évidemment expliquer une
telle distribution par le fait que les nouvelles pratiques sociales sont plus tolérées dans la ville-centre

qu’en banlieue.

3.6 Transformations du cadre familial montréalais

3.6.1 Structure des familles

La famille biparentale (pere, mere et enfants) qui représentait 60.3% de I’ensemble des familles
montréalaises en 1971 a cessé d’étre majoritaire depuis 1991 ou elle ne pesait plus que 49.6% (figure
7). Ce qui constitue une perte de 14.1 points centésimaux pendant que les familles monoparentales et
les couples sans enfant voyaient leur poids relatif augmenter respectivement de 7.8 et 6.3 points
centésimaux. Les variations en nombre absolu durant la méme période étaient de +156% pour les
familles monoparentales, + 75% pour les couples sans enfant et de seulement + 10% pour les couples

avec enfants. Le nombre de ces derniers a méme diminué durant le lustre 1996-2001 (-1.4%).

e La croissance considérable des familles monoparentales est due a deux principaux éléments :
(i) 1a hausse continuelle des divorces dont I’implication est de laisser un plus grand nombre
de parents uniques €levant seuls leur(s) enfant(s). Ainsi, la monoparentalité qui découlait
autrefois du veuvage est devenue, depuis 1996, le fait de la divortialité & Montréal. En 2001
par exemple, la proportion des divorcé(e)s représentait 10% des Montréalais de 15 ans et plus
alors que les veuf(ve)s n’en représentaient que 6.4%; (ii) la conjonction de la diffusion des
naissances hors mariage constituant - d’aprés Ahlburg (2002) - le phénomene le plus

spectaculaire des mutations familiales et de la désaffection pour la vie de couple. En effet, les
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naissances hors mariage ont crii au Québec de moins de 8% de toutes les naissances en 1970
a 59% en 2001 (ISQ, 2004 : p.22-27), soit plus de 7 fois leur poids relatif d’il y a trente ans.
De plus, 17% des femmes de moins de 20 ans ayant eu un enfant entre 2000 et 2001 n’ont pas
déclaré le pere et constituaient donc des meéres seules. Méme si 1’on ne peut établir un lien
direct entre les naissances hors union et la monoparentalité, le fait que de plus en plus de
femmes font d’enfant(s) sans vivre maritalement (Iégalement ou non) pourrait rehausser le

nombre de familles monoparentales.

Figure 7. Typologie des familles, RMR de Montréal : 1971-2001

10,2

112 137 15,7 17,4 18,0

80%[&

.
] B
. ‘a
20% i
""'_’4\_

0% — — L :
1971 197§ 1981 2001
‘ Couple avec enfants M Couple sans enfant OFamille monoparentale |

Réalisée sur la base de nos calculs a partir des données de recensements de Statistique Canada.

e En ce qui concerne la croissance des couples sans enfant(s), elle résulte des effets combinés
du déclin de la fécondité; de la maternité a des ages tardifs et du vieillissement de la
population qui, du fait de 1’allongement de la vie, fait augmenter le nombre de «nids videsy,
c’est-a-dire les couples de personnes agées vivant plus longtemps sans enfants a la maison

apres le départ de ceux-ci.

59



e Quant a la diminution de I’importance relative des couples avec enfant(s), elle est imputable a
I’augmentation des célibataires et des deux autres principaux genres de famille (couples sans

enfant et familles monoparentales) ainsi qu’au vieillissement démographique.

3.6.2 Situation des particuliers dans les familles

La proportion des couples en union libre avec enfant(s) augmente constamment, et ce, quel que soit
le rang considéré alors que celle des conjoints mariés diminue en permanence (tableau 8). Cette part
relative a plus que doublé entre 1991 (5.2%) et 2001 (10.9%) pour les premiers pendant que celle des

seconds connaissait une baisse de 9.1 points centésimaux. Quant aux familles monoparentales de la

Tableau 8. Structure des familles selon le nombre d’enfant(s) et le statut conjugal des conjoints (%),
RMR de Montréal, 1991-2001

Type de famille 1991 1996 2001
Total 100 100 100
Couples avecenfants | 496 49,1 . 46,2
Conjoints mariés (Famille nucléaire) 44 4 397 353
1 enfant 17 .0 147 13,3
2 enfants _ : 188 1768 152
3 enfants et plus 76 7.4 5.8
Conjoints en union libre 52 9.4 108
1 enfant - ' 29 49 53
2 enfants - 1.7 i 35 45
3 enfants et plus ] ) ap o 10 11
Couples sans enfant | 34,7 33,5 B 35,8
Conjoints matiés D 250 240 ' 236
| Caonjoints en union libre ' 1 g7 , 95 122
Familles monoparentales | 157 o L 174 18,0
Parent, femme R 13.4 145 N - .
1enfant - | 83 829 9,1
2 enfants ) ) 39 B B 42 ) 472
3 enfants et plus 1.2 1.4 15
Parent, hamme 23 29 32
1 enfant 15 20 2,2
2 enfants ) 0,7 0,7 08
3 enfants et plus 0,1 02 0.2

Réalisé sur la base de nos calculs a partir des données de recensements de Statistique Canada.
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RMR de Montréal, elles sont constituées a plus de 80% de meres seules mais le poids relatif des
peres seuls gagne en importance au fil du temps et passa de 14.6 a 17.8% de I’ensemble des familles

monoparentales entre 1991 et 2001.

Mentionnons par ailleurs que les jeunes Québécois de 18 ans et plus - a I’instar de leurs homologues
du reste du Canada - connaissent de nos jours un retardement des principales étapes du début du
cours de la vie : quitter la maison parentale, achever les études, créer une union et avoir un premier
enfant (cf. Maunaye et Molgat, 2003). Il va sans dire que ces jeunes adultes subissent un véritable
bouleversement de leur parcours individuel et familial comme en témoignent si bien ces propos :
«les cohortes anciennes vivaient une transition a I’age adulte comprimée dans une période de temps
relativement courte (...) les cohortes subséquentes n’ont pas suivi le méme chemin typique. Les

transitions au début du cours de la vie s’étirent maintenant sur une longue période de temps, la

séquence est plus variée et les événements sont eux-mémes moins définis» (Beaujot, 2004 : p.5).

3.7 Evolution des ménages montréalais

3.7.1 Type de ménage

La préférence grandissime des Montréalais pour la famille relationnelle, basée sur les sentiments et
plus instable que la famille traditionnelle, a eu pour effet de faire croitre les ménages non familiaux
au détriment des ménages familiaux (tableau 9). Le vieillissement démographique est également en
grande partie responsable d’une telle €volution des ménages. En effet, étant donné qu’un nombre
considérable de personnes agées vivent seules - par exemple 35% des Québécois de 80-84 ans en
2001 selon la SHQ (2006-a, p.17) - leur croissance au sein de la population contribue donc a la
hausse des ménages non familiaux. Ainsi, entre 1971 et 2001, ces derniers ont cri de 195.6% alors

que les ménages familiaux enregistrérent une hausse de seulement 54.5%.
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Tableau 9. Distribution des ménages selon le type (%), RMR de Montréal, 1971 et 1986-2001

Type de ménage 1971 1986 1991 1995 2001
Total des ménages 100 100 100 | 100 100
Ménages familiaux 780 | 635 | BT | 658 850
Ménages non familiaux? | 220 | 305 24| 34 30

Variation du nombre (%)
1971-1986 | 1986-1891 | 1891-1896 [ 1996-2001 [ 1971-2001
Ménages familiaux 328 | 8 28 46 | 845
Ménages non familiaux | 1068 182 123 | 77 1956

Réalisé sur la base de nos calculs effectués a partir des données de recensements de Statistique Canada.
1. Ménages familiaux = Ménages unifamiliaux (comptant une famille) + ménages multifamiliaux (comptant 2 familles ou plus).
2. Ménages non familiaux = Ménages d’une personne + ménages de deux personnes et plus ne constituant pas une famille de recensement.

3.7.2 Genre de ménage

Etant donné que les ménages familiaux constituent encore, malgré leur diminution, la majorité des
ménages montréalais (65% en 2001), il est normal que les transformations familiales en cours
affectent 1’évolution de ces derniers. Notons a ce propos que la structure des ménages a subi
d’importantes modifications dans la RMR de Montréal entre 1991 et 2001. Ainsi, comme dans le cas
des familles, les couples avec enfant(s) - constituant jusqu’en 1991 la part la plus importante de
I’ensemble des ménages (33.5% contre 26.9% pour les personnes seules, 23.1% pour les couples
sans enfant, 10.3% pour les ménages monoparentaux et 6.2% pour les autres ménages) - sont
devenus minoritaires en 2001 (29.8%) en permutant de place avec les personnes seules dont le poids
relatif monta a 30.9%. En nombre absolu, ces derniéres enregistrérent - du fait du vieillissement
démographique et du rejet de la vie familiale - une hausse de 28.3% entre 1996 et 2001 pendant que
les couples avec enfant(s) connaissaient une diminution (-0.7%). En ce qui concerne les ménages
monoparentaux et les couples sans enfant, ils connurent respectivement des hausses de +17.4% et de

+8.3% durant la méme période.
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3.7.3 Age de la personne de référence de ménage

L’accentuation du vieillissement démographique a engendré une diminution progressive du nombre

et de la proportion des ménages dirigés par les individus de moins de 45 ans et une croissance de

ceux dont la personne de référence est dgée de 45 ans et plus. Comme 1’on observe au tableau 10, ce

sont les ménages de personnes agées (65 ans et +) qui ont vu leur nombre augmenter le plus au cours

des trente dernieres années : 177% contre 90.9% pour ceux ayant a leur téte des individus du groupe

d’ages 45-49 ans et seulement 59.1% pour ceux "dirigés" par les 15-44 ans. Ces derniers ont

d’ailleurs enregistré une perte en nombre absolu de 2.1% durant le lustre 1996-2001. Outre le

vieillissement de la population, la diminution du nombre de ménages dirigés par les 15-44 ans

s’explique également en partie par les pertes démographiques que subit Montréal par le biais des

migrations (notamment interprovinciales et intraprovinciales). L’on sait en effet que ce sont les

individus d’4age actif qui constituent généralement la majorité des candidats a I’émigration.

Tableau 10. Distribution des ménages selon I’Age de la personne de référence de ménage (%), RMR de

Montréal, 1971 et 1996-2001

Mﬁge de la personne ) Pénode Variation du nombre (%)
de référence du ménage 1971 1996 2001 1971-2001 1996-2001
~ Tous ages 100 100 100 856 75,6
15-44 : . ¥ , s e . 591 , by
4564 47 | 333 35,7 90,9 13,3
65 ans et + 13,1 184 19,6 177,0 12,2

Réalisé sur la base de nos calculs effectués a partir des données de recensements de Statistique Canada.

3.7.4 Taille des ménages

Le nombre des ménages montréalais croit plus vite que I’effectif de la population totale depuis 1971

(figure 8). Une telle évolution est évidemment imputable en partie au vieillissement démographique.
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Figure 8. Evolution de la population et du nombre de ménages, RMR de Montréal,
(%) 1971-2001
30 -

25 -

20 -

15 - Population

B Ménage

10 -

1971-1976 1976-1981 1981-1986 1986-1991 1991-1996 1996-2001

Réalisée sur la base de nos calculs effectués a partir des données de recensement de Statistique Canada.

En effet, nous avons vu que les ménages de personnes adgées connaissent une croissance soutenue
dans la région montréalaise. Comme ces ménages sont généralement de taille inférieure a la
moyenne, leur croissance fait diminuer la taille moyenne des ménages et entraine par conséquent
I’augmentation du nombre total de ménages puisque - pour une population donnée - la taille
moyenne des ménages est inversement proportionnelle a leur effectif total. L’on observe a ce propos
que le nombre moyen de personnes par ménage passa, dans la région montréalaise, de 3.6 a 2.4 entre
1971 et 2001 (tableau 11). Au cours de cette méme période, les poids relatifs des personnes vivant
seules et des ménages de 2 personnes ont respectivement crit de 15.4 & 30.9% et de 25.2 4 31.7%

tandis que ceux des ménages de 3 personnes et plus diminuaient en permanence.

Notons par ailleurs que la mise en couple tardive des jeunes, le déclin de la fécondité, la grande
fragilité des unions contemporaines, les migrations, la faible fréquence des remises en couple suite

aux divorces ou séparations constituent les autres facteurs ayant raréfié les ménages de grande taille.
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Tableau 11. Répartition des ménages selon la taille (%), RMR de Montréal, 1971 et 1991-2001

Menages selon le Période Variation du nombre (%)
nombre de membres| 1971 1991 1996 2001 1971-2001 | 1996-2001
1 personne 154 27,1 233 09 2722 1157
2 personnes 252 316 309 N7 133,29 8,48
3 personnes 185 178 | 171 | 182 | 6289 00
45 personnes 295 |23 26 | 192 208 161
Bpersonnesetplus | 114 | 21 | 21 | 2 6726 | 03
Total des ménages | 100 | 1 100 100 856 57 |

Réalisé sur la base de nos calcuis effé(;tﬁé; é; pamr des donneesde recensements de Statistique Canada.
Mentionnons par ailleurs que Montréal a connu sa plus faible croissance historique de ménages lors
de la période 1996-2001. Cette hausse - qui n’a été que de 5.7%, comparée a 16.7% pour Calgary;
9.8% pour Toronto et 9.5% pour Vancouver - est notamment due (i) a I’émigration interprovinciale
dont I’implication consiste en une réduction du poids relatif des jeunes adultes censés former les
nouveaux meénages, et (ii) au vieillissement démographique puisque le taux de formation de

nouveaux ménages s’affaiblit aux ages avancés.

3.7.5 Localisation des ménages

La distribution spatiale des ménages montréalais révéle une dichotomie fle / Banlieue (tableau 12) :

e les ménages de petite taille de la grande région montréalaise sont fortement concentrés sur
I’lle de Montréal (p.ex. 69.3% des ménages d’une personne en 2001) alors que ceux de
grande taille élisent majoritairement domicile en banlieue (p.ex. 53.9% des ménages de 4
personnes et plus en 2001). Une telle distribution est prévisible en ce sens que les ménages de
grande taille ont généralement besoin de plus d’espace que ceux de taille réduite. Et puisque
les valeurs fonciéres sont souvent moins élevées en périphérie que dans les zones centrales ou

il y a par ailleurs habituellement moins de terrains vacants a batir, le choix d’une localisation
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en banlieue devient évident lorsque 1’on souhaite maximiser sa consommation d’espace et

jouir d’un environnement plus sain.

e La majorité des ménages monoparentaux (p.ex. 59.9% en 2001), des couples sans enfant
(58.9% en 2001) des personnes seules (69.3% en 2001) de la RMR de Montréal habitent I’ile
de Montréal tandis que les couples avec enfant(s) (59%) sont fortement concentrés en
banlieue. Cette location des ménages montréalais ainsi observée s’explique notamment par le
fait que la banlieue regorge de maisons unifamiliales constituant la préférence de la plupart
des couples avec enfant(s), alors que 1’lle de Montréal est par excellence un marché de

locataires vers lequel se dirigent généralement les autres genres de ménage.

e Quel que soit I’age de la personne de référence, 1’on retrouve plus de ménages montréalais
concentrés sur I’ile qu’en banlieue. Toutefois, les ménages dirigés par les individus de 45 ans
et plus diminuent au fil du temps sur I’ile au profit de la banlieue tandis que la situation
inverse s’observe pour les ménages dirigés par les 15-44 ans. Cette évolution est imputable
au fait que les jeunes adultes préférent en général résider dans les quartiers centraux ou sont
concentrés la plupart des emplois du secteur tertiaire et quaternaire (tertiaire avancé)
recherchés par les jeunes diplomés. En ce qui concerne les 45 ans et plus, certains émigrent
vers la banlieue a 1’achat de leur maison et d’autres déménagent de 1’ile pour les régions de

villégiature apres leur retraite.

Nous verrons en détail, au chapitre suivant, I’incidence qu’ont eu les diverses transformations
sociodémographiques et économiques observées dans la RMR de Montréal sur la situation

résidentielle de cette région.
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CHAPITRE IV. BILAN DE LA SITUATION RESIDENTIELLE A MONTREAL, 1971-2001

La réalisation de perspectives de la demande de logements, tout comme celle des autres biens
économiques, requiert non seulement la connaissance de 1’évolution historique de cette demande
mais €galement la compréhension des fluctuations des principaux facteurs sous-tendant ladite
évolution. Raison pour laquelle nous dressons dans ce chapitre le portrait statistique de la situation
résidentielle dans la RMR de Montréal. L’objectif étant d'examiner la capacité historique et actuelle
(1971-2001) du marché montréalais du logement a satisfaire les besoins de ses résidents. 1l s’agit
notamment d’étudier de fagon rétrospective pour la région montréalaise :
e Le degré d’acceptabilité des logements indiquant, selon la SCHL (2004-b), dans quelle
mesure ces logements satisfont aux criteres de la qualité (importance des réparations majeures
a réaliser), de la taille (niveau de surpeuplement) et de 1’abordabilité;
e La performance du segment locatif du marché résidentiel se déterminant par le taux

d’inoccupation des logements destinés a la location.

4.1 Evolution des caractéristiques principales des logements privés occupés

Les logements privés sont occupésv par les ménages privés qui, comme le révele le chapitre 11, sont
en évolution constante dans la région montréalaise. A 1’instar de ses occupants, le parc de logements
se renouvelle également en permanence par les démolitions, les désaffectations, les réparations et les

constructions nouvelles. Ce qui modifie sa composition ainsi que les modes d’occupation.

4.1.1 Stock de logements : nombre d’unités et distribution spatiale
L’affectation du territoire montréalais, établie par le Ministere des affaires municipales et de la
métropole (MAMM, 2001), indique que 1’espace construit de la RMR de Montréal se caractérise par

une diversité d’usages et sert dans sa majeure partie a I’habitation (54.6% contre 6.8% pour le secteur
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commercial, 13.2% pour le secteur institutionnel, 13.0% pour le secteur industriel et 12.4% pour

I’espace vert).

En fait, le parc de logements privés occupés dans la région montréalaise grossit constamment et
représentait 47.6% des logements privés occupés dans 1’ensemble du Québec en 2001 (tableau 13).
Son poids relatif a fluctué autour de cette valeur durant les trois derniéres décennies (1971-2001),
atteignant méme un sommet historique de 50.2% en 1976. De plus, le parc de logements montréalais
a connu, de méme que celui de I’ensemble du Québec, un accroissement global de prés de 86% entre

1971 et 2001.

Tableau 13. Evolution du nombre de logements privés occupés, RM-Montréal et Le Québec, 1971-2001

Zone géographique 1971 1976 1981 1986 1991 1996 2001

RM-Montréal (RM-M) | 763845 | 950330 | 1058 4701139 420( 1266 845 | 1341 270( 1417 360

Le Québec 1605750| 1894110 | 2172 860|2 357 105| 2634 300 | 2822 030| 2978 115
RMM / Le Québec (%) 47.6 50,2 48,7 48,3 48,1 47,5 47,6
Variations

1971-1976 1976-1981 [ 1981-1986(1986-1991| 1991-1996 |1996-2001| 1971-2001

RM-Montréal (%) 24,4 11,4 7,6 11,2 59 57 85,6
Le Québec (%) 18,0 14,7 8,5 11,8 71 5,5 85,5
RM-M/ Le Québec 1,36 0,77 0,90 0,95 0,82 1,03 1,00

Réalisé sur la base de nos calculs effectués  partir des données de recensements de Statistique Canada.

Toutefois, le parc résidentiel de Montréal croit en général moins vite que celui de I’ensemble du
Québec, exception faite des périodes 1971-1976. Notons également que c’est durant la derniére
décennie que les deux unités spatiales connurent les plus faibles croissances de leur parc de
logements privés occupés : 5.9% pour Montréal contre 7.1% pour I’ensemble du Québec entre 1991
et 1996; 5.7% pour Montréal contre 5.5% pour l'ensemble du Québec lors de la période 1996-2001.
Ces faibles augmentations du nombre de logements occupés n’ont rien d’étonnant puisque I’extension

d’un parc de logements est intrinséquement liée a la croissance du nombre de ménages. Or la
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décennie 1991-2001 correspond a la période ou Montréal, & 1’instar de I’ensemble du Québec,
enregistra ses plus faibles hausses du nombre de ménages privés, et ce, notamment en raison de ses

pertes démographiques et du vieillissement de ses baby-boomers.

Quant a la répartition spétiale des logements privés occupés dans la région montréalaise, prés de 80%
se trouvaient sur 1’ile de Montréal en 1971 contre seulement un cinquieme pour la banlieue (tableau
14). Mais depuis lors, le poids relatif de cette derniére a continuellement progressé et s’élevait a plus
de 43% de tous des logements privés occupés dans la région en 2001. Pour ce qui est de 1’affectation
des batiments, 71% de tous les logements occupés dans la banlieue sont a usage résidentiel, 8.2%
pour le commerce, 6.5% pour les immeubles institutionnels et 14.3% pour le secteur industriel. Ces

proportions sont respectivement de 52%, 7.5%, 23.5% et 17% pour les batiments de I’ile de Montréal.

Tableau 14. Distribution spatiale des logements privés occupés, RMR de Montréal, 1971-2001

Zone inframétropolitaine 1971 1976 1981 1986 1991 1996 2001
ile de Montréal 607 361 658 875 687 925 722 455 757 490 773 400 805 820
Part {le, RM-M (%) 79,5 69,3 65,0 63,4 59,8 57,7 56,9
Banlieue 156 484 291 455 370 545 416 965 509 355 567 870 611 540
Part Banlieue, RM-M (%) 20,5 30,7 35,0 36,6 40,2 42,3 43,1

Réalisé sur la base de nos calculs effectués a partir des données de recensements de Statistique Canada.

Une telle localisation des logements montréalais est imputable a la déconcentration de 1’habitat
engendrée par ’étalement urbain. Ce phénomeéne, définit comme un mouvement centrifuge des
ménages du centre urbain vers la banlieue, consistait autrefois en un groupemént plus ou moins
organisé de logis interreliés de maniére a ce que les occupants puissent facilement communiquer
entre eux (cf. Cerda, 1992). Mais, cette prééminence métrique de continuité dans 1’aménagement
urbain étant battue en bréche par la motorisation accrue des meénages et le développement des
transports en commun, il y a eu une accélération de la constitution d’agglomérations a 1’habitat
discontinu. Et ce, d’autant plus que la densité des interactions ne découle plus uniquement de la
proximité physique.
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Il va sans dire que 1’évolution de la distribution spatiale des logements occupés a Montréal s’explique
en grande partie par les processus d’urbanisation et de périurbanisation. En effet, les ménages
montréalais devenant de plus en plus petits (et donc de plus en plus nombreux), il faut dés lors plus de
logements pour les héberger. A ce propos, 1’espace construit dans la RMR de Montréal augmenta de
60% entre 1997 et 2000. Or, d’apres Fahey et Chailloux (1997), I’lle de Montréal est déja presque
entierement urbanisée (97,5% contre 32% pour la banlieue) et - selon le MAMM (2001) - seulement
20% des terrains vacants de la région montréalaise destinés a 1’urbanisation se trouvent sur 1’ile
contre 80% pour la banlieue. De plus, mis a part le fait que les valeurs fonciéres sont plus élevée sur
I’ile qu’en banlieue, la majeure partie des terrains vacants dans cette derniére est affectée au secteur
résidentiel : 68.5% contre 45.5% sur I’ile. L’on observe donc que, comparativement a 1’ile de
Montréal, la banlieue offre plus de possibilités pour la construction de nouveaux logements; ce qui

facilite sans doute 1’étalement urbain.

Notons tout de méme que, outre la faible densité résidentielle de la banlieue (environ 1000 logements
au km? contre plus de 15 000 pour I’ile) et la forte proportion des zones a batir de la grande région
montréalaise qui y est disponible, I’étalement urbain a été également favoris€ & Montréal par
I’amélioration des conditions économiques. En effet, nous avons vu au chapitre précédent que le
revenu réel par habitant a connu - dans la RMR de Montréal - une croissance de 2.7% lors de la
période 1986-1991 et de 17.5% au cours du lustre 1996-2001. Ces croissances de revenu ont eu pour
effet de rehausser le niveau de vie des ménages montréalais qui ont donc profité pour augmenter leur
demande d’espace. L’on sait a ce propos, depuis de la démonstration historique de Alonso (1964),
que les ménages (i) maximisent leur consommation d’espace parce qu’ils ont une préférence naturelle
pour les faibles densités (donc pour le milieu suburbain), et (ii) s’établissent d’autant plus loin de la

ville-centre que leur revenu est élevé.

Mentionnons par ailleurs que, méme si le nombre de logements privés occupés dans la banlieue croit
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beaucoup plus vite que celui de 1’'lle de Montréal (figure 9), I’écart entre les deux taux
d’accroissement s’amenuise au fil du temps, surtout depuis 1986. De plus, la part de I’ile de Montréal
dans la croissance des logements occupés dans I’ensemble de la région métropolitaine a doublé entre

1996 et 2001 au détriment de celle de la banlieue, faisant ainsi un gain de 21.2 points centésimaux.

L’on peut déceler I’'impact de la gentrification a travers cette évolution spatiale récente du parc de
logements privés occupés a Montréal. En effet, a I’instar de la plupart des grandes villes modemes, la
RMR de Montréal se trouve également confrontée de nos jours a une accentuation du phénoméhe de
gentrification se définissant comme un processus par lequel certains ménages, attachés aux valeurs
patrimoniales des secteurs centraux, envahissent les vieux quartiers situés a proximité des centres-
villes. 11 s’agit notamment de certaines élites du secteur quaternaire (p.ex. les métiers High Tech)

ayant une faible propension a avoir des enfants (cf. Rose, 1987; Sénécal, Tremblay et Teufel, 1990).

Figue 9. Croissance inframétropolitaine du parc de logements privés occupés,
Région métropolitaine de Montréal, 1971-2001
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Réalisé sur la base de nos calculs effectués a partir des données de recensements de Statistique Canada.
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4.1.2 Modes d’occupation des logements privés

Comme dans I’ensemble du Québec (52.6%), les logements montréalais étaient majoritairement
occupés par des locataires (64,5%) en 1971 (tableau 15). Mais, alors que le Québec subit dés 1976
une inversion des modes d’occupation de ses logements privés et compte depuis lors plus de
propriétaires que de locataires, Montréal demeura une région de locataires jusqu’en 1996. Ce n’est
qu’en 2001 qu’elle présenta pour la premiére fois une proportion de logements possédés (50.2%)

supérieure a celle des logements locatifs (49.8%).

Tableau 15. Evolution des modes d'occupation de logements privés (%), RMR de Montréal et
Le Québec, 1971-2001

RMR de Montréal Le Québec
Période taux de propriété1 taux de location® taux de propriété taux de location
1971 35.5 64.5 47.4 52.6
1976 38.4 61.6 50.4 496
1981 41.9 58.1 53:3 46.7
1986 44.7 55.3 54.7 453
1991 46.4 53.6 55.5 445
1996 48.5 51.5 56.5 435
2001 80.2 49.8 57.9 421

Réalisé sur la base de nos calculs effectués a partir des données de recensements de Statistique Canada.
1. taux de propriété = quotient du nombre de logements occupés possédés et de I'univers (nombre total) des logements occupés.
2. taux de location = quotient du nombre de logements occupés loués et de I'univers des logements occupés.

L’inversion des modes d’occupation dans la région montréalaise résulte du fait que durant les trois
derniéres décennies le nombre de logements possédés a crii plus vite que ceux en location (figure 10).
Il est a noter que cette hausse s’amoindrit avec le temps, surtout depuis 1986 ou 1’affaiblissement est

régulier alors que 1’augmentation des logements loués évolue en dents de scie.

Divers facteurs expliquent pourquoi les logements occupés par leurs propriétaires enregistrent des

croissances plus fortes que les logements locatifs occupés :

e Le vicillissement démographique en constitue sans doute I’une des plus importantes causes.
En effet, selon Forest et Deschénes (2001), les personnes de référence des ménages

montréalais propriétaires de leur logement sont majoritairement concentrées dans le groupe
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des 35-54 ans (plus de 50%) alors que I’on trouve la majeure partie des locataires (plus de
40%) dans le groupe des 25-34 ans. De plus : (i) la plupart des personnes de référence de
ménage issues de la génération du boom des naissances avaient acheté un logement au début
des années 2000 pendant qu’ils passaient dans la tranche d’age rhoyen (ct. SCHL, 2004-a); et
(i1) la proportion de ménages propriétaires dirigés par des ainés s’élevait, en 2001, a 64% de
tous les ménages propriétaires dans 1’ensemble du Québec (cf. SHQ, 2005). Il s’ensuit que le
vieillissement démographique exerce une pression a la hausse sur le taux de propriété, et ce,
d’autant plus que - comme 1’a montré la SCHL (2004-a, p.24) - la probabilité d’étre

propriétaire de son habitation augmente avec I’age.

Figure 10. Accroissement quinquennal des nombres de logements possédés et
loués, Région métropolitaine de Montréal, 1971-2001
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Réalisée sur la base de nos calculs effectués a partir des données de recensements de Statistique Canada.

Notons a ce propos que, €tant donné qu’une personne garde son logement le plus longtemps possible
lorsqu’elle est en bonne santé, I’allongement de 1’espérance de vie va certainement perturber les
transferts intergénérationnels de propriété. Le logement deviendra alors un bien transmis de plus en
plus tard et le plus souvent du vivant des propriétaires par donation-partage. Par ailleurs, les baby-

boomers étant plus nombreux que la génération suivante, il y aura certainement moins de tension sur
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le marché résidentiel lorsqu’ils libéreront leur logement par donation ou par vente. Ce qui impliquera

donc un rehaussement des taux de propriété sans qu’il y ait forcément, contrairement a ce que

suggerent Foot et Stoffman (1996), une baisse des prix réels de I’immobilier car : (i) d’une part, le

prix réel des logements est cointégré avec le revenu réel par habitant et (i1) d’autre part, ’offre étant

censée s’ajuster a la demande a long terme, les surplus inadéquats d’habitations pourront étre évités.

Nous pensons donc que le vieillissement démographique engendrera, a court, moyen et a long terme

(soit dans les vingt prochaines années), une augmentation des taux de propriété dans la région

montréalaise.

Outre le vieillissement démographique, la forte hausse des taux de propriété est également
imputable a la conjonction d’un certain nombre de facteurs socioéconomiques au rang
desquels nous citons : (i) les programmes d’aide a 1’accession a la propriété résidentielle mis
en ceuvre dans les années 1970 par les gouvernements du Québec et du Canada (Carreau,
1982; Des Rosiers, 2002-a; SCHL, 1992), et (ii) le développement du crédit qui, a en croire
Bonvalet (1998, p.9), bouleversa la fagcon de constituer un patrimoine. En effet, alors
qu’autrefois le logement s’acquérait au crépuscule de la vie active par épargne, mobilisation
d’un patrimoine existant ou par héritage, il constitue désormais un bien que les ménages

peuvent faire entrer dans leur actif par emprunt dés les premiéres années de leur formation.

L’on ne saurait non plus garder sous silence que la croissance de 1’emploi dans la seconde
moitié des années 1990 et I’augmentation des revenus des Montréalais qui s’en est suivie, la
propension naturelle des ménages pour I’accession a la propriété qui constitue I’apothéose du
parcours résidentiel, la baisse des taux hypothécaires au Canada ainsi que le resserrement
drastique du marché locatif a la fin des années 1990 ont - eux aussi - fortement contribué a la

hausse de la proportion des logements montréalais occupés par leur propriétaire.

En termes de distribution spatiale des logements privés occupés par mode d’occupation dans la région
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montréalaise, la majeure partie des logements possédés en 1971 se trouvait sur 1’ile de Montréal
(56.2%) contre 43.8% pour la banlieue (figure 11). Mais 1’on observe la situation inverse a partir de
1976 ou le poids relatif de cette derniere s’élevait a 51.3% des logements privés possédés dans
I’ensemble de la RMR de Montréal. Depuis lors, la banlieue a vu sa part relative croitre de fagon
continue pour se retrouver a 61.2% en 2001 contre seulement 38.8% pour I’ile de Montréal. En ce qui
concerne les logements locatifs par contre, 1’Tle de Montréal détient toujours la part la plus importante
du parc montréalais méme si son poids relatif a chuté de 16.2 points centésimaux entre 1971 et 2001

en passant de 91.2 a 75%.

Figure 11. Localisation des logements privés occupés selon le mode d'occupation,
RMR de Montréal, 1971-2001
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Réalisée sur la base de nos calculs effectués a partir des données de recensements de Statistique Canada.
Il est normal d’observer une croissance accrue de la part relative de la banlieue dans les logements
montréalais possédés puisque, du fait de I’asymétrie des valeurs fonciéres, les propriétés colitent en
général moins cher en périphérie que dans la ville-centre. De fagon plus spécifique, I’on pourrait

expliquer cette progression de la localisation des logements possédés par les éléments ci-apres :
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La forte concentration des couples montréalais avec ou sans enfant en banlieue (plus de 60%).
Etant donné que ces ménages constituent - comme I’ont montré de récentes études empiriques
(Forest et Deschénes, 2001; SHQ, 2005) - la majeure partie des propriétaires-occupants a
Montréal (plus de 70%), il est logique que leur concentration élevée en banlieue y engendre

conséquemment une augmentation des taux de propriété.

La dynamique contemporaine de la morphologie urbaine explique également la croissance de
la proportion des propriétés en banlieue au détriment de celle de I’ile de Montréal. En effet,
cette dynamique se caractérise par : (i) le développement de modéles d’aménagement axés sur
la construction en banlieue de maisons unifamiliales occupées généralement par leurs
propriétaires (Després et Fortin, 1999), et (ii) ’accentuation de la périurbanisation entrainant
la construction de cités "archipels" composées d’ilots périurbains dans lesquelles réside une

fraction croissante de la population (cf. Spector, Theys et Ménard, 2001).

Quant a la proportion ¢élevée de logements locatifs occupés sur I’ile de Montréal, elle est également

imputable a deux principaux éléments :

La proportion grandissime sur 1’ile de Montréal de ménages d’une personne qui constituent

pres de 50% de 1’ensemble des locataires montréalais (cf. Forest et Deschénes, 2001).

La forte présence dans la région métropolitaine de Montréal d’immigrants internationaux qui,
comme on le sait, s’installent dans les villes centrales en Amérique du Nord. Dans le cas de la
région montréalaise, 1’lle de Montréal occupe la position centrale et requt 93% des nouveaux
arrivants dans la RM-M entre 1996 et 2001. Or, les nouveaux arrivants constituent une source
immediate de demande locative puisqu’il leur faut un toit dés leur arrivée. Un récent rapport
d’enquéte de la SCHL indique a cet effet que prés de 90% des ménages ayant immigré a

Montréal au cours de la période 1996-2001 étaient locataires (SCHL, 2004-c : p.3). De plus,
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88.3% des ménages de 1I’ensemble du Québec formés de résidents non permanents habitaient
la région montréalaise en 2001 et 91% d’entre eux étaient locataires. Il est donc évident qu’en
s’ajoutant aux immigrants déja en place et a la proportion des ménages non immigrants,
contraints a vivre en location du fait de la cherté des propriétés sur I’ile de Montréal, les
immigrants nouvellement arrivés contribuent & augmenter le nombre de logements locatifs
occupés. Mentionnons par ailleurs que ce fort taux de location des immigrants s’explique en
partie par le fait que certains d’entre eux recherchent une certaine flexibilité résidentielle en

prévision d’un éventuel retour au pays et sont, de ce fait, de mauvais candidats a la propriété.

Il importe de noter qu’en plus de ces deux modes traditionnels d’occupation de logement privé
(propriétaires vs locataires), une forme plus ou moins nouvelle d’occupation voit son poids relatif
augmenter de fagon notable et réguliére a Montréal. Il s’agit des copropriétés qui constituent une
forme résidentielle permettant a des particuliers d’étre propriétaires de leur logement dans un
ensemble collectif tout en partageant 1’entretien des aires et des installations communes (cf.
Hulchanski, 1994). L’évolution récente de ce mode d’occupation, constituant en réalité un sous-
ensemble de la propriété, est véritablement considérable dans la région montréalaise. Nous en
voulons pour preuve les données d’enquétes de la SCHL indiquant qu’il y a eu a Montréal, au cours
des années 2000 et 2001, deux fois plus de mises en chantier de copropriétés que de logements

locatifs traditionnels (SCHL, 2002 : p.6).

Mentionnons aussi que la copropriété est un mode d’occupation surtout prisé sur I’fle de Montréal, en
raison notamment de la rareté des terrains dans cette zone inframétropolitaine. Elle est de ce fait
attrayante pour les ménages tenant a la fois a la propriété et aux valeurs patrimoniales des quartiers
centraux, en ce sens qu’elle leur permet de maximiser [’utilité personnelle sans avoir a acheter

individuellement une parcelle.
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4.1.3 Types de construction résidentielle

La composition du parc résidentiel de la RMR de Montréal est trés bigarrée et se trouve dominée par
deux principales structures comme 1’indique le tableau 16. Il s’agit : (i) des appartements situés dans
les immeubles de faible hauteur (moins de 5 étages) qui représentent prés de la moitié de I’ensemble
du parc (p.ex. 49.0% en 1991; 46.8% en 2001); et (ii) des maisons individuelles non attenantes qui en

représentent environ le tiers (p.ex. 29.8% en 1991; 31.7% en 2001).

L’on observe également que la proportion de ces derniéres augmente constamment au détriment de
celle des appartements se trouvant dans les immeubles de moins de cinq étages. Ce qui est normal
puisque les maisons individuelles sont généralement occupées par leur propriétaire et les
appartements par des locataires (SCHL, 2004-a). Or, les données précédemment présentées au
tableau 15 montrent clairement que les taux de logements possédés augmentent de fagon continue au

détriment de ceux des logements loués, et ce, depuis 1971.

Tableau 16. Types de construction résidentielle, Région métropolitaine de Montréal, 1991-2001

1991 1996 2001
Structure de I’habitation n % n % n %
Maisons individuelles non attenantes 368150 | 29.8 | 415285 | 31.0| 449465 | 31.7
Maisons jumelées 59835 | 4.8 | 65565 | 4.9| 71545 | 5.0
Maisons en rangée 37295 | 3.0 | 44615 | 3.3 | 49570 | 3.5
Appartement dans un duplex 45420 | 3.7 | 54280 | 4.0 | 49560 | 3.5

Appartement dans un immeuble de cinq étages ou plus 109965 | 8.9 | 115250 | 8.6 | 122895 | 8.7

Appartement dans un immeuble de moins de cing étages [ 605250 49.0 | 636315 | 47.4 | 662805 | 46.8

Autre maison individuelle attenante 6820 0.6 6445 0.5 7920 0.6

Logement mobile 2990 0.2 3520 0.3 3520 0.3

Réalisé sur la base de nos calculs effectués a partir des données de recensements de Statistique Canada.

La configuration du parc montréalais apparait donc trés différente de celle de I’ensemble du Québec
ou les maisons individuelles non attenantes comptent pour prés de 46% du stock résidentiel, contre

34.7% pour les appartements situés dans des immeubles de faible hauteur.
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Cette dissemblance de la distribution des logements suivant le type de construction s’observe
également au niveau inframétropolitain (tableau 17). Les maisons individuelles non attenantes de la
région montréalaise sont concentrées a pres de 80% en banlieue tandis que 78% des appartements
situés dans les immeubles de moins de cing étages et 84% de ceux situés dans les immeubles de cing
étages et plus se trouvent sur I’ile de Montréal . La typologie de I’habitation de la banlieue est de ce
fait trés différente de celle de 1’ile : 58% de maisons individuelles non attenantes contre seulement
12% pour 1’7le de Montréal et 25% d’appartements situés dans les immeubles de moins de cinqg étages
contre plus de 63% pour ’ille. L’aménagement et 1’affectation du territoire ainsi que la répartition dgs
ménages selon le genre sont encore mis en index ici pour expliquer la variabilité spatiale de la

structure de 1’habitation.

Tableau 17. Distribution spatiale des différents types de logements, RMR de Montréal, 2001

ile de Montréal (%) Banlieue (%)
Structure de I’habitation Secteur Secteur / RM-M Secteur Secteur / RM-M
Maison individuelle non attenante 12.10 21.64 57.55 78.36
Maison jumelée 4.10 45.42 6.30 54.58
Maison en rangée 4.01 64.50 2.82 35.50
Appartement, duplex non attenant 2.81 44.78 4.40 55.22
Appartement, immeuble de 5 étages ou + 12.78 83.56 3.26 16.44
Appartement, immeuble de moins de 5 étages 63.43 77.61 24.30 22.39
Autre maison individuelle attenante 0.74 75.54 0.32 24.46
Logement mobile 0.03 6.28 0.55 93.72

Réalisé sur la base de nos calculs effectués a partir des données de recensements de Statistique Canada.

4.1.4 Période de construction des logements privés occupés

Plus de la moitié des logements privés occupés du parc résidentiel montréalais (54.4%) ont été
construits avant 1971 (Figure 12). La distribution des logements occupés dans la RMR de Montréal
selon la période de construction est semblable a celle de I’ensemble du Québec dont la moitié du parc
résidentiel fut aussi construite avant 1971. C’est également durant la décennie 1991-2001 que
’activité de construction a été la moins intense dans les deux unités spatiales : 6.1% pour la région

montréalaise contre 7.0% pour I’ensemble du Québec lors de la période 1991-1996 et seulement 4.3%
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pour Montréal contre 4.7% pour I’ensemble du Québec entre 1996 a 2001 ",

Figure 12. Logements privés occupés selon la période de construction,
Montréal, zones inframétropolitaines et Le Québec, 1971-2001
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Réalisée sur la base de nos calculs effectués a partir des données de recensements de Statistique Canada.

Quant a la répartition inframétropolitaine des logements selon la période de construction, elle
présente une trés grande disparité : prés de 70% des logements occupés sur 1’lle de Montréal furent
construits avant 1971 contre seulement 34.4% pour la banlieue. Le parc de logements de la banlieue
se renouvelle donc beaucoup plus vite que celui de I’ile de Montréal ou les démolitions et les
désaffectations sont les plus importantes dans la région montréalaise. Ainsi durant chacune des deux
derniéres périodes quinquennales (1991-1996 et 1996-2001), il s’est construit trois fois moins de
logements sur I’ile de Montréal que dans la banlieue. Une telle évolution est évidemment imputable a
la plus grande disponibilité des zones a batir en banlieue et au fait que le nombre de ménages y croit a

un rythme plus soutenu que sur I’ile de Montréal.

* Entre 2001 et 2006, la région montréalaise connut une hausse significative de la construction résidentielle. Mais la
majorité des logements construits étaient destinés au marché de résidences pour personnes agées et a celui des
copropriétés tandis que les logements locatifs traditionnels en représentaient la plus faible portion.
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4.2 Conditions de logement des Montréalais
L’on entend par conditions de logement un train de mesures récapitulant les circonstances de vie des

ménages. Il s’agit notamment des mesures indiquant si les logements sont de qualité convenable, de

taille convenable et d’un prix abordable (SCHL, 2004-b : p.1).

4.2.1 Qualité des logements privés occupés

Un logement est de qualité convenable (ou en bon état) si, de 1’avis des occupants, il ne nécessite pas
de réparations majeures (cf. SCHL, 2004-b). Ces derni¢éres sont requises lorsque, d’aprés le
dictionnaire de recensement de Statistique Canada (2002-b), la plomberie ou 1’installation électrique
est défectueuse ou si la charpente des planchers, des plafonds ou des murs doit étre réparée. Dans les
autres cas, 1’on parle soit (i) de réparations mineures (s’il y a descellement de briques, défectuosité
des marches, rampes ou du revétement extérieur, détachement de carreaux du plancher, etc.) ou soit
(i1) d’entretien régulier (s’il s’agit des travaux plus ou moins simples et routiniers tels le nettoyage du

systéme de chauffage, la reprise de la peinture, etc.).

Les logements privés occupés dans la région de Montréal sont globalement d’une qualité suffisante
puisque son parc résidentiel a nécessité - durant la décennie 1991-2001 - moins de 8% de réparations
majeures, soit en dessous du niveau critique de 10%. C’est dire que plus de 9 ménages montréalais
sur 10 estimaient que leur logement était en bon état. La hausse des investissements publics relatifs a
I’amélioration résidentielle n’est certainement pas étrangere a cet état de fait, le gouvernement
québécois ayant investi entre 1996 et 2001 plus de 700 millions de dollars (Can) dans les programmes
d’aide a la rénovation et a I’adaptation des habitations (SHQ, 2001 : p.23). Notons toutefois que la
qualité du parc résidentiel montréalais se détériore légérement au fil du temps : 7.2% de toutes les
habitations avaient besoin de réparations majeures en 1991 contre 7.4% en 2001, ce qui est

notamment imputable au faible renouvellement des logements qu’enregistre la région puisque plus un
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logement est vieillissant et plus il a de "chance" de nécessiter de lourdes réparations.

Il est a noter également que, comparativement aux propriétaires, les locataires sont moins
susceptibles d’occuper un logement de qualité convenable. En 2001 par exemple, 6.6% des logements
possédés nécessitaient des réparations majeures contre 8.1% pour les logements loués. De plus, la
proportion des ménages propriétaires ayant déclaré entre 1996 et 2001 que leur logement requérait
des réparations majeures a chuté de 6.8 a 6.6% alors que celle des ménages locataires subissait une
hausse de 0.3 point centésimal, passant de 7.8 a 8.1%. Une telle évolution découle du fait que les
ménages propriétaires disposent en général de revenus supérieurs a ceux des ménages locataires, ce
qui leur permet d’occuper plus souvent que ces derniers des logements en meilleur état. Notons
toutefois que I’amélioration de la qualité des logements possédés entre 1996 et 2001 (-0.2 point
centésimal de réparations majeures) était moindre que la dégradation subie durant la période 1991-
1996 (+0.5 point centésimal), alors que la dégradation de la qualité des logements locatifs entre 1996
et 2001 (+0.3 point centésimal) a plus que neutralisé I’amélioration qu’ils avaient connue lors de la

période 1991-1996 (-0.2 point centésimal).

Quant a la distribution spatiale des besoins de réparation des logements privés occupés, la majorité
des travaux a réaliser dans la région montréalaise sont requis sur I’Tle de Montréal, et ce, quelle que
soit leur nature. Ainsi en 2001 par exemple, pres des deux tiers des besoins de réparations majeures
étaient concentrés sur I’fle de Montréal contre environ le tiers pour la banlieue. Cette configuration
est sensiblement la méme pour chacune des deux autres catégories de réparations (entretien régulier
et réparations mineures) que 1’on trouve dans une proportion d’environ 60% sur 1’ile de Montréal
contre 40% pour la banlieue. Les logements sont donc de meilleure qualité en banlieue que sur I’ile
de Montréal, ce qui découle du fait que le parc résidentiel de la banlieue se renouvelle plus vite et se

rajeunit donc plus rapidement que celui de I’ile.
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4.2.2 «Logeabilité» des logements privés occupés

La «logeabilité» d’un logement fait référence a son degré de surpeuplement, c’est-a-dire a sa taille
compte tenu du nombre de membres et de la composition du ménage-occupant (cf. SCHL, 2004-b, d).
Ainsi un logement est dit de logeabilité suffisante ou de taille convenable s’il n’est pas surpeuplé, ce
qui signifie au regard de la norme nationale d’occupation (NNO) qu’il compte assez de chambres

pour répondre aux besoins des individus composant le ménage-occupant.

Selon cette norme, il y a suffisamment de chambres lorsqu’il y en a une pour : chaque couple
d’adultes vivant ensemble; chaque personne seule de 18 ans et plus faisant partie du ménage; deux
enfants du méme sexe de moins de 18 ans; chaque gargon et/ou fille additionnel dans la famille, sauf
s’il s’agit de deux enfants de sexe opposé de moins de 5 ans qui peuvent partager la méme chambre.
Toutefois, un ménage d’une personne seule peut occuper un studio ou logement sans chambre a
coucher distincte (SCHL, 1991 : p.4). Les habitations de la région montréalaise sont en général de
taille convenable : seulement 7% d’entre elles présentent une logeabilité insuffisante, ce qui implique
que 93% des logements sont assez spacieux pour leurs occupants. Comme 1’on pouvait s’y attendre,
quel que soit la zone considérée, les propriétaires ont moins de problémes de surpeuplement que les

locataires.

4.2.3 «Abordabilité» des logements privés occupés

Les conditions d’abordabilité de logement s’évaluent en mettant en perspective I’évolution des cotts
de logement et celle du revenu des ménages. A ce propos, le tableau 18 montre .que les ménages
montréalais ont globalement connu une amélioration des conditions d’abordabilité de leur logement
durant la décennie 1991-2001. Mais ces conditions n’ont pas évolué de la méme manicre au cours des
deux demi-périodes de cette décennie. 11 y a eu une dégradation des conditions d’abordabilité entre

1991 et 1996 se traduisant & Montréal par une plus faible croissance du revenu moyen des ménages

84



(4.2%) comparativement a celle du colit moyen de leur logement (6.0%), alors que ces deux facteurs
connurent une évolution inverse durant le lustre 1996-2001 : croissance de 18.7% pour le revenu
contre seulement 5.1% pour le colt de logement. Il apparait donc que I’amélioration considérable des
conditions d’abordabilité enregistrée a Montréal entre 1996 et 2001 (+13.6 points centésimaux) a plus

que compens¢ leur détérioration intervenue cing ans plus tot (-1.8 points centésimaux).

Tableau 18. Evolution du revenu moyen des ménages et des dépenses moyennes de logement,
Montréal, autres régions métropolitaines canadiennes et Canada, 1991-2001

Reégions Variation du revenu moyen des ménages’ Varlation du coat moyen des logements?
meétropolitaines Total locataires propriétaires Total locatalres propriétaires

Calgary

1991-1996 8,7 0.7 6,8 6,6 2.2 6,1

1996-2001 29,8 29.6 25,4 22,1 27.7 18,2
Montréal

1991-1986 4,2 0.0 3,9 6,0 7.9 3,4

1996-2001 18,7 18,0 17,6 5.1 52 3,9
Québec

1991-1996 5,3 -0.4 6.0 7.7 2,0 6,2

1996-2001 13,4 18.7 12,4 2.1 4.3 0.8
Toronto

1991-1996 2.4 -2,8 3.6 8,0 8.3 7.4

1996-2001 26,4 21.4 23,4 12,8 14.6 9.8
Vancouver

1991-1996 9,1 8.7 7.4 19,7 13,2 23.1

1996-2001 16,5 183 15,5 11,8 8,1 13,2
Canada

1991-1996 6.3 0.8 7.0 11,1 9.4 11,0

1996-2001 19,7 16,8 18,7 11,1 10.2 11.2

Réalisé sur la base de nos calculs effectués a partir des données de la Société canadienne d’hypothéques et de logement (SCHL, 2004-¢).

|. Le revenu d’un ménage est égal au revenu total des individus de 15 ans et plus faisant partie du ménage et ayant déclaré un revenu.

2. Contrairement aux données sur les loyers et prix, les cofits de logement représentent les dépenses mensuelles effectives des ménages au chapitre de
I"habitation. Ces coiits comprennent donc (i) dans le cas des ménages locataires : le loyer, les paiements d’électricité, de combustible, d’eau et autres
services municipaux ; et (ii) dans le cas des ménages propriétaires : les paiements hypothécaires (capital et intéréts), I’imp6t foncier , les frais relatifs
a la copropriété ainsi que les paiements d’électricité, de combustible, d’eau et autres services municipaux.

Retenons, parmi les principaux facteurs sous-tendant une telle évolution, que la récession de 1990
explique en grande partie la dégradation des conditions d’abordabilité au cours de la période 1996-
2001. Quant a leur amélioration entre 1996 et 2001, elle est notamment imputable a la hausse des
revenus ayant suivi la reprise économique et la croiésance de I’emploi dans la seconde moitié de la
décennie. L’on retrouve d’ailleurs une évolution similaire des conditions d’abordabilité dans les
autres grandes régions urbaines canadiennes, excepté Calgary ou la croissance des revenus était plus
forte que celle des cotits de logement durant toute la période 1991-2001. Vancouver (-10.6 points

centésimaux) et Toronto (-5.6 points centésimaux) présentaient, lors de la période 1991-1996, les
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pires écarts négatifs entre la hausse des revenus et celle des colits de logement. Mais les conditions
d’abordabilité se sont améliorées dans toutes les RMR dans la deuxiéme moitié de la décennie, et les

meilleures performances furent enregistrées (+13.6 points centésimaux) a Toronto et a Montréal.

Dans le cas particulier des logements locatifs, c’est la région montréalaise qui avait connu la
meilleure performance au cours du lustre 1996-2001 : +12.8 points centésimaux contre seulement
+7.2 points centésimaux pour Vancouver et +6.8 points centésimaux pour Toronto. Cela s’explique
bien entendu par la vitalité de I’économie québécoise lors de cette période et surtout par le fait que les
logements cofitent moins cher a Montréal que dans les régions de Toronto et de Vancouver. Pour
information, le loyer moyen réel (§ Can de 1992) d’un logement de deux chambres a coucher était de
891 $ a Toronto en 2001 contre 848 $ a Vancouver et seulement 524 $§ a Montréal ou ledit loyer
correspondait donc & 59% de celui de Toronto et & 62% de celui de Vancouver (cf. SCHL, 2004-c :
p.3). Dans le méme temps, le revenu moyen réel des montréalais s’établissait a environ 79% de celui
des torontois et a 93% de celui des habitants de Vancouver (cf. Conference Board, 2003). 1l va sans
dire que le faible niveau des loyers & Montréal pourrait en partie expliquer la pénurie locative
observée dans cette région, la rentabilité des investissements immobiliers étant directement li€ée aux

prix du marché.

Il résulte des variations du colt de logement et du revenu des ménages des grands centres urbains
canadiens que leur taux d’effort, c’est-a-dire la part de revenu brut consacrée aux dépenses
résidentielles, a subi une hausse durant la période 1991-1996 et une diminution entre 1996 et 2001.
Les ménages propriétaires et locataires ont tous connu une telle évolution, mais les logements
possédés nécessitent une proportion moindre du revenu de leurs occupants que les logements locatifs.
Dans le cas de Montréal, les ménages locataires consacraient en moyenne 27% de leur revenu pour se

loger en 1991 contre seulement 19% pour les propriétaires. En 1996, ces taux grimpérent a 20% pour
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ces derniers et a 30% pour les locataires. Mais fort heureusement, du fait des conditions économiques
favorables lors de la période 1996-2001, lesdites augmentations furent complétement neutralisées au
cours de cette période dans le cas des locataires et plus que compensées en ce qui concerne les
propriétaires-occupants. Ainsi, le taux d’effort des ménages locataires montréalais est redescendu a
27% en 2001 et celui des propriétaires a chuté jusqu’a 18%, soit 1% de moins que sa valeur de 1991.
Une telle progression différentielle des taux d’effort par mode d’occupation est notamment imputable
a la réduction appréciable, durant cette période, des taux hypothécaires qui a eu pour effet de réduire

les dépenses résidentielles des ménages propriétaires.

Mentionnons toutefois que malgré 1’amélioration de leur situation économique au cours du lustre
1996-2001, un nombre considérable de ménages montréalais occupent encore des logements
inabordables. En 2001 par exemple, 30.9% des ménages locataires de la RMR de Montréal
dépensaient au moins 30% de leur revenu avant imp6t au chapitre du logement contre 13.3% pour les

ménages propriétaires.

4.3 Acceptabilité de I’habitation et besoins impérieux de logement 2 Montréal

Un logement est dit "acceptable" s’il est de qualité convenable, de logeabilité suffisante et nécessite
un cott d’occupation de moins de 30% du revenu brut du ménage-occupant (SCHL, 2004-a : p.78).
Si 'un au moins de ces trois critéres n’est pas satisfait, le logement est alors qualifié

d’"inacceptable".

Dans la région montréalaise, le degré d’acceptabilité des logements privés occupés a baissé de 65.3%
en 1991 a 63.9% en 1996, puis augmenta a 68.9% en 2001 contre 62.3% pour la région de Toronto et
62.0% pour celle de Vancouver. Les parcs résidentiels de Calgary (73.9%) et de Québec (70.5%)

étaient, a 1’échelle des régions métropolitaines, les plus "acceptables" au Canada.

Puisque les données analysées aux sections précédentes indiquent que 92.5% des logements occupés
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a Montréal sont en bon état, 93% de taille convenable et que 78.1% sont abordables, I’on en déduit
que le degré d’acceptabilité de 1’habitation dans la région montréalaise est surtout tributaire de
I’évolution des conditions d’abordabilité. Cela est d’autant plus vrai qu’il est moins difficile d’y

trouver un logement de qualité et de taille convenables qu’un logement abordable.

Notons a ce propos que la proportion des logements inacceptables varie avec la capacité de payer des
ménages (tableau 19). En effet, certains ménages occupant un logement inacceptable ont tout de
méme la possibilité de payer le loyer médian d’une autre habitation répondant aux critéres de qualité
et de logeabilité en dépensant moins de 30% de leur revenu brut. Nous qualifions ces ménages, de
"ménages ayant virtuellement un logement inacceptable”. Les autres ménages occupant un logement
inacceptable et se trouvant dans 1’incapacité d’acquitter le loyer médian d’un logement acceptable

sont considérés, selon la SCHL (2004-b), comme éprouvant des "besoins impérieux de logement".

Tableau 19. Proportion des ménages ayant un logement inacceptable” selon le mode d’occupation et
la capacité des occupants d’obtenir un logement acceptable (%), Montréal et autres
régions métropolitaines canadiennes, 1991-2001

Reégions % de locataires ayant un logement inacceptable % de prpriétaires ayant un logement inacceptahle
métropolitaines Total Virtuellement' Besoins impériewx’ Total Virtuellement' | Besocins impérieux®
Calgary
1991 40,2 16,1 24,1 20,3 15,8 4.5
1996 441 14,6 28,5 20,1 12,9 .2
2001 43,0 16,1 2_9.,9 20,3 12,3 8,0
Montréal
1991 43,6 15,6 28,0 251 19,8 5,3
1906 48,0 13,8 34,2 24,4 16,6 7.8
2001 42,7 17,5 282 21,4 15,4 8.0
Québec
1991 39,3 14,6 24,7 19,6 15,3 4.3
1996 42,3 10,0 32.3 19,1 13,1 8.0
2001 37,4 12,9 2465 16,3 11,2 5.1
Toronto
1991 47,0 22,7 243 28,7 22,6 68,1
1996 56,7 21,5 35,2 29,5 18,8 10,7
2001 55,9 20,4 355 27.8 15,7 12,1
Vancouver
1991 49,5 14,3 35.2 22,6 14,9 i
1996 54,3 17.6 38,7 28,0 17,7 10,3
2001 51,2 19,6 31,6 29,4 19,2 10,2
Canada
1991 43,2 16,6 26.6 22,8 16.8 6.0
1996 49,0 14,3 34,7 23,0 14,3 8,7
2001 42,5 15,9 26.6 22,0 13.4 8.6

Réalisé sur la base de nos calculs effectués a partir des données de la Société canadienne d’hypotheques et de logement (SCHL, 2004-f).

* Un logement inacceptable est une habitation ne satisfaisant pas & au moins un des trois critéres de la qualité, de la logeabilité et de I'abordabilité.
1 = Proportion des ménages occupant un logement inacceptable mais capables de payer le loyer ou le prix médian d’un autre logement acceptable.
2 = Proportion des ménages occupant un logement inacceptable et incapables d’acquitter le loyer ou le prix médian d’un autre logement acceptable.
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Ainsi, au gré de 1’amélioration des conditions économiques durant la période 1996-2001, la
proportion des ménages locataires montréalais ayant virtuellement un logement inacceptable est
passée de 13.8% sur un total inacceptable de 48.0% en 1996 a 17.5% sur un total inacceptable de

42.7% en 2001.

Conséquemment, la proportion des ménages locataires montréalais éprouvant des besoins impérieux

de logement passa de 34.2 4 25.2% entre 1996 et 2001.

Il est a noter que les ménages locataires sont plus susceptibles d’avoir des besoins impérieux de
logement que les propriétaires. En 2001 par exemple, seulement 6% des ménages propriétaires

montréalais avaient des besoins impérieux de logement contre le quart pour les ménages locataires.

Mentionnons en outre qu’il était plus facile, entre 1996 et 2001, de se loger a Montréal qu’a Toronto
ou a Vancouver, ces deux régions ayant les plus fortes proportions de ménages locataires et
propriétaires se trouvant confrontés aux besoins impérieux de logement. L’on observe donc le parc
résidentiel de la RMR de Montréal lui fournit un avantage concurrentiel, par rapport a ses consceurs

canadiennes, pour améliorer sa situation démographique en termes de population et des ménages.

4.4 Performance du marché locatif montréalais
Il ressort des paragraphes précédents que nombre de locataires montréalais connaissent d’énormes

difficultés pour se loger, notamment en termes de disponibilité et d’abordabilité des logements.

Il est donc utile d’étudier un peu plus en détail I’évolution du marché locatif de la région montréalaise
afin de mieux comprendre le soubassement des difficultés résidentielles des ses locataires. Ceci
d’autant plus que I’on ne saurait envisager des actions correctives efficientes a un phénomene dont on
ignore par ailleurs les véritables causes. Les lignes suivantes vont donc nous permettre d’examiner les

facteurs agissant sur la demande et I’offre de logements locatifs dans la RMR de Montréal.
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4.4.1 Evolution du taux d’inoccupation des logements locatifs

Le taux d’inoccupation des logements sert a mesurer la dynamique du marché résidentiel. Il se
définit, pour chaque mode d’occupation, comme le quotient des logements vacants (p.ex. logements
locatifs inoccupés) et de I'univers des habitations (p.ex. stock de logements locatifs). Au Canada, un
postulat stipule que le marché locatif offre a la fois (1) suffisamment de choix aux locataires et (ii) une
rentabilité adéquate aux nouveaux investissements dans ce segment, lorsque le taux d’inoccupation

atteint 3%, soit sa valeur d’équilibre.

La figure 13 indique que les grands centres urbains canadiens connaissent des évolutions similaires
en ce qui concerne leur taux d’inoccupation locatif. En effet, les marchés locatifs des RMR du
Canada étaient tous trés tendus et affichaient des valeurs de taux d’inoccupation en dessous de la
moyenne canadienne (1.7%) en 2001 : 1.2% pour Calgary; 1.0% pour Vancouver; 0.9% pour
Toronto; 0.8% pour Québec et 0.6% pour Montréal. La région montréalaise avait donc, a 1’échelle

des régions métropolitaines, le marché locatif le plus serré.

Au niveau inframétropolitain, la pénurie locative sévit aussi bien sur I’ile qu’en banlieue mais la
situation est en général plus tendue dans cette derniére (tableau 20). Une telle situation n’est pas
étonnante puisque, étant donné que ce sont surtout les amateurs du home familial qui s’installent en
banlieue, il s’y construit naturellement moins de logements locatifs que sur I’ile de Montréal. Or
certains locataires n’ayant pas trouvé a se loger sur I’fle migrent vers la banlieue, allant ainsi puiser
dans le stock de logements locatifs de cette derni¢re. Et comme trés peu de nouveaux logements
entrent dans ledit stock alors que la demande ne cesse d’augmenter, il en résulte forcément une

diminution accélérée du taux d’inoccupation (TI).

Le tableau 20 confirme donc que la RMR de Montréal a subi une crise locative aigué a la fin de la

décennie 1991-2001. Cette crise fut d’autant plus grave que le marché locatif était véritablement serré
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Figure 13. Evolution des taux d'inoccupation des logements locatifs',
Montréal, autres RMR canadiennes et Canada, 1992-2001
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Source de données: Rapports d'enquétes annuelles de la SCHL sur les logements locatifs
1 : Les taux se rapportent aux immeubles d'initiative privée comptant au moins trois appartements,

partout sur le territoire métropolitain, et ce, quelle que soit la gamme de loyer (figure 14), la taille du

logement (figure 15) ou la taille de I’immeuble d’appartements (tableau 21).

Tableau 20. Taux d'inoccupation spatial des logements locatifs',

RMR de Montréal, 1991-2001
(%)
10

1991 | 1992 ]
Aile de Montréal 7,3 7,5
B Banlieue 6,9 8,4 4,7
O RM-Montréal 7,2 7,7 57

Source de données : Rapports d'enquétes annuelles de la SCHL.
1 : Les taux se rapportent aux immeubles d'initiative privée comptant au moins trois appartements
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Figure 14, Taux d'inoccupation des logements locatifs' selon la gamme du
loyer (%), RMR de Montréal, 1995-2001
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Source de données: Rapports d'enquétes annuelles de la SCHL.
1. Il s'agit des immeubles se trouvenant dans des immeubles d'initiative privée comportant au moins trois appartements
(cf. SCHL, 2001-b)

Figure 15. Taux d'inoccupation des logements locatifs selon la taille du
logement' (%), RMR de Montréal, 1991-2001
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d'initiative privée comportant au moins trois appartements).
*cc =chambre a coucher

™ 2001

92



Tableau 21. Taux d’inoccupation des logements locatifs selon la taille de ’immeuble’ et
le secteur géographique (%), RM-Montréal, 1991-2001

Territoire Immeubles comportant :
3-5 unités 6-19 unités | 20-49 unités | 50-99 unités | 100-199 unités 200 & + Total
1991
— 50 T B,7 7.2 7.6 6.8 7.2
lle de Montréal 5,3 8,1 8.8 7.1 6.8 5,6 7.3
Banlieue 6.6 8,4 6,5 _12,2 12,9 8,9
M-MOon 53 8.2 101 8.2 7.7 58 Tt
lle de Montréal 5,2 8,0 10,2 8,2 7,4 4,7 7.5
Banlieue 5,3 8,6 10,1 8,5 9.6 11,4 B.4
Gntréal 3.7 63 7.7 6,3 a5 3.4 5.7
lle de Montreal 3,7 6,6 8,2 6,3 4,4 3,5 5.8
Banlieue 3,5 5,6 5,9 6,2 4,6 3,5 4.7
1997

B 3.5 7.0 i 47 - T 8.8 3.9 4.2 5.9
le de Montréal 3,7 7.3 7.9 5.9 3,9 4,0 6,0
Banlieue 2,5 58 5,8 53 2,9 4,9 5.0
N TALLE, 2.1 3.4 4.2 3.3 1.7 1.4 3.0
Ile de Montreéai 2,2 3.6 4,7 3.3 1.7 1.5 3,2
Banlieue 1,0 2,2 2.8 2.3 1.5 0,7 1.9

2001 -
RM-Mantréaal 0.4 Lo M 0,7 0.6 1.0 0.3 0.6
lle de Montréal 0.4 0.8 0,7 0,6 1,0 0.3 0.8
Banlieue 0.5 0,6 0,8 0,5 0,8 0.6 0.5

Réalisé sur la base de nos calculs effectués sur les données d’enqueles annuelles de la SCHL (Rapports d’enquétes sur les logements locatifs).
1. Il s’agit des immeubles d’initiative privée comptant au moins trois appartements.

4.4.2 Historique de la crise de logements locatifs a Montréal et facteurs explicatifs

La pénurie de logements locatifs observée entre 1999 et 2001 dans la région montréalaise n’est pas la
premiere a y sévir (figure 16). Toutefois, aucune des pénuries enregistrées par le passé n’a eu 1’acuité
de la derniére crise locative qu’a connue Montréal ou le marché résidentiel atteint un niveau de
disponibilité¢ extraordinairement faible en 2001. Notons que le marché locatif montréalais a été
seulement 5 fois en équilibre en trente ans, alternant la plupart du temps entre surplus et pénurie de
logements. Nous décomposons ci-apres cette évolution en quatre grandes périodes caractérisées

chacune par des transitions entre situation excédentaire et déficitaire de logements locatifs :

4.4.2.1 La période des grandes démolitions : 1971-1976
Au cours de cette période, le marché locatif montréalais passa d’une situation de grand surplus en
1971 (TI = 7.2%) a une situation de pénurie extraordinaire en 1976 (TI = 1.3%). Les raisons d’une

telle évolution se résument comme suit :

93



Figure 16. Taux d'inoccupation des logements locatifs', RMR de Montréal, 1971-2001

— RM-Montréal
=== Equilibre

0 —— — —

1971 1976 1978 1981 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Réalisée a partir des données d'enquétes annuelles de la SCHL (Rapports sur les logements locatifs).
1. Ces taux sont relatifs aux immeubles d'initiative privée comptant au moins trois appartements.

o FEtant donné qu’il s’était construit peu de logements entre les deux guerres, il a fallu dans la
conjoncture d’aprés-guerre inciter les fournisseurs de logements a produire des habitations en
masse et a les rendre accessibles au plus grand nombre de ménages (Bélanger, 1982; Miron,
1994-a). Ceci non seulement pour combler les déficits accumulés pendant et entre les guerres,
mais également pour renouveler les logements en état de dégradation avancée. Diverses
politiques publiques furent alors mises en oeuvre pour accélérer et accentuer la construction
de logements ainsi que pour aider les ménages a accéder a la propriété. Ces interventions

multiformes conduisirent au surplus locatif enregistré en 1971;

e Mais le programme d’aide a 1’accession a la propriété est devenu caduc en 1974 (Carreau,
1982 : p.97), augmentant ainsi le nombre de locataires potentiels. De plus, il fallait faciliter
I’urbanisation dans la méme période, ce qui implique la construction d’autoroutes, d’édifices
municipaux, etc. La solution trouvée pour faire place a ces infrastructures fut de démolir

nombre de logements dans plusieurs quartiers, principalement dans la région montréalaise ou
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’on assista - selon Bélanger (1982, p.47) - a des démolitions de quartiers entiers aux dépens
de la conservation du parc immobilier existant. Ces démolitions résultérent en une diminution
drastique du stock d’habitations & loyer modique, conduisant en conséquence a une pénurie de

logements locatifs a la fin de cette premiere période.

4.4.2.2 La période favorable aux propriétaires bailleurs : 1976-1986
Cette décennie, englobant trois des cinq retours & 1’équilibre enregistrés sur le marché locatif

montréalais entre 1971 et 2001, se caractérise surtout par une persistance de la pénurie locative.

En effet, le déséquilibre observé ici se constituait d’un surplus durant environ trois ans seulement
contre un déficit entre 1’offre et la demande de logements locatifs pour tout le restant de la période. 11
y a d’abord eu un premier redressement (retour a 1’équilibre) du marché vers le début de I’année
1977, puis la situation locative est repassée dans une phase de surplus avec un taux d’inoccupation de
5.5% en 1978. Ce renversement de tendance est imputable a la multiplication et I’intensification des
interventions gouvernementales dans les années 1980 pour pallier la pénurie sévissant a la fin de la
période précédente. Il s’agissait notamment d’une part (i) du programme fédéral MURB (Multiple
Unit Residential Buildings) qui fut, selon Des Rosiers (2002-a, p.11), la plus célebre et la plus
généreuse des politiques publiques de logement. Ce programme, qui eut cours de fagon intermittente
sur la période 1974-1982, accorda aux investisseurs des avantages fiscaux consistant a déduire
annuellement les pertes immobiliéres des revenus d’autres sources au moyen de 1’amortissement
fiscal. La spécificité du MURB tient au fait que toute latitude était laissée aux promoteurs pour créer
ou augmenter les pertes déductibles; et d’autre part (ii) du programme d’aide au logement locatif
(PALL) mis en place par le gouvernement québécois de 1976 a 1979 et consistant a accorder aux
investisseurs des préts sans intérét d’une durée décennale pour couvrir 1’écart entre le loyer

économique (permettant de rentabiliser ’investissement) et le loyer marchand (pergu sur le marché).

95



Ces programmes connurent un franc succes qui dépassa méme les attentes (notamment le MURB), a
telle enseigne que - d’apres le professeur Frangois Des Rosiers de 1’Université Laval (cité par Boileau
2001, p.Al) - nombre de promoteurs investissaient dans des projets résidentiels sans méme se
préoccuper de leur rentabilité. Il s’en est alors suivi une croissance notable de mises en chantier qui
fit monter le stock de logements inoccupés, et ce, d’autant plus que la forte récession de 1981-1983

engendra par ailleurs une diminution de la demande locative.

Mais avec la reprise économique ayant suivi cette récession, la plupart des baby-boomers (alors agés
de plus de la vingtaine) firent leur entrée sur le marché locatif. Cette arrivée massive des cohortes du
boom des naissances, conjointement avec la baisse de 1’activité de construction résidentielle due a la
fin des programmes PALL et MURB, a fait fondre le surplus de logements antérieurement constitué.
Ce qui entraina de nouveau le marché dans une pénurie jusqu’en 1986. Le taux d’inoccupation n’était
plus que de 1.8%, au grand bonheur des propriétaires de logements locatifs qui voient la demande
excéder ’offre. Et comme les fournisseurs de biens économiques se retrouvent en position de force
dans un marché ou la demande est supérieure a 1’offre, les propriétaires montréalais de logements
locatifs avaient, entre 1980 et 1986, pratiquement tous les pouvoirs pour fixer les reégles locatives ou

imposer les conditions du bail (notamment le loyer).

4.4.2.3 La période favorable aux locataires : 1987-1997

Le resserrement du marché locatif observé a la fin de la période antérieure ne durera pas longtemps.
L’épargne accumulée des ménages et la mise en place d’autres programmes gouvernementaux
contribuérent a redynamiser le marché résidentiel, c’est-a-dire stimuler I’offre et la demande de
logements. Citons au rang desdits programmes : AMI (Aide a la mise de fonds), Logipop, Logirente,

Loginove, Corvée-Habitation, «Mon taux - Mon Toit» et I’Opération 20 000 logements a Montréal

(cf. le site de la SHQ http://www.habitation.gouv.qc.ca pour en savoir davantage).
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Bénéficiant de ces divers programmes et anticipant une situation démographique future favorable

(croissance de la population des 15-24 ans; hausse de la formation de nouveaux ménages), les

promoteurs immobiliers inondérent le marché de plusieurs projets résidentiels dont une proportion

appréciable était de la construction spéculative. Ainsi a la fin des années 1980, il se construisait

annuellement plus de 10 000 unités locatives a Montréal malgré le relévement considérable du taux

d’inoccupation. Malheureusement pour ces investisseurs, cette bulle immobiliére éclata car :

du fait de la dénatalité, la croissance démographique n’a pas suivi 1’explosion de la
construction de logements locatifs. Le nombre de Montréalais et Montréalaises agés de 15-24
ans, soit la clientéle cible du marché locatif, ayant chuté de prés de 13% entre 1987 et 1997.

Ce qui implique, conséquemment, une baisse de la demande locative;

la récession de1990 avait contraint nombre de jeunes adultes a revenir au domicile parental ou
a y demeurer plus longtemps plut6t que d’aller sur le marché locatif constituant en général le
point de départ du parcours résidentiel. En effet, selon la SCHL (1999, p.2), les jeunes de 15 a
24 ans furent les plus grands perdants de I’effondrement du marché du travail engendré par
ladite récession qui occasionna une suppression de 30 000 emplois au sein de ce groupe d’age
entre le début de 1990 et le troisieme trimestre de 1991. La demande de logements étant
¢lastique par rapport au revenu’, I’une des conséquences de cette sévere récession fut la
diminution de la formation de jeunes ménages et donc de la demande locative. Ainsi, alors
que prés de 9 000 nouveaux ménages locataires faisaient annuellement leur entrée sur le
marché résidentiel montréalais avant la derniére récession, I’on en comptait plus que 5 000 en

1990 et moins de 2 000 en 1993.

Durant cette période, la région montréalaise enregistra des pertes démographiques dues a ses

* L’élasticité-revenu de la demande de logement est voisine de I'unité au Canada (0.97) et dans nombre de pays : Allemagne (0.93),
Etats-Unis (0.82), France (1.06), Italie (1.02). Voir OCDE (1990) pour plus de détails.
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balances déficitaires des migrations interprovinciales et intrapropovinciales ainsi qu’a la
réduction en 1994, par le gouvernement québécois, a 27 000 le nombre annuel de nouveaux
immigrants contre les 46 000 du début des années 1990 (SCHL, 1996 : p.7). Cela entraina une
réduction de la demande locative puisque Montréal accueille la majeure partie des nouveaux
immigrants au Québec qui, comme nous 1’avons vu se dirigent plus souvent vers le marché

locatif.

Par ailleurs, vivement incités par les deux grands programmes du gouvernement québécois
facilitant 1’accession a la propriété durant cette période, a savoir «<AMI» et «Mon taux - Mon
toit», plusieurs ménages locataires avaient préféré¢ faire le grand saut en achetant une
habitation plutdét que de demeurer en location. Il en résulte alors un volume additionnel de

logements locatifs disponibles, les nouveaux acheteurs ayant libéré leur ancien logement loué.

11 va sans dire que 1’évolution démographique de 1987 a 1993 ne fut point du tout favorable a la

demande locative, contrairement aux prévisions des principaux joueurs du marché de I’immobilier qui

étaient certainement poussés par un optimisme excessif. Le taux d’inoccupation s’engagea alors dans

un mouvement a la hausse et atteint un sommet historique de 7.7% en 1992. 1l resta constant a cette

valeur en 1993 avant d’entamer une chute qui ’amena a 5.7% en 1996, puis monta légerement

ensuite a 5.9% en 1997. L’on pourrait expliquer cette évolution du taux d’inoccupation entre 1993 et

1997 par les facteurs ci-apres :

La reprise économique - qui devint véritablement perceptible en 1994 - atténua les pertes
d’emplois des 15-24 ans, favorisant ainsi la hausse de formation de ménages au sein de ce
groupe d’age de la population active. Et naturellement, cette croissance de nouveaux ménages

contribua a resserrer le marché locatif;

Pour contrecarrer la montée du taux d’inoccupation locatif et le faire descendre vers sa valeur
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d’équilibre, les promoteurs immobiliers procédérent au ralentissement de la construction
résidentielle. Les résultats des enquétes annuelles de la SCHL révelent a ce propos qu’il
s’était construit 35% moins d’unités locatives en 1989 qu’au cours de 1988 et 50% de moins
en 1991 que durant I’année 1990. La construction de logements locatifs était quasiment nulle
en 1996 ou seulement 500 nouvelles unités entrérent dans I’univers locatif montréalais,
comparativement a 10 000 unités par an dans la deuxiéme moiti¢ des années 1980. En
conséquence, le stock de logements locatifs inoccupés s’est considérablement réduit et

entraina un abaissement du taux d’inoccupation.

Selon les données de la Banque du Canada, les taux hypothécaires ont chuté en moyenne de
10.7% en 1991 a 6.4% en 1997. Une telle diminution eut pour effet de réduire sensiblement
I’écart entre le loyer d’un appartement locatif de 2 a 3 chambres et 1a mensualité hypothécaire
d’une propriété; ce qui engendra une augmentation du nombre de locataires candidats a
I’accession a la propriété. Ainsi en 1996 par exemple, le prix moyen réel ($ Can de 1992)
d’une maison était de 82 205 $ et nécessitait en moyenne un remboursement hypothécaire
mensuel réel de 580 $ alors que le loyer mensuel réel d’un appartement de 2 chambres
s’¢élevait a 474 § et celui de 3 chambres a 551 §$. 11 s’ensuit que la hausse de ’accession a la
propriété, due a la baisse des taux hypothécaires et a la reprise de I’emploi, a
considérablement nui au marché locatif qui enregistra des départs de locataires pour prendre
possession de leur nouvelle habitation. Cela explique certainement la légére remontée

observée en 1997.

Le marché locatif montréalais fonctionna donc durant toute la période 1987-1997 avec un surplus

d’habitations. Cette situation, contrairement a celle ayant prévalu de 1976 a 1986 et qui laissa plus de

marge de manceuvre aux propriétaires dans la négociation des baux, est trés favorable aux locataires.

En effet, avec un nombre aussi élevé de logements inoccupés sur le marché, les ménages locataires
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ont non seulement I’embarras de choix mais également un pouvoir accru de négociation des loyers.
Selon la SCHL, les propriétaires-bailleurs étaient contraints a cette époque d’offrir divers incitatifs et
d’améliorer la qualit¢ de leurs logements pour en faciliter la location. Aussi, afin de garder leurs
locataires et en attirer d’autres, les propriétaires montréalais se contentaient alors de modestes hausses
de loyer (inférieures au taux d’inflation) ou proposaient méme des baisses de loyer et divers objets
gratuits comme en témoigne la constatation ci-apres a propos dudit surplus locatif:

«Nombre de locataires ont pu bénéficier de mois de loyer gratuits, de service de cable ou d’un espace
de stationnement sans frais supplémentaires. Certains propriétaires sont méme allés jusqu’a donner

des télévisions ou des fours a micro-ondes» (SCHL, 1992 : p.10).

4.4.2.4 La période de grande pénurie : 1998-2001

Le redressement graduel amorcé par le marché locatif en 1997 s’est achevé en 1999 avec un taux
d’inoccupation de 3%. Le surplus de logements constitué¢ lors de la période précédente s’est donc
progressivement résorbé et le marché locatif montréalais passa de nouveau a 1’équilibre. Mais la
dynamique résidentielle qui conduisit & I’absorption de ce surplus ne s’arréta pas pour autant en 1999.
Le taux d’inoccupation continua en effet son déclin en dessous de la valeur d’équilibre, passant par
1.5% en 2000 pour atteindre 0.6% en 2001, soit le creux historique des trente dernieres années. II
s’agit d’une véritable inversion de tendance comparativement a la situation du début des années 1990

ou ce taux frélait les 8%. Une telle situation est imputable aux éléments suivants :

e Lamontée en puissance de la demande locative, due a la croissance sans précédent du nombre
de nouveaux ménages, notamment la hausse des ménages atypiques qui sont le plus souvent
enclins a la location. Ainsi, alors qu’il se formait & Montréal en moyenne moins de 2000
nouveaux ménages locataires par an lors de la décennie 1987-1997, la région enregistre
dorénavant des créations de ménages sans commune mesure avec celles de cette période :

11 599 lors de la période 1997-1998, 8 198 entre 1998 et 1999, 7 261 pour la période 1999-
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2000 et 5139 entre 2000 et 2001. Trois principaux facteurs sont a la base de cette

augmentation notable de la demande locative :

v' La bonne tenue du marché de ’emploi marquée par la création de prés de 50 000
emplois pour les jeunes de 15-24 ans entre 1997 et 2001 (cf. SCHL, 2002). Ayant
recouvré une autonomie financiére, bon nombre de jeunes ont pu enfin quitter le
domicile parental pour fonder leur propre ménage ou mettre fin au regroupement a
plusieurs dans un seul logement; regroupement nécessaire lors des périodes
économiques difficiles pour réduire les coiits de logement;

v' L’immigration internationale qui a fourni prés de 25000 nouveaux résidents a
Montréal durant la période 2000-2001 ;

v' L’accession tardive a la propriété de la génération «X» qui a rehaussé la demande
locative par rapport a celle qui aurait été enregistrée si ces jeunes adultes adoptaient le

méme comportement résidentiel que les cohortes antérieures.

Le faible ajustement de I’offre locative qui ne s’est pas adaptée au nouveau contexte marqué
par une forte demande de logements traditionnels. En effet, pour ne pas retomber dans la
méme situation que celle ayant prévalu lors de la période 1987-1997, les promoteurs
immobiliers font dorénavant preuve d’une plus grande prudence en ce qui concerne la
construction de nouveaux logements. Les mises en chantier de logements locatifs traditionnels
sont alors demeurées faibles. D’autres raisons sont également a la base de ce ralentissement
de la construction des logements traditionnels :
v les colts de construction des habitations ont sensiblement augmenté du fait (i) des
nouvelles normes de sécurité¢ du Code du batiment qui - de I’avis des fournisseurs de
logements - seraient trés chéres a mettre en ceuvre, et (ii) de la réglementation de

I’industrie de la construction qui a pour effet d’augmenter le cott de la main d’ceuvre;
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v' le faible niveau des loyers, notamment dii a la réglementation étatique, ne permettrait
plus aux promoteurs de rentabiliser leurs investissements. Ainsi, tout en ayant
I’avantage de permettre aux ménages de supporter un cotit d’habitation raisonnable, le
contrdle des loyers constitue cependant 1’'une des causes des difficultés du marché
locatif montréalais puisque la fixation des prix en dessous de leurs niveaux sur le
marché libre engendre nécessairement une pénurie. Il est en effet contradictoire de

taxer une offre que 1’on souhaite stimuler par ailleurs.

A en croire les résultats d’une récente étude réalisée par la firme Raymond Chabot Grant
Thomton (RCGT, 2002), I’écart réel (§ Can de 1992) entre les loyers économiques et
marchands se situerait entre 163 et 486 $ dans la région montréalaise. Les prévisions de la
RCGT indiquent en outre que cet écart ne se résorbera probablement pas avant 25 ans. Et
puisque - comme 1’a montré Rosa (1989) - toute intervention privée ou publique allant a
I’encontre de la logique économique de la formation des prix altére les conditions optimales
de I’allocation des ressources, les promoteurs immobiliers montréalais se sont alors
désintéressés du secteur locatif traditionnel pour réorienter leur offre vers des créneaux
garantissant des marges bénéficiaires plus consistantes, notamment : (i) les résidences pour
personnes dgées qui représentaient prés de 70% des immeubles de 20 logements et plus mis
en chantier en 2001 (SCHL, 2001-b : p.3). Le vieillissement de la population incite en effet
les promoteurs a investir dans ce créneau dont les loyers, moyennant quelques services
additionnels, sont plus élevés que ceux des logements locatifs traditionnels. Ainsi par
exemple, le loyer réel ($ Can de 1992) d’une chambre a coucher dans une résidence pour
personne agée s’élevait a 929 § en 2001 contre seulement 466 $ pour un logement de méme
taille sur le marché traditionnel montréalais; (ii) 1’essor du marché du condominium et de

celui des logements locatifs de luxe qui offrent également des rentabilités supérieures a celle a
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des logements locatifs traditionnels.

o Enfin, le zonage, consistant a prédéfinir 1’utilisation du sol de chaque parcelle ainsi que les
modalités de cette utilisation, contribue aussi a réduire I’offre locative de par certaines de ses
restrictions. En effet, contrairement a la technique des Development Controls permettant aux
responsables locaux d’évaluer chaque projet a son mérite (cf. Gaudreau, 1982 : p.84), le
zonage détermine d’avance les usages permis et leur intensité dans chaque partie du territoire.
Ce faisant, et comme il n’est pas toujours possible de prévoir dans le détail toutes les
conditions urbanistiques futures, des projets immobiliers sont parfois rejetés du fait de la
rigidité de certains usages et normes prévus dans les réglements de zonage. Or un tel rejet

priverait le parc résidentiel d’un certain nombre d’unités locatives additionnelles.

4.4.3 Structure du marché locatif montréalais

De fagon générale, la structure du marché d’un bien épéciﬁe les comportements et les interactions des
offreurs (producteurs) et des demandeurs (consommateurs) dudit bien. A ce propos, nous avons
montré dans les paragraphes précédents que 1’univers des ménages locataires montréalais - dont
I’effectif s’élevait a 705 855 ménages en 2001 - est fortement fragmenté. Et cette fragmentation se
traduit notamment par la présence dans la typologie desdits ménages d’une diversité de genres de
ménages en proportions relativement importantes : couple avec enfant(s); personne seule; couple sans
enfant; ménage monoparental; ménage homoparental, etc. (cf. p.ex. la sous-section 4.1.2 Modes

d’occupation des logements prives).

Par ailleurs, les résultats d’une enquéte spéciale réalisée pour le compte joint de la SCHL et de la
SHQ (entre le 5 octobre 2000 et le 12 février 2001) par I’Institut de sondage Jolicoeur et associés
(2001) indiquent que le parc de logements locatifs de Montréal est également tres diversifié. Le

tableau 22 montre en effet que ce parc est constitué d’une large gamme d’immeubles de tailles tres
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variées : le tiers des habitations louées dans la région montréalaise se trouve dans des immeubles
comportant un a trois logements (33.4%), comparativement par exemple a 21.3% pour les immeubles

de six a neuf logements et 11.9% pour les immeubles de 50 logements et plus.

L’on observe en outre que la propriété du parc locatif montréalais est véritablement émiettée puisque
la taille du portefeuille des propriétaires bailleurs indique par exemple que 20.4% de ce parc est
possédé par les propriétaires ayant un a deux logements; 8.1% par ceux possédant 10 a 19 logements
et 29.1 % par ceux possédaﬁt 50 logements et plus. De plus, I’enquéte a révélé qu’en ce qui concerne
le type de propriétaire-bailleur : 71.8% des 705 855 logements locatifs montréalais appartiennent a
des personnes ou groupe de personnes apparentées contre seulement 15% pour les compagnies

immobiliéres; 8.7% pour les personnes non apparentées et 4.5% pour autres organisations.

Tableau 22. Répartition des logements locatifs selon la taille de ’'immeuble et suivant la taille du portefeuille
de chaque propriétaire-bailleur (%), RM-Montréal, 2001

Taille de I'immeuble® (%) Taille du portefeuille des propriétaires bailleurs® (%)

1 a 2 logements 14.6 20.4
3 logements 18.8 10.2
4 a 5 logements 13.1 8.2

6 a 9 logements 21.3 13.2
10 a 19 logements 9.6 8.1

20 a 49 logements 10.7 10.8
50 logements et plus 11.9 29.1
[Total 100 100

Réalisé sur la base de nos calculs effectués a partir des données de I’enquéte téléphonique effectuée par I’institut de sondage Jolicoeur et associés (2001)
a : La taille de I’'immeuble indique le nombre total de logements qu’il comporte.
b : L’on entend par taille de portefeuille d’un propriétaire bailleur, le nombre total de logements qu’il posséde dans le parc locatif.

Une telle distribution des ménages locataires et de la propriété des logements locatifs occupés dans la
région montréalaise révele trois principales caractéristiques de la structure de son marché locatif :
i.  En référence au tableau de Stackelberg (tableau 23), nous pouvons affirmer que la structure

du marché montréalais de logements locatifs n’est ni monopolistique ni oligopolistique, mais
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ii.

qu’elle est plutot fortement concurrentielle en raison notamment de 1’atomicité de 1’offre

(propriétaires bailleurs) et de la demande (ménages locataires) que 1’on y observe.

Tableau 23. Tableau de Stackelberg

Un vendeur

Quelques vendeurs

Nombreux vendeurs

Un acheteur

monopole bilatéral

monopsone contrarié

monopsone

Quelques acheteurs

monopole contrarié

oligopole bilatéral

oligopsone

Nombreux acheteurs

monopole

oligopole

concurrence pure

Notons toutefois qu’il s’agit d’une structure de concurrence monopolistique et non de
concurrence pure et parfaite puisque, par définition, les critéres d’homogénéité et de la
transparence font défaut sur les marchés résidentiels. L’on sait en effet que de par ses
multiples caractéristiques, le logement est un bien trés hétérogéne (cf. chapitre II) et que la
recherche d’une habitation convenable constitue généralement pour les ménages candidats un
colt individuel assez élevé a supporter. Mentionnons de plus que les prix du marché
résidentiel ne transcendent pas tous les agents, étant donné que les loyers des logements
disponibles sont la plus part du temps inscrits sur des écriteaux, affichés sur les facades des
immeubles ou diffusés dans les journaux et dépliants. Ainsi, les propriétaires bailleurs ne
subissent généralement pas la situation de price-taker (preneur de prix) puisque ce sont eux
qui font les prix ou - plus exactement - définissent les prix des logements qu’ils mettent sur le
marché, laissant aux ménages demandeurs le "choix" de les prendre ou non. Il s’ensuit que les
propriétaires bailleurs exercent indubitablement un pouvoir de marché, méme si ce dernier est

souvent émoussé par la réglementation.

La plupart des fournisseurs de logements locatifs de la région montréalaise sont en réalité de

"petits" propriétaires car, comme le montre le tableau 22, la plus grosse part du parc locatif de
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cette région se trouve entre les mains de propriétaires bailleurs ne possédant que un a cinq
logements (38.8%).

iii.  Du fait de cette forte dispersion de la propriété de son parc de logements locatif, Montréal
présente une structure de marché résidentiel fort différente de celle de ses consceurs dont les
parcs comporteraient plutdt de gros propriétaires bailleurs comme 1’inférait 'une des études

pancanadiennes les plus complétes sur les promoteurs immobiliers :

«Metropolitan land development is dominated by relatively few, big, vertically integrated
diversified producers (...) The small builder, revered in the mythology of housing, is an
anachronismy. (Spurr, 1976 : pp. 242-245)

La région métropolitaine de Montréal serait donc, a en croire Lorimer (1981, p.129), la seule

grande agglomération canadienne ou les grosses sociétés immobiliéres sont peu présentes.

Notons enfin que, étant donné que la structure d’un marché influence le comportement des firmes et
leurs performances (Combe, 2002 : p. 14), ’on peut raisonnablement supposer que la structure
singuliére du marché locatif montréalais explique en partie les déficiences que 1’on y observe quant a
’accessibilité au logement. Ceci est d’autant plus vrai que les "petits" propriétaires bailleurs comme
ceux de Montréal n’ont généralement pas une capacité financiere assez robuste pour maintenir une
offre adéquate dans un contexte ou sévit la réglementation des loyers. C’est d’ailleu-rs de cette

législation que nous traitons dans la prochaine sous-section.

4.4.4 Role du controle des loyers dans la récente pénurie locative observée a Montréal

La législation sur le controle des loyers est en vigueur au Québec depuis 1951, époque ou le
gouvernement fédéral du Canada décida d’en laisser la responsabilité aux provinces apres avoir opéré
- durant la Deuxiéme Guerre mondiale - un contrdle sur 1’évolution des prix (incluant le gel des
loyers), sur celle des salaires et sur la gestion des stocks de biens (cf. Thibodeau, 2001 : p. 3). Ayant

pris le relais dans ce dossier, le gouvernement québécois adopta une Loi favorisant 1’entente a
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I’amiable entre propriétaires bailleurs et locataires en ce qui concerne la conclusion des baux. Dans
cette loi de conciliation, qui ne s’appliquait initialement qu’aux logements construits avant 1951 et
dont le loyer était inférieur a 125 $ sur le marché montréalais (100 $ dans le restant de la province),
I’Etat se réserve le droit d’arbitrer toute mésentente relative au montant du loyer qui surviendrait
entre le locataire et le locateur lors du renouvellement du bail et qui ferait ’objet d’une plainte de la
part de ’une des deux parties. Ladite loi fut ensuite modifiée périodiquement jusqu’en 1987, et

depuis lors elle n’a plus connu de changements véritablement significatifs.

Citons briévement au rang des amendements les plus importants : (i) les modifications apportées a la
loi en 1973 pour empécher les hausses abusives de loyers et élargir son domaine d’application a
I’ensemble des logements; (ii) celles de 1975 permettant de soustraire les immeubles de moins de 5
ans du domaine d’application de la loi et autorisant des hausses de loyers en fonction des hausses de
taxes fonciéres, de I’amélioration des services fournis par le propriétaire et des hausses des frais
d’assurance; (iii) celles de 1979 permettant d’intégrer certaines dispositions de la loi au Code civil et
créant la Régie du logement, un tribunal spécialisé en matiére de bail résidentiel et chargé de veiller a
la conservation du parc de logements puis d'assurer dans certains cas la protection des droits des
locataires; (iv) enfin, les modifications apportées a la loi en 1987 pour d’une part mieux protéger le
locataire contre le harcélement, 1’éviction ou 1’évacuation non justifiée et, d’autre part, lever le

moratoire sur la conversion de logements existants en copropriétés.

Retenons, pour faire court, que la formule québécoise actuelle de contrdle des loyers privilégie
I’entente a I’amiable entre les propriétaires bailleurs et leurs locataires. A défaut d’une telle
conciliation, qui soit dit en passant concede aux locataires une période de rétractation d’une dizaine
de jours, la Régie du logement s’interpose pour fixer les hausses de loyer relatif aux immeubles de

plus de cinq ans en tenant compte des dépenses d’exploitation (taxes foncieres et de service,
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assurance-incendie, assurance-responsabilité, frais de services et de gestion, énergie, entretien) et des
dépenses d’immobilisation encourues pour des réparations majeures, des améliorations majeures ou

pour la mise en place d’un nouveau service.

Bien évidemment, a I’instar de toutes les Lois humaines, cette formule réglementaire comporte aussi
bien des avantages que des inconvénients. Mais ces derniers I’emportent largement sur les avantages,
méme si - d’apres Thibodeau (2001, p. v) - la 1égislation québécoise du controle des loyers est assez
souple et offre la fois de solides droits aux locataires et des perspectives de stabilité a moyen et long

terme aux propriétaires bailleurs.

En fait, outre sa principale vertu que constitue - selon Des Rosiers (2003-a, p. 15) - la conciliation a
’amiable entre propriétaires et locataires, les effets pervers de ladite loi sur le fonctionnement normal
du marché locatif montréalais sont légion. L’on sait en effet que dans une économie de marché
comme celle de Montréal, la valeur des biens et services échangés dépend essentiellement de leurs
colts de production. Dans un tel cadre, les prix s’établissent librement sur le marché et constituent
des indicateurs de rareté. Ils permettent de réaliser un ajustement efficient de 1’activité économique,
en ce sens qu’ils incitent en permanence les fournisseurs (ou producteurs) a adapter leurs biens
(produits et/ou services) aux besoins courants et futurs de leurs clients (ou demandeurs). Il s’ensuit
donc que si ’on laisse le marché déterminer les prix d’échange, cela conduirait théoriquement a
I’Optimum de Pareto c’est-a-dire une situation assurant un meilleur bien-étre a tous les agents
€conomiques ou - autrement dit - une situation dans laquelle ’on ne peut améliorer le s‘ort d’un agent
sans altérer celui d’un autre. Tout obstacle a la formation libre des prix d’échange empécherait alors

le marché d’atteindre son équilibre, soit I’optimum susmentionné

Or c’est exactement ce qui se passe avec le contréle des loyers généralement adopté par les

gouvernements dans le noble dessein d’améliorer les conditions de logement des ménages a faible
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revenu. Et comme cette pratique (consistant a fixer des prix planchers et le plus souvent en deca des
prix économiques permettant aux promoteurs immobiliers de rentabiliser leurs investissements) se
fait au détriment des propriétaires bailleurs de logements locatifs, elle conduit inéluctablement aux

rationnements de 1’offre locative.

Dans le cas de la région montréalaise, les amendements successifs apportés a la législation
québécoise de contréle des loyers entre 1973 et 1987 furent effectivement suivis par une restriction
de I’offre de logements locatifs puisque - selon les données des enquétes annuelles de la SCHL sur
lesdits logements - il y a eu par exemple une diminution de 35% de mises en chantier locatives a
Montréal durant la période 1988-1989 et de 50% entre 1990 et 1991. Mais malgré la contraction du
stock de logements locatifs découlant d’un tel déclin de la construction domiciliaire, les loyers
montréalais n’ont pas véritablement connu de hausses a telle enseigne que le loyer moyen réel de

2002 se retrouvait a son niveau de 1991 (soit environ 500 $).

Comme corollaire d’une telle évolution incongrue des prix, le gap entre le loyer économique réel et le
loyer marchand réel s’est accru au fil du temps et se hissait en 2001, par exemple, a plus de 300 $
dans la région montréalaise (cf. RCGT, 2002). Cette carence de rentabilité est en grande partie
imputable a I’inadéquation entre d’une part les barémes d’indexation utilisés par la Régie du
logement pour la fixation des loyers et, d’autre part, la hausse des coits effectifs endossés par les
propriétaires bailleurs. Indiqlions par exemple a ce propos que : (i) en 2005, la Régie du logement
n’accorda qu’une indexation de 21.6% aux propriétaires bailleurs utilisant le mazout alors que
Statistique Canada enregistra lors de la méme période une hausse de 27.5% pour le prix de ce
combustible; (ii) en 2006, la Régie du logement octroya un infime rendement de 3.7% aux
propriétaires bailleurs ayant effectué des rénovations résidentielles majeures alors que - d’aprés la

Corporation des propriétaires immobiliers du Québec (CORPIQ, 2006 : pp.1-2) - il leur en fallait un
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minimum de 7%, (iii) I’indice des prix a la consommation connut au Québec une hausse de 9.5%

entre 1971 et 2001 tandis que le colt du logement n’augmenta que 7.5% durant la période, impliquant

ainsi pour les propriétaires bailleurs une baisse de la valeur réelle de leurs actifs de I’ordre de 2% (cf.

Des Rosiers, 2003 : p. 15).

I appert donc que la législation québécoise du contrdle des loyers a engendré une compression de

I’offre domiciliaire et, par conséquent, a substantiellement contribué a la récente pénurie locative

observée dans la région montréalaise. Il ne pouvait en étre autrement car, comme I’indiquent les

données ci-dessus présentées, du fait de 1’amenuisement de la rentabilité des investissements

résidentiels résultant de ladite 1égislation :

Les promoteurs résidentiels montréalais cessérent quasiment d’investir dans la construction de
logements locatifs en réduisant drastiquement la construction de nouvelles unités et en
investissent dorénavant leurs ressources dans d’autres activités beaucoup plus lucratives.
Evidemment, de tels comportements sont éminemment compréhensibles puisque - selon
Stigler (1987, p.532) - chaque propriétaire d’une ressource productive cherche généralement a

I’employer dans un secteur oul il espere obtenir un meilleur retour sur investissement;

Les promoteurs bailleurs montréalais cessérent également d’investir dans la rénovation visant
par exemple a transformer des logements inacceptables, au regard des la normes nationales
d’habitation, en logements répondant aux critéres d’habitabilité desdites normes; cela, parce
que - du fait de la petitesse des hausses de loyers accordées par la Régie du logement - les
délais de récupération de tels investissements s’averent extrémement longs. Autrement dit, la
réglementation québécoise des loyers a découragé des rénovations qui auraient pourtant pu

contribuer au desserrement du marché locatif;
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e Au nom de la liberté d’entrée et de sortie caractérisant 1’économie de marché (liberté de
formuler ou non et de retirer ou non une offre ou une demande), certains propriétaires
bailleurs refusent de louer leurs logements ou les démolissent pour ériger par exemple des

immeubles a usages non résidentiels.

La logique économique explique donc hors de tout doute que la législation québécoise actuelle en
matiere de contréle des loyers a véritablement perverti le fonctionnement normal du marché locatif
montréalais. En effet, toute réglementation non compensée de loyer inhibe le renouvellement du
stock de logements et déprime inévitablement 1’¢lasticité de I’offre de logements, causant ainsi une
pénurie résidentielle (cf. p.ex. Malpezzi, 1996; Somerville et Mayer, 2003) méme si d’autres facteurs
fondamentaux telles la croissance et la densité démographiques, la structure de 1’industrie de la
construction et la rareté de terrains constructibles contribuent également de fagon appréciable a une

situation déficitaire d’unités locatives habitables (cf. p.ex. Green, Malpezzi et Mayo, 2005).

Malheureusement, les ménages a faible revenu que cette l1égislation est censée protéger en sont les
principales victimes puisque le controle de loyers se traduit immanquablement par une réduction
considérable de ’offre de logements abordables, c’est-a-dire les logements répondant le plus a la
"capacité de payer" de ces ménages (cf. p.ex. Early et Phelps1999; Fallis et Smith, 1985; Turner et
Malpezzi, 2003). De plus, une telle 1égislation pousse les propriétaires bailleurs a effectuer une
sélection plus rigoureuse de leurs futurs locataires afin d’éliminer des le départ les mauvais payeurs
potentiels qui - une fois encore - sont le plus souvent les ménages a faible revenu (cf. p.ex. Thisse,

Wasmer et Zénou, 2003).

Cependant, nous ne pensons pas pour autant que la déréglementation compléte des loyers, telle que
préconisée par Desrochers (2002, p. 6), soit la seule solution viable au probléme de pénurie de

logements locatifs et abordables. Nous nous sentons plutdt beaucoup plus proche de 1’avis d’Expert
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de Des Rosiers (2002-b) pour qui il n’existe pas de solution miracle audit probléme. L’on pourrait en

effet essayer diverses solutions dont les résultats sont plus ou moins prévisibles, par exemple :

i.

ii.

1il.

réviser la méthode de fixation des loyers d’une maniére avantageuse pour tous les agents du

marché locatif (cf. Des Rosiers, 1995; 2003-b).

Notons a ce propos qu’un allégement de la réglementation des loyers permettrait certainement
de revigorer I’intérét des propriétaires bailleurs pour d’une part entretenir et rénover les

logements existants et, d’autre part, procéder a I’extension du parc locatif;

prendre des mesures permettant de réduire efficacement les colts de construction de
nouvelles unités locatives afin de rehausser la rentabilité de tels investissements et, par voie
de conséquence, assurer un renouvellement adéquat du parc de logements locatifs. Ceci est
d’autant plus important que - 8 moins d’une subvention comme 1’a montré Des Rosiers (2003-
a, p.16) - il ne risque pas d’avoir de nouvelles unités dans le parc locatif tant et aussi

longtemps que la valeur marchande d’une unité resterait inférieure a son coit de construction;

enfin, réaliser un mix des trois efficiences (I’efficience productive, I’efficience dynamique ou
d’innovation visant la création de nouveaux produits et 1’efficience d’allocation) en adoptant -
a la maniére de Glais (2003, p. 27) - une politique de marché reconnaissant d’une part la
nécessité de protéger 1’intérét des consommateurs en longue période (ici les ménages a faible
revenu) et protégeant d’autre part les producteurs (ici les propriétaires bailleurs et autres
promoteurs immobiliers) en acceptant que dans certaines circonstances 1’accroissement du
bien-étre collectif (i.e. de la société¢ dans son ensemble) I’emporte sur 1’intérét spécifique a

court terme de groupes particuliers.
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4.4.5 Impact de la spéculation immobiliére sur la disponibilité de logements abordables a

Montréal

La spéculation immobiliére consiste en une opération d’achat ou de construction de logement(s)
réalisée sur la base d’anticipations des fluctuations des prix du marché immobilier et dans le supréme
dessein de faire des marges bénéficiaires exceptionnelles lors d’une revente ou d’une mise en location
dudit (desdits) logement(s). Ceci étant, la probabilité pour qu’il ait une spéculation immobiliére a un
moment quelconque est relativement élevée puisque le marché résidentiel est une structure de
concurrence monopolistique ou, contrairement a une situation de concurrence pure et parfaite,
certains agents (p.ex. les fournisseurs de logements locatifs) peuvent substantiellement améliorer leur

sort ou leurs gains en déviant unilatéralement de I’Optimum de Pareto.

Il s’ensuit que le marché locatif montréalais constitue un véritable terreau pour 1’éclosion des
phénomeénes spéculatifs, en raison notamment de la rareté d’unités locatives traditionnelles qu’on y a
observée et du fait aussi de la conjoncture démographique de la région qui est caractérisée par le

vieillissement des ménages.

L’on sait en effet qu’en économie libérale, toute demande excédentaire fait logiquement hausser les
prix des Biens échangés. Ainsi, la pénurie locative observée & Montréal (et découlant, entre autres, de
la réglementation des loyers) engendra a son tour une spéculation immobilieére qui eut pour effet de
rehausser les valeurs des immeubles et des différents types de logements offerts. Par ailleurs, le
marché résidentiel étant segmenté en une kyrielle de sous-marchés ayant différentes élasticités de
I’offre et de 1a demande, 1a recherche de profits incite les fournisseurs de logements a diversifier et/ou

a concentrer leur offre sur des segments plus rentables.

Une telle réallocation des ressources s’est traduite dans le cas de Montréal par :
« la construction d’un plus grand nombre de condominiums garantissant une rentabilité qui

surpasse celle des logements locatifs traditionnels et la conversion de logements existants et
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réglementés (donc moins profitables) en condominiums. Pour fixer les esprits, mentionnons
qu’au fort de la pénurie locative entre 2000 et 2001 a Montréal, il s’était construit deux fois
plus de condominiums que d’unités locatives classiques (cf. SCHL, 2002 : p.6); de plus, la
Régie du logement regut en 2001 une demande de 472 conversions de logements traditionnels
en condominiums, soit une hausse de 128% par rapport au niveau de cette méme demande en
2000 (207);

« la construction de résidences pour ainés offrant également une meilleure rentabilité,
comparativement aux logements locatifs traditionnels. En 2001 par exemple, ’on comptait a
Montréal sept résidences pour personnes dgées sur dix mises en chantier d’immeubles de 20

logements ou plus (cf. SCHL, 2001-b : p.3).

L’on observe donc que, vivifiés par le stimulus des rendements supérieurs générés par les
condominiums et les résidences pour ainés, les promoteurs immobiliers montréalais ont allégrement
réduit I’offre de logements locatifs traditionnels. Conséquemment, il s’en est suivi une raréfaction de

logements abordables et une inadéquation offre-demande de logements locatifs.

Il apparait clairement, au terme de cette analyse du marché résidentiel de la RMR de Montréal, que la
pénurie de logements locatifs qui y fut observée au début des années 2000 est notamment imputable a
un ensemble d’éléments conjoncturels (fluctuations des prix/loyers réels de logement, des revenus
réels des ménages, des taux hypothécaires, etc.), structurels (mutations familiales, fragmentation des

ménages, multiplication des modes d’habiter, etc.) et spéculatifs.

La troisiéme partie de ce travail nous permettra d’anticiper 1’évolution future de ces éléments dans la
région montréalaise ainsi que celle de la demande et des besoins de logements résultants. Nous
commencerons donc par présenter la méthode de projection de ménages et le modele résidentiel que

nous avons développés a cet effet.
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Troisieme partie
PERSPECTIVES DE MENAGES, DEMANDE ET BESOINS FUTURS DE
LOGEMENTS A MONTREAL




CHAPITRE V. DEVELOPPEMENT D’UNE METHODE DE PROJECTION DE
MENAGES BASEE SUR LES NOUVEAUX MODES D’HABITER

Nous nous attellerons dans le restant de la theése & construire notre modéele de projection
résidentielle et a 'utiliser pour évaluer la demande et les besoins futurs de logements dans la
région métropolitaine de Montréal. Pour ce faire, étant donné que le consommateur du «bien»
logement se définit en termes de ménages, les perspectives de ces demiers constituent les
principaux inputs requis pour la mise en ceuvre dudit modele. Il convient dés lors de les réaliser

avec le plus grand soin car, comme on le dit souvent, garbage in, garbage out.

Par conséquent, nous consacrons ce chapitre au développement d’une méthode permettant
d’effectuer - contrairement a la traditionnelle méthode des taux de «chefs» - des projections
réalistes de ménages qui constitueront les données d’entrée du modéle susmentionné. Mais

examinons auparavant ce qui existe a cet effet dans la littérature scientifique.

5.1 De la méthode du «rapport des ménages a la population» a celle des «taux de chefs»

Les données sur les principaux facteurs déterminant I’évolution des ménages étant pratiquement
inexistantes avant les années 50, les premiéres projections de ménages étaient alors réalisées de
fagon approximative (et elles le sont encore) au moyen de méthodes rudimentaires. L’une d’elles
consistait a recourir a des données tirées de recensements de la population pour évaluer le taux de
croissance global des ménages (Nations Unies, 1974 : p.23). Ce taux était considéré comme
identique a celui de la population totale, de sorte que le nombre attendu de ménages est
simplement dérivé de 1’application de sa valeur projetée au nombre total de ménages enregistré

lors de I’année de base.

Mais rapidement cette méthode s’est révélée trop simpliste. En effet, bien que ’accroissement de

la taille de la population affecte la formation de nouveaux ménages, il n’en demeure pas moins
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que les personnes composant cette population peuvent se loger de différentes maniéres (Lewis
1997 : p.5). Le rapport entre 1’évolution du nombre de ménages et la croissance de la population
n’est donc pas automatique. Par ailleurs, avec ’avénement de la nucléarisation de la famille dans
les années 60, I’effectif des ménages commenga par croitre beaucoup plus vite que celui de la
population. Dans ces conditions, I’estimation du nombre futur de ménages nécessite dorénavant
I’utilisation d’un taux de croissance spécifique. Mais penser a cette époque au calcul d’un tel taux
était plutdt chimérique puisque les organismes chargés de réaliser les perspectives de ménages
n’étaient pas assez «outillés» (non disponibilit¢ de données requises) pour évaluer un taux de

croissance propre aux ménages. Que faire donc?

Ce qui émergea, dans le contexte d’alors, fut une méthode reposant sur le rapport entre le nombre
total des ménages et 1’effectif total de la population adulte (15 ans et plus) enregistrés pour
I’année de base, la formation de ménages étant exclusivement I’ceuvre de cette catégorie
d’individus (cf. Siegel, 1962 : p.42). 1l suffit alors d’appliquer ce rapport (constant ou variable) a
la population adulte projetée pour estimer le nombre futur de ménages. Cette méthode regut le

nom de «méthode simple du rapport des ménages a la populationy.

L’on peut observer sans grande difficulté que malgré son artifice lui permettant de tenir compte de
la différence entre la croissance de la population et celle des ménages, cette méthode ne constitue

nullement une base fiable pour I’anticipation de I’évolution des ménages, et pour cause :

o clle est inapte a prendre en compte les transformations de la structure par dge de la
population. puisqu’elle est exclusivement basée sur le rapport du nombre des ménages a la
population totale. La maturation démographique étant I’'un des déterminants majeurs de la
formation de ménages, ne pas en tenir compte conduirait fatalement a sous-estimer le

nombre futur de ces derniers;

e l’information qu’elle livre sur les ménages est strictement minimale : la méthode ne

permet d’obtenir que le nombre total de ménages pour les années futures. Elle ne fournit
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(et ne peut le faire, par définition) aucune information sur les caractéristiques propres des
ménages (age et sexe de la personne repére, genre des ménages, etc.). Ces renseignements
étant indispensables pour la planification socio-économique, notamment la projection de la
demande et des besoins de logements en ce qui nous concerne, il appert que cette méthode
est inefficace pour répondre favorablement a ce que I’on attend des projections de

ménages (structure, composition, ...).

Dans le but de pallier ces lacunes, la commission chargée de la planification des ressources
nationales des Etats-unis (USNRPC, 1938) a mis au point le prototype d’une nouvelle méthode,
dénommée méthode des taux de «chefs», qui révolutionnera le domaine de la projection de
ménages. En effet, centrée sur la distribution selon le sexe et I’age des individus désignés comme
«chefs» de ménage, cette méthode permet de mettre en relief les effets des transformations de la
structure de la population sur 1I’évolution des ménages; ce qui n’était possible avec aucune autre
méthode auparavant. Et comme le sexe et 1’dge sont les principales sources de différenciation
dans les manifestations démographiques (cf. Pressat, 1981 : p.23), ladite méthode rencontra trés
tot ’assentiment de la plupart des planificateurs socioéconomiques. Ceci d’autant plus qu’il
fallait, a I’époque, disposer de projections de ménages plus élaborées pour (i) satisfaire les besoins
essentiels de la population civile durant la seconde guerre mondiale (logements, équipements

¢électroménagers, ...), et (ii) répondre également aux multiples attentes apparues apres la guerre.

5.2 Fonctionnement du modéle de base de la méthode des taux de «chefs»
La méthode des taux de «chefs» est batie autour de deux concepts principaux :
e le «chef» de ménage, c’est-a-dire la personne qui dirige le foyer familial ou au nom de la
quelle est enregistré le logement (cf. Sweet, 1990). S’il existe plus d’une personne

occupant une telle position dans le ménage, 1’on en choisit une qui est naturellement le

parent dans le cas d’'un ménage monoparental. En ce qui conceme les familles
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biparentales, I’homme était autrefois d’office le «chef» du ménage mais, la société étant
devenue plus égalitaire, ce role est dorénavant joué autant par la femme que par I’homme.
De plus, pour étre plus convenable, le concept de «chef» est de nos jours remplacé par

celui de «personne repere» ou «personne de référence»;

e le «taux de chefs» se définissant comme la proportion des individus désignés comme
«chef» de ménage dans un groupe d’individus différenciés suivant le sexe, 1’dge et

éventuellement 1’état matrimonial. Il se calcule comme suit (Nations Unies, 1974: p.34) :

H(s, x, m, t)
hi=h(s,x, mt) = ——— (1)
P(s, x, m, t)

ou h; = h(s, x, m, t) est le taux de «chefs» relatif au groupe i d’individus différenciés a
I’instant ¢ suivant le sexe s, ’4ge x et 1’état matrimonial m
H{s, x, m, t) le nombre de «chefs» de ménage identifiés dans le groupe i

P(s, x, m, t) D'effectif total du groupe i

Partant de 1’équation (1), le nombre futur de ménages dans chaque groupe d’individus s’obtient au
moyen de trois opérations successives : (a) projeter la population de 15 ans et plus pour les divers
horizons de projection; (b) projeter les taux de «chefs» pour chacun de ces groupes; (c) dériver les
effectifs attendus de ménages selon le sexe, ’dge et éventuellement 1’état matrimonial du «chef»

en appliquant les taux de «chefs» projetés en (b) a la population projetée en (a) :
[Ii. thn = hi, t+n ® Pi. t+n (2)

ou H; ;+,=H (s, x, m, t+n) est le nombre de ménages attendus a I’horizon ¢ + n dans le groupe i
¢ étant ’année de base et n la durée ou le pas de la projection
hi ¢+n = h(s, x, m, t +n) est le taux de «chefs» projeté & 1’horizon ¢ + » pour le groupe i

P; 1+n = P(s, x, m, t +n) est la population du groupe i a I’horizon ¢ + n
L’on détermine ensuite le nombre total de ménages (M +,) dans I’ensemble de la population pour
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tout horizon ¢ + n en faisant la somme des H; ,+, :

Myn =D hipin *Pispsn = XYY h(s,x, m, t +n) s P(s,x, m, t +n) (3)

s X m

Notons que du fait de I’'importance croissante de la cohabitation hors mariage, 1’état matrimonial
ne constitue plus une caractéristique pertinente d’observation et de projection des ménages
(Louvot, 1991 : p.155). 1l est dorénavant utilement remplacé par le concept plus large de «statut

conjugal» intégrant les unions libres.

La simplicit¢ de formulation de la méthode des taux de «chefs» lui confére encore de nos jours
une popularité qui est notamment due, selon Bongaarts (1983), a la facilité de projection du faible
volume d’intrants qu’elle requiert. Il est & mentionner cependant que dans sa version originelle,
cette méthode ne fournit que trés peu d’extrants: (i) ’effectif de ménages suivant les
caractéristiques du «chef» de ménage ou de sa «personne repére», et (ii) la taille moyenne de
ménage, calculée comme le ratio entre 1’effectif global de la population et le nombre total des
ménages. Elle reste donc muette, contrairement a ses extensions, sur ’une des caractéristiques
essentielles des ménages, a savoir leur genre. Or, méme si le volume de la demande de logements
se détermine par le nombre total de ménages, c’est par contre le genre de ménage qui détermine

les différents types d’unités a prévoir dans le parc de logements.

Par ailleurs, cette méthode fait face & un défi méthodologique majeur qui consiste a formuler des
hypothéses réalistes en ce qui concerne les variations des «taux de chefs». Ce défi est
intrinseéquement lié a la mise en ceuvre de la méthode qui revient a projeter deux types de
variables : (i) les effectifs futurs de la population adulte, et (ii) les valeurs futures des «taux de
chefsy» correspondant aux différents groupes d’individus. La projection de la population ne pose
pas de difficulté particuliére puisque la démographie classique dispose d’outils éprouvés pour
anticiper son évolution. Que ’on pense par exemple a la méthode des composantes permettant

d’évaluer les transformations et ’accroissement futurs d’une population a partir des effets
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d’interaction de la fécondité, de la mortalité et de la mobilité spatiale. De plus, comme 1’a montré
Muhsam (1960), les effectifs des grands groupes d’age de la population cible ne sont guére
influencés par la tendance anticipée de la fécondité ou de la mortalité pendant la durée couverte
par la plupart des projections démographiques, de sorte que les risques d’erreur qui en résultent

pour les effectifs projetés sont limités.

Par contre, si I’anticipation de 1’évolution de la population consiste grosso modo a formuler des
hypotheses sur les principales composantes démographiques, la projection des ménages nécessite

pour sa part des prévisions relatives aux comportements de cohabitation des individus, notamment
les fagons et les conditions dans lesquelles ils se regrouperont en unités résidentielles. Or la
constitution de tels groupes dépend non seulement de facteurs démographiques, mais également et
surtout - comme 1’ont montré Ermisch et Overton (1985) - de facteurs socioéconomiques dont
I’évolution est plus périlleuse a prendre en compte. Il va sans dire que I’efficacité de la méthode
des taux de «chefs» dépend de la mesure dans laquelle les hypothéses émises quant a 1’évolution

future des «taux de chefs» de ménage sont plausibles.

Or, du fait de ’effritement des modes traditionnels de cohabitation et de 1’instabilité accrue des
ménages contemporains, les hypothéses généralement utilisées pour anticiper les fluctuations de
ces taux sont devenues inopérantes. Il s’agit notamment de : (i) I’approche passive d’invariabilité
des «taux de chefs» supposant que - durant toute la période de projection - les valeurs futures
des «taux de chefs» seront les mémes que celles des derniers taux observés, ce qui occulte
complétement les changements dans la propension des individus & la formation/dissolution de
ménage; (ii) I’évolution tendancielle des «taux de chefs» consistant a extrapoler les valeurs
futures desdits taux pour chaque groupe i a partir des tendances observées pour le méme groupe,
ignorant de ce fait les effets de génération; (iii) I’approche des relations statistiques entre «taux de
chefs» et certaines variables socioéconomiques qui détermine les «taux de chefs» futurs sur la

base de relations établies par régression entre leurs valeurs observées et celles de facteurs tels le
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revenu par habitant, le loyer ou le prix du logement, le degré d’urbanisation, etc. Ici également
I’on suppose a tort une stabilité de comportements des générations; (iv) enfin, une derniere
hypothése consiste a assigner des objectifs normatifs aux «taux de chefs», ou plus précisément a
utiliser un baréme de valeurs maximales pour attribuer a chaque taux un niveau futur
arbitrairement fixé en fonction de sa valeur courante, des possibilités ultérieures de cohabitation et
de la mise en ceuvre éventuelle d’une certaine politique publique de logement. 11 est évident que la
fiabilité¢ de cette approche est grandement atténuée par le fait que les estimations qu’elle produit

sont purement arbitraires.

Conscients des multiples déficiences qui minent la méthode des taux de «chefs», plusieurs
chercheurs se sont évertués a I’améliorer ou a développer carrément de nouveaux modeles pour la

suppléer.

5.3 Revue des modéles alternatifs

Les mode¢les visant a pallier les lacunes du modele de base de la méthode des taux de «chefs»
peuvent étre classés en trois grandes catégories : (i) les «autres modéles statiques» qui, comme le
modéle de base de la méthode des taux de «chefsy, utilisent une approche statique en occultant les
processus de formation/dissolution des ménages; (ii) les modéles dynamiques mettant I’emphase
sur les mécanismes d’évolution des ménages, et (iii) les modéles intermédiaires basés sur une

approche se trouvant & mi-chemin des méthodes statiques et dynamiques.

5.3.1 Les autres modéles statiques

5.3.1.1 Modéles basés sur le genre, la taille ou la composition des ménages

A part le modéle de Linke (1988) qui tenta de réaliser des projections de ménages en substituant
un autre concept a celui du «taux de chefs» de ménage, la plupart des autres modéles statiques
sont centrés sur ce dernier concept et constituent en réalité des extensions de la version originelle

de la méthode des taux de «chefs». Mentionnons, avant de parcourir lesdites extensions, que la

121



tentative de Linke (1988) fut hélas infructueuse. En effet, il proposa un modéle de projection de
ménages construit autour du concept nouveau de «taux de membres» de ménage calqué sur la
taille moyenne des ménages et défini comme le ratio entre le nombre de personnes d’age x vivant
dans un ménage de taille i et I’effectif total des personnes d’age x. Les ménages futurs sont alors
obtenus par application de ces ratios aux effectifs projetés de populations. Mais cette loi
d’évolution n’est pas parvenue a surpasser la méthode des taux de «chefs» car elle ne sert en
définitive qu’a projeter les ménages par catégorie de taille. De ce fait, elle ne livre pas plus

d’informations que le modele originel.

Les premiers raffinements de la méthode des taux de «chefs» consistaient essentiellement a
densifier son contenu ou a 1’élargir & la prise en compte de certaines caractéristiques propres aux
ménages (genre, taille, composition), c’est-a-dire autres que celles relatives uniquement aux

«chefs».

Ainsi Statistique Canada (1981) réalisa des perspectives des ménages canadiens selon le genre en
appliquant les valeurs projetées des «taux de chefs» désagrégés suivant le genre aux effectifs
correspondants de population. L’avantage d’une telle approche est qu’elle utilise une typologie de
catégorisation des «chefs» permettant d’obtenir en plus des perspectives de ménages, celles se

rapportant aux familles.

Louvot (1987; 1991) développa également un modele permettant d’intégrer la variable «genre de
ménage» dans la méthode des taux de «chefs». Mais au lieu d’utiliser les «taux de chefs»
désagrégés suivant le genre comme Statistique Canada (1981), elle s’est plutdt appuyée sur une
distribution projetée des fréquences de genre de ménage par groupe d’individus pour réaliser des
projections de ménages frangais selon le genre a ’horizon 2010. De plus, le modéle de Louvot se
distingue de celui de Statistique Canada par I’abandon de la caractéristique «état matrimonial»; la
dérivation des ménages s’effectuant ici & partir de la population attendue répartie uniquement

selon le sexe et la tranche d’age quinquennale. La raison en est que, avec la croissance des unions
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libres, la prise en compte de 1’«état matrimonial» n’est plus appropriée pour anticiper 1’évolution

des ménages.

Quant a Kono (1981), il suggéra une extension du modele de base de la méthode des taux de chefs
en y introduisant une distribution des ménages selon la taille. Son modé¢le consiste a appliquer aux
effectifs futurs de ménages selon 1’age des «chefs» une distribution de fréquences de taille suivant
7 classes (1, 2, ...6, 7+ personnes) projetée a 1’aide de la formule exponentielle modifiée. Le
principal atout de ce modele est qu’il se met facilement en ceuvre, sinon il est trop mécanique
comme le constata Kono lui-méme quelques années apres ’apres développé (cf. Kono, 1987 :
p.11). Toutefois, la véritable faiblesse de ce modele vient du fait que Kono essaie de projeter la
taille des ménages a partir du modé¢le originel, exclusivement centré sur les données individuelles
des «chefs» et n’établissant aucun lien entre les caractéristiques démographiques de ces derniers
et la taille ou une autre caractéristique spécifique aux ménages qu’ils dirigent. Il est alors périlleux
dans ce cas d’incorporer directement la taille des ménages dans le modele initial de la méthode

des taux de «chefs».

Cette difficulté fut atténuée par Louvot (1988) qui, contrairement a Kono, utilisa une version
améliorée de ladite méthode intégrant déja la caractéristique «genre de ménage». Concrétement,
Louvot extrapole les tendances d’évolution des tailles de ménage pour chaque sous-groupe
distingué selon I’4ge de la «personne de référence» et le genre de ménage. Cette évolution est
soumise a certaines contraintes dont I’'une des plus importantes est que la somme des fréquences
de taille soit égale & 'unité et maintenue constante a cette valeur durant toute la période de
projection. Une telle contrainte ne peut étre satisfaite que si 1’on dispose de techniques

appropriées pour projeter les fréquences de taille.

A cet effet, Itoh et Yamamoto (1977) ainsi que Larrivée (1990) réalisérent des projections de
ménages selon la taille en procédant a un ajustement ad hoc des fréquences de taille permettant de

conserver 1’égalité de la somme de ces derniéres a I'unité. Un autre artifice fut utilisé par le
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Bureau de la Statistique du Québec (BSQ, 1979) qui effectua des perspectives de ménages
québécois suivant la taille en projetant directement la distribution des fréquences de taille. Pour ce
faire, il s’est appuyé sur une distribution initiée par Bamas et Triballat (1967) et constituée d’un
mélange gammaien de lois de Poisson faisant intervenir seulement deux parametres : la moyenne

et la variance de la distribution des ménages selon la taille.

11 est & noter que 1’intégration du genre ou/et de la taille des ménages dans la méthode des taux de

«chefs» accroit substantiellement le nombre de parametres a utiliser et dont la projection est plus
ou moins difficile & réaliser. Par ailleurs, outre le fait que le modéle originel ne produit pas la
distribution des ménages selon le genre ou la taille de ménage, il ne renseigne pas non plus sur la
composition des ménages c’est-a-dire la structure démographique des non-chefs (les membres de
chaque type de ménage qui n’en sont pas le «chef»). Diverses solutions palliatives furent

proposées a ce sujet et il importe de les examiner briévement.

Akkerman (1980; 1982) fait partie des premiers chercheurs ayant tenté une telle extension de la
méthode des taux de «chefs». Le modele qu’il suggéra a cet effet est basé sur I'utilisation d’une
matrice dénommée matrice d’appartenance (désignée par la lettre 4) et permettant d’associer a
chaque «chef» de ménage d’age ; la distribution selon 1’age i des membres du ménage. Ainsi, tout
¢lément a; de la matrice représente le nombre moyen d’individus d’age i faisant partie d’un
ménage ayant pour «chef» un individu d’age j. Akkerman (1982, p.84) montre que 1’on obtient la
distribution des ménages selon 1’dge du chef en prémultipliant la distribution de la population
suivant I’age par ’'inverse de la matrice [I + 4] qu’il qualifie de Household Composition Matrix
(matrice de composition des ménages); / étant la matrice identité. La mise en ceuvre du modéle
s’effectue en maintenant constante la matrice 4 ou en la faisant évoluer. Dans ce dernier cas,

Akkerman (1985) a fait allusion a une méthode ad hoc sans toutefois en expliciter 1’algorithme.

Emboitant les pas a Akkerman, Pitkin et Masnick (1987) développérent également un modele qui

intégre la composition des ménages. Partant du principe économique selon lequel 1’évolution de la
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situation d’un marché se détermine par la modification simultanée de I’offre et de la demande,
ces auteurs assimilent les ménages a un marché particulier ou l’offre serait constituée par
les «chefs» de ménage et la demande par les accédants au statut de «chef», soit les «non-chefs».

L’implication d’une telle analogie est que I’analyse de I’évolution des ménages devrait porter a la
fois sur les modifications des caractéristiques des «chefs» et sur celles des «non-chefs». C’est
pourquoi le modéle suggéré ici se focalise sur le lien unissant les «chefs» de ménage aux autres
membres qui en font partie. Il repose sur une matrice appelée Headship-Membership-
Accommodation Matrix [HMA] dont les éléments élément n; ont une définition similaire & celle
des éléments de la matrice 4 d’Akkerman. Pour I’application pratique de leur modéle, les auteurs
proposent deux lectures de la matrice [[HMA], chacune conduisant a des extrants différents (Pitkin
et Masnick, 1987 : p.316). La composition future la plus probable des ménages est alors estimée
comme la moyenne arithmétique des résultats fournis par la mise en ceuvre des deux méthodes, ce
qui implique - comparativement aux modéeles précédents - des ressources additionnelles en termes

de temps par exemple.

Une extension similaire de la méthode des taux de «chefs» fut proposée par le Scottish Executive
(2002). La composition de ménage se réfere ici au nombre d’adultes et d’enfants qui y sont
présents, mais aucune mention n’est faite sur les relations existant entre les adultes du ménage.
L’objectif de ce modele est bien entendu de projeter la structure démographique des «non-chefs».
Mais, au lieu de procéder comme cela se fait d’habitude en calculant les taux de «non-chef»
comme le complément a 1’unité des taux de «chefs» projetés, 1’on projette ici directement - au
moyen de la formule exponentielle modifiée - les taux de «chefs» par type de ménage ainsi que
les taux de «non-chefs» par groupe d’age (Scottish Executive, 2002 : p.1-3). Naturellement, le
Scottish Executive impose les contraintes habituelles a ces deux types de taux : (i) ils sont tous
compris entre O et 1; (ii) leur somme est égale a 1 pour chaque type de ménage. Les projections de
ménages sont alors réalisées en appliquant les taux de «chefs» projetés aux projections de

population. L’on obtient ainsi le nombre de «chefs» de ménage par type de ménage et groupe
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d’age du «chef» du ménage. Des ajustements sont ensuite effectués pour assurer qu’il y ait le
nombre minimum d’adultes requis dans chaque type de ménage projeté. Ainsi par exemple, une
famille biparentale devrait comporter au moins deux adultes. Le probléme avec ce modele est

qu’il ne propose aucune procédure type pour réaliser les ajustements en question.

Contrairement aux premicres extensions de la méthode des taux de «chefs» consistant pour la
plupart & élargir son contenu, ses récents raffinements tentent plutét de surmonter son caractere
mécanique. Ils essaient donc de donner un contenu explicatif aux valeurs projetées des «taux de
chefs» en prenant explicitement en compte certains événements démographiques susceptibles
d’influer sur lesdites valeurs. L’un des modeles de ce type est celui proposé par Jiang et O’Neill
(2003) et qui consiste a projeter la distribution future des ménages par taille en appliquant des
taux de «chefs» désagrégés selon la taille de ménage pour chaque groupe d’age a la population
projetée. L’originalit¢ du modele ainsi décrit réside dans le fait que, plutét que d’extrapoler
tendanciellement les «taux de chefs» par taille de ménage, les auteurs les modélisent ici comme
fonction d’événements relatifs a la constitution de couples et du départ des enfants du domicile
parental. Toutefois, a ’instar de la méthode de base des taux de «chefsy, il ne permet pas non plus

de comprendre les mécanismes d’évolution des ménages puisqu’il ne renseigne que sur leur stock.

Dans le but de prendre en compte les effets de génération sur les variations des «taux de chefs», la
SCHL a mis au point avec le Joint Center for Housing Studies de 1’Université Harvard une
méthode d’extrapolation par cohorte pour projeter les valeurs futures de ces taux (cf. Lewis, 1995).
Contrairement aux techniques traditionnelles d’extrapolation, cette méthode a le principal
avantage d’intégrer le fait que les individus passent d’un groupe d’age a un autre en vieillissant.
L’extrapolation par cohorte permet donc d’améliorer la qualité des projections en prenant
explicitement en compte les différences intergénérationnelles. Toutefois, & I’instar de la plupart
des méthodes d’extrapolation, elle achoppe au cas des jeunes (15-19 ans) pour lesquels il n’existe

généralement pas assez d’observations permettant d’anticiper les comportements futurs.
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5.3.1.2 Modeéles basés sur I’échelon de la zone d’étude

Les évenements démographiques relatifs aux populations de petite taille ayant leur spécificité (cf.
Gober, 1990; Wanner, 2003), certaines extensions de la méthode des taux de «chefs» furent
réalisées afin de I’adapter aux zones de micro-échelle. Leur raison d’étre se justifie par le fait que,
bien que nécessitant peu d’intrants, la mise en ceuvre de la méthode des taux de «chefs» pour les
zones infranationales pose souvent de sérieuses difficultés car les données qu’elle requiert ne sont
généralement pas disponibles a micro-échelle (cf. Ip et McRae, 1999 : p.4). Par ailleurs, étant
donné que cette méthode consiste simplement a transformer des projections de population en
projections de ménages, elle est insensible a certaines réalités locales non démographiques tels
I’aménagement du territoire et 1’évolution du parc résidentiel. En conséquence, il se pourrait
qu’une telle transformation débouche au niveau local sur des résultats inacceptables ou
véritablement improbables au regard des possibilités réelles d’expansion du tissu urbain ou du

fonctionnement normal du marché du logement (cf. Desgagnés, 2004 : p.5).

11 s’avere alors nécessaire d’intégrer 1’échelon de la zone d’étude dans la méthode des taux de

«chefsy.

A cet effet, 'INSEE (Institut national de la statistique et des études économiques, France) a mis
au point au début des années 90 le modéle Omphale (Outil de modélisation et de projection
d’habitants, d’actifs, de logements et d’éléves) afin de projeter a moyen et long terme les
populations et les ménages des zones infranationales ayant, selon Brutel et Omalek, (2003, p.8),
au moins 50 000 habitants. Omphale réalise les perspectives de ménages en procédant a : (i) la
projection de la population par sexe et age a partir d’effectifs courants d’individus que 1’on fait
mourir, vieillir ou migrer tout en intégrant de nouvelles naissances au moyen de quotients de
mortalité, de migration et de fécondité; (ii) la projection des ménages par application de taux
locaux de «personnes de référence» projetés par sexe et dge aux niveaux correspondants de la

population projetée. Sa mise en ceuvre est donc similaire a celle de la méthode classique des taux
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de «chefs», avec toutefois une innovation portant sur la technique utilisée pour projeter les taux
locaux de «personnes de référence». En effet, le principe sous-tendant ce modele est qu’au fil du
temps, les taux infranationaux de «personnes de référence» par sexe et age tendent a converger
vers les valeurs nationales correspondantes avec un écart s’affaiblissant en valeur relative
(Descours, 1992 : p.44-45). Ceci étant, le modéle calcule pour chaque zone infranationale (région
ou département) les valeurs futures des taux locaux de «personnes de référence» d’un groupe
donné comme fonction (i) du dernier taux observé pour ledit groupe, et (ii) de I’évolution du taux
national pour le méme groupe entre le dernier recensement et la date de projection. Le nombre de
ménages est alors déterminé en appliquant les taux locaux ainsi évalués & une projection endogeéne
de populations effectuée selon un jeu d’hypothéeses relatives a la fécondité, la mortalité et aux
comportements migratoires. La fiabilit¢ du modele est douteuse car les taux nationaux utilisés
pour projeter les taux locaux sont eux-mémes projetés au moyen de la méthode traditionnelle des

taux de «chefsy.

Mentionnons également que dans le but de fournir des intrants démographiques aux mode¢les du
Ministere des Transports du Québec (MTQ) pour la prévision de la demande régionale de
transport, Desgagnés (1999; 2004) a mis au point un modele de projection de ménages adapté aux
municipalités et aux zones inframunicipales. Il s’agit du mode¢le ES-3 (Entrants-Sortants a 3
niveaux : migrations interrégionales, interprovinciales et internationales) dont la mise en ceuvre
consiste a utiliser les effectifs de population dénombrées dans la zone d’étude pour générer leur
niveau futur au moyen de la méthode des composantes. Ensuite ces effectifs futurs de population
sont transformés en ménages par application des «taux de chefs» extrapolés en prolongeant les

tendances observées.

Il est évident que le principal atout de ce modele est d'appliquer directement la méthode des
composantes a micro-échelle, ce qui lui permet d’obtenir de fines projections de la population des

zones locales. Cependant, contrairement au modéle Omphale qui transforme les taux nationaux en
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taux locaux, il n’apporte pas d’amélioration quant au calcul des «taux de chefs» de ménage qui se
fait ici comme a I’accoutumée. Par conséquent, il s’agit donc - tout comme le modéle de base de
la méthode des taux de «chefs» - d’une approche mécanique en ce qui concerne la dérivation des

ménages.

L’on observe, au terme de cet examen des raffinements dont a fait I’objet la méthode classique
des taux de «chefs», que certaines des méthodologies proposées améliorent 1’information fournie
par le modeéle originel. Toutefois, aucune de ces extensions n’a vraiment réussi a surmonter le
défaut le plus important de la méthode, a savoir son caractére statique. Ce qui fait dire a Roussel
(1988, p.8) que toutes ces tentatives sont les expressions ultimes d’une conception aujourd’hui

dépassée.

Un tel état de fait incita nombre de modélisateurs a proposer des modéles dynamiques que nous

examinons ci-apres.

5.3.2 Les modéles dynamiques

Les modéles dynamiques, contrairement aux méthodes basés sur les «taux de chefs», visent a
étudier la dynamique de formation/dissolution des ménages et utilisent le concept de «probabilité
de transition», c’est-a-dire la probabilité qu’a un individu se trouvant dans un état démographique
donné au cours d’une année donnée de passer a un autre une année plus tard. L’on entend par état
démographique, un état composite défini par une combinaison de différentes variables
démographiques (4ge, sexe, statut conjugal, situation domestique,...). Ainsi, ces méthodes
¢évaluent par exemple la probabilité qu’a une femme d’age x, célibataire et sans enfant en [’année ¢,
d’étre mariée a ’age x+1 en I’an ¢+/ et de donner naissance a un enfant au cours de cette méme
année.

11 existe deux catégories de modeles dynamiques de projection de ménages : (1) les modeles de
microsimulation dont le principal objectif est d’étudier les caractéristiques individuelles des

membres d’une population, et (ii) les modeles de macrosimulation ayant comme unité d’analyse,
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non pas I'individu pris isolément, mais plutdt I’ensemble des individus appartenant a un groupe

donné (classe d’4ge, type de ménage, etc.).

Nous ne considérerons pas les modéles de microsimulation dans cette thése. Ceci parce que,
méme s’ils présentent d’énormes avantages pour I’étude de la diversité des individus et de la
variabilité de leur mode d’habiter (cf. Galler, 1988 ; Hammel et al., 1991; Howel et Lehotay,
1978; Nelissen, 1991 ; Smith, 1987), il n’en demeure pas moins qu’ils présentent également une
panoplie de limitations qui complexifient leur mise en ceuvre. En effet, étant donné que ces
modeles simulent les événements démographiques que chaque membre d’un échantillon de
population est susceptible de vivre (cf. Wachter, 1998), ils nécessitent, d’une part, une multitude
de données détaillées sur les caractéristiques des individus; données qui sont pour la plupart trés
difficiles a trouver. D’autre part, afin de satisfaire le critére de représentativité, ce type de
simulation requiert généralement une grande taille d’échantillon a étudier. Pour fixer les esprits,
retenons par exemple que 1% de la population chinoise équivaut a pres de treize millions
d’individus! Et comme le disent si bien Zeng, Vaupel et Wang (1997, p.188) :

«To simulate so many persons one by one would take very substantial computing power and time».

Par ailleurs, ce type de modéles donne lieu a des résultats agrégés sujets a de notables erreurs.
L’on peut avoir plus de détails sur la microsimulation dynamique en consultant les modeles
KINSIM (Wolf, 1988; 1990), MOMSIM (Ruggles, 1987; 1993) et SOCSIM (Hammel, Wachter et

McDaniel, 1981; Hammel et al., 1976; Wachter, 1987).

Revenons donc aux modeles de macrosimulation en notant que les premicres tentatives de

modé¢lisation dynamique de ménages remontent au début des années 50.

Ces tentatives s’averent toutefois infructueuses parce que, du fait de leurs hypothéses peu réalistes,
elles sous-estimaient le nombre futur de ménages (p. ex. Brown, 1951 ; Glass et Davidson, 1951)
ou celui des familles (p.ex. Illing, 1967). Ce n’est que dans les années 80 que le développement

des modeles démographiques de macrosimulation a connu un réel essor (Holmberg, 1987).
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Citons, pour exemples, les modéeles de Webber (1983) et de Muhsam (1985) qui visent a anticiper
I’évolution future des ménages par une modélisation directe de leurs comportements. L’intérét de
ces modeles réside dans le fait qu’ils prennent explicitement en compte la dynamique de
formation et de dissolution des ménages. Mais ils sont inopérants pour une projection valable de
ménages car ils calculent directement le stock futur de ménages a partir du stock courant,
occultant ainsi I’incidence sur 1’évolution des ménages de I’accroissement de la population, de sa
maturation et de la propension des individus a la formation/dissolution de ménages. Or ces
facteurs contribuent tous a accroitre P’effectif de la population susceptible de se constituer en
ménages. Avec ces méthodes I’on court donc un risque patent de sous-estimer ’accroissement
futur des ménages car, comme le disait si bien Pressat (1981, p.14), I’'importance numérique des
évenements démographiques (p. ex. formation de ménage) dépend, toutes choses égales d’ailleurs,
de leffectif de la population. De plus, Webber assimile a tort la formation et la dissolution de
ménages (constituant des événements pouvant étre vécus plus d’une fois) a la naissance et a la

mortalité des individus qui, elles, sont des événements non renouvelables.

11 s’ensuit que la modélisation directe des comportements des ménages ne constitue nullement une
avenue prometteuse (cf. Keilman, 1988; Willekens, 1988). C’est d’ailleurs pour cette raison que
ces auteurs pensent que ’'une des meilleures stratégies de projection de ménages consisterait
plutdt & modéliser les comportements démographiques ow/et résidentiels pertinents des individus.
Les modéles examinés ci-aprés sont batis autour d’une telle stratégie et nous les regroupons en

trois sous-groupes :

5.3.2.1 Modeles centrés sur les transitions résidentielles

Se basant sur le fait que la plupart des individus vivent en ménage privé, les modélisations faisant
partie de cette sous-catégorie utilisent les comportements résidentiels des individus pour réaliser
la projection de ménages. Un tel modéle fut mis au point dans les années 80 par I’institut de

recherches démographiques de 1’Université de Gothenburg (Suéde). Il consiste a transformer les
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projections de population, réalisées selon divers groupes démographiques, en distributions de
ménages suivant les types de ménage d’appartenance (Harsman et Marksjo, 1977; Holmerg, 1987).
Pour la mise en ceuvre du modéele, les ménages sont différenciés selon la taille (1, 2, 3, 4, 5.
personnes) et la présence ou non d’enfant(s). Le nombre futur de ménage H; par type j en fin de
période s’obtient en multipliant ’inverse de la taille de ménage w; par le nombre total d’individus
projeté P; qui passeraient, entre le début et la fin de la période, des types de ménage i au type j
diminué du nombre total projeté P;. Notons que ce modele repose, tout comme la méthode des

taux de «chefs», sur I’hypothése peu réaliste de stabilité de comportement des générations.

Utilisant également les flux résidentiels des individus, Heida et Gordjin (1985) du Centre d’étude
en planification de Delft (Planologish Studie Centrum, Hollande) ont développé le modéle
PRIMOS afin de projeter les ménages néerlandais. Dans ce modé¢le ou les individus sont
différenciés selon 1’age, le sexe et le statut d’appartenance aux ménages (Brouwer, 1988), cinq
principaux types de statut d’appartenance sont considérés : célibataire,conjoint (marié¢ ou vivant
en union consensuelle), enfant au domicile parental, ex-conjoint (adulte ayant déja vécu en
couple) et adulte vivant en institution. Les calculs sont réalisés sur la base d’hypothéses formulées
a propos des taux de passage d’un statut d’appartenance de ménage a un autre. Quoique attrayant,
ce modeéle pose deux problémes notables : (i) le manque de données obligea les auteurs a utiliser
une démarche approximative pour le calcul des probabilités de transition entre les divers statuts
d’appartenance (Keilman, 1988 : p.129-130), ce qui souléve des doutes quant a la fiabilité du
modele; (i1) certaines transitions «forcées» a étre non réalisables, comme le passage de célibataire
au statut d’enfant, sont devenues réalisables dans le contexte contemporain. Divers auteurs ont
montré a cet effet que la conjonction de la précarité financiére et de la tension régnant sur le
marché locatif contraint certains individus a retourner - plus souvent qu’auparavant - vivre au
domicile parental (cf. Bonvalet, 1998; Maunaye et Molgat, 2003), ce qui leur confere a nouveau le

statut «Enfanty.
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A la suite de PRIMOS, le NIDI (Netherlands Interuniversity Demographic ]nstitu?e) a mis au
point un modéle de projection de ménages en utilisant la méme distribution d’individus avec
toutefois une variable additionnelle, la présence ou non d’enfants a charge (cf. Keilman et Van
Dam, 1987). En ce qui concerne la mise en ceuvre du modéle, les taux de transition entre les
divers types de ménage furent estimés pour chaque cohorte d’age de chaque sexe a partir des
mouvements résidentiels enregistrés lors de I’enquéte rétrospective ORIN de 1984 [cf. Klijzing
(1988, p.50-54) pour les détails de ladite enquéte]. Le principal défaut du modele du NIDI est
qu’il requiert - comme 1’a souligné Keilman (1988, p.134) - de données quasi-impossibles a

trouver, ce qui en complexifie la mise en ceuvre.

Quant au modéle LIPRO, développé par van Imhoff et Keilman (1992), il a 1’avantage de
permettre la projection de diverses catégories de ménages en tenant compte d’un nombre plus
élevé d’événements démographiques (69 au total) susceptibles d’influer sur 1’évolution des
ménages. Mais, a I’instar du modé¢le du NIDI, il requiert - pour I’estimation et 1’anticipation des
probabilités de transition relatives a ces multiples événements - des données ne pouvant étre

collectées que lors d’enquétes spéciales

Afin de contourner cet obstacle de non-disponibilité de données, McDonald (2002) suggére un
modéle hybride utilisant a la fois les concepts de probabilité de transition et de household
propensity (propension a vivre dans un type de ménage donné¢). Dans ce modéle développé pour
projeter les ménages australiens et leurs besoins résidentiels, ’auteur sépare les transitions
possibles entre divers modes de cohabitation en deux catégories : (a) les transitions principales,
c’est-a-dire les transitions engendrées par des événements démographiques que 1’auteur qualifie
de majeurs (décés, naissances, unions/désunions, départ du domicile parental...), et (b) les
transitions secondaires ou de moindre importance par rapport aux transitions principales, comme
I’affectation d’enfant(s) aux parents divorcés. Pour anticiper la réalisation future des transitions, il

calcule des probabilités et des propensions respectivement pour les transitions dites principales et

133



celles qualifiées de secondaires.

La mise en ceuvre du modele consiste alors a appliquer a la population, projetée par année d’age et
par sexe, les probabilités de transition et les propensions projetées. Le principal atout de ce
modele est I’artifice utilisé par I’auteur pour ne pas étre confronté aux déficiences de données. En
effet, McDonald définit les probabilités de transition comme un «ratio de survie», c¢’est-a-dire le
rapport entre la proportion des individus d’age x+/ se trouvant dans un mode de cohabitation i au
temps ¢+ et la proportion des individus d’age x qui se trouvaient dans ce méme mode de
cohabitation au temps ¢ pour chaque sexe, région et année de projection. Ces ratios de survie
servent a mesurer les effets nets des transitions entre le mode de cohabitation i et I’ensemble des
autres tout en intégrant les différentiels de mortalité et de migration spécifiques a chaque mode.
De plus, ils peuvent étre aisément obtenus & partir des données de recensements. Toutefois,

I’auteur ne fournit aucune procédure pour déterminer les valeurs futures desdits ratios.

5.3.2.2 Modéles de familles nucléaires

Ces modeles particuliers proposent des projections de familles/ménages en s’appuyant sur la
fécondité et les relations existant entre individu, famille et ménage. Comme 1’indique leur nom, ils
n’anticipent que 1’évolution future de familles nucléaires. De plus, il s’agit dans la plupart des cas
de modeles unisexes basés sur les populations féminines, notamment la distribution des meéres

selon I’age, I’état matrimonial et suivant le nombre et 1’dge des enfants vivant aupres d’elles.

Rallu (1986) développa un tel modéle en utilisant le concept de probabilité d’agrandissement des
familles a,, c’est-a-dire la fréquence avec laquelle - selon Pressat (1981, p.49)- les femmes ayant
déja eu un nombre donné de naissances p atteignent au moins le nombre immédiatement supérieur
p+1. S’inspirant de la méthodologie élaborée par Festy et Rallu (1981) en vue d’une
reconstitution des familles frangaises a partir de données d’état civil et de recensements, le modéle
de Rallu considére deux états matrimoniaux (marié, célibataire) et divise les naissances en

naissances légitimes et non légitimes. Sa mise en ceuvre consiste en deux opérations : (i) projeter
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le nombre de méres selon 1’age, 1’état matrimonial et le nombre d’enfant(s) mis au monde, et (i1)
projeter le nombre et ’dge des enfants survivants selon 1’dge de la meére. Observons que ce
modele traduit bien la dynamique de formation/dissolution des ménages. Cependant, comme il ne

se limite qu’aux meres, il ne permet pas de déterminer 1’ensemble des ménages.

Notons que Kuijsten (1986) a également développé un mod¢le de famille nucléaire basé sur la
notion de probabilit¢ d’agrandissement des familles. Mais, contrairement & Rallu qui considére les
générations successives de femmes nées une méme année, il étudie plutdt les cohortes successives

de femmes ayant contracté un premier mariage en une méme année.

Quant a Bongaarts (1981; 1987), il proposa un modele de projection des familles basé sur le
paradigme de la table d’extinction multiple. Il s’agit d’un élargissement de la table classique de
mortalité & la prise en compte de la fécondité selon la parité de la mére et des changements d’état
matrimonial. Le modé¢le est similaire a celui de Rallu, en ce sens qu’il utilise la méme distribution
de meéres et que sa mise en ceuvre consiste également en la méme procédure a deux étapes.
Toutefois, ce modéle se démarque de celui de Rallu en trois points principaux : (i) il traite
explicitement de quatre états matrimoniaux (célibataire, mariée, divorcée et veuve) alors que le
mod¢le de Rallu se concentre presque exclusivement sur les femmes mariées, avec une certaine
attention pour les célibataires; (ii) contrairement au modele de Rallu, celui de Bongaarts tient
compte de la fécondabilité des femmes en considérant deux états : fécond et stérile; (iii) le temps
écoulé entre les naissances successives n’est pas pris en compte ici alors qu’il I’est dans le modéle
de Rallu. Le modé¢le de Bongaarts, tout comme celui de Rallu, met bien en exergue la dynamique
des ménages. Mais comme ce dernier, il se limite aux seuls cas des femmes. Notre appréciation de

ce modele est donc la méme que celle relative a celui de Rallu.

Dans le but d’élargir le contenu de la table de statut familial proposée par Bongaarts, Zeng (1986;
1988; 1991) procéda a son extension pour lui permettre de prendre en compte les unités familiales

composées de trois générations. Cette catégorie de familles/ménages, qui a une présence séculaire
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dans les pays en développement, connait une évolution sensible dans les sociétés industrialisées a
cause du vieillissement accéléré de leurs populations et du fait que de plus en plus de gens
préférent dorénavant s’occuper eux-mémes de leurs parents plutdt que de les «placer» en
institution. C’est dire que les renseignements sur 1’évolution de ce genre de familles/ménages
constituent de nos jours une information précieuse pour les planificateurs socioéconomiques, d’ou
le mérite du modéle. Cependant, bien que s’adaptant a la réalit¢ contemporaine, 1’approche de
Zeng demeure centrée sur les femmes et n’échappe donc pas a notre appréciation des modeles

unisexes.

Empruntant une approche différente de celle de Zeng, Ledent (1995) proposa également un
raffinement de la table de statut familial de Bongaarts (1987) dont la mise en ceuvre consiste en
trois opérations : (i) projection des individus selon le statut conjugal, et dans le cas des femmes,
selon la parité et le nombre d’enfants présents. Afin de réaliser cette étape, Ledent procede a
I’extension de la méthode classique des composantes en y intégrant le statut conjugal, la parité et
le nombre d’enfants présents; (ii) projection des familles et des individus hors famille : une fois
les effectifs de femmes obtenus, 1’auteur s’appuie sur leur statut conjugal et la présence ou non
d’enfant(s) auprés d’elles pour les transformer en familles différenciées par leurs caractéristiques
principales. L’on obtient ainsi les familles «dirigées» par les femmes; (iii) projection des
ménages : il s’agit ici de passer des projections de familles effectuées en (ii) a celles des ménages.
Mais Ledent n’a pas réalisé cette étape et se contente plutdt de suggérer un retour aux méthodes
statiques pour achever le modéle. A cet effet, il mentionne qu’il est possible de procéder au
regroupement des familles et personnes hors famille en ménages au moyen d’une méthode faisant

appel & des proportions et ratios de type «taux de personne de référence».

A I’image des modéles de Rallu et de Bongaarts dont il est I’héritier, celui de Ledent essaie de
mettre en exergue la dynamique de formation/dissolution des familles/ménages. Toutefois, outre

le fait d’étre inachevé (le passage des familles aux ménages n’ayant pas été réalisé), il ne traite pas
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non plus de I’ensemble des familles/ménages puisqu’il il ne tient compte ni des familles
monoparentales a parent masculin ni des familles recomposées qui connaissent, selon les données

de Statistique Canada (2002-d), une croissance notable au Canada et au Québec.

5.3.2.3 Modeéles de familles «allongées»

En dehors du fait que de plus en plus de familles/ménages compte de jours trois générations et
plus d’individus, la plupart des événements démographiques sous-tendant I’évolution des familles
et des ménages se rapportent a la fois aux hommes et aux femmes. Or les modéles de familles

nucléaires ne prennent en compte que les événements relatifs a ces dernieres.

11 se pose dés lors un probléme de cohérence interne pour ces modeles quand il s’agit de projeter
I’ensemble des ménages, c’est-a-dire aussi bien les ménages ayant une femme comme personne
de référence que ceux «dirigés» par un homme. A en croire Zeng, Stallard et Wang (2004, p.272),
les procédures d’ajustement utilisées dans ces modeéles pour prendre en compte les événements
relatifs aux hommes ne permettent pas véritablement d’assurer la cohérence entre les taux
démographiques projetés et les contraintes liant les deux sexes en ce qui concerne les distributions

futures des statuts conjugaux. Il est donc nécessaire d’amender les modéles unisexes.

C’est ce qu’ont fait Zeng, Vaupel et Wang (1997; 1998). Ces auteurs ont en effet développé un
modele multidimensionnel incorporant (i) ’ensemble de la population (les individus des deux
sexes);, (ii) les familles nucléaires et (iii) les familles/ménages composés d’au moins trois
générations. S’appuyant sur les développements de Bongaarts (1987) et de Zeng (1986; 1988;
1991), ce modéle consiste en deux grandes opérations : (a) projection des effectifs de femmes et
d’hommes par état composite (croisement de différentes variables démographiques), et (b)
dérivation de ces effectifs du nombre et de la structure des familles/ménages. Tout récemment,
Zeng, Stallard et Wang (2004, p.280-282) compléterent ProFamy par une procédure itérative de
calcul des différents taux démographiques de maniere a ce qu’ils satisfassent les contraintes de

réconciliation des sexes tout en étant cohérents avec les mesures démographiques synthétiques.
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Comparé aux modéles unisexes, ProFamy a I’avantage d’étre plus robuste. Mais il présente
également deux principales lacunes qui atténuent son attrait : (i) a I’instar du mod¢le de Bongaarts,
il impose des contraintes de réalisation temporelles aux principaux évenements démographiques
(changement de parité, transitions conjugales, départ des enfants du domicile parental, ...), ce qui
est peu réaliste; (ii) il n’est pas applicable a micro-échelle car les données que requiert sa mise en

ceuvre sont introuvables a I’échelon local.

Quant a Nishioka et al. (2000), ils proposérent un modele pour la projection de ménages japonais
en combinant les statuts de cohabitation des individus (chef de ménage, époux-époux, enfant,
parent,...) et leur situation matrimoniale (célibataire, marié, veuf, divorcé). Les probabilités de
transition matrimoniales sont désagrégées suivant le statut de cohabitation et projetées au moyen
d’une matrice contenant les fréquences de transition observées. Cette matrice se calibre en
I’appliquant a la population observée lors de ’avant dernier recensement puis en comparant les
résultats obtenus aux effectifs tirés du dernier recensement. Les éléments de la matrice sont
ensuite ajustés de mani€re a reproduire avec une grande fiabilité les données du dernier
recensement. Contrairement 8 ProFamy, ce modéle ne considére que 1’état matrimonial légal,
occultant ainsi les unions consensuelles. Par ailleurs, les auteurs ne proposent aucune procédure

adéquate pour faire évoluer la matrice des transitions.

5.3.3 Les modéles intermédiaires

Ces modeles utilisent le concept de household propensity indiquant la probabilité qu’a un individu
de sexe et d’un age donnés d’étre dans un type de ménage donné & un moment précis (cf.
McDonald, 2002 : p.10). Ces modéeles tentent de lier I’évolution des ménages aux événements
démographiques pertinents sans pour autant étre des modeles dynamiques. Mais ils ne sont pas
non plus totalement statiques car, contrairement aux modeles centrés sur le concept de «chef» de
ménage, ils offrent la possibilité d’obtenir les additions et les soustractions de ménages. Il s’agit

donc de modeles se classant entre les modéles statiques et dynamiques et qui, de ce fait, sont alors
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plus simples a mettre en ceuvre que les modeles dynamiques. Le défi ici est de pouvoir projeter les
propensions futures des individus a vivre dans un type de ménage donné. Les outils existant a cet

effet sont présentés ci-apres :

Le Bureau Australien de Statistique (Australian Bureau of Statistics — ABS, 2005) a récemment
produit des projections de ménages australiens selon le genre et la taille en s’appuyant sur le
modele développé par Ironmonger et Smith (1992). 11 s’agit d’un modéle basé sur la probabilité
qu’a une personne de sexe et d’un adge donnés de vivre dans un ménage de type a.c : a étant le
nombre d’adultes et ¢ le nombre d’enfants présents dans le ménage. L’effectif attendu de ménages
est obtenu en appliquant a la population future les valeurs projetées des propensions a.c. La
principale lacune de cette approche est qu’elle ne met pas en relief les événements sous-jacents au
passage des individus d’un type de ménage donné (p.ex. a;.c;) a un autre (p.ex. a,.c;), mais elle
renseigne seulement sur les positions ou situations domestiques des individus a des moments

donnés.

Pour leur part, Dekneudt, Jacquot et Macrakis (2003) de I’INSEE proposéerent une méthodologie
similaire a celle de ABS mais dont le parachévement fait appel a la notion de taux de «personnes
de référence». Cette approche, développée pour I’échelon national (la France entiére), consiste en
cinq étapes : (i) établir, pour chaque sexe et chaque age, la distribution selon divers modes de
cohabitation de la population observée lors du dernier recensement; (ii) extrapoler les fréquences
ainsi observées au moyen de la fonction logistique; (iii) ventiler, en utilisant les fréquences
extrapolées en (ii), les projections exogeénes de populations suivant le sexe et 1’dge entre les
différents modes de cohabitation; (iv) déterminer la distribution future des ménages, c’est-a-dire
le nombre de personnes de référence par mode de cohabitation, en appliquant & la distribution
obtenue en (iii) les derniers taux de «personne de référence» observés pour chaque groupe
distingué selon le sexe, 1’dge et le mode de cohabitation; (v) les auteurs font ensuite appel au

modéle Omphale qu’ils utilisent comme sous-routine pour réaliser les projections infranationales.

139



Ce modele a ’avantage de reconnaitre implicitement que la composition des ménages varie au fil
du temps et qu’un individu peut se retrouver, a divers instants, dans différents types de ménages.
Pour ce faire, Dekneudt, Jacquot et Macrakis extrapolent directement les taux de «personne de
référence» pour chaque modes de cohabitation. Toutefois, le fait de supposer une invariabilité
temporelle de ces proportions pour chaque mode de cohabitation atténue la fiabilit¢ du modeéle;

une telle hypothese étant fort discutable.

Notons que Statistics New Zealand, qui utilisait la méthode des taux de «chefs» pour effectuer les
projections de ménages au niveau national, réalise dorénavant ces projections - depuis 2001 -
suivant un mod¢le basé sur ’approche de la household propensity (Statistics New Zealand, 2001).
La mise en ceuvre dudit modéle consiste en cing opérations : (a) distribuer la population de base
par sexe, dge suivant divers types de cohabitation (11 au total); (b) projeter, sur la base des
tendances observées, les propensions des individus par sexe et dge a adopter un type de
cohabitation donné; (c) projeter la population par sexe et dge au moyen de la méthode des
composantes; (d) ventiler la population future par type de cohabitation en appliquant les
propensions projetées en (b) a la population projetée en (c). Enfin (e) dériver les familles et les
ménages futurs en agrégeant les populations par sexe, age et type de cohabitation obtenues en (d).
Ce mod¢le a le mérite de pouvoir générer directement les structures des familles et des ménages a
partir des projections standard de population par age et sexe. Mais il n’indique pas comment

affecter aux familles et aux ménages les effectifs projetés d’enfants et de personnes hors famille.

L’on ne saurait passer sous silence le modele de Ip et McRae (1999) qui, bien que n’utilisant pas
le concept de household propensity, peut étre classé parmi les modeles intermédiaires. En effet, ce
modele développé pour réaliser les projections de ménages dans les zones infraprovinciales de la
Colombie-Britannique (Canada) consiste a (i) projeter le nombre futur de personnes par ménage
(taille moyenne des ménages) au moyen d’une approche paramétrique fondée sur un ensemble de

variables démographiques; (ii) dériver le nombre des ménages futurs en appliquant ce ratio a une
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projection exogeéne de la population totale.

L’approche paramétrique utilisée ici pour calculer les valeurs futures de la taille moyenne des
ménages constitue le principal attrait du modéle. Elle est sous-tendue par des considérations
empiriques selon lesquelles, trois grandes variables démographiques déterminent & micro-échelle
les fluctuations de la taille des ménages : (a) ’effectif de la population du groupe d’ages 0-19 ans
qui, selon Ip et McRae (1999, p.5), a une corrélation positive avec le nombre moyen de personnes
par ménage puisque la plupart des enfants de moins de 19 ans vivent avec leur(s) parent(s) et ne se
constituent pas en ménage autonome. Ainsi donc, plus la population de ce groupe d’ages est
¢levée dans une zone et plus le nombre moyen de personnes par ménage y serait éleve; (b)
P’effectif des marié(e)s : le mariage étant un facteur important de la formation de ménage, les
auteurs pensent que 1’évolution de la population des marié(e)s est également susceptible d’affecter
la taille moyenne des ménages; (c) I’effectif des divorcé(e)s/séparé(e)s : cette variable influe aussi
sur les modifications de la taille moyenne des ménages puisque les événements comme le divorce

et la séparation engendrent forcément une contraction des ménages qui les subissent.

Ip et McRae modélisent alors I’évolution de la taille moyenne des ménages comme une fonction
linéaire de ces trois variables qu’ils ont paramétrée en procédant a une analyse par régression
multivariée de données relatives a 78 zones infraprovinciales de la Colombie-Britannique. Dans
cette analyse, le nombre moyen de personnes par ménage représente la variable dépendante tandis
que les trois variables démographiques [population des 0-19 ans; effectif des marié(e)s et nombre

des divorcé(e)s/séparé(e)s] constituent les variables explicatives.

Concretement, les auteurs procédent comme suit pour évaluer la taille moyenne future des
ménages : (a) regrouper en deux groupes d’ages (0-19 ans et 20 ans et plus) la population
projetée; (b) projeter - au moyen d’une fonction linéaire de temps étalonnée avec les données de
recensements - les taux de marié(e)s définis comme le rapport entre I’ensemble des mariés et la

population des 20 ans et plus ainsi que les taux de divorcé(e)s/séparé(e)s évalués par le quotient

141



de la population des divorcé(e)s/séparé(e)s et de celle des marié(e)s; (c) projeter les populations
futures de marié(e)s en appliquant les taux de marié(es) projetés en (b) aux populations de 20 ans
plus projetées en (a); (d) projeter les populations attendues de divorcé(e)s/séparé(es) en appliquant
les taux de divorcé(e)s/séparé(es) projetés en (b) aux populations des marié(e)s projetées en (c);
puis (e) dériver la taille moyenne des ménages en incorporant les effectifs projetés des 0-19 ans,
des marié(es) et des divorcé(e)/séparé(e)s dans I’équation de régression multiple. Le nombre futur
de ménages se déduit aisément comme décrit précédemment a 1’étape (ii).

Cette approche présente un certain intérét en ce sens qu’elle tente de relier directement 1’évolution

des ménages aux événements contribuant a leur formation (mariage) et a leur dissolution

(divorce/séparation). Cependant, elle pose par ailleurs des problémes a plusieurs égards :

o les effectifs de marié(e)s et de divorcé(e)s/séparé(e)s utilisés comme variables explicatives
dans la loi d’évolution de la taille moyenne des ménages sont eux-mémes projetés au
moyen de taux obtenus par régression linéaire ou I’année civile constitue la seule variable
explicative. Ce faisant, les auteurs supposent que les valeurs des taux de mariage et celles
des taux de divorce/séparation dépendent uhiquement de I’année dans laquelle ces
événements ont été vécus. De plus, les auteurs ne tiennent pas compte des couples en
union libre. Ils supposent donc implicitement que la vie de couple n’est possible que dans
le cadre du mariage, ce qui est complétement en porte-a-faux avec 1’évolution des modes

de vie;

e le statut conjugal antérieur des individus n’est pas pris en compte ici. Or 1’on sait par
exemple que la taille des ménages nouvellement formés de célibataires sans enfant n’est
pas la méme que celle des familles recomposées. Dans ces conditions, 1’on peut se
demander si le mariage dont il est question dans ce modeéle met en jeu des célibataires ou
s’il s’agit du remariage de divorcés ou de veufs? Le modéle reste muet sur cette

information, ce qui atténue la fiabilité des projections qu’il produit. Par ailleurs, étant
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donné que les effectifs de marié(e)s et ceux des divorcé(e)s/séparé(e)s sont projetés de
fagon indépendante, 1’on ne sait pas si apres leur rupture d’union les divorcé(e)s/séparé(e)s
vivent seul(e)s ou dirigent plutdt un ménage monoparental. La taille des ménages ainsi

formés en serait directement affectée, mais les auteurs n’en tiennent pas compte non plus.

5.4 Evaluation globale des modéles recensés

Pour étre 8 méme de produire des perspectives de ménages constituant des intrants fiables pour les
modeles de projection de demande/besoins de logements, un modele de projection de ménages
doit satisfaire a trois criteres majeurs : (i) permettre de comprendre les mécanismes d’évolution
des ménages; (ii) étre applicable & micro-échelle, et (iii) intégrer les nouveaux modes d’habiter
tout en permettant la réalisation de simulations quant a 1’évolution des taux de formation et de

dissolution de ménages.

Or la revue de littérature présentée ci-dessus indique que la méthode des taux de «chefs» est

d’office éliminée, et que :

> les rares modéles de projection de ménages développés spécifiquement pour les zones de
micro-échelle ne satisfont pas troisi¢éme second critére. Il s’agit notamment du modeéle ES-
3, de celui développé par Ip & McRae et du modéle Omphale. Notons toutefois que Ip et
McRae ont tenté de prendre en compte la dynamique de formation et de dissolution des
ménages, mais leur hypothése selon laquelle la formation des ménages se
fait uniquement dans le cadre du mariage est peu réaliste dans le contexte actuel; surtout a

Montréal ou I’union libre est un mode trés prisé pour la formation de ménage.

» Quant aux modeles macrodynamiques opérationnels comme LIPRO et ProFamy, ils ne
sont applicables qu’a grande échelle notamment & cause de la quantité énorme de données
détaillées qu’ils requiérent a propos de multiples événements démographiques. Dans le cas

de ProFamy par exemple, la mise en ceuvre nécessite des flux tel le passage du statut

143



conjugal «veuf(ve) vivant en union libre» a celui de «veuf(ve) ne vivant pas en union
libre» ou a celui de «marié(e)». Ces données ne sont pas disponibles a un niveau aussi fin
que celui des régions métropolitaines. Mentionnons a cet effet que méme le cycle 15 de
I’Enquéte Sociale Générale de Statistique Canada, qui constitue la seule source de données
complétes sur les transitions conjugales, ne fournit pas une telle information sur les zones

infraprovinciales.

11 va falloir donc faire un compromis entre ces deux catégories de modeles pour pouvoir effectuer
des projections réalistes de ménages dont nous avons besoin dans cette thése. C’est ce qui nous
amene a développer une nouvelle méthode de projection de ménages en nous inspirant, bien

entendu, des meilleures pratiques trouvées dans la littérature spécialisée.

5.5 Méthode proposée

5.5.1 Principaux éléments sous-tendant la méthode
Le nombre et le genre des ménages étant directement liés a la distribution des individus selon le
statut conjugal, la premiére variable a considérer ici est naturellement le statut conjugal des

individus.

Nous avons vu au chapitre III que la formation de ménages se réalise davantage de nos jours par
’union de fait (communément appelée union libre) alors que le mariage constituait autrefois le
mode quasi-unique de vie en couple. De plus, il est dorénavant courant de voir des célibataires,

divorcé(e)s, veuf(ve)s ou séparé(e)s vivre en union libre.

Cette combinaison de 1’'union de fait et de 1’état matrimonial rend désuéte la typologie d’état
matrimonial classique comportant seulement quatre états conjugaux ‘‘légaux’’ : célibataire, marié,
veuf et divorcé (cf. Schoen, 1988; Willekens et al., 1982 pour plus de détails sur ladite typologie).
En conséquence, nous adoptons dans cette thése la typologie récemment développée par Zeng et

al. (2003 : p.5) qui, contrairement a celle de Willekens et al. (1982), intégre 1’union libre et les
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flux qu’elle génére avec les quatre autres états susmentionnés. Il s’agit d’une typologie a sept états
conjugaux auxquels s’ajoute 1’état absorbant de la mortalité (figure 17) et dans laquelle le passage

d’un statut & 'autre s’obtient par application de probabilités de transition aux populations

projetées.
Figure 17. Typologie contemporaine des états conjugaux
1. Célibataire & .| 2. Marié(e) > 3. Veuf (ve) &
non-cohabitant < non-cohabitant
7 §
A Y
5. Célibataire & 6. Veuf (ve) &
cohabitant cohabitant
4. Divorcé(e) & » 7. Divorcé(e)

A

non-cohabitant & cohabitant

N

Décédé(e)

source : Zeng et al. (2003, p.5)

Toutefois, étant limité par la non disponibilité & micro-échelle de données sur les flux relatifs aux
événements mis en évidence dans cette typologie, nous évaluerons ici les passages en question au
moyen de I’approche des modeles intermédiaires basés sur le concept de household propensity.
Autrement dit, au lieu de calculer des probabilités de transition entre les états conjugaux, nous
déterminerons plutdt la probabilité pour qu’un individu d’un sexe et 4ge donnés ait une modalité

de vie particuliére a un instant donné. Notons également que nous considérerons un état

additionnel, soit les séparé(e)s, afin d’adapter a cette typologie au contexte montréalais.

Le deuxi¢me élément important a préciser ici est que la contrainte de réconciliation des sexes
habituellement considérée dans les modeles de formation de couples est devenue redondante de

nos jours. En effet, puisque les individus de méme sexe peuvent désormais vivre officiellement
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ensemble et/ou se marier légalement dans nombre de pays dont le Canada, il serait incohérent de
vouloir égaliser le nombre d’hommes mariés ou vivant en union libre avec les effectifs
correspondants des femmes. Nous pensons simplement qu’il ne serait pas inexact de dire que,
comparativement aux années 1970, la variable «sexe» est devenue une caractéristique moins

pertinente pour la définition des couples.

Enfin, le troisiéme et dernier élément guidant notre approche méthodologique est que la
modélisation du comportement démographique des individus constitue 1'une des stratégies de
projection de ménages les plus efficaces (cf. Keilman, 1988; Willekens, 1988). Nous adoptons
donc une telle stratégie en basant notre méthode sur la distribution des individus suivant le statut

conjugal et la situation domestique (conjoint, parent, enfant, etc.).

5.5.2 Processus de projection
Notre démarche consiste a projeter les ménages en anticipant les comportements démographiques
et les modes d’habiter futurs des individus. Pour ce faire, la mise en ceuvre de la méthode que

nous proposons repose sur les opérations suivantes :

5.5.2.1

Cette premiére étape nécessite deux opérations :

5.5.2.1.(1) Projeter, aux divers horizons de projection, la population totale par sexe et dge en

utilisant la méthode des composantes (cohort component method).

Rappelons que cette méthode de croissance démographique consiste a déduire, a la fin d’une
période de projection, 1’effectif de toute cohorte de naissance de son effectif initial en soustrayant
les décés enregistrés au cours de la période et - dans le cas d’une population ouverte - les sorties
par émigration puis en y ajoutant les entrées par immigration dénombrées durant la méme période.

Ce qui se traduit dans le cas du groupe d’age typique (x > 0) par 1’équation :

‘/Px+l = iPx'Dx'Ex+Ix (4)
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ou P, indique I’effectif des individus dgés de x années en début de période de projection i
Peer Deffectif de ces mémes individus en fin de période f, soit un an plus tard ici.
D, les sorties dues a la mortalité, incorporées sous forme de taux annuels de mortalité

E, les sorties dues a la migration incorporées, a I’instar des déces, sous forme de taux annuels
d’émigration

I les entrées dues a la migration incorporées sous forme de nombres absolus.

En ce qui concerne les individus du premier groupe d’age (x = -1), I’on modifie 1’équation de

mouvement (4) pour prendre en compte les naissances N, survenues lors de la période. Ces

derniéres sont introduites dans 1’équation au moyen de taux annuels de fécondité.

Pour plus de détails sur la méthode des composantes, voir Hoem et Fong (1976); Rogers (1968;

1975); Schoen et Land (1979); Willekens (1980) et Willekens et al. (1982).

5.5.2.1.(1i1) Dériver la population par sexe et dge P(s, x, ¢t) vivant en ménage privé a 1’horizon ¢ en

retirant de la population projetée en 5.5.2.1.(i) les individus vivant en ménage collectif.

L’on évalue I’effectif de ces individus en appliquant a la population totale les valeurs projetées,

sur la base des tendances observées, des propensions par sexe et age a vivre en ménage collectif.

Précisons que la propension a vivre un événement démographique équivaut au «risque» couru par
rapport a cet événement ou simplement la probabilité d’y étre soumis. 11 s’agit donc d’un ratio
faisant intervenir le nombre d’individus ayant effectivement vécu un événement donné et

I’ensemble de ceux qui courent le risque de vivre ledit événement.

Ainsi par exemple, la propension au divorce est égale au quotient des divorcé(e)s et de I’ensemble
des individus ayant ét¢ marié(e)s puisque 1’on ne pourrait divorcer 8 un moment donné sans étre

marié(e) auparavant.

Toutes les propensions utilisées dans ce modéle sont calculées suivant cette définition. Notons
aussi que ’effectif de population dont il est question dans cette méthode est la «population

moyenne», c¢’est-a-dire la population au milieu de 1’année civile.
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5.5.2.2 Distril I lati . 5,5,2,1.(ii) sui I jugal

Etant donné que le statut conjugal consiste en un croisement de 1’état matrimonial et de 1’union
libre pour nombre d’individus, il faut d’abord projeter la population globale par état matrimonial

avant de pouvoir la ventiler par statut conjugal.

5.5.2.2.(i) Evaluer la population globale future par sexe, ge et état matrimonial

¢ Population globale des célibataires
11 s’agit de I’ensemble des célibataires, c’est-a-dire la somme des célibataires vivant en union libre

et de ceux ne vivant pas en union libre. Cette population se calcule comme suit :
Cofs, x, t) =ko(s, x, t) * P(s, x, t) (5)

ou Cg(s, x, t) est la population globale des célibataires de sexe s et d’dge x a I’horizon ¢

(I’indice g signifie globale)
x = groupe d’4ges : 0-14 ans; 15-19 ans; 20-24 ans; ...65 ans et +
s =sexe : 1 (Femme), 2 (Homme)
ko(s, x, t)  la propension globale au célibat, projetée pour les individus de sexe s d’age x
P(s, x, )  population obtenue a I’étape 5.5.2.1.(ii)
Nous parlons ici de propension globale au célibat parce que I’effectif global évalué comprend tous
les célibataires, qu’ils vivent ou non en union libre. Par contre, nous qualifierons de «propension

effective au célibat» cette méme propension évaluée dans le cas spécifique des célibataires ne

vivant pas en union libre. Il en sera de méme pour les veuf(ves), les divorcé(e)s et les séparé(e)s.

Par contre, comme il n’est pas courant de voir des individus vivre en union libre tout en étant
marié(e)s, nous parlerons simplement de propension effective a la nuptialité dans le cas des

marié(e)s. La population globale de marié(e)s sera donc égale a sa valeur effective.

e Population globale des veuf(ve)s, divorcé(e)s ou séparé(e)s

Les veuf(ve)s, divorcé(e)s et séparé(e)s sont des individus qui étaient mariés & moment donné et
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qui ne le sont plus. L’on obtient la population globale future des non-célibataires, c’est-a-dire
I’ensemble des personnes mariées et de celles I’ayant été, en posant :

NCfs, x, t) = P(s, x, t) - Cg(s, x, 1) 6)
ou NC,(s, x, t) est la population globale des non-célibataires de sexe s et d’4ge x a I’horizon ¢

L’on calcule ensuite les effectifs globaux pour chacun des autres états matrimoniaux :

NCgo(s, x, t) = ke(s, x, t) * NCy(s, x, t) (7)

ou NC,..(s, x, t) est la population globale des non-célibataires de sexe s et d’dge x ayant I’état

matrimonial e a I’horizon ¢

1 : veuf(ve)
avece=/¢ 2 :divorcé(e)

3 : séparé(e)

ke(s, x, t) 1a propension globale projetée des non-célibataires de sexe s, d’dge x a vivre dans 1’état
matrimonial e. Il s’agit de la propension globale au veuvage (e = 1), a la divortialité
(e =2) ou a la séparation (e = 3).
En ce qui concemne 1’évaluation des propensions k(s, x, ¢) se rapportant aux états matrimoniaux,
I’on calcule d’abord leurs valeurs (s, x, fy) initiales observées lors de la période de base que I’on

fait évoluer ensuite au moyen de la méthode d’extrapolation par cohorte pour les divers horizons

de la projection. Les valeurs initiales sont estimées par les équations suivantes :

Cg(S, X, t())
ko(s, x, to) = (8)
P(S, X, t())

NCg—e(S: X, t())
ke(s, x, ty) = avec e=1,23 C)
NCgf(s, x, ty)

ou ko(s, x, ty) et Cqs, x, ty), P(s, x, ty) puis ke(s, x, ty), NCg.e(s, x, ty) et NCq(s, x, ty) sont les valeurs
enregistrées lors de 1’année de référence ¢ pour les variables correspondantes définies dans les

équations (6) et (7).
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Notons qu’au lieu d’utiliser les techniques traditionnelles d’extrapolation mathématique (p.ex. la
fonction logistique, la fonction exponentielle modifiée ...), nous privilégions ici I’approche de
I’extrapolation par cohorte afin de tenir compte des effets simultanés d’age et de génération sur
les valeurs futures des diverses propensions. En effet avec les techniques classique d’extrapolation,
I’on projette les comportements futurs des individus d’adge x en se basant uniquement sur les
variations observées antérieurement pour les individus d’age x, supposant ainsi une stabilité¢ de
comportements des générations. Or ’on sait par exemple que les 20-35 ans d’aujourd’hui n’ont
pas la méme propension a la formation/dissolution de ménage que leurs homologues des années
70. Par contre, la méthode d’extrapolation par cohorte a ’avantage d’intégrer les différences
intergénérationnelles puisqu’elle consiste a projeter le comportement futur d’une cohorte donnée
en tenant explicitement compte de ses comportements actuels et passés. [cf. Lewis (1995) pour

plus de détails sur ladite méthode].

Schématiquement, cette méthode extrapole les propensions futures d’une cohorte donnée a vivre
un événement particulier comme étant le cumul de sa propension courante et de la variation de
cette méme propension (changement observé) dans une cohorte plus ancienne. Ladite variation
s’obtient en faisant la différence entre la propension observée une année donnée et celle observée
n années auparavant, de sorte que la propension future de la cohorte a vivre 1’éveénement considéré

se détermine au moyen du systéme d’équations ci-apres :

kx+n, tn = kx.t t VCxtn, b (10)

et

VCx+n, b = kx+n, t~ Ry, tn (1 1)

ou k, estla propension de la cohorte d’age x a vivre un événement donné

ve la variation observée de cette propension pour la cohorte
n la durée ou le pas de la projection; ¢ =1’année du dernier recensement

b la période de référence [p.ex. période allant de I’année f-n a I’année ¢]
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5.5.2.2.(ii) Ventiler par statut conjugal la population vivant en ménage privé selon le sexe et I’dge

L’on obtient la distribution attendue de la population par statut conjugal en appliquant aux
populations futures appropriées les propensions projetées par sexe et dge a adopter un statut

conjugal donné :

Po(s, x, t) = wWn(s, x, t) * Pu(s, x, t) (12)

ou P,(s, x, t) indique la population de sexe s, d’age x et de statut conjugal m, projetée a 1’horizon ¢

7~ 1: célibataire ne vivant pas en union libre
: marié
: veuf(ve) ne vivant pas en union libre

: divorcé(e) ne vivant pas en union libre

: célibataire vivant en union libre

2
3
4
avec m= < 5 : séparé(e) ne vivant pas en union libre
6
7 : veuf(ve) vivant en union libre
8

: divorcé(e) vivant en union libre

\_ 9 : séparé(e) vivant en union libre

P.(s, x, t) Deffectif des individus de sexe s et d’age x, projeté a ’horizon ¢ comme étant soumis

au «risque» d’adopter le statut conjugal m (1’indice  signifie risque)

=Cy(s, X, t) pourm=1,6
=P(s, x, t) pour m = 2 (puisque tous les individus sont susceptibles de se marier)

=NCye(s,x,t) pourm=3,7(e=1);m=4,8(e=2);m=35,9(e=3)

Wm(S, X, t) = propension projetée a 1’horizon ¢ des individus de sexe s du groupe d’age x, désignés

ci-apres individus (s, x), a adopter le statut conjugal m.
Notons que le choix d’une distribution extensive de transitions conjugales se justifie pleinement,
méme si - en premiére approximation - ’on pourrait étre tenté de supposer que I’impact sur le
logement des nouvelles transitions considérées serait le méme que celui des états matrimoniaux
(i.e. le célibat, la nuptialité, le veuvage et la divortialité auxquels s’ajoute 1’état absorbant de la
mortalité). En effet, I’on se rend assez rapidement compte qu’une telle supposition ne résiste pas a

un examen minutieux du processus de demande de logements. Prenons par exemple le cas des
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séparé(e)s se définissant comme des personnes qui, tout en étant toujours légalement mariées, ne
vivent plus dans le méme logement que leur conjoint légal parce que 1'un des époux serait
subitement devenu Personna Non Grata et que I’on par exemple est en instance de divorce. Sur la
base de cette définition de Statistique Canada, [’événement de séparation - tout comme celui de
divorce - implique 1’éclatement de 1’unité résidentielle originelle en deux nouvelles unités et
conséquemment, ceferis paribus, 1’augmentation nette d’une unité pour le stock des ménages (les
deux nouvelles unités créées moins 1’unité éclatée). Il s’ensuit que le stock des logements subit
également, par ricochet, une hausse nette d’une unité pour chaque séparation ou divorce en raison
de l’identit¢ comptable entre 1’effectif des ménages et le nombre de résidences principales

occupees.

Cependant, au motif que leur divorce n’est pas encore légalement prononcé, la typologie actuelle
des transitions conjugales ne considére pas - a I’instar des divorcé(e)s - les séparé(e)s) comme des
individus vivant dans différentes unités de logement mais plutét comme des marié(e)s supposé(e)s
vivre sous le méme toit. Or 1’assimilation des séparé(e)s aux marié(e)s conduirait a considérer que
le stock de logements subirait de modifications en cas de divorce, mais n’en connaitrait point lors
des séparations. Evidemment, comme nous venons de le voir, une telle approche est fortement

erronée et entrainerait inexorablement une sous-estimation de la demande de logements.

En prenant un second exemple relativement aux cas des personnes mariées et des individus vivant
en union libre, I’on parviendrait également a la conclusion que la typologie actuelle des transitions
conjugales améne a sous-estimer les fluctuations de la demande de logements. Cela est d’autant
plus vrai que les unions libres - plus fragiles que les mariages - engendrent immanquablement de
plus fortes variations de la demande de logements, notamment a cause de la fréquence élevée des
unions-désunions qu’elles impliquent. Or 1’on ne saurait anticiper de telles fluctuations en
occultant - comme c’est le cas dans la typologie actuelle des transitions conjugales - ce type

d’unions dont le poids relatif est en progression fulgurante de nos jours. Il appert donc que les
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nouvelles transitions conjugales que nous avons considérées dans la méthode de projection de

ménages ont indubitable un impact sur la demande de logements.

En fait, la prise en compte de telles transitions (générées par les nouveaux modes de vie) s’impose
par ’objectif méme de cette thése qui est d’adapter les projections de la demande et des besoins
de logements a 1’évolution sociodémographique et économique. Or I’on sait que les perspectives
de ménages, donc celles de la demande de logements, deviennent rapidement périmées par suite

d’évolution des comportements sociodémographiques et des conditions économiques.

Il va sans que lesdites transitions, actuellement négligées du fait de la petitesse de leur poids
relatif, invalideraient toute projection ne les intégrant pas si leur importance numérique venait a
hausser. Et puisqu’il est dorénavant de notoriété publique que ces transitions connaitront
assurément a I’avenir une croissance notable au Canada ainsi que dans les autres grands pays
industrialisés, I’on ne saurait envisager d’adapter les projections de la demande et des besoins

futurs de logement en négligeant lesdites transitions. Ceci donc explique cela.

Revenons maintenant a 1’équation 12 pour mentionner que les propensions wy(s, x, ¢) sont
également projetées au moyen de la méthode d’extrapolation par cohorte sur la base de leurs

valeurs initiales réelles calculées comme suit :

e Propension effective au célibat

CNC(s, x, ty)
wi(s, x, ty) = (13)
Co(s, x, ty)
ol wy(s, x, ty) est la propension effective des individus (s, x) au célibat observée pour I’année de

référence ¢, c’est-a-dire la propension des célibataires (s, x) & ne pas vivre en

union libre

CNC{(s, x, ty) Veffectif des célibataires (s, x) non-cohabitant (i-e. ne vivant pas en union libre),

dénombré en t
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o Propension effective a la nuptialité

MAR(s, x, ty)
wa(s, X, ty) = (14)
P(s, x, ty

ou wy(s, x, ty) est la propension effective des individus (s, x) a la nuptialité, c’est-a-dire a se

marier ou/et se remarier, estimée pour 1’année de référence ¢,
MAR(s, x, ty) Deffectif des marié(e)s, dénombré au sein des individus (s, x) pour I’année ¢,

P(s, x, ty) population de sexe s et d’dge x vivant en ménage privé, estimé pour I’année t,
e Propension effective au veuvage, a la divortialité ou a la séparation

NCg .NC(s, x, ty)
WS, X, tg) = avecm=345¢ete=m-2 (15)
NCg_e(S, X, ty)

ou wy(s, x, ty) indique la propension effective de la population (s, x) au veuvage(m = 3),
a la divortialité (m = 4) ou a la séparation (m = 5) pour I’an ¢, c’est-a-dire
la propension des individus (s, x) veuf(ve)s, divorcé(e)s ou séparé(e)s a ne pas

vivre en union libre

NCg.NC(s, x, ty) Deffectif des individus (s, x) veuf(ve)s, divorcé(e)s ou séparé(e)s ne vivant pas

en union libre, dénombré en tg
Les évenements «Vivre en union libre» et «Ne pas vivre en union libre» étant mutuellement
exclusifs, I’on déduit aisément la propension des célibataires, des veuf(ve)s, des divorcé(e)s et des
séparé(e)s a vivre en union libre :

¢ Propension des célibataires a vivre en union libre

we(s, X, tg) = 1- wifs, x, ty) (16)

ou we(s, X, to) est la propension des célibataires (s, x) a vivre en union libre, estimée en t
» Propension des veuf(ve)s, divorcé(e)s ou séparé(e)s a vivre en union libre
Win(S, X, tg) = 1- Wim-qi(s, X, ty) avecm=717,8,9 a7
ou wy(s, x, ty) est la propension des individus (;, x) veuf(ve)s, divorcé(e)s ou séparé(e)s a vivre
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en union libre, calculée pour I’année t,.

Il importe de préciser que toutes ces propensions doivent étre projetées de telle sorte que la
somme des effectifs de célibataires, de marié(e)s, de veuf(ve)s, de divorcé(e)s et de séparé(e)s soit
égale a la population totale projetée comme vivant en ménage privé. Au besoin, ’on réaliserait

des ajustements ad hoc pour que cette égalité puisse étre respectée.

L’objectif ultime de notre méthode étant de projeter les ménages et non les individus suivant leurs
caractéristiques principales, il nous faut maintenant passer des effectifs anticipés d’individus aux

projections de ménages. Cela nécessite les opérations suivantes :

5.5.2.3

I1 s’agit ici de procéder au regroupement des individus P,(s, x, t), obtenus par I’équation 12, selon

qu’ils ont ou non un conjoint.

5.5.2.3.(i) Les conjoints

Les conjoints sont les époux/épouses des familles de recensement vivant en ménage privé. Il en

existe deux catégories :
e Les conjoints mariés

MAR(s, x, t) = Py(s, x, t) (18)
ou MAR(x, s, t) estle nombre projeté a I’horizon ¢ de conjoints mariés au sein des individus (s, x)
e Les conjoints en union libre

PUL(s, x,t) =3 Pu(s, x,t) avecm=06,7,8,9 (19)
ou PUL(x, s, t) est ’effectif projeté a I’horizon ¢ de conjoints vivant en union libre parmi les

individus (s, x)

5.5.2.3.(ii1) Les individus sans partenaires

Les individus sans partenaire (ISP) sont les personnes n’ayant pas de conjoint, c’est-a-dire non-

mariées et ne vivant pas non plus en union libre. Leur effectif se calcule comme suit :
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ISP(s, x, t) =Y Pn(s,x,t) avecm=1,3,4,5 (20)

ou ISP(s, x, t) est le nombre d’individus (s, x) projeté a I’horizon ¢ comme sans partenaire

Pu(s, x, t) le nombre de célibataires, de veufs/veuves, de divorcé(e)s ou de séparé(e)s ne vivant

pas en union libre, projeté a I’horizon ¢ pour les individus (s, x).
Mentionnons que les ISP constituent en réalité un groupe composite dans lequel 1’on retrouve des

individus ayant I’une ou I’autre des cinq situations domestiques ci-apres :

a) Enfant: individu sans partenaire vivant au domicile parental;

b) Personne hors famille de recensement dans un ménage familial : individu hors famille de
recensement vivant avec des personnes apparentées ou non dans un ménage familial;

¢) Parent unique : individu sans partenaire ayant un ou des enfant(s) a charge;

d) Personne vivant dans un ménage non familial de deux personnes ou plus : individu vivant
avec des personnes apparentées ou non dans un ménage non-familial;

e) Personne vivant seule : individu occupant seul un logement.

I1 convient donc de répartir les personnes sans partenaire suivant leur situation domestique afin de

pouvoir déterminer le nombre de ceux d’entre eux qui formeront ou non des ménages autonomes.

La répartition future des ISP selon leur situation domestique s’obtient en appliquant a ’effectif
ISP(s, x, t) précédemment projeté les valeurs projetées des propensions par sexe et age a vivre une

situation domestique donnée. Ainsi nous posons :

> ENF(s, x, t) = wy(s, x, t) * ISP(s, x, t) 2n

ou ENF(s, x, t) indique le nombre projeté a 1’horizon ¢ d’individus (s, x) sans partenaire (SP)

ayant le statut «Enfant»

wio(s, X, t) la propension a 1’horizon ¢ des individus (s, x) SP a vivre au domicile parental, projetée
au moyen de la méthode d’extrapolation par cohorte & partir des tendances observées. Ce sera

également le cas pour toutes les propensions définies dans cette étape.
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Nous avons pour la période de base :

ENF(s, x, ty)
wi(s, X, ty) = valeur de wy(s, x, t) a ty 22)
ISP(s, x, ty)

ENF(s, x, ty) et ISP(s, x, t») ont les mémes définitions que ci-dessus, mais les valeurs se rapportent

a I’année de référence ¢.

De méme, nous posons pour les autres situations domestiques :

> PHFR(s, x, t) =wj(s, x, t) « ISP(s, x, t) (23)

ou PHFR(s, x, t) est le nombre projeté a I’horizon ¢ d’individus (s, x) SP vivant hors famille de

recensement avec des personnes apparentées ou non dans un ménage familial

wii(s, X, t) la propension a I’horizon ¢ des individus (s, x) SP & vivre hors famille de recensement

avec des personnes apparentées ou non dans un ménage familial.

PHFR(s, x, ty)
wiis, x, ty) = valeur de wy;(s, x, t) a ty (24)
[SP(S, X, Z())

» PAS(s, x, 1) = wis(s, x, ) * ISP(s, x, 1) ' 25)

ou PAS(s, x, t) est ’effectif projeté a [’horizon ¢ de parents seuls au sein des individus (s, x)

qui sont sans partenaire (SP)

wi2(s, X, t)  la propension projetée a I’horizon ¢ des individus (s, x) SP a la monoparentalité

PAS(s, x, to)
wia(s, X, to) = valeur de w;y(s, x, t) a ¢y (26)
ISP(s, x, ty)
> PMNF;+(s, x, t) = w;3(s, x, t) « ISP(s, x, t) (27)

ou PMNF>.(s, x, t) est le nombre projeté a I’horizon ¢ d’individus (s, x) SP vivant avec des
personnes apparentées ou non dans un ménage non-familial de deux
personnes ou plus

wys(s, x, t) la propension projetée a I’horizon ¢ des individus (s, x) SP partenaire a vivre avec des

personnes apparentées ou non dans un ménage non-familial.
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PMNF 3.5, %, ty)
W/3(S, X, t()) = valeur de W]3(S, X, l) atl (28)
ISP(x, s, ty)

> PVS(s, x, t) = wiqg(s, x, t) « ISP(s, x, t) (29)

ou PVS(s, x, t) indique D’effectif projeté a 1’horizon ¢ de personnes vivant seules au sein des

individus (s, x) sans partenaire
wi4(s, x, t) la propension projetée a I’horizon ¢ des individus (s, x) SP a vivre seul
PVS(s, x, ty)

WS, X, ty) = valeur de wyq(s, x, t) a t) (30)
ISP(s, x, ty)

Notons que 1’on devrait avoir pour chaque groupe d’age x de chaque sexe s :

Ywit) =1 aveci =10,11...14 (31)

i

Les familles de recensement peuvent se constituer chacune en ménage unifamilial ou alors se
regrouper a plusieurs pour former un ménage multifamilial. Il va sans dire que le nombre total de
ménages attendu dépendra de la distribution future des familles de recensement suivant ces deux
types de ménage d’appartenance. La présente étape est consacrée a la projection. d’une telle

distribution qui consiste a :

5.5.2.5.(i) Dériver les familles de couples mariés

Le mariage homosexuel étant dorénavant 1égalisé au Canada et ailleurs dans le monde (Danemark,

Pays-Bas, Norvége,...), nous pouvons alors écrire :

FCPM(t)= "2Y > MAR (s, x, t) (32)
s X
ou FCPM (t) est le nombre total de familles de recensement composées de couples mariés dans

la population a I’horizon ¢

MAR (x, s, t) Ueffectif futur des conjoints mariés, évalué par I’équation (18)

» L’on en déduit les familles de couples mariés selon le type de ménage d’appartenance :
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FCPM,(t) = & « FCPM(t) (33)

et

FCPM;(t) = FCPM(t) - FCPM() (34)

ou FCPM,(t) indique le nombre futur de familles de couples mariés vivant en ménage unifamilial

& la proportion projetée de couples mariés vivant en ménage unifamilial dans I’ensemble des

familles de couples mariés, obtenue par prolongement des tendances observées

FCPMy(t) effectif futur des familles de couples mariés vivant en ménage multifamilial

5.5.2.5.(i1) Dériver les familles de couples en union libre

Etant donné que les conjoints de méme sexe sont considérés, depuis 2001, comme des familles de

recensement au Canada, nous pouvons également écrire :
FCPUL(t) =" <% Y PUL(s, x, t) (35)
s X
ou FCPUL () est le nombre total de familles de recensement composées de couples en union libre

dans la population a I’horizon ¢

PUL (s, x, t) Deffectif futur des conjoints en union libre, obtenu par 1’équation (19)

» Comme pour les couples mariés, I’on évalue le nombre futur de familles constituées de

couples en union libre selon le type de ménage d’appartenance :

FCPUL,(t) =& « FCPUL(t) (36)
et
FCPULy(t) = FCPUL(t) — FCPUL,(t) 37

ou FCPUL,(t) indique le nombre de familles de couples en union libre vivant dans les ménages

unifamiliaux

& la proportion projetée des couples en union libres vivant en ménage unifamilial dans

I’ensemble des familles de couples en union libre, obtenue de la méme maniére que &,

FCPULy(t) le nombre de familles de couples en union libre vivant en ménage multifamilial
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5.5.2.5.(iii) Dériver les familles monoparentales

L’on obtient directement les effectifs de familles monoparentales en écrivant :

FAM(t) = ¥ YPAS(s, x, 1) (38)
S X :

ou FAM(t) est le nombre total de familles monoparentales dans la population a ’horizon ¢

PAS (s, x, t) le nombre futur de parents seuls (ou uniques), évalué par 1’équation (25)

» Le nombre de familles monoparentales selon le type de ménage d’appartenance est alors :

FAM,(t) = E5 » FAM(t) (39)

et
FAM;(t) = FAM(t) — FAM,(t) (40)

ou FAM,(t) = le nombre de familles monoparentales vivant en ménage unifamilial a

I’horizon ¢

&3 la proportion projetée des familles monoparentales vivant en ménage unifamilial dans

I’ensemble des familles monoparentales, obtenue comme dans les cas de et &

FAM;(t) = ’effectif des familles monoparentales vivant en ménage multifamilial a I’horizon ¢

L’information que I’on attend d’une projection de ménages pour effectuer des perspectives de
demande/besoins de logements est double : (1) le nombre total de ménages permettant d’évaluer
le volume total d’unités de logement a prévoir, et (2) la distribution de ces ménages suivant une
ou un certain nombre de leurs caractéristiques principales sur laquelle ou lesquelles I’on pourrait
s’appuyer pour anticiper leur comportement résidentiel, en termes de mode d’occupation et du
type de logement occupé. Or, au terme d’une étude réalisée sur I’évolution des ménages québécois
durant la période 1981-1996, la SHQ (2002-b, p.1) concluait que de toutes les dimensions
sociodémographiques examinées dans le cadre de I’étude - a savoir la taille du ménage, le genre

du ménage, 1’age et le sexe de la personne de référence du ménage, 1’appartenance ethnique et le
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mode d’occupation - le «genre de ménage» constitue la dimension la plus déterminante pour

expliquer les principaux comportements résidentiels des ménages.

Prenant pour acquis les résultats de cette étude, il nous faut alors déterminer en priorité la
distribution future des ménages suivant le genre pour pouvoir évaluer leur demande/besoins de
logements. Les renseignements additionnels sur I’age de la personne de référence et/ou la taille

des ménages ne serviront alors qu’a peaufiner 1’analyse des projections réalisées.

5.5.2.6.(i) Evaluer I’effectif futur des ménages selon le genre de ménage

La dérivation des ménages selon le genre se fait de fagon quasi-automatique a partir des
distributions projetées (a) des individus selon 1’4ge, le sexe, le statut conjugal et la situation

domestique, et (b) des familles de recensement suivant le type de ménage d’appartenance :

» Ménages Familiaux
RS Sl S gl i e

o Ménages unifamiliaux

v' Nombre total de ménages de couples mariés

CPM(t) = FCPM,(t) ‘ (41)
ou CPM(t) est le nombre total projeté a I’horizon ¢ de ménages unifamiliaux composés de

couples mariés

FCPM,(t) le nombre de futur familles de recensement constituées de couples mariés vivant en

ménage unifamilial, calculé par 1’équation (33)
L’on distribue ensuite ces ménages selon la présence ou non d’enfant(s) :

CPME(1) = w,s(t) » CPM(1) (42)

et

CPMSE(t) = CPM{(t) — CPME(t) (43)

ou CPME(t) indique le nombre de couples mariés a I’horizon ¢ ayant un ou des enfant(s) a la
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maison et constituant un ménage unifamilial

CPMSE(t) le nombre de couples mariés a I’horizon ¢, sans enfant a la maison et constituant un

ménage unifamilial

wys(t) est la propension des couples mariés a co-résider avec des enfants, projetée a I’horizon ¢
en extrapolant les tendances observées. La valeur w,4(ty) de w;s enregistrée pour I’année

de référence ¢, s’évalue comme suit :

CPME(ty)
wis(ty) = (44)
CPM(ty)

ou CPME(ty) et CPM(t,) sont les valeurs respectives de CPME(t) et CPM(t) a ¢,

v' Nombre total de ménages de couples en union libre
CPUL(t) = FCPUL,(t) (45)

ou CPUL(t) estle nombre total projeté a I’horizon ¢ de ménages unifamiliaux composés de

couples en union libre

FCPUL,(t) le nombre futur de familles de recensement constituées de couples en union libre

vivant en ménage unifamilial, obtenu par I’équation (36)

Les ménages de couples en union libre sont aussi répartis selon la présence ou non d’enfant(s) :

CPULE(t) = we(t) » CPUL(1) (46)
et
CPULSE(t) = CPUL(t) — CPULE(t) 47

ou CPULE (t) indique le nombre de couples en union libre a ’horizon ¢ ayant un ou des enfant(s)
a la maison et constituant un ménage unifamilial
CPULSE (t) le nombre de couples en union libre a I’horizon ¢ sans enfant a la maison et

constituant un ménage unifamilial

wie(t) la propension des couples en union libre a co-résider avec des enfants, évaluée de la méme
maniére que w;s(2). Sa valeur wy4(?y) observée lors de la période de base se calcule aussi

comme dans le cas des conjoints mariés :
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CPULE(t;)
wis(ty) = (48)
CPUL(ty)

v' Nombre total de ménages monoparentaux
MMP(t) = FAM,(t) (49)
ou MMP(t) estle nombre total projeté a I’horizon ¢ de ménages monoparentaux
FAM,(t) le nombre futur de familles monoparentales vivant en ménage unifamilial a 1’horizon ¢,

évalué par 1’équation (39)

e Ménages multifamiliaux
MM;(t) = (1/B) « [FCPMy(t) + FCPULu(t) + FAM(1)] (50)

ou MMy (t) est le nombre total projeté a I’horizon ¢ de ménages multifamiliaux

FCPM;(t) le nombre projeté de familles de couples mariés vivant en ménage multifamilial

FCPULg(t) Teffectif futur des familles de couples en union libre vivant en ménage multifamilial

FAM;(s, t)  le nombre projeté de familles monoparentales vivant en ménage multifamilial

B le nombre moyen futur de familles de recensement par ménage multifamilial, obtenu

par extrapolation des tendances observées.

» Ménages non familiaux
RS ST s SR g B s L

e Ménages de personnes seules

PS@)=3% % PVS(s, x, t) (51)
s X
ou PS(t) est le nombre total de personnes seules dans la population a ’horizon ¢

PVS (s, x, t) le nombre futur de personnes vivant seules a 1’horizon ¢ parmi les individus (s, x),

évalué par I’équation (29)
e Ménages non familiaux de deux personnes ou plus

MNFae(t) = (1/%) + Y Y PMNF3.(s, x, t) (52)
S X
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ou MNF+(t) indique le nombre total projeté a ’horizon ¢ de ménages non-familiaux de deux

personnes ou plus

PMNF;+(s, x, t) le nombre projeté a I’horizon ¢ d’individus (s, x) vivant avec des personnes
apparentées ou non dans un ménage non familial de deux personnes ou plus,

obtenu par I’équation (27)

A lataille moyenne future des ménages non-familiaux de 2 personnes ou plus, projetée

comme f.

5.5.2.6.(i1) Déterminer la distribution des ménages suivant ’dge de la personne de référence

Ayant obtenu les nombres totaux de ménages par genre de ménage a 1’étape précédente, ’on

dérive leur répartition suivant 1’age de la personne de référence au moyen de deux opérations :

e projeter, en extrapolant les tendances observées, la distribution des genres de ménage
selon I’age de la personne de référence;
o appliquer la distribution ainsi projetée aux effectifs attendus de ménages par genre. Cela

donne immédiatement la répartition des ménages selon 1’age de la personne de référence.

5.5.2.6.(iii) Evaluer les effectifs de ménages par taille du ménage

La projection des ménages suivant la taille du ménage s’obtient également assez aisément :
» les personnes seules constituent, par définition, des ménages d’une personne.
e En ce qui concerne les ménages de plus d’une personne, ’on calcule d’abord le nombre
total des «autres personnes» vivant dans les ménages familiaux, c’est-a-dire les enfants et

les personnes hors famille de recensement :

TENF() =Y S ENF(s, x, t) (53)
S X

PHFR(t) =YY PHFR(s, x, ) (54)
S X

ou TENF(t) est le nombre total projeté a I’horizon ¢ d’enfants vivant dans les ménages privés

ayant des enfants a la maison

ENF(s, x, t) I'effectif futur d’enfants, évalué par I’équation (21)
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PHFR(t) le nombre total projeté a I’horizon ¢ de personnes vivant hors famille de recensement

dans les ménages familiaux

PHFR(s, x, t) le nombre projeté a I’horizon ¢ d’individus (s, x) vivant hors famille de recensement
avec des personnes apparentées ou non dans un ménage familial, obtenu par

I’équation (23)
Il s’agit ensuite de répartir les enfants et les personnes hors famille de recensement dans les
différents ménages familiaux. L’on déduit enfin la taille par genre de ménage en ajoutant au
nombre de parents (1 pour les ménages monoparentaux, 2 pour les couples) ou de conjoints sans

enfant le nombre des «autres personnes» vivant dans leur ménage.

5.5.3 Forces et limites de 1a méthode proposée

La méthode que nous venons de développer permet de réaliser des perspectives de ménages en
prenant en compte les principaux facteurs sous-tendant leur évolution (formation de couple,
divorce, séparation, veuvage, célibat, etc.) et en intégrant les nouveaux modes d’habiter. De ce
fait, il est parfaitement adapté a la réalisation de simulations quant a la formation et la dissolution
de ménages. Ce qui constitue en soi une avancée par rapport a la traditionnelle méthode des taux
de «chefs» qui ne permet nullement de mesurer la sensibilité des projections de ménages aux

modifications des parameétres sociodémographiques responsables de leur transformation.

Il va sans dire que, comparativement a la méthode classique des taux de «chefs», notre méthode
offre une assise plus solide et plus confortable pour les prises de décisions et les planifications

socioéconomiques comme le développement et la mise en ceuvre de politiques de logement.

De plus, a I’opposé des modeles opérationnels proposés dans la littérature scientifique tels LIPRO
PRIMOS, PROFAMY, etc.), notre méthode ne requiert pas de données nécessitant d’enquétes
spéciales pour étre colligées. Sa mise en ceuvre se fait en effet avec des données disponibles dans
les sources traditionnelles de données démographiques que sont les recensements et 1’état civil. 11

s’agit 1a également d’un avantage notable car le manque de données constitue le facteur
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empéchant généralement - et singuliérement a micro-échelle - la mise en ceuvre des modeles
novateurs développés pour suppléer la méthode des taux de «chefs», notamment les modéeles

utilisant le concept de probabilité de transition et/ou celui de household propensity.

Un autre atout important de notre méthode est qu’elle permet d’obtenir de fagon quasi-
automatique la distribution future des ménages selon leurs caractéristiques principales: le
genre [présence ou non de famille(s) de recensement et structure de ces demiéres dans le cas
échéant]; I’age de la personne de référence; la taille des ménages; le nombre, le sexe et 1’dge des
enfants vivant au domicile parental, etc. Par ailleurs, la méthodologie adoptée pour son

développement permet de ’appliquer aussi bien a micro-échelle qu’a grande échelle.

Tous ces points positifs dénotent la robustesse de cette nouvelle méthode de projection de
ménages que nous proposons pour pallier les déficiences de la méthode classique des taux de

«chefsy».

Mentionnons tout de méme qu’elle pourrait étre améliorée sur un point digne d’intérét, a savoir la
prise en compte explicite des propensions a la rupture d’union libre. Cela permettrait sans doute
de peaufiner le calcul des taux de dissolution de ménages. En effet, comme les données relatives
aux ruptures d’union libre ne sont pas disponibles & micro-échelle, nous n’avons pas pu les
intégrer explicitement dans I’estimation et la projection des propensions wy(s, x, ¢). La méthode

pourrait alors étre améliorée ultérieurement si ces données venaient a étre disponibles.

Nous verrons au chapitre suivant comment utiliser les extrants qu’elle produit pour anticiper la

demande et les besoins résidentiels des ménages.
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CHAPITRE VI. PROPOSITION D’UN NOUVEAU MODELE POUR LA PROJECTION DE
LA DEMANDE ET DES BESOINS DE LOGEMENTS |

La réalisation de projections de ménages, aussi fine soit-ellé, ne procure pas automatiquement la
demande future de logements; encore faudrait-il transformer adéquatement ces projections en
perspectives résidentielles. A ce propos, I’identité comptable entre le nombre de ménages et celui des
résidences principales étant le principe de base des estimations résidentielles (cf Auzeby, 2004,
Jacquot, 2002; Myers, 1990), la méthode développée au chapitre précédent constitue donc la premiére

phase de notre mode¢le résidentiel qui sera achevé dans ce chapitre.

Il convient ici également, avant de présenter en intégralité¢ ledit modéle, d’examiner brievement les
diverses méthodes proposées a ce jour pour réaliser les projections de demande/besoins de logements.
Précisons que, puisque les décisions résidentielles se prennent généralement sur la base des
perspectives réalisées par les offices publics de logement ou de statistique, cette revue portera aussi
bien sur les mode¢les d’application au service de ces derniers que sur les modéles développés dans la

littérature scientifique.

6.1 Recension des modéles de projection de demande/besoins de logements

Un modeéle n’est rien d’autre qu’une représentation schématique de la réalit¢ ou toutes les
composantes réagissent les unes sur les autres selon des hypothéses réalistes (Mathews et Fortin,
1974 : p.7). Son principal but est donc de simplifier la complexité du réel tout en mettant en exergue

I’ensemble des points fondamentaux.

D’une fagon générale, les modeles de projection de demande/besoins de logements se classent en

trois grandes catégories : (i) les mode¢les utilisant le concept de «demande éventuelle» de logements
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essentiellement basés sur les variables démographiques; (ii) les modeéles centrés sur le concept de
«demande effective» de logements utilisant une approche économétrique, et (iii) les modéles batis

autour du concept de «besoin» de logements qui se focalisent sur 1’aspect social du logement.

6.1.1 Modeles utilisant le concept de demande «éventuelley de logement
Les modéeles entrant dans cette catégorie évaluent la demande de logements engendrée par les
transformations de la population (effectif, structure par age) et les modifications de la propension des

individus a la formation/dissolution de ménages.

Ainsi, le modéle PHD (Potential Housing Demand) développé par la SCHL effectue des projections a
long terme de la demande de logements en s’appuyant sur les projections relatives (i) aux ménages
distingués selon le genre de ménage (familial ou non familial) et I’age du «chefh, et (ii) a leurs choix

résidentiels : le mode d’occupation et le type de logement (cf. Lewis, 1997).

Concréetement, ce modele réalise dans un premier temps les projections de rhénages suivant le type et
I’age du chef de ménage en utilisant la méthode des taux de «chefs», version améliorée par
I’utilisation de I’extrapolation par cohorte. Ensuite, pour transformer ces ménages en demande
éventuelle de logements, il les répartit entre différents types de logement en supposant que les
habitudes d’occupation (mode d’occupation et type de logement occupé) observées lors du dernier
recensement resteront les mémes pendant toute la durée de projection. Ladite répartition se fait alors
en deux étapes : (a) distribuer suivant le mode d’occupation I’effectif des ménages projetés selon
divers groupes d’dge pour chaque genre de ménage. Il s’agit ici d’appliquer les derniers taux de
propriété observés aux projections de ménages pour obtenir les ménages propriétaires; les ménages
locataires sont ensuite dérivés par différence entre I’effectif total de ménages et celui des ménages
propriétaires; (b) appliquer les derniers coefficients observés en ce qui concerne la répartition des

ménages propriétaires et locataires par groupe d’age pour chaque genre de ménage par type de
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logement aux ménages propriétaires et locataires attendus. L’on obtient ainsi la distribution future des

genres de ménage par type de logement.

La demande éventuelle de logements est évaluée ici comme 1’augmentation prévue des ménages,
exprimée sous forme de moyenne annuelle pour chaque période quinquennale intercensitaire. Notons
par ailleurs que la Société d’habitation du Québec (SHQ) utilise un modele similaire a celui de la
SCHL pour déterminer la demande éventuelle de logements pour I’ensemble du Québec et ses

différentes régions (voir p.ex. Forest et Deschéne, 1994).

Le modele PHD permet certainement d’obtenir les tendances d’évolution a long terme de la demande
de logements basées sur des hypothéses démographiques. Mais, comme elle suppose une stabilité des
habitudes d’occupation, les variations de la demande d’habitations qu’elle produit ne tiennent
nullement compte des fluctuations des préférences résidentielles des ménages. Elles ne tiennent pas
non plus compte, du moins explicitement, dé la dynamique du stock de logements; ce qui pourrait

affecter le niveau de la demande future et en fausser la composition.

L’INSEE utilise un concept équivalent a la «demande éventuelle» de logements, a savoir la
«demande potentielle» de logements, pour anticiper la demande future d’habitations des ménages
frangais. Cette demande est obtenue, comme dans le cas de PHD, en appliquant les coefficients de
répartition des modes d’occupation observés lors du dernier recensement aux ménages projetés au
moyen de la méthode des taux de «chefs», version élargie a la prise en compte du «genre» de ménage
(cf. Auzeby, 2004; Bessy, 1997; Jacquot, 2002; Louvot, 1993). Toutefois, contrairement a la
«demande éventuelle» de la SCHL évaluant uniquement la demande future de résidences principales,
la «demande potentielle» estimée en France anticipe non seulement les résidences principales mais
également les résidences secondaires. La distribution initiale des types de logements est désagrégée

donc suivant ces deux catégories de résidences. Notons qu’a I’instar de PHD, le modele de I'INSEE

169



suppose également une stabilité des modes d’occupation.

Une telle hypothése étant peu réaliste, certains chercheurs ont préféré s’abstenir de la faire. A ce
propos, Le Bras et Dada (1987) proposérent un modéle centré sur les phénomeénes de décohabitation
et permettant d’évaluer la demande future de logements en appliquant aux projections de ménages
une distribution d’occupation extrapolée a partir des tendances observées. Malheureusement, les
auteurs établissent une corrélation positive entre la taille du logement et celle du ménage-occupant
alors que des données empiriques indiquent qu’une telle relation n’est nullement automatique (cf.

p.ex. ISQ, 2003-a).

Pour sa part, Moreau (2005) élabora - pour le canton suisse de Neuchatel - un modéle de dérivation
de la demande future de logements prenant explicitement en compte les fluctuations de la taille des
logements occupés. La mise en ceuvre de ce modéle consiste a appliquer une distribution projetée de
la structure d’occupation des logements par taille pour chaque genre de ménage aux effectifs projetés
de ménages suivant le genre. Les projections de ces ménages sont réalisées ici a I’aide de la méthode
des taux de «chef», version améliorée par Menthonnex (1996) sur la base des développements de
Kono (1987) et de Linke (1988). L’innovation du modéle se trouve dans la technique d’extrapolation
utilisée pour projeter la structure d’occupation des logements. En effet, Moreau (2005, p.26) pense
d’une part qu’il n’est pas réaliste d’imaginer une stabilisation de la structure d’occupation par taille,
et que - d’autre part - il est peu probable que les tendances passées se prolongent telles quelles,
compte tenu des aléas économiques et de 1’évolution de I’offre de logements. Fort de ces constats,
I’auteur réalise une extrapolation dite de «compromis» consistant a affecter un poids relatif a chaque

sous-période de la période durant laquelle les tendances ont été observées.

Nous pensons que ce type d’extrapolation constitue une excellente maniere d’appréhender 1’avenir.

Toutefois le modele n’integre pas le «mode d’occupation» de logement qui constitue 1’une des
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variables les plus déterminantes de la demande d’habitations. Ce faisant, I’on ne sait donc pas, par

exemple, comment évoluera la demande locative.

6.1.2 Modeéles centrés sur le céncept de «demande effective» de logement

Contrairement aux modeles utilisant le concept de «demande éventuelle» de logements, ne faisant pas
cas des référents économiques de la demande, ceux dont il est question ici supposent qu’il ne peut y
avoir demande de logements que si les ménages exprimant le souhait d’en avoir un disposent d’une

capacité financiere leur permettant d’étre solvables par rapport aux cotts d’occupation du logement.

Ainsi Polinsky et Ellwood (1979) développéerent un modele dans lequel la demande de logement est
modélisée comme une fonction linéaire du revenu permanent des ménages, de 1’indice de prix des
logements et de I’indice de prix des biens non-résidentiels. Outre le fait de ne pas intégrer la variable
«mode d’occupation» de logement, ce modele considére la formation de ménage comme une variable
exogene alors que - comme 1’ont montré Clark, Duerloo et Dielman (1997) - I’évolution des ménages
et le choix d’un mode d’occupation de logement influent sensiblement sur la demande d’habitations.
Aussi, dans le but de pallier ces principales lacunes, Goodman et Kawai (1982) puis Goodman (1990)
procédérent a ’extension dudit modele en y intégrant la variable «mode d’occupation». Pour leur
part, les modéles de Goodman (2003), de Haurin, Hendershott et Kim (1992) puis de Miron (2004)
déterminent la demande de logements comme une fonction du mode de cohabitation (genre de
ménage) en plus du revenu des ménages, du prix et du mode d’occupation du logement. Quant au
modéle de I’Université de Glasgow (Gibb, Mackay et Meen, 2000), il évalue la demande de
logements en appliquant aux projections de ménages les probabilités qu’ont les différents genres de

ménages de changer, d’une période a I’autre, de localisation et/ou de mode d’occupation de logement.

Le modele de San Francisco utilise également le concept de «demande effective» de logement. Congu

dans le cadre du projet de revitalisation de la ville de San Francisco (cf. Little, 1966), il se focalise
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sur le revenu et le taux d’effort des ménages pour déterminer leur demande de logement comme suit :
(i) répartir, pour I’année de base, les différents types de ménages dans les diverses catégories de
logement puis affecter a chaque type de ménage une liste de catégories d’habitations (classées par
ordre de préférence) dont il peut assurer les colits d’occupation; (ii) confronter, lors de chaque
horizon de projection, les listes de préférences (demande) et les logements disponibles (offre) en
commencant par la catégorie la plus chére. Si ’offre excéde la demande, il y aura des logements
vacants. Dans le cas contraire, le prix augmente et un certain nombre de ménages se trouvent éliminés
de cette catégorie de logements. Et I’on procéde ainsi pour toutes les autres catégories d’habitation.
Le probléme avec ce modele est que les préférences résidentielles des ménages sont supposées
dépendre uniquement de leur revenu. Or I’on sait que lesdites préférences évoluent également de

fagon notable avec la position des ménages dans leur cycle de vie.

Le vieillissement démographique ayant exercé une pression & la hausse sur la consommation de
plusieurs services essentiels (transport adapté, services de santé, etc.), certains économistes ont essayé
de modéliser ses effets éventuels sur la consommation de logements. Ainsi, Mankiw et Weil (1989)
proposérent un modéle permettant d’évaluer la demande et le prix des logements a partir de la
croissance démographique. Ledit modele est basé sur une étude empirique que les auteurs ont réalisée
afin d’examiner le lien existant entre 1’dge des Américains et la valeur du logement qu’ils occupent.
D’apres leurs résultats, cette valeur passerait par un maximum a 40 ans et diminuerait ensuite
lentement avec 1’age. Ils concluent alors que la démographie, notamment 1’4dge des individus, fut la
principale source de 1’évolution des prix du logement aux Etats-Unis. Partant de 13, le fonctionnement
de leur modéle consiste en trois opérations : (i) calculer, pour I’année de base, ’intensité¢ de la
demande de logements par dge des occupants. Ladite intensité étant paramétrée, au moyen d’une
régression, comme fonction de 1’4ge des individus et de la valeur du logement qu’ils occupent; (ii)

appliquer les intensités évaluées en (i) a la structure projetée de la population par 4ge pour obtenir la
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demande future de logements que les auteurs appellent précisément «indice démographique de la
demande de logements»; (iii) €valuer enfin le prix des logements sur la base du lien identifié

empiriquement entre 1’indice démographique et le prix réel des habitations.

En mettant en ceuvre leur modéle avec les données tirées des perspectives de la population
américaine, Mankiw et Weil projettent que le prix réel des logements baisserait de 47% aux Etats-
Unis entre 1990 et 2010. Allant dans le méme sens, Foot et Stoffman (1996) ont essayé de montrer
que «l’age» constitue le facteur ayant le plus influencé les choix et les habitudes des Canadiens
durant les derni¢res décennies. Se basant sur une telle assertion, ils prévoient que lorsque les baby-
boomers vendront leur logement a la génération suivante moins nombreuse, la hausse de 1’offre qui
en résulterait engendrerait la baisse des prix de I’'immobilier.

Peut-on vraiment affirmer que le vieillissement démographique fera baisser le prix des logements ?

Nous pensons humblement qu’il serait hasardeux de répondre catégoriquement par I’affirmative a une
telle question car, de toute évidence, 1’accroissement de 1’offre dont il est question n’aura qu’un effet
passager sur les prix de I’immobilier. En effet, Mankiw et Weil ainsi que Foot et Stoffman s’appuient
sur la structure par age de la population attendue pour projeter la demande future de logements,
occultant complétement la distribution future des ménages suivant le genre. Ce faisant, ils ne tiennent
compte ni de 1’évolution des modes d’habiter ni de celle de la propension des individus a la formation
et dissolution de ménages constituant pourtant les déterminants les plus importants de la demande

résidentielle.

De plus, ces auteurs semblent oublier que I’offre a une trés grande élasticité par rapport a la demande
a long terme et que les prix réels des logements reflétent en grande partie le niveau de vie. Ce qui
signifie que - du fait de la cointégration entre le revenu réel per capita et le prix réel des logements -

une hausse future des revenus réels impliquerait de facto celle des prix réels de logement, et ce,
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d’autant plus que les ménages affectent généralement une portion de I’augmentation de leur revenu a

’ajustement de leur consommation de logement.

Par ailleurs, d’autres études empiriques réalisées au Canada (Engelhardt et Poterba, 1991), aux Etats-
Unis (Fair et Dominguez, 1991), au Japon (Ohtake et Shintani, 1996) ainsi qu’au Royaume-Uni
(Ermisch, 1996) ont montré que - loin de diminuer aprés 40 ans - la consommation de logements
augmente plutoét jusqu’aux alentours de 70 ans. Selon Pitkin et Myers (1994), étant donné que
Mankiw et Weil ne distinguent pas 1’effet de 1’age de celui de cohorte (ce que nous décelons
également chez Foot et Stoffman), la diminution de la consommation de logements qu’ils projettent
apres 40 ans pourrait étre due non pas a I’age mais plutot au fait que les anciennes cohortes disposent
généralement d’un revenu permanent plus faible que celui des cohortes plus jeunes. Une telle

explication nous parait beaucoup plus plausible que celle plafonnant ladite consommation a 40 ans.

6.1.3 Modéles utilisant le concept de «besoin» de logement
L’on retrouve ici les modeles déterminant non seulement la demande future de logements (effective

ou non) mais également 1’offre permettant d’absorber la totalité de ladite demande.

C’est le cas de la méthode Housing Unit (HU) qui convertit en besoins de logements les ménages
projetés au moyen de la technique de «taille moyenne» du ménage (cf. Gober, 1990; Myers, 1987;
Varady, 1984). La mise en ceuvre de ladite méthode requiert deux opérations : (i) évaluer le nombre
futur de logements occupés en appliquant le taux d’occupation futur au stock projeté d’unités de
logements; et (ii) déterminer les besoins de nouveaux logements en soustrayant le nombre évalué en

(1) de I’effectif projeté des ménages.

Quoique attrayante de par sa simplicité, cette méthode est peu fiable du fait de sa technique

approximative d’estimation du taux futur d’occupation (cf. Lowe, Myers et Weisser, 1984). De plus :
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(1) les perspectives de ménages utilisées ne sont pas désagrégées suivant le genre de ménage, et (ii) la
structure des logements n’est pas non plus désagrégée suivant la taille de logement alors que chaque

genre de ménage a des besoins spécifiques de consommation d’espace.

Ces différentes lacunes rendent la méthode HU inefficace pour une projection adéquate de besoins en
logements. Aussi, dans le but de pallier les déficiences de la version originelle de ladite méthode,
Burchell et Listokin (1978) élargissérent sa typologie initiale de logements [maison unifamiliale,
multifamiliale (immeuble collectif), mobile] pour y inclure les pavillons-jardins, la taille de la
structure ainsi que le nombre de chambres a coucher. Quant & Myers et Doyle (1990), ils procéderent
a la désagrégation (i) des ménages suivant les groupes d’age du «chef» et (i1) des types de logement
selon I’année de construction et la durée d’occupation. Mais ces différentes extensions ne permettent
toujours pas a la méthode HU d’étre efficace car elles ne livrent non plus aucune information sur la

variable «genre de ménage».

Notons que la méthode des «quotas de ménage» et le modele «Markovy tres prisés en Suede
produisent également des projections de besoins de logements en se basant sur des perspectives de
ménages ¢élaborées & partir du concept de la «taille moyenne» du ménage. En ce qui concerne la
méthode des quotas de ménage, elle est utilisée pour évaluer les besoins de logements (composition
des habitations & construire) dans les municipalités de petite et moyenne taille. Lesdits besoins sont
simplement obtenus en confrontant, lors de chaque période de projection, la distribution future des
ménages suivant la taille (obtenue au moyen d’une projection sommaire) et les logements existants
auxquels sont ajoutées les perspectives de construction/conversion/réhabilitétion d’habitations. La
mise en ceuvre de la méthode ne pose donc aucune difficulté particuliére, sauf qu’elle ne s’applique
qu’aux petites municipalités. Par contre, le modéle MARKOV est un modéle de simulation du

marché du logement utilisé dans les méga-villes comme Stockholm. Son fonctionnement est similaire
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a celui de la méthode des quotas de ménages mais, pour la projection des ménages, il prend en
compte I’évolution de plusieurs parameétres responsables des fluctuations de la situation du marché du
logement : les probabilités de transition des individus d’un ménage de taille donnée a un autre, le
revenu des ménages et le coit de logement (cf. Colleen, 1993 : p.31). L’on obtient alors ici une
projection plus élaborée des ménages urbains et donc des futurs candidats a 1’accession de logement.
Toutefois, ces approches - a I’instar de la méthode HU - occultent également la distribution des

ménages selon le genre.

Quant au modéle de I’Etat de New York (cf. Sears, 1971), les besoins de logements sont déterminés
en confrontant pour chaque période la demande totale (les nouveaux ménages de la période + les
ménages insatisfaits + les vieux ménages sans logement) et 1I’offre de logements (logements vacants +
nouveaux logements). L’on affecte ensuite divers types de logements aux ménages en se basant sur
une matrice de préférences pour chaque type de logement. Observons ici que puisque les critéres de
choix de logement d’un ménage monoparental par exemple sont différents de ceux d’une famille
biparentale, 1’établissement de cette matrice risque d’étre erroné si 1’on ne tient pas compte de la
structure des ménages. Or le modéle ignore la structure en question, d’ou ses limites a sous-tendre

adéquatement une projection de besoins en logements.

Pour leur part, Mathews et Fortin (1974) développerent le modele SIMLOM (simulation du marché
de logement de Montréal) dont le fonctionnement est similaire & celui du modéle de ’Etat de New
York avec toutefois une prise en compte de la distribution future des ménages. Mais I’on suppose ici
une stabilité des fonctions de demande de logements, ce qui est peu probable car au cours de leur
cycle de vie les ménages ajustent forcément le logement a leurs besoins (Carlnier, 1974, 1975; Moore
et Clark, 1990; Rossi, 1980). Ils font cet ajustement en migrant par exemple du centre-ville vers la

banlieue ou vice-versa (cf. Bourne, 1981) suite a un agrandissement ou a une contraction (cf. Gober,
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1990), ou alors en changeant simplement de mode d’occupation en prévision a des modifications de
la composition familiale (Clark, Duerloo et Dieleman, 1994; 1997). En ignorant cette instabilité des
préférences résidentielles, les projections produites par SIMLOM sont alors sujettes a des erreurs non

négligeables.

Récemment, des modeles plus satisfaisants ont été spécifiquement élaborés pour le contexte urbain.
Citons entre autres, les modeles de Anas et Arnott (1991) pour la ville de Chicago, du DoE (1977), de
Holmans (1999) et Meen (1999) pour la ville de Londres se focalisant sur la production de logements
a moyen ou a long terme. Dans ces modeles, les unités produites et/ou occupées sont divisées en deux
grandes catégories : (i) les logements fournis par le secteur privé, et (ii) les habitations provenant du
secteur public (logements sociaux). Les ménages sont alors répartis suivant la provenance des
logements. L’objectif ici est de déterminer le nombre de nouveaux logements que devrait fournir
chacun des deux secteurs pour que tous les ménages nouvellement formés puissent étre logés. Pour ce
faire, ’approche du DoE (Departement of The Environment, 1977) évalue les ménages déménageant
d’un logement public & un logement privé et vice-versa en utilisant une matrice Origine-Destination.
Le probléme avec ce modéele est que les données requises pour mettre au point et faire évoluer une

telle matrice sont trés difficiles a colliger, ce qui en limite ’attrait.

Dans le but de contourner cette difficulté de mise en ceuvre, le modele de Holmans (1999) détermine
les besoins de logements en réalisant deux types d’opérations : (i) estimer, pour 1’année de base, les
proportions d’occupation par type de logement provenant de chacun des deux secteurs pour chaque
genre de ménage et selon 1’age du «chef»; (ii) appliquer ces proportions aux effectifs projetés de
ménages suivant le genre de ménage et 1’age de son «chef». Ce modele a 1’avantage de considérer le
genre de ménage et 1’age du «chef’» comme variables explicatives du type de logement occupé ou

demandé par les ménages. L’on sait en effet que la proportion des propriétaires-occupants est plus
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¢levée chez les couples qu’au sein des personnes vivant seules, de méme qu’elle est plus élevée chez
les personnes de 40-64 ans que parmi les jeunes de moins de 25 ans. Toutefois, en appliquant les taux
d’occupation de 1’année de base aux projections de ménages, le modéele suppose que les patterns
d’occupation de I’année de base seront maintenus a I’avenir. Ce faisant, il occulte la dynamique
résidentielle inhérente au cycle de vie des ménages. Goodman (2002) proposa justement un modeéle
permettant d’intégrer cette dynamique par la modélisation des déménagements et emménagements,
mais son modele se focalise trop sur les facteurs économiques et relégue au second plan les variables

démographiques.

Notons par ailleurs qu’il existe des modéles similaires a ceux de Holmans et du DoE dont deux sont
particulierement dignes d’intérét, a savoir les modeles de Bramley (1992; 2003) et de Cambridge
(2003) centrés sur les logements abordables. En effet, Bramley développa au début des années 90 un
mod¢le permettant d’évaluer les besoins annuels de logements abordables dans les municipalités
anglaises. Ce mod¢le connut par la suite plusieurs modifications dont les plus récentes furent
effectuées en 2003. Utilisant une approche analogue, le modéle de Cambridge Centre For Housing
And Planning Research évalue les proportions de ménages qui seraient incapables de se loger a un
coiit abordable. Les deux modéles visent 4 déterminer le nombre de ménages ¢€ligibles a I’assistance
sociale pour assurer le loyer et ceux qui, tout en étant confrontés au probléme d’abordabilité, ne

pourrait bénéficier de cette sociale.

Malheureusement, ils servent plutot a estimer (évaluation de la situation actuelle ou passée) qu’a
projeter (anticipation de la situation future) car ils ne proposent aucune méthode pour évaluer le
nombre futur de nouveaux ménages dont les revenus ne leur permettraient point de se loger de
maniére abordable. L’on ne sait alors pas comment projeter les ménages futurs qui nécessiteront ou

non une assistance financiére pour se loger a un cott raisonnable.
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6.2 Evaluation globale des modéles recensés

Il ressort de I’examen de ces différentes approches que la quasi-totalité des modéles de projection de
demande/besoins de logements supposent une stabilité des modes d’occupation. Une telle approche
conduit inévitablement a une sous-estimation de la demande et des besoins locatifs futurs, surtout
dans le contexte contemporain marqué par de profondes transformations sociodémographiques. Le
simple fait que les 20-34 ans d’aujourd’hui vivent plus longtemps en location que les cohortes plus

anciennes suffit pour comprendre qu’il est irréaliste de maintenir constants les modes d’occupation.

Les rares mod¢les essayant de tenir compte de la variabilité des préférences résidentielles projettent
mécaniquement ces derniéres en les extrapolant tendanciellement. Ce faisant les valeurs futures
obtenues n’ont aucun contenu explicatif, c’est-a-dire qu’il est impossible par exemple de relier le

niveau du taux de location projeté aux facteurs sous-tendant 1’évolution des logements locatifs.

Partant de ces constatations, I’on ne peut raisonnablement utiliser aucune des méthodes décrites ci-
dessus pour si I’on souhaite produire de fines projections résidentielles comme c’est le cas dans cette
these. Conséquemment, il s’avere nécessaire de construire une méthodologie adaptée a notre étude.

La section suivante présente le modé¢le que nous proposons a cet effet.

6.3 Modéle proposé

L’analyse que nous avons effectuée aux chapitres III et IV nous a permis (i) de saisir ’ampleur de la
pénurie de logements locatifs qui sévit dans la région métropolitaine de Montréal, et (ii) de mieux
comprendre les principaux facteurs qui en sont la base. Le moins que ’on puisse dire est que les
variations de I’offre et de la demande de logements dépendent d’une multitude de facteurs qui ne
peuvent étre tous intégrés dans un seul modéle de projection résidentielle. Nous privilégions donc ici

I’utilisation d’indicateurs synthétiques permettant de prendre en compte les effets conjoints d’un plus
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grand nombre de facteurs.

6.3.1 Considérations méthodologiques

Globalement, les facteurs influant sur 1’évolution de la situation résidentielle peuvent étre classés en
trois grands groupes, a savoir les facteurs sociodémographiques, les facteurs économiques et les
facteurs liés a la réglementation. Il va sans dire que les indicateurs synthétiques utilisés dans notre
modele sont construits pour chacun de ces groupes de facteurs. Par ailleurs, la problématique du

logement étant avant tout locative, le modéle est centré sur la demande de logements locatifs.

6.3.1.1 Facteurs sociodémographiques

La demande de logements est fonction de I’effectif de la population, de ’age des individus la
composant (il faut généralement étre adulte pour former un ménage autonome), de la distribution de
ces individus suivant le statut conjugal, de leurs habitudes de cohabitation, des valeurs sociales, de la
migration, etc. Pour synthétiser les effets de ces différents facteurs, nous choisissons d’utiliser la
structure des ménages par genre comme le vecteur des indicateurs démographiques. L’on sait en effet
qu’une telle distribution des ménages résume les transformations de la population (effectif,
maturation), celles des modes de vie et des pratiques sociales dominantes ainsi que I’évolution des

propensions des individus a se constituer en unités résidentielles.

Il est donc logique de considérer que la pression démographique conditionnant la demande de
logements émane de la distribution des ménages selon le genre. A cet effet, nous retenons quatre

genres de ménages :

» Les ménages de personnes seules qui constituent la majeure partie des ménages locataires.
En 2001, elles représentaient, selon la SHQ (2005), prés de la moitié de 1’ensemble des

ménages locataires montréalais (46.9%) et le tiers de tous les ménages. Le nombre de ce genre
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de ménages a connu une croissance de pres de 30% entre 1991 et 2001 coincidant avec la
baisse drastique du nombre de logements locatifs observée durant cette période. Ce qui
implique que I’évolution de I’effectif de ces ménages affecte celle de la demande locative. Les

tendances passées suggerent qu’il s’agit d’une corrélation positive.

Les ménages monoparentaux unifamiliaux dont le nombre est en croissance continuelle a
Montréal. Etant donné que ces types de ménages ne comportent qu’un seul parent, ils ont
généralement des revenus inférieurs a ceux des familles biparentales et sont, conséquemment,
plus souvent locataires de leur habitation. C’est dire que leur croissance affectera également

I’évolution de 1a demande locative.

Les ménages unifamiliaux formés de couples sans enfant qui représentent également une
bonne partie des locataires. Leur évolution aura donc aussi une incidence sur la demande de

logements locatifs.

Les autres ménages regroupant (i) les ménages unifamiliaux composés de couples avec
enfant(s) dont une portion considérable habite dans une propriété ou, en d’autres termes, un
logement possédé, (ii) les ménages multifamiliaux et (iii) les ménages non-familiaux de deux
personnes et plus qu’on retrouve en grande partie dans le secteur locatif. Nul doute que les
variations futures de ce genre de ménages influeront sur le niveau et la composition de la

demande locative.

6.3.1.2 Facteurs économiques

La plupart de ces facteurs affectent a la fois la demande et I’offre de logements et constituent en

méme temps des indicateurs de la réactivité de 1’offre d’habitations. Il s’agit notamment du revenu

des ménages, du prix et du loyer des logements, des taux d’intéréts et d’imposition, de I’emploi, de

I’inflation, de I’offre du crédit hypothécaire. Nous nous baserons ici sur trois indicateurs synthétiques
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pour inclure ces facteurs dans notre modéle résidentiel :

> Le revenu réel des ménages calculé¢ comme le rapport entre le revenu nominal et I’indice des
prix a la consommation (IPC) mesurant 1’inflation. Le revenu est indispensable pour apprécier
la demande de logements car c’est lui permet aux ménages d’effectuer les paiements
hypothécaires dans le cas des propriétaires ou de payer le loyer en ce qui concerne les
locataires. En supposant une stabilit¢ de I'IPC, la croissance du revenu des ménages
entrainerait une augmentation de leur niveau de vie, ce qui se traduit généralement par une
hausse de la consommation de services de logements alors que 1’effet contraire se produirait
en cas de diminution de revenu. En supposant maintenant une stabilité des revenus, la hausse
de I’IPC engendrerait une baisse du pouvoir d’achat des ménages et donc celle de la
consommation des services de logements tandis que la situation inverse s’observerait en cas
de déflation et de désinflation notable. Il apparait donc que le pouvoir d’achat des ménages
dépend simultanément de leur revenu nominal et de I’inflation, d’ou la nécessité d’intégrer le

revenu réel dans un modele de demande de logements.

» Le coiit d’opportunité résidentielle que nous définissons comme le quotient de I’indice des
frais payés pour occuper une propriété et de 1’indice des frais d’occupation d’un logement
locatif. Dans le cas des propriétés, ces frais comprennent les paiements hypothécaires (capital
et intéréts), I’impot foncier, les frais relatifs a la copropriété et les paiements d’électricité, de
combustible, d’eau et autres services municipaux. En ce qui concerne les logements locatifs, il
s’agit du loyer, des paiements d’électricité, de combustible, d’eau et autres services
municipaux. Il est important de tenir compte a la fois du prix et du loyer des logements pour
ne pas biaiser les décisions résidentielles des ménages en ce qui a trait au choix d’un mode
d’occupation. En effet, si les dépenses de propriété excédent de trop les dépenses locatives,

les acheteurs potentiels trouveraient plus avantageux d’habiter en location tout en plagant leur
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épargne dans un autre type d’investissement; ce qui engendrerait une augmentation de la
demande locative. Par contre, si les dépenses locatives sont trop €levées par rapport a celles
de propriété alors les locataires pouvant acheter une habitation ne trouveraient plus aucun
intérét a rester en location et saisiraient donc 1’occasion pour ajuster leur consommation de

logement. Dans un tel cas, le marché locatif serait moins tendu.

» Le taux hypothécaire réel calculé comme la différence entre le taux hypothécaire nominal a
I’habitation a 5 ans et le taux d’inflation (variation annuelle en pourcentage de I’IPC). Un
faible niveau des cotts réels d’emprunts hypothécaires inciterait également plus de ménages a
devenir propriétaire de leur habitation. Mais un niveau élevé de ces taux pourrait avoir I’effet

contraire sur la demande de propriétés avec son corollaire de resserrement du marché locatif.

6.3.1.3 Facteurs liés a la réglementation
Outre les facteurs sociodémographiques et économiques, la réglementation étatique constitue aussi un

facteur déterminant pouvant limiter ou faire croitre la demande et 1’offre de logements.

» L’on sait en effet que les pouvoirs publics agissent sur les conditions de crédit par le biais de
la politique monétaire. Or I'offre et la demande de logements sont trés sensibles aux

fluctuations des marchés de capitaux.

» D’autre part, les gouvernements émettent également parfois des restrictions au rang desquelles
I’on peut citer : la limitation des zones d’urbanisation, le contrdle des loyers et des prix des
terrains constructibles, de lourdes formalités administratives, des régles de construction et
d’urbanisme contraignantes, des régles de zonage limitatives, etc. qui freinent la construction
de nouveaux logements. Il va sans dire que ces restrictions rendent 1’offre d’habitations plus
rigide, ce qui engendre (i) une hausse des prix et des loyers et possiblement (ii) une réduction

de la demande de logements. Au contraire, les subventions diverses & la pierre ou a la

183



personne et les avantages fiscaux (majoration des taux d’amortissement des logements
locatifs, déductibilité de colts afférents aux investissements résidentiels, ...) ainsi qu’une
réglementation favorable au fonctionnement normal du marché résidentiel feraient croitre

’offre et la demande d’habitations.

Etant donné que ces facteurs influent normalement dans le méme sens a la fois sur les prix et les
loyers des logements, le ratio prix/loyer pourrait ne pas étre affecté par leurs modifications. Dans ces
conditions, les fluctuations desdits facteurs n’auraient pas d’impacts sur la décision des ménages
d’acheter ou de louer un logement. Pour ce faire, nous utilisons également le colit d’opportunité

résidentielle pour synthétiser les effets des facteurs liés a la réglementation.

6.3.2 Processus de projection de la demande et des besoins de logements
Le modéle que nous proposons permet de réaliser des projections de demande/besoins de logements

au moyen d’un processus séquentiel dont les différentes étapes sont illustrées a la figure 18.

La formation nette de ménages, c’est-a-dire ’accroissement attendu de ’effectif des ménages, étant
le principal déterminant de la demande future de logements, le modéle débute naturellement par son

¢évaluation.

A cet effet, nous mettons en ceuvre la méthode développée au chapitre précédent pour obtenir le
nombre total de ménages M;+, projeté a I’horizon t+a; a étant la durée entre I’année de référence ¢ et

I’année d’échéance ou 1’horizon de projection.

L’on détermine ensuite 1’accroissement de 1’effectif des ménages AM, .+, & I’horizon t+a en

soustrayant de M+, le nombre de ménages M, enregistré lors de I’année de référence ¢.
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Figure 18. Processus proposé pour la projection de la demande et des besoins de logements

- Projection des ménages aux différents horizons

(utiliser & cet effet une méthode permettant de réaliser des
simulations sur les taux de formation et de dissolution de
ménage. Voir la méthode développée au chapitre 5).

- Calcul des accroissements de ménage par horizon

Dérivation des nouveaux ménages

selon le mode d’occupation en utilisant la loi

d’évolution des logements locatifs occupés
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La demande éventuelle totale de logements est égale a la somme de la demande locative globale et de
celle des propriétés. Cette derniére peut donc étre évaluée en retranchant la demande locative globale
de la demande éventuelle totale de résidences principales qui, a I’horizon #+a, est égale a la formation
nette de ménages AM, ;+, déterminée lors de 1’étape 6.3.2.1. Reste donc a projeter 1’évolution de la
demande de logements locatifs. Pour ce faire, nous allons modéliser la relation entre le nombre de
logements locatifs occupés (variable dépendante) et les 7 variables affectant le plus significativement
son évolution a long terme, sott les indicateurs synthétiques définis a la section 6.3.1 : la distribution
des ménages par genre (ménages de personnes seules, ménages monoparentaux, ménages de couples
sans enfant, autres genres de ménages), le revenu réel des ménages, le coiit d’opportunité résidentielle

et le taux hypothécaire réel.

Nous écrivons donc la loi d’évolution des logements locatifs occupés comme suit (équation 55) :

In LPO; = By + B;In MPS;+ B,In MMP;+ B;In MSE;+ B;In AUM;+ BsIn REM; + BsIn COR;+ B;In THR, + ¢,

ou: i indique lai*™ observation

=1,2,3,...n  (n=nombre total d’observations utilisées pour paramétrer le modele)

LPO le nombre total de logements locatifs privés occupés

MPS  Deffectif des ménages de personnes seules

MMP le nombre de ménages monoparentaux unifamiliaux

MSE  Deffectif des ménages unifamiliaux formés de couple sans enfant

AUM autres ménages (ensemble constitué des ménages non-familiaux de deux personnes et plus, des

ménages multifamiliaux et des ménages de couples avec enfants)
REM le revenu moyen réel des ménages
COR  le colt d’opportunité résidentielle

THR le taux hypothécaire réel

180



€

le résidu de la régression

Les coefficients B; (j = 0, 1, 2..7) sont les paramétres inconnus de la régression linéaire multiple que

I’on estimera au moyen de la méthode des moindres carrés avec les données observées pour les

variables dépendante et explicatives.

La mesure des variables et 1’estimation des paramétres du modéle sont effectuées a la section 6.4.

I convient ici d’apporter quelques précisions importantes a propos des variables explicatives inclues

dans le modéele locatif (équation 55) :

Cadre théorique

Nous avons sélectionné lesdites variables en nous basant sur le "cadre théorique de
développement résidentiel”" élaboré par I’OCDE pour ses grands pays membres, incluant par
définition le Canada (cf. OCDE, 1990). Selon ce cadre, trois principaux indicateurs permettent
de juger de I’état du marché de I’immobilier, a savoir: (i) la pression démographique
permettant de mesurer la demande de logements; (ii) la solvabilité de cette demande
permettant de stimuler I’offre de logements, et (iii) 1’opportunité d’achat permettant de
déterminer s’il est financiérement plus intéressant pour un ménage d’acheter ou de louer son

logement.

Non prise en compte de la création nette d’emplois

Dans le but d’intégrer ces trois indicateurs fondamentaux dans notre modele, nous avons
procédé aux choix suivants : (i) la structure des ménages est retenue pour mesurer la pression
démographique, le ménage étant 1’unité de base sur le marché résidentiel; (ii) puisque la
solvabilité de la demande définit dans quelle mesure un ménage moyen peut acquérir une
habitation en utilisant une partie de son revenu pour rembourser un prét immobilier aux

conditions moyennes du marché, ce sont naturellement les interactions du revenu des
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ménages, des prix des logements et des taux hypothécaires qui permettent de I’apprécier.
Nous avons alors retenu le revenu moyen réel des ménages, le colit moyen d’occupation des
propriétés et le taux hypothécaire réel a ’habitation a 5 ans comme parameétres de solvabilité
de la demande de logements; (iii) I’opportunité d’achat étant mesurée par le ratio "frais de

propriété - frais de location", nous avons définitivement retenu ces deux types de couts.

Ce faisant, notre modéle intégre toutes les variables fondamentales de la demande de

logement définies par le cadre théorique de I’OCDE.

Mais, nous reconnaissons volontiers que la création nette d’emploi constitue aussi un
déterminant important de la demande résidentielle. Mentionnons a ce propos que Des Rosiers
(2002-c, p.15) a montré qu’au Québec les phases de redressement du marché de 1’emploi
(notamment la création d’emplois permanents) coincident avec les plus fortes activités
immobilieres enregistrées a date, tandis que le taux de chomage présente une corrélation
négative avec I’activité de construction domiciliaire. Il appert donc que 1’emploi constitue un
choc pour la demande de logements et, de ce fait, un facteur explicatif non négligeable de son

évolution.

Toutefois, comme la création nette d’emplois sert a mesurer le cycle économique et que ce
dernier affecte sensiblement le revenu des ménages (cf. p.ex. Helpman, 2004; Picot et Myles,
2005), I’on pourrait établir une corrélation positive entre ces deux référents économiques du
marché résidentiel (création nette d’emploi et revenu des ménages). C’est dire que le fait
d’intégrer le revenu des ménages dans notre modeéle locatif revient indirectement a y intégrer
la création nette d’emplois. De plus, incorporer simultanément ces deux variables dans une
méme équation de régression équivaudrait a s’attirer volontairement des problémes de

multicollinéarité. C’est pourquoi nous considérons implicitement, dans notre mode¢le, la
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création d’emplois comme 'un des arguments de la fonction du revenu moyen réel des
ménages. En d’autres termes, 1’on ferait des hypothéses sur 1’évolution de la création nette

d’emplois pour estimer les variations futures du revenu moyen réel des ménages.

Ces différents éléments justifient donc pourquoi nous n’avons pas explicitement retenu la
création nette d’emplois comme variable explicative dans notre loi d’évolution des logements
locatifs occupés. L’on pourrait tout méme se demander pourquoi alors ne pas choisir la
création nette d’emplois et reléguer le revenu des ménages au banc des variables implicites?
La réponse en est que, contrairement a la création nette d’emploi, c’est plutét le revenu des
ménages qui intervient dans 1’évaluation des fondamentaux de la demande de logements
(notamment sa solvabilité), et ce, méme si les deux variables constituent assurément des chocs

pour la consommation de logement dans les grands pays de I’OCDE.

Regroupement de trois genres de ménages en une seule variable

Nous avons également choisi de regrouper en une seulé variable - AUM (autres ménages) -
les ménages non-familiaux de deux personnes ou plus, les ménages multifamiliaux et les
ménages de couples avec enfant(s), car notre équation de régression modélise 1’évolution des
logements locatifs occupés dont ces ménages n’en constituent qu’une une infime part. En
effet, les données empiriques de la SHQ (2001-b) indiquent par exemple que durant le lustre
1996-2001, les ménages multifamiliaux, les ménages non-familiaux de deux personnes ou
plus et les ménages de couples avec enfant(s) ne représentaient respectivement que 0.5, 7.4 et
17% de tous les ménages locataires montréalais, comparativement par exemple a plus de 44%
pour les ménages de personnes seules. En réalité, les ménages de couples avec enfant(s) de la
région montréalaise ont plutdt une propension élevée a la propriété puisqu’ils constituent,

d’aprés les mémes données de la SHQ, 48% de I’ensemble des ménages propriétaires
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montréalais alors que les ménages monoparentaux, les ménages de personnes seules et les

ménages de couples sans enfant n’en représentent respectivement que 7.8, 13 et 26%.

Ces données empiriques motivent alors pourquoi notre préférence pour le groupement des
ménages bi-parentaux [i.e. les couples et leur(s) enfant(s)] avec les deux autres genres de
ménages au lieu de les constituer en une variable indépendante séparée, comme nous 1’avons
fait pour les ménages de personnes seules, les ménages monoparentaux et les ménages de
couple sans enfant qui sont tous plus enclins a la location. A notre humble avis, un tel choix
permet de mieux représenter dans le modéle le poids effectif de chaque genre de ménage sur

le marché locatif.

Ceci dit, revenons a 1’estimation des logements en mentionnant que 1’on obtient le nombre total
projeté de logements locatifs occupés a chaque horizon en remplagant dans 1’équation 55 les variables
explicatives par leurs valeurs projetées a 1’horizon considéré. Cela fournit directement 1’effectif total
futur de ménages locataires puisqu’un ménage occupe par définition un logement. En conséquence,

€S accroiss nts de ménages par mode upati en déduisent aisément :
les a ements de mé a de d’occupation s’en déduisent aisément

/qMLt ta= MLI tta~ M[/t = LPOt+a - MLI (56)
et
M, ta = M t+a - M t+a (57)

ou AML, ;+, est’accroissement du nombre de ménages locataires entre 1’année de référence ¢ et

I’horizon ¢ + a.

MLysq le nombre de ménages locataires projetés a 1’horizon ¢ + a, soit LPO,, déterminé par

I’équation 54
ML, I’effectif total de ménages locataires évalué pour 1’année de référence

AMP, 1+, 1’accroissement du nombre de ménages propriétaires entre 1’année de référence et
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I’année d’échéance

AM;, 144 déterminé a 1’étape 6.3.2.1

Notons que cette deuxiéme étape constitue 1’un des points fondamentaux sur lesquels notre modéle
résidentiel se différencie de ceux existant actuellement. En effet, centré sur la relation entre les
logements locatifs occupés et les variables sociodémographiques et économiques sous-jacents a leur
évolution, ce nouveau modéle permet de relaxer - contrairement aux méthodes traditionnelles -
I’hypotheése de stabilité des modes d’occupation qui est a notre humble avis trés peu réaliste dans le
contexte contemporain. De plus, & I’opposé des méthodes extrapolant tendanciellement les taux de
location, notre mode¢le permet de savoir pourquoi et comment la demande locative évoluera. Une telle
approche permet évidemment de réaliser des analyses de sensibilité et fournit donc une base plus

fiable pour apporter adéquatement des réponses a la problématique du logement.

A partir de cette étape du modéle, nous ferons une dichotomie entre propriétaires et locataires en nous

basant sur les concepts de «demande» et de «besoin» de logements. En effet, ces concepts évoquent
la méme réalité si les ménages manifestant le souhait d’obtenir un logement locatif ou une propriété
ont la capacité financiére de satisfaire ce souhait. Dans le cas échéant, le marché libre met a la
disposition de ces ménages le nombre d’unités de logements nécessaires. Par contre, si les
«candidats» a I’obtention d’un nouveau logement n’ont pas tous des ressources suffisantes pour
étayer leur demande, le nombre d’habitations qu’offrira le marché libre ne répondra pas a la totalité
de la demande. C’est 1a qu’interviennent les pouvoirs publics pour réguler le marché résidentiel en

stimulant 1’offre de logements.

Par conséquent, nous supposons que :
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e L’accroissement projeté des ménages propriétaires constitue une demande quasi-effective de
propriétés. En effet, notre loi d’évolution des logements locatifs occupés a pour effet de
diriger vers le marché locatif deux types de ménages, a savoir (i) les ménages n’ayant pas les
moyens d’acheter une habitation, et (ii) ceux préférant rester dans le locatif plus tot que de
faire face aux exigences de la propriété ou a cause des valeurs patrimoniales des quartiers
centraux. Il va sans dire que le restant des ménages est constitué de ceux qui ont les moyens et
qui souhaitent accéder a la propriété. Etant donné que ces ménages sont supposés disposer
d’une «capacité de payer» attrayante, le marché privé sera intéressé de satisfaire leur demande
d’achat d’habitations. L’on évalue donc ici la demande totale de propriétés comme suit :

DPy tvq = AMP, trat SRP; ta + SIP, t4a (58)

ou DP; 11,4 est la demande totale de propriétés pour la période (¢, t+a)
AMP, .«  1’accroissement des ménages propriétaires, évalué par I’équation 57

SRP:, 10 le stock de remplacement de propriétés, c’est-a-dire le nombre de propriétés qui seront
perdues ou retirées durant la période (¢, t+a) du stock total des logements possédés par
démolition ou d’autres raisons (vieillissement, défaut de qualité, etc.) et qu’il

faudrait remplacer au cours de la période.
= "PR,TL t+a ® /2 (Sfl’l’ﬁ STPM) (59)

avec WRP, ... le taux de remplacement de propriétés dans la région, généralement évalué
comme la moyenne historique des ratios entre le nombre de propriétés perdues
et le stock total. Toutefois, I’on pourrait également le projeter suivant diverses

hypothéses d’évolution sur la base des données observées.
STP; et STP... les stocks totaux de propriétés aux horizons ¢ et t+a.

SIP, .o le stock de provision ou nombre de propriétés inoccupées permettant au marché de
fonctionner correctement. Rappelons qu’un marché qui fonctionne correctement est un

marché qui n’avantage ni 1’offre ni la demande. Pour ce faire, il faut qu’une certaine
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proportion de I’univers des logements soit inoccupée. Cette proportion varie entre

2 et 3% selon les pays.

=Hu* % (.STPt +5T.Pt+a) (60)

ou pestle taux d’équilibre du marché résidentiel dans la région considérée.

o Contrairement aux ménages propriétaires, une partie seulement des ménages locataires pourra
se loger sur le marché libre et I’autre ne pourra trouver un logis que dans le cadre d’une
politique publique de logement. C’est dire que ’on ne peut parler ici que de demande

«éventuelle» de logements locatifs, évaluée comme dans le cas des propriétés par I’équation :

DL, trqa = AML, 11q+ SRL 1+a T+ SIL 144 (61)

ou DL, t14 est la demande éventuelle totale de logements locatifs pour la période (t, t+a)

AML, 1+ ’accroissement des ménages locataires, évalué par 1’équation 56.

SRL, t+a le stock de remplacement des logements locatifs, défini comme SRP, t.a
= _lﬁRLt, t+a ® V2 (5‘21—4 + STLHa) (62)
avec PRLy, 1o le taux de remplacement de logements locatifs dans la région, évalué

également comme PRP;, 114
STL: et STLwa  les stocks totaux de logements locatifs aux horizons ¢ et ¢+a.

SIL 14a le stock de provision ou nombre de logements locatifs inoccupés permettant au marché

de fonctionner correctement.

=p° 23 (STLt + 5TLt+a) (63)

La demande locative totale étant déterminée par 1’équation 61, les besoins en logements locatifs

s’obtiennent en faisant la différence entre 1’offre pour ce mode d’occupation et la demande attendue.

187



I1 convient dés a présent de préciser que puisque 1'un des objectifs de cette thése est d’étudier
I’incidence des mutations sociodémographiques sur la demande et les besoins en logements locatifs,
I’offre locative sera projetée ici en faisant appel & la formule habituelle: «si la tendance se
maintient...». Ainsi, les variations projetées des besoins résidentiels refléteraient véritablement

I’évolution anticipée des modes de vie et des propensions a la formation/dissolution de ménages.

De fagon générale, la projection des besoins en logements nécessite deux types d’opérations :
i) Déterminer I’offre éventuelle de logements privés au moyen de 1’équation suivante :
LLOy tvg=LLA; tvq+ CLN; 30+ LLV} 114+ LLB; 114 (64)

ou LLO, ., estlenombre de logements locatifs offerts sur le marché durant la période de

projection

LLA; 1+, le nombre de logements locatifs achevés et mis sur le marché durant la période (¢, t+a)

= ALt tea” MECLL t+a (65)

avec ALy e le taux d’achévement de logements locatifs dans la région, évalué comme la
moyenne historique des ratios entre le nombre de logements achevés et celui
mis en chantier ou projeté suivant diverses hypotheses d’évolution compte

tenu des données observées.

MECL, +a le nombre de mises en chantier locatives durant la période (¢, t+a)

CLN, 1+o le nombre net de logements locatifs créés par les conversions d’habitations durant la

période (¢, t+a)

= é’Lt, t+a ! (STLt + STLHa) (66)

avec (L una letaux de conversion de logements locatifs dans la région, déterminé comme
la moyenne historique des ratios entre le solde des conversions locatives et

I’univers locatif (stock total de logements locatifs). Il peut aussi étre projeté
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comme dans le cas de ALy t4a.

LLV, 1+, le nombre de logements locatifs vacants au début de chaque période de projection que

I’on fait évoluer a partir de I’évolution réelle du parc résidentiel de la zone d’étude.
LLB, 1+, lenombre de logements locatifs libérés par les accédants a la propriété durant la
période (¢, t+a). On le projette sur la base des comportements résidentiels observés.
ii) Evaluer enfin les besoins en logements locatifs qui représentent la portion de la demande

non-absorbée par 1’ offre:

BLSr, t+a — DLz, t+a = LLOt. t+a (67)

ou BLS, ;+, indique les besoins en logements locatifs durant la période (¢, t+a)

Cette derni¢re étape du modele proposé permet d’évaluer (i) la demande future de propriétés
désagrégée suivant le type de propriété, soit les maisons individuelles et les copropriétés; et (ii) la
demande et les besoins futurs de logements locatifs suivant la taille du logement ou - en d’autres

termes - selon le nombre de chambres a coucher.

6.3.2.4.i Logements possédés par type de propriété

L’on détermine la distribution de la demande totale de propriétés suivant le type en appliquant a la
demande totale les valeurs futures des coefficients de répartition des propriétaires par genre de
ménage selon chaque type de propriété. Ces valeurs sont projetées par extrapolation des tendances

historiques observées.

6.3.2.4.ii Logements locatifs par taille de logement
Tout comme pour les propriétés, 1’on projette la demande de logements locatifs selon la taille en

appliquant a la demande locative totale les coefficients futurs de répartition des locataires par genre
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de ménage selon la taille de logement. L’on détermine ensuite les besoins en retranchant la demande

du niveau correspondant de I’offre locative.

Ceci met fin a la présentation du modele que nous proposons pour adapter les projections de
demande/besoins de logements a 1’évolution sociodémographique. Nous allons maintenant estimer

les paramétres de la loi d’évolution des logements locatifs occupés et valider ensuite le modé¢le.

6.4 Spécification du modéle

Pour mesurer les variables du modeéle, nous avons choisi les séries temporelles de données couvrant
la période 1981-2001. Mais puisque la décennie 1981-1991 englobe les effets de deux récessions
sévéres, nous avons finalement retenu les données de la période allant de 1991 a 2001 car - pour fins
de projection et comme 1’a montré Henry (1973, p.13) - il faut éviter d’inclure dans les analyses
sociodémographiques rétrospectives les périodes bouleversées par des éveénements exceptionnels
(guerre, révolution, crise économique grave, etc.). Par ailleurs, étant donné que c’est le prix du panier
de 1992 qui sert actuellement d’élément de comparaison dans le calcul de I’IPC, nous avons mesuré
les cotlts d’opportunité résidentielle en prenant 1’an 1992 comme année de référence. Ainsi, les
indices des frais d’occupation d’un logement locatif ou d’une propriété pour une année donnée sont

obtenus en divisant lesdits frais observés lors de 1’année courante par leurs niveaux correspondants de

1992.

En ce qui concerne les paramétres B; (j = 0, 1, 2..7) de la loi d’évolution des logements locatifs, nous
les avons estimés en utilisant les données de recensement de 1991, 1996 et 2001 relatives aux 27
RMR canadiennes; ce qui nous fait un total de 81 observations (voir annexe 1). Ce choix s’explique
par le fait que (i) nous n’aurons pas assez d’observations en nous basant uniquement sur les six RMR
du Québec, et (ii) le marché résidentiel montréalais présente beaucoup de similarités avec ceux des

autres grands centres urbains canadiens, méme si chacun d’eux a sa spécificité.
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Par ailleurs, étant donné qu’un nombre d’observations supérieur a au moins 10 fois le nombre de
variables explicatives permet de corriger une éventuelle colinéarité entre lesdites variables, la taille de

I’échantillon utilisé ici nous autorise a ne pas nous préoccuper des questions de multicolinéarité.

Les résultats de 1’estimation, effectuée a 1’aide du progiciel XL STAT, sont présentés dans les
tableaux et graphiques ci-aprés. L’on observe que la régression est hautement satisfaisante puisque le
tableau 25 révéele que le coefficient de corrélation (R), exprimant I’intensité de la liaison entre la
variable expliquée et I’ensemble des régresseurs, est presque égale a sa valeur maximale 1 (0.994).
De plus, le coefficient de détermination multiple (R?) indique que 99% de la variabilité du nombre de
logements locatif occupé est expliquée par le mode¢le. Et I’on sait & ce propos que plus ce coefficient

est proche de 1, meilleur est le modé¢le.

Tableau 24. Statistiques générales

Observations Statistiques
Variables Total (N) avec données manquantes | sans données manguantes | Minimum | Maximum | Moyenne | Ecart-type
LnLPO 81 0 81 9,252 13,467 10,861 1,058
In MPS 81 0 81 8,836 12,989 10,462 1,026
in MMP 81 0 81 7,952 12,019 9,565 0,966
In MSE 81 0 81 9,231 12,717 10,446 0,957
In AUM 81 0 81 9,757 13,562 10,965 0,998
In COR 81 0 81 -0,148 0,219 0,014 0,064
In REM 81 0 81 10,597 11,158 | 10,840 0,116
In THR 81 0 81 1,306 1,973 1,697 0,173

Calculs effectués a I’aide du progiciel XL STAT (idem pour les autres tableaux et graphiques de cette section)

Tableau 25. Coefficients d’ajustement

Régression de LPO
R (coefficient de corrélation multiple) 0,994
R? (coefficient de détermination multiple) 0,989
R? aj. (coefficient de détermination ajusté) 0,988
PC (Amemiya's Prediction Criterion) 0,013
MAPE (Mean Absolute Percentage Error) 0,836
Cp de Mallows 8,000

La parcimonie du modéle est d’ailleurs mise en évidence par (i) le coefficient de détermination R? aj.
dont la valeur élevée (0.988) montre qu’il y a un nombre adéquat de variables explicatives dans la
régression; (ii) la faible valeur (0.01) du critére de prédiction d’Amemiya (PC), et (iii) la statistique

du MAPE indiquant que I’erreur moyenne de I’estimation n’est que de 0.84%.
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Le tableau ANOVA confirme que les variables explicatives considérées dans la régression ont un
pouvoir explicatif élevé puisque la variabilité résiduelle, c¢’est-a-dire la variabilité non expliquée par

le modele ou lui échappant, n’est effectivement que de 1% de la variabilité totale (0.946 sur 89.601).

L’on y note également que le test du F' de Fisher, utilisé pour tester si les variables explicatives
sélectionnées apportent une quantité d'information significative au modele (hypothése nulle Hp) ou
non, donne une probabilité associée au F qui est inférieure a 0,0001. Ce qui signifie que la relation
mise en évidence entre le nombre de logements locatifs occupé et les variables explicatives retenues
n’est pas due au hasard, et que l'on prend un risque de se tromper de moins de 0.01% en concluant
que ces variables apportent une quantité d'information significative au modéle. Evidemment, c’est un
risque que nous prenons avec la plus grande sérénité puisqu’il est largement inférieur au taux du

sous-dénombrement de recensement qui est de 2% au Canada.

Tableau 26. Analyse de la variance

ANOVA
Sources Degré de liberté | Somme des carrés | Moyenne des carrés F Pr>F
Modele 7 88,654 12,665 976,857 < 0,0001
Erreur 73 0,946 0,013
Total corrigé 80 89,601

Quant au tableau 27, il présente 1’équation du mode¢le et les détails y afférents. En analysant
attentivement les parameétres normalisé€s, 1’on peut en déduire que les variables démographiques
constituent les facteurs les plus déterminants de la relation modélisée puisque la valeur absolue de

leur coefficient Béta est supérieure a celle des variables économiques.

L’on observe aussi que (i) parmi les variables économiques, c’est le revenu réel des ménages (REM)
qui a la plus grande importance relative, et (ii) parmi les variables démographiques, ce sont les
ménages de personnes seules (MPS) et les ménages monoparentaux (MMP) qui présentent les poids

relatifs les plus élevés; la variable AUM étant constitué d’une ensemble de trois genres de ménages.
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Par conséquent, nous pouvons affirmer que la structure des ménages et leur revenu réel doivent

absolument étre intégrés dans tout modele de demande de logements.

Tableau 27. Equation du modéle

in LPO = 9.09 + 0.76 In MPS - 0.38 In MMP - 0.32 In MSE + 1.01 In AUM - 0.36 In COR - 0.93 In REM - 0.09 In THR

Paramétres de régression

Sources Valeur Ecart-type t Pr > Jt| Borne inférieure (95%) |Borne supérieure (95%)
Constante 9,092 1,768 5,142 < 0,0001 5,568 12,617
In MPS 0,764 0,142 5,368 < 0,0001 0,480 1,048
In MMP -0,388 0,165 -2,357 0,021 -0,717 -0,060
In MSE -0,318 0,184 -1,732 0,087 -0,685 0,048
In AUM 1,007 0,165 6,110 < 0,0001 0,678 1,335
In COR -0,361 0,218 -1,656 0,102 -0,796 0,073
In REM -0,928 0,175 -5,307 < 0,0001 -1,277 -0,580
In THR -0,093 0,077 -1,211 0,230 -0,246 0,060

Coefficients normalisés Béta

Sources Valeur Ecart-type t Pr> |t Borne inférieure (95%) | Borne supérieure (95%)
In MPS 0,741 0,138 5,368 < 0,0001 0,466 1,016
In MMP -0,355 0,150 -2,357 0,021 -0,654 -0,055
In MSE -0,288 0,166 -1,732 0,087 -0,619 0,043
In AUM 0,949 0,155 6,110 < 0,0001 0,640 1,259
In COR -0,022 0,013 -1,656 0,102 -0,048 0,004
In REM -0,101 0,019 -5,307 < 0,0001 -0,140 -0,063
In THR -0,015 0,013 -1,211 0,230 -0,040 0,010

Notons également que nous avons réalisé des tests de stabilit€¢ en considérant les trois périodes 1991-
1996, 1996-2001 puis 1991-2001 et en faisant varier le nombre d’observations. Les résultats
indiquent que la valeur observée de la statistique ' de Chow (2.63) est inférieure a sa valeur critique
(3.25) sous I'hypothése nulle de stabilité pour un seuil de signification o = 0,05. Nous acceptons donc

I’hypothese de stabilité.

Par ailleurs, selon I’hypothése de la normalité liée a la régression linéaire, les résidus centrés réduits
doivent étre distribués suivant une loi normale N (0,1). Ce qui signifie, entre autres, qu’environ 95%
des résidus doivent se trouver dans l'intervalle [-1.96, 1.96]. La figure 19 indique que cette contrainte

est satisfaite dans notre cas, 79 observations sur 81 - soit 97.5% - étant a I’intérieur de cet intervalle.

Enfin, étant donné que le modele est développé pour fins de prévision, nous avons testé sa qualité

prévisionnelle au moyen de deux opérations : i) calculer le coefficient Cp de Mallows qui, comme on
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s métropolitaines (RMR)

égion:

R

Victoria, 2001 |

Victoria, 1606 :

Victoria, 1891
Vancouver, 2001
Vancouver, 1996
Vancouver, 1991
Abbotsford, 2001
Abbatsford, 1006
Abbotsford, 1891
Edmonton, 2001
Edmonton, 1986
Edmonton, 1881

Calgary, 2001

Calgary, 1998

Calgary, 1891
Saskatoon, 2001
Saskatoon, 1998
Saskatoon, 1691

Regina, 2001 °
Regina, 1096 -
Regina, 1001 .
Winnipeg, 2001

Winnipeg, 1696
Winnipeg, 1691

Thunder Bay, 2001 -

Thunder Bay, 1996
Thunder Bay, 1991
Grand Sudbury, 2001
Grand Sudbury, 1096
Grand Sudbury, 1991
Windsor, 2001
Windsor, 1006
Windsor, 1981
London, 2001

London, 1896 :
London, 1981 |
Kitchener, 2001

Kitchener, 1996
Kitchener, 1991
St. Catharines-Niagara, 2001
St. Catharines-Niagara, 1986

St. Catharines-Niagara, 1991
Hanmilton, 2001
Hamilton, 1696

Hamilton, 1901
Toronto, 2001

Toronto, 1996
Toronto, 1991
Oshawa, 2001
Oshawa, 1996
Oshawa, 1991
Kingston, 2001
Kingston, 1996
Kingston, 1081
Ottawa-Hull, 2001
Ottawa-Hull, 1966
Ottawa—Hull, 1991
Montréal, 2001
Montréal, 1996
Montréal, 1991
Trois-Rividres, 2001

Trois-Rividres, 1996
Trois-Riviéres, 1001
Sherbrooke, 2001 *

Sherbrooke, 1996

Sherbrooke, 1901

Québec, 2001
Québec, 1996

Québec, 1901
Chicoutimi-Jonquiére, 2001
Chicoutimi-Jonquiére, 1996
Chicoutimi—Jonquiére, 1891
Saint John, 2001

Saint John, 1808

Saint John, 1991

Halifax, 2001 -

Halifax, 1066
Haiifax, 1991
St. John's, 2001
St. John's, 1996
St. John's, 1991

Figure 19. Résidus normalisés

0
Résidus normalisés
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le sait, doit étre le plus proche possible du nombre de variables explicatives pour un bon modele
prévisionnel. La valeur de cette statistique, précédemment présentée au tableau 25, s’éléve a 8 pour
un ensemble de 7 variables explicatives; ii) tracer la distance entre les prédictions et les observations
relatives a la variable expliquée (figure 20). Si ces deux valeurs sont rigoureusement égales, alors les
points seraient tous sur la bissectrice. L’on cherche donc ici a maximiser les prédictions se trouvant

dans la bande diagonale passant les valeurs minimum et maximum des observations. Or, cette figure

Figure 20. Distance entre les prédictions et les observations
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montre que plus de 99% de nos prédictions se trouvent dans ladite bande. Il s’ensuit donc que notre

modele excelle sur le plan prévisionnel.
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Sur la base de ces divers résultats, nous pouvons conclure que la variabilité des logements locatifs
> g

privés occupés dans les régions métropolitaines canadiennes se modélise adéquatement par 1’équation

présentée au tableau 27. Le prochain chapitre nous permettra de voir, entre autres, si les outputs du

modele sont conformes a la réalité. Mais voyons auparavant les limites de ce nouveau mode¢le.

6.5 Problémes économétriques éventuels et limites du modéle locatif
Les statistiques de la régression indiquent - certes - que notre mode¢le locatif performe bien; mais cela
ne devrait pas nous pousser a taire le fait que la méthode d’estimation utilisée pourrait entacher nos

résultats.

Rappelons en effet que, ne disposant pas suffisamment d’observations sur la RMR de Montréal pour
réaliser une inférence statistique concernant la relation entre le contexte sociodémo-économique et le
stock de logements locatifs occupés, nous avons dii utiliser les données observées sur une suite de 3
recensements (1991, 1996, 2001) pour un panel (i.e. ensemble) de 27 RMR canadiennes. Il s’agit
d’un panel équilibré comprenant donc 81 observations (3 x 27). Ce faisant, nous nous sommes
retrouvés - statistiquement parlant - avec une série chronologique (ou coupe longitudinale) pour
chacune des RMR. Nous avons alors estimé les coefficients du modele en adoptant la technique
d’estimation traditionnelle consistant a appliquer la méthode des moindres carrés ordinaires (mco) a
I’ensemble des données en les juxtaposant simplement. En se basant sur les résultats obtenus, 1’on
peut conclure dans un premier temps et sur un plan purement statistique que 1’estimation du

mode¢le est optimale puisque les postulats classiques des mco semblent ne pas étre violés :

» Les résidus paraissent (en se basant uniquement sur la coupe longitudinale des données) :
« Centrés, leur espérance étant nulle comme le montrait la figure 19;

. Homoscédastiques, car si leur variance n’était pas constante d’une observation a

’autre, la valeur du coefficient Cp de Mallows obtenue (i.e. 8) se serait grandement
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écartée du nombre des variables explicatives du modéle (i.e. 7) pour indiquer la
présence d’importants biais;

Distribués suivant une loi normale, étant donné que plus de 95% d’entre eux se

retrouvent dans l'intervalle [-1.96, 1.96].

> Les variables explicatives semblent aussi (en se basant uniquement sur la coupe longitudinale

des données) présenter une :

’autre).

Exogénéité, car s’il y avait une corrélation entre les variables explicatives et le terme
d’erreur de la régression la statistique Cp de Mallows se serait également éloignée
davantage de 7;

Non Multicollinéarité, puisque le test de Mallows que nous avons effectué¢ (Cp = 7

pour 8 variables explicatives) indique qu’il n’y a pas de biais important dans le modele
qui serait engendré par un degré €élevé de multicollinéarité. De plus, le ratio "nombre
d’observations - nombre de variables explicatives" utilis€ dans le modéle (11.57)
surpasse la limite de 10 qui - d’aprés 1’un des postulats de la régression - permet de

garantir I’indépendance linéaire desdites variables.

Cependant, il importe de noter que des problémes économétriques pourraient subsister dans le
modéle malgré ces statistiques favorables. L’on sait en effet que toute série chronologique est un
processus indexé en fonction du temps. Or la démarche purement statistique adoptée ici ne nous a pas
permis de prendre simultanément en compte la variabilité temporelle des données (p.ex. d’un

recensement a 1’autre) et leur variabilité individuelle (spatiale dans notre cas, soit d’'une RMR a

Ainsi, nous n’avons pas pu utiliser la coupe transversale (ou instantanée) des données qui nous aurait

permis de tenir compte par exemple de la spécificité des conditions de logement et de la conjoncture
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¢conomique dans les RMR, et ce, nonobstant leur similitude en certains points. Nous n’avons donc
pas pu intégrer la possibilité de risques d’erreurs dues a la nature en panel des données et, en

connaissance de cause, prendre les dispositions nécessaires pour y remédier. Il s’agit notamment :

» De la présence probable d’erreurs sérielles (i.e. le fait que les erreurs successives des
observations effectuées d’une période a 1’autre puissent étre corrélées) qui engendreraient
automatiquement, par définition, 1’autocorrélation des observations de la variable dépendante.
La conséquence de la présence de telles erreurs — qui du reste constituerait une violation d’un
postulat de I’analyse de régression voulant que les observations temporelles ou non ne soient
pas corrélées - se traduit par des estimations biaisées pour les écarts-types des coefficients et

la variance résiduelle du modg¢le;

» Des risques éventuels d’hétéroscédasticité (i.e la non constance des variances des erreurs
d’une observation a 1’autre) accrus par le caractére particulier des données utilisés et dont la
conséquence est également de biaiser les estimations des écarts-types des coefficients et de la

variance résiduelle du modéle ;

» Des risques probables d’endogénéité (dépendance des variables explicatives avec le terme
d’erreur) et de multicollinéarité (dépendance linéaire des variables explicatives) affectant tous

deux la validité des estimations des coefficients de la régression.

En ce qui concerne notre modéle locatif, les signes contre intuitif de certaines estimations indiquent
que ces problémes pourraient y persister malgré la qualité des statiques obtenues. En effet, la table de
la régression montre par exemple qu’une croissance du nombre de ménages monoparentaux (MMP)
pourrait résulter en une baisse de la locative tandis qu’une hausse du colt d’opportunité résidentielle
pourrait déprimer la demande locative au lieu de la stimuler. De telles incongruités s’expliquent
certainement par la non prise en compte de la nature temporelle et en coupe transversale des données

lors de ’estimation du modéle.
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Il apparait donc que, du fait I’approche purement statistique adoptée, les estimations des coefficients
du modéle locatif [p.ex. les coefficients de la régression et le R] sont sujettes a d’éventuelles erreurs.
L’on pourrait y pallier définitivement en adoptant plutdét une approche économétrique qui a
I’avantage de proposer des méthodes plus adéquates pour le traitement des données en panel,
notamment pour détecter puis corriger la persistance des problémes ci-dessus évoqués et qui sont

généralement amplifiés par la nature desdites données.

Appliquée a notre modéle, une telle approche consisterait d’abord a indicer les données par un double
indicei (= 1, 2 ...27) pour les RMR et ¢ (=1, 2, 3) pour les horizons de recensement, puis 1’on
réécrirait 1’équation 55 sous la forme (X, X,..... X7, Yi) ou les X, X, X7 sont les variables

explicatives et Y, la variable dépendante.

Contrairement a la méthode d’estimation traditionnelle ne traitant pas outre mesure les résidus ¢;, la
modélisation économétrique met une emphase sur leur spécification. Ils se réécriraient ici de la

maniére suivante :
Exn=uitvitwy

ou u; est un terme dépendant uniquement de la RMR considérée, v, un terme dépendant seulement de
I’horizon de recensement et w;; un terme aléatoire croisé (cf. Baltagi, 2005; Kennedy, 2003 pour plus

de détails sur la modélisation en Panel).

I s’agit ensuite d’estimer les &; en faisant des hypothéses sur les composantes u;, v;, wi. A ce propos,
’on pourrait par exemple utiliser un modele a effets fixes (ou modéle de la covariance) en supposant
que u; et v, sont des effets constants dont I’impact se répercute uniquement sur la valeur de la
constante de la régression en fonction la RMR (i) et de 1’horizon (¢) considérés. L’estimation du
modele se fera toujours par les mco, excepté le fait que I’on incorporera ici des variables dummy (ou

binaires) aux variables explicatives associées aux RMR et aux horizons de recensement. Bien
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d’autres mode¢les pourraient également étre utilisés pour cette estimation, comme le modéle a effets
aléatoires (ou a erreurs composées) consistant & supposer que u; et v; sont eux aussi des effets
aléatoires ’instar de w;, et que les trois effets s’exercent non pas sur la constance de la régression
mais plut6t sur la perturbation aléatoire ¢;,. Dans ce cas, I’estimation se ferait en deux étapes : (a) I’on
estimerait d’abord les composantes de la variance [var(e) = 0.’ + 6,7+ 0,,°] en utilisant par exemple la
technique des doubles moindres carrés ou la méthode des variables expérimentales; (b) ces
estimations seraient ensuite injectées dans 1’équation de la régression puis 1’on procederait a

I’estimation du modéle au moyen de la méthode des moindres carrés généralisés.

Somme toute, notons que I’utilisation de 1’approche économétrique de la modélisation en panel
permettrait d’affiner 1’estimation du mode¢le locatif proposé, en ce sens que 1’on pourrait par exemple
mieux contrdler les éléments explicatifs dont la non prise en compte est susceptible de générer un
biais d’omission dans le modéele. Ces €éléments étant notamment les facteurs non identifiables ou non
mesurables qui varieraient d’'une RMR a I’autre tout en demeurant fixes d’un recensement a 1’autre,

et/ou ceux qui varieraient d’un recensement a 1’autre tout en restant fixes d’'une RMR a I’autre.
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CHAPITRE VII. VALIDATION ET APPLICATION DU MODELE PROPOSE : DEMANDE
ET BESOINS FUTURS DE LOGEMENTS A MONTREAL

Ce dernier chapitre est consacré a la validation de notre modéle résidentiel et a son application pour
anticiper 1’incidence des mutations sociodémographiques actuelles et futures sur la demande et les
besoins de logements des ménages montréalais pour la période 2001-2021. Pour ce faire, nous allons
simuler divers scénarios d’évolution des taux de formation et de dissolution des ménages en nous

basant sur les comportements réels des Montréalais et Montréalaises durant la décennie 1991-2001.

7.1 Validation du modéle

Tout modéle doit étre mis a 1’épreuve, c’est-a-dire confronté au réel, afin de vérifier le réalisme des
projections qu’il produit. L’une des maniéres courantes de procéder a cette validation consiste (i) a
réaliser une projection entre deux horizons pour lesquels 1’on dispose de données réelles puis (ii) a
comparer les données projetées a celles observées. Pour ce faire, nous appliquons notre modele a la
période 2001-2006 en utilisant les recensements de 1991, 1996 et 2001 comme base de calcul des
propensions. Nous comparerons ensuite les résultats obtenus par simulation avec les données réelles

de 2006.

Mentionnons que nous n’avons pas pu choisir une période de validation plus longue, par exemple

I’horizon 1981-2006, en raison notamment d’une déficience d’observations sur certaines variables.

En effet, du fait de leur faible poids relatif d’antan, nombre des transitions conjugales incorporées
dans notre méthode de projection des ménages n’étaient pas enregistrées lors des recensements
antérieurs a 2001. Ce n’est qu’a partir de cet horizon que, dans le but de tenir compte de 1’évolution

du contexte sociodémographique, Statistique Canada apporta des modifications a ses principaux

201




concepts (famille, conjoint, ménage, enfant, etc.) et commenga par collecter des données sur les

nouveaux modes de vie (p.ex. les unions de personnes de méme sexe).

Ainsi, depuis le recensement canadien de 2001, le dénombrement des familles/ménages a connu
d’importants changements au rang desquels figurent les régles de comptage suivantes : (i) les couples
de méme sexe et les enfants faisant partir de leur ménage sont désormais considérés comme des
familles de recensement, ce qui n’était pas le cas antérieurement; (ii) les couples de méme sexe sont
considérés comme en union libre, ce qui change la définition des états matrimoniaux; et (iii) tout
individu vivant sans conjoint au domicile de ses parents est dorénavant considéré comme "enfant"
tandis qu’auparavant ces individus devraient satisfaire en plus la condition de n’avoir jamais vécu

maritalement auparavant.

Ces diverses modifications eurent comme corollaires, de notables augmentations du nombre des
différents genres de familles et de ménages. Selon I’ISQ (2003-a, p. 21), il en est résulté par exemple
une hausse de 6% du nombre des familles monoparentales québécoises. Dans ces conditions, 1’on ne
peut obtenir les flux de personnes sous-tendant la distribution de la population montréalaise suivant le

statut conjugal pour la période 1986-2006 sans procéder a une reconstitution démographique pour les

années 1981, 1986, 1991 et 1996.

Or le simple fait de penser qu’il a fallu toute une thése de doctorat a Juby (1993) pour faire la
reconstitution de la population féminine canadienne de la seule année 1991 suffit pour convenir qu’il
ne nous est pas possible, dans le délai qui nous est imparti pour cette theése, de reconstituer I’ensemble

de la population montréalaise sur quatre horizons de recensement.

II s’ensuit donc que le choix de la période 2001-2006 pour la validation de notre modé¢le fut
principalement dicté par des contraintes matérielles non relaxables, telle la non disponibilité de

longues séries temporelles de données empiriques sur certaines transitions conjugales.
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7.1.1 Hypothéses et scénarios de projection

L’on sait que 1’évolution de la demande de logements est liée a celle de la structure des ménages

privés qui, elle-méme, est tributaire des variations de 1’effectif de la population par dge/sexe vivant en

ménage privé et des changements des modes de cohabitation des individus. Il s’ensuit donc que la

projection des ménages et de leur demande/besoin de logements nécessite au préalable I’anticipation

de I’évolution future des composantes principales de 1’accroissement de la population (fécondité,

mortalité, migration) et de celle des propensions par dge/sexe a la formation/dissolution de ménages.

En ce qui concerne les hypothéses d’évolution de la population montréalaise, nous nous basons ici sur

les récentes publications de I’Institut de la Statistique du Québec proposant trois variantes d’évolution

pour chacun des facteurs de la fécondité, de la mortalité et de la migration (ISQ, 2003-b; 2004) :

» FKécondité : 3 hypothéses sont faites a propos de I’indice synthétique de fécondité (ISF)

O

La variante moyenne suppose que I’ISF croitra de 1.47 enfant par femme en 2001

a 1.50 en 2016 et restera constant par la suite, soit jusqu’en 2021 dans notre cas;

La variante faible : I’ISF décroitra de 1.47 enfant par femme en 2001 a 1.30 en

2016 et restera constant par la suite;

La variante forte suppose que I’ISF croitra de 1.47 enfant par femme en 2001 a

1.65 en 2016 et restera constant par la suite.

> Espérance de vie 3 la naissance (¢) : Comme dans le cas de I’ISF, 3 hypothéses sont

retenues pour €y

(0]

La variante moyenne suppose une croissance de 77 a 80 ans pour les hommes et de

82 a 85 ans pour les femmes entre 2001 et 2021;

La variante faible : une croissance de 77 a 79 ans pour les hommes et de 81.81 a

82 a 84 ans pour les femmes entre 2001 et 2021;

La variante forte : idem que la variante moyenne, c’est-a-dire une croissance de 77

a 80 ans pour les hommes et de 82 & 85 ans pour les femmes entre 2001 et 2021.
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> Migration : 3 hypothéses sont également faites ici 2 propos du solde migratoire

o La variante moyenne suppose que le niveau du solde migratoire total passera de

23 400 individus en 2001 a 16 200 personnes pour 1’année 2021;

o La variante faible : le solde migratoire total décroitra de 23 400 individus en 2001

a 6 700 personnes pour I’année 2021;

o La variante forte suppose une faible décroissance du solde migratoire total qui

passera de 23 400 individus en 2001 a 22 300 pour 1’année 2021.

Afin d’extraire la population future vivant en ménage privé de la population totale projetée, il nous
faut également connaitre les propensions futures des individus a vivre en ménage privé versus
collectif. Les données de 1I’ISQ (2003-a, p.22) indiquent a cet effet que la trés grande majorité des
Québécois vit en ménage privé (p.ex. 98.2% en 2001). Notons que cette part relative varie
sensiblement en fonction de 1’dge et du sexe des individus. Ainsi en 2001 par exemple, 55% de
I’ensemble des Québécois vivant en ménage collectif étaient dgés de 75 ans et plus; 76% de ces
derniers étaient des femmes (cf. ISQ, 2003-a : p.29). Au sein des jeunes adultes par contre, ce sont les
hommes qui ont plus de chance de vivre en ménage collectif : prés des trois-quarts des 25-34 ans qui
vivaient en ménage collectif en 2001 étaient des hommes (74%) contre seulement 26% pour les
femmes. Mentionnons également que la part relative des Québécois vivant en ménage collectif a

baissé durant la derniére décennie, passant de 2.2 a 1.8. % entre 1991et 2001 (cf. SHQ, 2006-b : p.7)

En conséquence, afin de tenir compte de la diminution des taux d’institutionnalisation engendrée par
les progrés en médecine, I’amélioration de la santé des personnes dgées, les transformations des
modes de vie familiale aux dges avancés, etc., nous supposons que les valeurs futures des propensions
des Montréalais a vivre en ménage collectif évolueront suivant le tiers de leur tendance de 1991-2001
et les deux tiers de celle de 1996-2001. Nous utilisons la fonction exponentielle modifiée pour

calculer lesdites valeurs.
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Quant aux variations futures des propensions a la formation et de dissolution de ménages, nous les
évaluons en extrapolant, au moyen de la méthode d’extrapolation par cohorte, les valeurs observées
dans la région montréalaise. Précisons que, étant donné qu’il est rarissime qu’une tendance observée
se prolonge telle qu’elle, nous procédons €galement ici & une extrapolation atténuée en combinant
deux a deux les trois tendances : 1991-1996, 1996-2001 et 1991-2001 auxquelles nous affectons un
poids relatif alternant entre 1/3 et 2/3. A ce propos, I’on observe au tableau 28 que les propensions
des Montréalais a la formation et dissolution de ménage ont connu, en ce qui concerne |’état
matrimonial «légal», les plus fortes variations annuelles durant la période 1991-1996 et les plus
faibles lors du lustre 1996-2001 tandis que les valeurs moyennes de ces variations furent enregistrées
au cours de la période 1991-2001. Quant aux propensions relatives a 1’union libre, elles évoluent dans

le sens contraire a celui des propensions enregistrées pour 1’état matrimonial «légal».

Tableau 28. Propensions réelles des Montréalais™ a la formation/dissolution de ménage, 1991-2001

Variations annuelles des propensions
Formation/dissolution 1991-1996 | 1996-2001 | 1991-2001

de ménage (points centésimaux)
célibat 1,930 0,494 1,212
Mariage -2,899 -0,563 -1,731
veuvage 0,876 0,145 0,510
Divortialité 2,518 0,642 1,580
Séparation 0,500 -0,001 0,499
Union libre 0,415 0,553 0,484

Réalisé sur la base de nos calculs effectués a partir des données de recensements de Statistique Canada.
* 11 s’agit des propensions pour la population globale des deux sexes de 15 ans et plus.

Pour ce qui est des variables économiques : (i) le revenu réel moyen des ménages montréalais a
connu une hausse de 0.2% par an durant la période 191-2001 et de 1.8% par an lors du lustre 1996-

2001; (ii) le colt d’opportunité résidentielle a baissé de 0.5% par an au cours de la période 1991-2001
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et de 0.3% par an entre 1996 et 2001; (iii) le taux hypothécaire réel a connu une hausse annuelle de
3.1% durant la période 1991-2001 et une baisse annuelle de 4.1% entre 1996 et 2001. Nous
supposons que chacune de ces trois variables évoluera suivant le 1/3 de sa tendance de 1991-2001 et
les 2/3 de celle de 1996-2001. La fonction exponentielle modifiée est utilisée pour évaluer les valeurs

attendues desdites variables.

La combinaison de ces diverses hypothéses nous permet de définir, pour la mise en ceuvre du modéle,
(1) un scénario de projection pour la population; (ii) trois scénarios pour celle des ménages, et (iii) un

scénario pour la projection des facteurs économiques. Le tableau 29 montre le détail de ces différents

scénarios.
Tableau 29. Synopsis des hypothéses et scénarios de projection
Projection de la population _Projection des ménages Projection de demande/besoins de logements
Scénario fort : Scénario A :
« Evolution des propensions 2 la formation/de dissolution de ménage = « Evolution des facteures économiques =
1/3 tendance de 1991-1996 + 2/3 tendance de 1991-2001 1/3 tendance de 1996-2001 +
Scénario de référence : 2/3 tendance de 1996-2001

« Hypothése moyenne de I'ISF + Scénario de référence de la population * Scénario fort des ménages

» Hypothése moyenne de e,

* Hypothése moyenne de migration Scénario moyen : Scénario B :

« Evolution de la population vivant en | + Evolution des propensions i la formation/de dissolution de ménage = « Evolution des facteures économiques =
ménage collectif = 1/3 tendance de 1/3 tendance de 1991-1996 + 2/3 tendance de 1996-2001 Idem que le scénario A
1991-2001 + 2/3 tendance de * Scénario de référence de la population * Scénario moyen des ménages
1996-2001.

Scénario faible : Scénario C :
» Evolution des propensions a la formation/de dissolution de ménage = « Evolution des facteures économiques =
1/3 tendance de 1991-2001 + 2/3 tendance de 1996-2001 Idem que le scénario A
* Scénario de référence de la population * Scénario faible des ménages

Nous avons préféré multiplier les scénarios pour la projection des ménages tout en choisissant un seul
pour celle de la population car la demande de logements se détermine en définitive par la structure
des ménages et non pas par la composition de la population. Il est alors judicieux de mettre plus
d’emphase sur les simulations de 1’évolution des propensions a la formation/dissolution de ménages
des lors que I’on dispose d’une fine évaluation de la population attendue.

Notons également que le fait d’adopter la méme hypothése d’évolution pour les facteurs

économiques dans les trois scénarios de projection de la demande et des besoins de logements permet
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de mesurer directement |’impact des transformations sociodémographiques sur la situation
résidentielle. En effet, en passant d’un scénario a 1’autre, comme défini dans le synopsis ci-dessus, les
changements anticipés dans la distribution des logements par mode d’occupation et type de logement
ne résulteraient pas des fluctuations économiques mais refléteraient plut6t 1’évolution du nombre et
de la structure des ménages. Et c’est bien I’incidence des mutations sociodémographiques sur la

demande future de logements que nous cherchons a mesurer dans cette thése.

7.1.2 Comparaison des projections avec les données officielles

Sur la base des scénarios ainsi définis, nous avons obtenu une série de trois projections de ménages et
une autre de trois projections relatives a la demande de logements pour 1’horizon 2006. Le test de
validation est donc effectué avec les données officielles de 1’année 2006 qui se composent ici des
données du dernier recensement de Statistique Canada (2007), des données d’enquéte sur les
logements locatifs de la SCHL (2006-b) et des estimations de la SHQ (2006-b) pour 1’ensemble du

Québec et ses régions administratives et métropolitaines.

Le rapprochement des données prédites et officielles indique que nos projections ne s’écartent que
trés 1égérement de la réalité (tableau 30). Plus spécifiquement, 1’on observe que : i) la différence
relative entre les valeurs projetées et les données officielles est inférieure ou égale a 0.01%, quel que
soit le scénario considéré, en ce qui concerne les nombres totaux de ménages et de logements locatifs
ainsi que la proportion des logements locatifs occupés; ii) en termes absolus, le taux d’inoccupation

des logements locatifs projeté ne s’écarte que de un dixiéme point de sa valeur réelle.

Dans le cas des proportions de logements locatifs occupés, la différence absolue est encore plus
faible. De plus, les effectifs totaux projetés ne surestiment les données officielles que de 14 unités
dans le cas des logements locatifs (scénario B) et de 50 unités dans le cas des ménages (scénario

moyen); iii) la distribution des ménages selon 1’age de la personne de référence affiche également des
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écarts raisonnables avec la réalité, et ce, aussi bien en termes absolus que relatifs.

Tableau 30. Comparaison des projections avec les données officielles pour 2006, RMR de Montréal

Ménages Logements
Données officielles| Projections | Ecart (%) Données officielles| Projections | Ecart (%)
Nombre total Nombre total des
Scénario fort 1525 629 1525730 0,007 logements locatifs
Scénario moyen 1525629 1525679 0,003  [occupés
Scénario faible 1525 629 1525554 0,005 |Scénario A 745 280 745 354 0,010
Scénario B 745 280 745 294 0,002

Accroissement des Scénario C 745 280 745215 -0,009
ménages (%) dirigés
par les individus Proportion des
agésde: logements locatifs

15-34 ans occupés (%)
Scénario fort 5,90 6,05 2,54 Scénario A 48,851 48,852 0,003
Scénario moyen 5,90 5,80 -1,69 Scénario B 48,851 48,850 0,001
Scénario faible 5,90 5,65 -4,24 Scénario C 48851 48,849 -0,004

35-64 ans
Scénario fort 68,08 69,03 1,40 Taux d'inoccupation
Scénario moyen 68,08 68,70 0,91 des logements
Scénario faible 68,08 67,40 -1,00 locatifs (%)

65 ans et plus Scénario A 2,70 2,60 3,70
Scénario fort 26,02 24,92 4,23 Scénario B 2,70 2,60 -3,70
Scénario moyen 26,02 25,50 -2,00 Scénario C 2,70 2,60 il
Scénario faible 26,02 26,95 3,57

Mentionnons par ailleurs que les résultats des scénarios moyen (ménages) et B (logements) sont ceux

qui se rapprochent le plus des données officielles. Et, comme ces derni€res se trouvent encadrées par

les scénarios fort et moyen en ce qui concerne les ménages et les scénarios 4 et C dans le cas des

logements, nous pouvons alors dire que nos projections fournissent les limites inférieures et

supérieures pour les fluctuations possibles des variables considérées.

Il appert que cela constitue une base adéquate pour les planifications socioéconomiques.

Nous pouvons donc conclure que ce test de confrontation avec la réalité atteste la validité de notre

mod¢le résidentiel. Ce qui nous autorise, par conséquent, a 1’appliquer aux horizons futurs pour

évaluer les évolutions sociodémographiques et résidentielles attendues dans la RMR de Montréal.

208



7.2 Demande et besoins futurs de logements a Montréal

7.2.1 Projection de la population montréalaise vivant en ménage privé : 2001-2021

Pour projeter les populations montréalaises par sexe et dge qui vivront en ménage privé, nous
évaluons d’abord la population totale future puis celle vivant en ménage collectif en appliquant a la
population totale attendue les propensions projetées par sexe et dge a vivre en ménage collectif (cf.
annexe 2). Nous obtenons ensuite la population vivant en ménage privé en soustrayant les individus
vivant en ménage collectif des projections de la population totale. Ces derniéres sont extraites des
récentes perspectives démographiques (scénario de base) réalisées par I’ISQ (2003-b) pour le Québec

et ses régions. Les résultats de nos projections sont présentés tableau 31.

L’on observe a travers ces résultats que la croissance de la population montréalaise s’affaiblira au
cours des vingt prochaines années : 1’accroissement quinquennal de cette population qui est de 3.7%
durant la période 2001-2006 ne sera plus que de 2.5% au cours au cours du lustre 2016-2021. Dans
les limites de nos hypothéses de projection, le vieillissement de la population vivant en ménage privé
a Montréal se poursuivra a 1’avenir. En effet, la figure 21 indique que le poids relatif des ainés
passerait de 11.7% de I’ensemble des Montréalais vivant en ménage privé en 2001 a 17.5% en 2021.
En nombre absolu, cela représenterait une hausse de 68.9% alors que les 20-64 ans enregistreraient

une hausse de seulement 8.1% et les 0-19 ans une baisse de 2.9% durant la méme période.

La croissance du nombre des personnes agées serait soutenue lors des trois prochaines périodes
quinquennales (10% entre 2001 et 2006 contre 3.8% pour les 20-24 ans et 0.3% pour les 0-19 ans;
13.6% entre 2006 et 2011 contre 2.4% pour les 20-24 ans et -1.5% pour les 0-19 ans; 16.7% entre
2011 et 2016 contre 2% les 20-24 ans et -2.5% pour les 0-19 ans) avant de s’affaiblir lors du lustre

2016-2021 (15.8% contre -0.3% pour les 20-64 ans et 0.8% pour les 0-19 ans).
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Figure 21. Evolution de la population des grands groupes d'dge vivant en
ménage privé, Région métropolitaine de Montréal : 2001-2021

E0-19 ans M 20-64 ans 065 ans et plus

2001: Calculs effectués a partir des données de recensement (1SQ, 2003-b).
2006-2021 : Nos projections

7.2.2 Projection des ménages montréalais : 2001-2021

La simulation des propensions a la formation/dissolution de ménage est réalisée ici au moyen des
trois scénarios (fort, moyen, faible) définis précédemment & partir des comportements réels des
Montréalais. Toutefois, étant donné que c’est le scénario moyen qui traduit le plus fidelement les
données officielles de 2006, les projections pour la période 2001-2006 seront identiques dans les trois

scénarios et correspondront évidemment aux résultats du scénario moyen.

7.2.2.1 Evaluation des propensions futures a la formation/dissolution de ménage

Avant de projeter les diverses propensions a la formation/dissolution de ménage, nous évaluons au
préalable les valeurs de certaines caractéristiques de ménage identiques aux trois scénarios. 1l s’agit
notamment (i) de la taille moyenne des ménages multifamiliaux (nombre moyen de familles de
recensement par ménage multifamilial); (ii) de la taille moyenne des ménages non familiaux de deux

personnes et plus (nombre moyen de personnes dans ce type de ménage), et (iii) de la proportion
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moyenne de chacun des trois principaux genres de famille de recensement vivant en ménage

unifamilial (couples mariés, couples en union libre, familles monoparentales).

Selon les données de recensements de Statistique Canada, les variations intercensitaires de ces
variables ne sont pas énormes. Quant a leurs valeurs futures, nous les projetons pour les horizons
2006, 2011, 2016 et 2021 en extrapolant - au moyen de la fonction exponentielle modifiée - leurs

valeurs observées lors des recensements de 1996 et 2001 (tableaux 30 et 31).

Tableau 32. Evolution de la taille moyenne des ménages multifamiliaux et non familiaux de deux
personnes et plus (%), Région métropolitaine de Montréal, 2001-2021

Genres Période
de ménage 2001 2006 2011 2016 2021
Ménages multifamiliaux (B)’ 2,024 2,022 2,019 2,016 2,013
Ménages non familiaux de 2,171 2,157 2,143 2,130 2,117
deux personnes et plus ()\)2

Nos projections (2006-2021; 2001 = Recensement de Statistique Canada. [dem pour les tableaux 31 a 35).

1. B = Nombre moyen de familles de recensement par ménage multifamilial.

2. k= Nombre moyen de personnes par ménage non familial de deux personnes et plus.

Tableau 33. Evolution de la proportion des différents genres de famille de recensement vivant en

ménage unifamilial (%), Région métropolitaine de Montréal, 2001-2021

Genres de famille Période

de recensement 2001 2006 2011 2016 2021
Couples mariés (&) 97,09 96,63 96,17 95,71 95,26
Couples en uriion libre (&,) 98,62 99,15 99,48 99,68 99,80
Familles monoparentales
(&) 94,10 91,73 89,42 87,17 84,97

Nos projections.

&,. Effectif de couples mariés vivant en ménage unifamilial / effectif total de couples mariés.

&,. Nombre de couples en union libre vivant en ménage unifamilial / Nombre total de couples en union libre.

;. Nombre de familles monoparentales vivant en ménage unifamilial / Nombre total de familles monoparentales.

Par ailleurs, du fait de la crise économique ayant sévi au début des années 1990 au Canada de fagcon
générale et a Montréal en particulier, nous pensons que les propensions des individus sans partenaire
a vivre certaines situations domestiques (p.ex. le statut «Enfant») pouvaient étre anormalement
¢élevées a cette époque. Rappelons a cet effet qu’il est généralement admis qu’en période économique

difficile, les jeunes adultes partent plus tardivement du domicile parental ou retournent plus souvent
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pour y vivre. Cette constatation générale nous ameéne a supposer que les propensions aux diverses
situations domestiques varieront suivant leur tendance d’évolution observée lors de la période 1996-
2001, et ce, pour chacun des trois scénarios. La méthode d’extrapolation par cohorte est utilisée pour

calculer leurs valeurs futures (tableau 34).

I1 convient de préciser que la somme des propensions relatives aux événements incompatibles doit
étre maintenue égale a I’unité lors de leur projection pour chaque groupe d’age de chaque sexe. Et
comme |’extrapolation par cohorte est basée sur le report des variations observées dans chaque
cohorte, le respect de cette contrainte ne pose pas véritablement de probléme puisque cette technique
de projection obéit a la célebre loi de Antoine Lavoisier selon laquelle rien ne se perd, rien ne se crée,

tout se transforme.

En effet, pour une méme cohorte, le déclin de la propension & vivre un événement donné se traduit
logiquement par la hausse de la propension a vivre le contraire dudit événement. Par conséquent, au
lieu de projeter cette derniére comme le complément a 1’unité de la valeur projetée de la propension a
vivre I’événement considéré, 1’on projette directement chacune des propensions au moyen de la

technique d’extrapolation par cohorte en s’assurant a posteriori que leur somme est égale a 1’unité.

Outre la propension des couples a «co-résider avec des enfants» que nous avons projetée au moyen de
la fonction exponentielle modifiée (tableau 35), les autres propensions a la formation/dissolution de
ménage (célibat, nuptialité, veuvage, divortialité, séparation, union libre) sont projetées selon ladite

technique (tableaux 34 et 35).
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Tableau 35. Propension des couples a «co-résider avec des enfants» selon le statut conjugal des

conjoints (%), RMR de Montréal, 2001-2021

Statut conjugal des Période
conjoints 2001 2006 2011 2016 2021
Couples mariés (wqs) 60,39 58,52 56,70 54,94 53,24
Couples en union libre (wqg) 48,74 47,84 46,96 46,09 45,23

Nos projections.
w,s. Nombre de couples mariés avec enfant(s) a la maison / Nombre total de couples mariés.
wis. Nombre de couples en union libre avec enfant(s) a la maison / Nombre total de couples en union libre.

Les résultats présentés aux tableaux 34 et 35 montrent que le fait que d’atténuer les projections en

affectant un poids relatif aux tendances observées permet de corriger d’une certaine maniére les

complications de la méthode d’extrapolation par cohorte. En effet malgré les atouts indéniables de

cette méthode que nous avons exposés au chapitre V, il convient tout de méme de mentionner que sa

mise en ceuvre pose quelques difficultés :

a)

b)

d)

étant donné que la mortalité et la migration modifient en permanence la composition de la
population, il n’est généralement pas possible de suivre le méme groupe d’individus au fil du
temps. Les comportements projetés pourraient donc €tre faussés par les flux entrants ou

sortants;

les fluctuations économiques favorables ou défavorables peuvent anormalement amplifier les
écarts entre les comportements successifs des cohortes considérées;

comme la méthode reporte a 1’avenir les écarts mesurés sur une période passée, les cohortes
ayant une faible propension courante a vivre un événement donné risquent de se voir attribuer
encore dans les années ultérieures une faible propension a vivre I’évenement considéré alors
qu’elle pourrait augmenter avec 1’age. C’est le cas notamment pour les jeunes générations lors

de leur entrée sur le marché du logement;

le groupe d’age ouvert V, (p.ex. 65 ans et plus; 75 ans et plus; 85 ans et plus, etc.) cloturant

la distribution de la population étant constitué de tous les survivants des cohortes successives
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atteignant 1’dge V., D’anticipation des comportements des personnes agées s’en trouve
complexifiée. Ceci est d’autant plus vrai que les survivants les plus anciens dans la cohorte
des V; n’ont généralement pas les mémes comportements sociodémographiques que les
nouveaux qui y font leur entrée. 1l va sans dire que les comportements de cette cohorte sont
nécessairement affectés par les fluctuations des poids relatifs des survivants les plus anciens et

de ceux incorporés plus récemment, mais la méthode n’en tient pas compte.
b

Ces différents éléments font que certaines différences intergénérationnelles pourraient augmenter ou
diminuer au fil du temps sans qu’une telle évolution ne soit prise en compte par la méthode
d’extrapolation par cohorte. Cependant, étant donné que cette méthode bénéficie également de
I’hypothése habituelle des techniques d’extrapolation voulant que les erreurs positives et négatives
s’annulent & travers les différents groupes d’age, la fiabilit¢é de ses projections n’est pas plus
questionnable que celle des autres méthodes d’extrapolation (fonction exponentielle modifiée,
fonction logistique, etc.). De plus, comme 1’a montré Keyfitz (1972), les extrapolations tendancielles
de taux par age/sexe sont sujettes a de notables erreurs. Il va sans dire que, contrairement a ces
derniéres - qui sont fondées sur ’hypothése hérétique de stabilité de comportement des générations -

I’extrapolation par cohorte produit en définitive des extrants plus conformes a la réalité.
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7.2.2.2 Formation future nette de ménages

L’application des propensions ainsi évaluées a la population projetée au tableau 31 nous permet
d’obtenir les ménages attendus aux horizons de projection. La figure 22 indique que durant les deux
prochaines décennies, et quel que soit le scénario considéré, la formation annuelle nette de ménages
dans la région montréalaise serait inférieure aux sommets historiques enregistrés entre 1971 et 1991

ou pres de 24 000 nouveaux ménages se créaient chaque année.

Figure 22. Formation annuelle nette de ménages, Montréal : 2001-2021

25000

20000 -

15000 - |
F—O— Scénario fort
—H#— Scénario moyen

10000 —— Scénario faible |

5000 - - - e e oo
0 T T T T T T

1971-1991 1991-1996 1996-2001 2001-2006 2006-2011 2011-2016 2016-2021

1971-2001 : Calculs effectués a partir des données de recensement de Statistique Canada.
2006- 2021 : Nos projections.

Une telle évolution s’explique notamment par le vieillissement démographique. L’on sait en effet que
dans le cycle de vie classique, les propensions a la formation de ménages sont moins €levées aux ages
avancés (65 ans et plus) qu’aux plus jeunes ages. Or, comme le révélait la figure 21, le poids relatif

des ainés au sein de la population montréalaise croitrait a I’avenir une hausse continuelle au détriment
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de celui des jeunes. Selon les scénarios «moyen» et «faible», la formation nette de ménages
diminuerait constamment durant la période 2006-2021 en passant de 21 664 nouveaux ménages par
an lors de la période 2001-2006 a 16 581 au cours du lustre 2016-021 dans le cas du scénario moyen

et a seulement 10 200 ménages durant la méme période en ce qui concerne le scénario faible.

Quant au scénario «fort», la variation historique de formation nette de ménages en dents de scie se
poursuivrait. Ainsi, I’on observerait avec ce scénario que la création annuelle nette de ménages
diminuerait de 21 664 durant la période 2001-2006 a 21 276 entre 2006 et 2011 puis augmenterait a

21 822 lors de la période 2011-2016 avant de chuter, une fois de plus, a 19 555 entre 2016 et 2021.

C’est le lieu de dire, comme le montre le tableau 38, que nos projections de ménages sont
parfaitement cohérentes avec 1’évolution attendue des propensions a la formation/dissolution de

ménages. En effet :

1) Le scénario fort implique que, comparativement aux scénarios moyen et faible, il y aura un
plus grand nombre total de ménages. En d’autres termes, cela signifie simplement que la
somme des différents genres de ménages sera plus élevée dans le scénario fort que dans le
scénario moyen qui, lui-méme, se traduira par un effectif total plus élevé que le scénario
faible. Mais cela ne garantit aucunement que chaque genre de ménage obéira a cette relation,
ce qui est évident puisque a+b > c+d n’est pas synonyme de : a (puis b) > ¢ et a (puis b) > d.

En ce qui nous concerne, la relation entre les effectifs totaux est respectée (cf. tableau 38);

i) Plus spécifiquement, ayant défini les hypothéses d’évolution des propensions a la formation
et dissolution de ménages a partir des comportements réels des Montréalais (cf. tableau 28),
nous supposions dans le scénario fort que - par rapport aux scénarios moyen et faible - il y

aura une plus forte croissance du cé€libat, une plus forte baisse des mariages et une hausse plus
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Tableau 38. Evolution du nombre de ménages selon le genre, RMR de Montréal : 2001-2021

a) Scénario fort

Genres de ménage 2001 2006 2011 2016 2021
Total - Genre de ménage 1417360] 1525679] 1632060 1741171] 18380943
Ménages familiaux 910 510| 964 229 897633 1088232| 1156698
Ménages unifamiliaux 893780 952023 B34 577 1074302 1141987
Couples mariés avec enfants 319 242 290 157| 205439 359 689 367 117
Couples mariés sans enfants 210 393| 205 683| 156 879 294 991 322488
Couples en union libre avec enfants 102 628 121893 127212 103 514 109 799
Couples en union hbre sans enfants 108 447 132896|  143710| 121097 132942
Parents s seuls ) 153 070 201 390 251 337 195011 209 640
Ménages multlfarmhaux - 167301 12 205 13056 13 929 14 712
‘Ménages non familiaux 506 850 561 450 - 734427 652939 632 250
Personnes seules B 437 500 514 154 652 824 585 033 608 692
Deux personnes ou plus 69 350 47 296 81 603 67 906 73 558

b) Scénario moyen

Genres de ménage 2001 2006 2011 2016 2021
Total - Genre de ménage 1417360 1525679] 1628351 1725115 1808020
Meénages familiaux 910 510 964 229/ 1034003 1100623 1162557
Meénages umfarmhaux 893 780 952 023 1 020 976 1 086 822 1 148 093
Couples mariés avec enfa.nts - 319242 290 157 345 313 366 798 372493
Couples mariés sans enfants | 210333 205 633 263 691 300 821 327211
~ Couples en union hbre avec enfants | 102628 121 893 104 750 109 715 115313
Couples en union libre sans enfants 108 447 132 896 118 334 128 351) 139 618
Parents seuls 153 070| 201 390( 188 889 181 137 193 458
Ménages multifamiliaux 16730 12205 13027 13 801 14 464
Meénages non familiaux 506 850  561450| 594 348| 624492 645 463
Personnes seules 437500]  S14154|  527586| 557212 574950
Deux personnes ou plus 69 350 47 296 66 762 67 2779 70 513

¢) Scénario faible

Genres de ménage 2001 2006 2011 2016 2021
Total - Genre de ménage 1417 360 1 525 679 1 602 877 1 672 624 1723 627
Meénages familiaux 91nsiol 964229 1061104 11474200 1223775
Ménages unifamiliaux =~ '893780| 952023 1046678 1132367 1208262
Couples mariés avec enfants 319 242| 290 157 378 082 359 314 335 837
Couples marniés sans enfants 210 393 205 688 288714 294 683 295 011
Couples en union libre avec enfants 102 628 121 893 103 864 148 388 192 573
Couples en union libre sans enfants 108 447 132 896 117 333 173 592 233 163
Parents seuls 153070] 201390 158685 156 390 151 679
Menages multlfarmhaux 16 730 12 205 14 426 15 054 15513
Ménages non familiaux 506 850|  561450|  s41772|  525204| 499 852
Personnes seules 437 500] 514 154 484 069 468 335 444 696
Deux personnes ou plus 69 350 47 296 57704 56 869 55 156

Parents seuls = ménages monoparentaux

2001: Calculs effectués a partir des données de recensement de Statistique Canada.

2006-2021 : Nos projections
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forte de séparations. Dans ces conditions, 1’on s’attend a I’avenir a un renoncement plus élevé
a la vie familiale dans le scénario fort que dans le moyen et également plus fort dans ce
dernier que dans le scénario faible. Logiquement cela signifie qu’il y a aura un plus faible
nombre de ménages familiaux (et donc unifamiliaux) dans le scénario fort que dans le moyen
et plus faible dans celui-ci que dans le scénario faible. C’est exactement ce que nous obtenons

au tableau 38;

iii) Et comme les ménages familiaux et non familiaux constituent une partition de I’ensemble des
ménages, la conséquence de ii) est que I’on devrait obtenir - dans les deux prochaines
décennies a Montréal - un plus grand de nombre de ménages non familiaux dans le scénario
fort que dans le moyen et plus fort dans ce dernier que dans le scénario faible. Le tableau 38

indique qu’il en sera ainsi;

iv) Le scénario fort implique également qu’il y aura une plus forte croissance du veuvage et de la
divortialité que dans les deux autres scénarios. Etant donné que la mort d’un parent laisse
généralement la garde des enfants au parent survivant et que cette garde est confiée dans une
proportion de 80% a la femme en cas de divorce au Canada et au Québec, I’on s’attend ici a
ce qu’il ait plus de ménages monoparentaux (parents seuls) dans le scénario fort que dans le
moyen et plus dans celui-ci que dans le scénario faible. Les résultats du tableau 38 sont en

conformité avec cette attente.

v) Notons enfin que puisque «vivre en couple marié» et «vivre en couple en union libre» sont des
événements exhaustifs sur 1’ensemble des couples, il est évident que 1’évolution de ’effectif
des couples mariés et de celui des couples en union libre dépendront directement de
I’évolution relative des mariages et de I’union libre. Et comme le scénario fort correspond a la

situation de la plus forte baisse des mariages, le tableau 38 indique a juste titre qu’il y aurait,
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en 2011, moins de couples mariés dans ce scénario que dans le moyen et moins dans ce
dernier que dans le scénario faible. L’on observerait la situation inverse pour les couples en

union libre & compter de cet horizon.

vi) Le tableau 38 montre également que, tout en fournissant des résultats assez proches pour le
nombre total futur des ménages, les trois scénarios de projection produisent des estimations de
structures de ménages trés dissemblables (p.ex proprtion des ménages de personnes seules;
proportion des ménages monoparentaux). Bien évidemment, ces outputs sont en conformité avec
les choix méthodologiques que nous avons effectués en mettant de 1’avant que les propensions
conjugales (p.ex. monoparentalité, divortialité, s€paration; union libre, etc.) sont les facteurs les

plus significatifs a considérer dans une projection réaliste de ménages.

En effet, les trois scénarios étant batis sur la variabilité desdites propensions, 1’on s’attend
logiquement a obtenir des structures différentes de ménages. Et c’est effectivement ce que les
projections ont produit comme extrants. Maintenant, en ce qui concerne la faible différence entre
les nombres totaux de ménages, rappelons que nos scénarios ont été élaborés a partir des
comportements sociodémographiques réels des Montréalais. Ce faisant, il est alors normal - vu la
répartition par age de la population montréalaise et le faible renouvellement des individus censés
se regrouper en ménages - que I’on n’ait pas d’un scénario a 1’autre d’importantes variations du

nombre global de ménages sur des horizons aussi courts que 5 ans.

Notons que cela n’entache en rien 1’utilité de considérer trois scénarios, puisque ce n’est pas le
nombre total de ménages qui détermine véritablement la demande de logements mais bien la
structure des ménages. Or cette derniére varie sensiblement ici d’un scénario a 1’autre. Il appert
qu’il est impératif de considérer plus d’un scénario a propos de 1’évolution des ménages pour étre

en mesure d’anticiper judicieusement les fluctuations de la demande de logements. Pour fixer les
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esprits, prenons un cas limite ou 1’on obtiendrait un nombre total de ménages exactement
identique pour deux scénarios de projection, par exemple 100 nouveaux ménages. Supposons que
les structures de ces ménages se présentent comme suit : scénario I — 35 ménages de couples
avec enfant(s) et 75 ménages pour le restant des ménages; scénario 2 —>‘75 ménages de couples

avec enfant(s) et 35 ménages pour le restant des ménages.

La catégorie "le restant des ménages" étant composée des ménages les plus enclins a la location
(p.ex. personnes seules; ménages monoparentaux), I’incidence des deux structures de ménages
ainsi obtenues sur le marché résidentiel serait trés différente car la demande de logements serait
fortement dominée par les unités lacatives dans le cas du scénario 1 alors qu’elle serait

majoritairement composée de propriétés dans le scénario 2.

L’on observe donc clairement que des scénarios peuvent produire un méme nombre total de
ménages tout en affectant de manicre fort dissemblable le marché du logement: D’ou la

pertinence de présenter plus d’un scénario de projection.

I1 s’ensuit donc que les résultats de nos projections ne sont nullement accidentés.

Mentionnons par ailleurs que les variations futures de la formation nette de ménages seraient en

grande partie tributaires de celles du nombre de ménages non familiaux, notamment les personnes

vivant seules dont le poids relatif serait de I’ordre du tiers de 1’ensemble des ménages montréalais

d’ici a 2021 (figure 23). Les familles monoparentales enregistreraient également une croissance

appréciable de leur poids relatif, mais dans une moindre mesure comparativement a 1’évolution des

personnes seules.

Quant aux couples mariés et couples avec enfant(s), ils connaitront probablement une baisse a court

et moyen terme alors que les couples en union libre et les couples sans enfant enregistreraient une

hausse considérable. En ce qui concerne la formation nette de ménages selon [’age de la personne de
q
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Figure 23. Importance relative des ménages familiaux et non familiaux selon le genre (%), Région
métropolitaine de Montréal, 2001-2021
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référence, la figure 24 montre que d’ici a 2021, et quel que soit le scénario considéré, la création de
ménages dirigés par les 65 ans et plus serait largement supérieure a celle des ménages dont le soutien
serait dgé de 15 a 34 ans. Ainsi dans le scénario moyen par exemple, I’on enregistrerait au cours de la
période 2016-2021 une formation annuelle nette de 4 290 ménages dirigés par les 65 ans plus contre
seulement 822 pour les 15-34 ans. Ces derniers enregistreraient, dans le scénario faible et durant la
méme période, une diminution annuelle ménages de 240 contre une hausse annuelle de 2 933 pour les

65 ans et plus.

C’est dire que ’importance relative des ménages dirigés par les ainés continuera de croitre dans les
deux prochaines années. Toutefois, le déclin de la formation nette de ménages concernera tous les

trois grands groupes d’age au-dela de 2021 pour les trois scénarios.

En ce qui concerne la répartition spatiale des ménages, 1’on observe au tableau 39 que quel que soit le
scénario considéré la dichotomie relative a la localisation des ménages montréalais selon le genre
persistera a I’avenir, a savoir : une forte concentration des couples avec enfant(s) en banlieue (59.3%
en 2001; 68% en 2011; 73.7% en 2021) versus une concentration plus élevée sur 1’ile de Montréal des
personnes seules (69.3% en 2001; 62.9% en 2011; 59.4% en 2021), des couples sans enfant (58.93%
en 2001; 65% en 2011; 71.6% en 2021) et des familles monoparentales (59.9% en 2001; 58.7% en

2011; 59.8% en 2021).

Notons également que selon nos projections, I’ile de Montréal continuerait d’héberger la majeure
partie des ménages de la grande région montréalaise avec toutefois une réduction de son poids relatif
au fil du temps (figure 25). Ainsi de 56.9% en 2001, la proportion des ménages montréalais résidant
sur I’1le ne serait plus que de 51.8% en 2021 selon le scénario 3 et respectivement de 52.3% et 52.5%
dans le cas des scénarios / et 2. Il n’est pas étonnant d’observer une telle évolution de la répartition

spatiale des ménages puisque la plupart des terrains vacants a batir dans la région montréalaise sont
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Figure 24. Formation annuelle nette de ménages selon 1’age de la personne de référence du ménage,
Région métropolitaine de Montréal : 2001-2021
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en banlieue qui présente en outre des valeurs fonciéres plus faibles que celle de I’ile de Montréal.
L’évolution future de la migration nette expliquerait également en partie ces variations de la
distribution spatiale des ménagespuisque, selon I’Institut de la Statistique du Québec (ISQ, 2003-b),
le solde migratoire diminuerait & compter de 2006 dans la région montréalaise. Or 1’on sait que la
croissance démographique de 1’ile de Montréal dépend fortement des flux migratoires, notamment de

I’immigration internationale.

Du fait de cette distribution des ménages dans les deux zones inframétropolitaines, 1’on peut
s’attendre a ce qu’elles enregistrent des évolutions différentielles de la demande et des besoins de
logements. Ceci d’autant plus que les genres de ménage préférant s’établir en banlieue n’ont

généralement pas les mémes besoins résidentiels que ceux qui ‘‘choisissent’’ d’habiter la ville-centre.

Nous pouvons maintenant réaliser les projections de la demande et des besoins de logements des
ménages montréalais pour la période 2001-2021. C’est justement ce que nous ferons dans la

prochaine section.
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Figure 25. Distribution spatiale de 1'effectif total des ménages,
Région métropolitaine de Montréal : 2001-2021
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7.3 Projection de la demande et des besoins de logements des Montréalais : 2001-2021
Il s’agit ici de dériver des projections réalisées précédemment la distribution des ménages selon le
mode d’occupation, puis de convertir les ménages propriétaires et locataires ainsi obtenus en

demande et besoins de logements.

Pour ce faire, nous projetons les ménages locataires au moyen de la loi d’évolution des logements
locatifs occupés paramétrée au chapitre VI. Quant aux ménages propriétaires, ils sont obtenus pour
chacun des scénarios 4, B et C en soustrayant le nombre projeté de ménages locataires de celui de
I’ensemble des ménages. Notons que, comme dans le cas des ménages et pour les mémes raisons, les
estimations obtenues pour le scénario B lors du test de validation sont reconduites ici également pour

les trois scénarios a I’horizon 2006.

Le tableau 40, présentant les résultats de nos projections, indique que le poids relatif des ménages

locataires diminuerait de fagon continue a Montréal entre 2001 et 2021, et ce, dans les trois scénarios.
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Tableau 40. Répartition des ménages montréalais selon le mode d’occupation, 2001-2021

Période et mode d'occupation Scénario A Scénario B Scénario C
2001
Total mode d'occupation 1417 360 1417 360 1417 360
Locataires 705 855 705 B55 705 855
Propriétaires 711 505 711 505 711 505
2006
Total mode d'occupation 1 525 679 1 525 679 1525 679
Locataires 745 294 745 294 745 294
Propriétaires 780 385 780 385 780 385
2011
Total mode d'occupation 1 632 060 1 628 351 1 602 877
Locataires 776 861 5’640}_2__ 746 940
Propriétaires 855 199 864 329 855937
2016
Total mode d'occupation 1741171 1725115 1 672 624
Locataires 808 774 781477 748 499
Propriétaires 932 397 943 638 924 125
2021
Total mode d'occupation 1 838 948 1 808 020 1723 627
Locataires 841 319 799 145 _749 778
Propriétaires 997 629 1 008 875 973 849

2001: données de recensement de Statistique Canada.
2006-2021 : Nos projections.

L’on y observe en effet que le taux de location qui était de 49.8% en 2001 passera en 2011 a 47.6%
pour le scénario 4, 46.9% le scénario B et 46.6% le scénario C. En 2021, il ne sera plus que de 45.7%
dans le cas du scénario A4, 44.2% pour le scénario B et 43.5% dans le cas du scénario C. Une telle
évolution suggere qu’il y aura, durant les vingt prochaines années, une activité plus intense sur le
marché montréalais des propriétés. Le vieillissement démographique n’est certainement pas étranger
a cela puisque I’on sait que la probabilité¢ de devenir propriétaire de son habitation augmente avec
I’age. Or les derniers baby-boomers montréalais auront atteint la quarantaine en 2006, soit 1’age

moyen de ceux qui alimentent le marché des propriétaires-occupants.

Notons tout de méme qu’en termes absolus, le nombre des ménages locataires continuera
d’augmenter mais a trés faible rythme. La figure 26 montre a ce propos que 1’accroissement desdits
ménages s’affaiblira inexorablement aprés 2006 et se stabiliserait a de trés faibles valeurs (2.2% pour

le scénario B; 0.2% pour le scénario C) a compter de 2016, comparativement a son niveau de 5.6% au
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cours de la période 2001-2006. Dans le cas du scénario fort, ’accroissement quinquennal se

stabiliserait autour de 4% a compter du méme horizon 2016.

Figure 26. Accroissement quinquennal des ménages selon le mode d'occupation,
RMR de Montréal : 2001-2021
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—&— Scénario C ‘

1991-|1996-(2001-|2006-|2011-{2016- 1991-|1996-|2001-|2006-|2011-{2016-
1996 | 2001 | 2006 | 2011 | 2016 | 2021 1996 | 2001 | 2006 | 2011 | 2016 | 2021
Ménages locataires Ménages propriétaires

1991-2001 : Calculs effectués a partir des données de recensement de Statistique Canada.
2006-2021 : Nos projections.

7.3.1 Conversion des ménages propriétaires et locataires en demande et besoins de logements
Rappelons que la demande de propriétés est évaluée par la somme (i) de I’accroissement des ménages
propriétaires, (ii) du stock de remplacement des propriétés jugées inacceptables a étre habitées et (iii)

d’une provision d’habitations permettant d’assurer 1’équilibre du marché de propriétés.

Pareillement, la demande locative est projetée comme étant égale a la somme de 1’accroissement des
ménages locataires, du stock de remplacement de logements locatifs inaptes a étre habités et d’une

provision locative permettant d’assurer un équilibre adéquat du marché locatif. Quant aux besoins de
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logements locatifs, ils sont évalués comme 1’écart entre I’offre et la demande locatives. En ce qui
concerne 1’offre, elle se définit pour une période donnée comme le cumul (i) des constructions neuves
(mises en chantier locatives achevées), (ii) des conversions locatives, (iii) des logements locatifs

vacants et (iv) des habitations libérées durant la période par les accédants a la propriété.

Selon les données historiques de la SCHL : (i) les remplacements et les conversions nettes d’unités
locatives se contrebalancent au Canada tandis que (ii) il ne se crée pratiquement pas de propriétés par
conversion pour compenser les pertes d’environ un millieme des logements possédés dues aux
démolitions (cf. Lewis, 1997 : p.48). Notons qu’il n’existe pas de longues séries spécifiques a
Montréal sur ces variables. Ce faisant, pour toute la période de projection, nous fixons a (i) zéro les
valeurs futures des taux de remplacement et de conversion de logements locatifs; (ii) zéro les valeurs

des taux de conversion de propriétés; (iii) 1%o la valeur du taux de remplacement de propriétés.

Quant au taux d’équilibre du marché résidentiel, il sera maintenu constant & 3% pour tous les
scénarios et durant toute la durée de la projection. Les provisions d’équilibre seront alors calculées en
multipliant ce taux par la moyenne des stocks de logements du début et de fin de période.
Mentionnons également que le taux d’achévement des mises en chantier locatives sera maintenu
constant & sa valeur moyenne de longue durée (70%) observée dans la RMR de Montréal durant la

période 1971-2001.

Par ailleurs, 1’activité résidentielle étant de nature cyclique, nous supposons que le faible taux
d’inoccupation des logements locatifs de 1’année 2001 correspondait au point bas d’un nouveau cycle
et qu’il remontera de 0.4 point centésimal par an durant les années ultérieures jusqu’a son niveau
d’équilibre. En d’autres termes, nous projetons que le niveau de ce taux atteindrait 2.6% en 2006 puis
3.4% en 2008. A compter de cet horizon, les promoteurs immobiliers chercheront probablement a le

stabiliser en réduisant les mises en chantier afin de ne pas revivre les moments difficiles de la fin des
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années 1970 ou ils furent obligés d’offrir des cadeaux ou des mois de loyer gratuits pour attirer les
locataires. Cela nous amene a supposer que ledit taux baissera faiblement de 0.06 point centésimal

annuellement durant la période 2008-2021.

Quant au volume des mises en chantier locatives (logements traditionnels et condominiums mis en
location), il y a eu environ 1 500 nouvelles unités par an entre 1996 et 2001. Etant donné que 1’offre
de logements est supposée totalement élastique a long terme pour s’ajuster a la demande, nous
supposons - en considérant 1’évolution future du taux d’inoccupation locatif - que le niveau des
mises en chantier de logements locatifs s’éléverait dans le cas du scénario 4 a : 3 000 unités par an
durant la période 2001-2006; 1 800 entre 2006 et 2011; 1 300 pour le lustre 2011-2016 et 1 500 lors
de la période 2016-2021. En ce qui concerne les scénarios B et C, puisque la demande de logements
dépend en grande partie de 1’accroissement des ménages, les mises en chantier sont obtenues en
prémultipliant celles du scénario A par le ratio entre 1’accroissement du nombre de ménages locataires

dans le scénario courant et celui du scénario A4.

Enfin, pour ce qui est des logements locatifs libérés par les accédants a la propriété, il y en a eu 2 902
par an durant la période 1996-2001. Selon les données de la SCHL et de Statistique Canada, ces
nouveaux propriétaires correspondaient en moyenne a 0.45% du stock de propriétés occupées entre
1991 et 2001. Compte tenu de 1’évolution projetée des ménages, nous supposons que cette proportion
passerait dans le cas du scénario 4 a: 0.8% entre 2001 et 2006; 0.5% lors de la période 2006-2011
puis a 0.4% entre 2011 et 2021. Le nombre futur de logements locatifs libérés par les nouveaux
propriétaires est évalué en appliquant ces coefficients a la moyenne des stocks de propriétés du début
et de fin de période. Puis, comme dans le cas des mises en chantier, les coefficients relatifs aux
scénarios B et C sont obtenus en prémultipliant ceux du scénario A4 par le ratio entre I’accroissement

du nombre de ménages propriétaires dans le scénario courant et celui du scénario A.
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Les résultats de nos projections sont présentés aux tableaux et graphique ci-apres.

Selon le scénario B, la demande de propriétés croitrait en permanence jusqu’en 2016 et baisserait par
la suite (tableau 41). Ainsi, de 18 401 unités par an durant la période 2001-2006, la demande de
propriétés s’éleverait a 21 887 unités annuellement entre 2006 et 2011 puis passerait & 19 100 unités
lors de la période 2016-2021. Le fait que la plupart des baby-boomers survivants atteindront la
cinquantaine en 2016, et auront donc probablement acheté leur habitation, pourrait expliquer
I’essoufflement de la demande de propriétés a compter de cet horizon. Les scénarios 4 et C indiquent

la méme tendance d’évolution future pour la demande de ce mode d’occupation (annexes 7 et 8).

Tableau 41. Demande de propriétés, RMR de Montréal : 2001-2021, Scénario B

Composantes de la demande de propriétés 2001-2006 | 2006-2011 | 2011-2016 | 2016-2021 2021
Logements possédés occupés en début de période 711 505 780 385 864 329 943 638 ' 1008 875
Accroissement du nombre de ménages propriétaires 68 880 83944 79 309 65 238
Stock de remplacement de propriétés pour la période 746 822 904 976
Provision d'équilibre en propriétés pour la période 22 378 24 671 27120 29 288

demande de propriétés pour la période 92 004 109 437 107 332 95 501§

Nos projections.
Notons également que, comme le montre le tableau 42, la demande de propriétés serait 1.5 fois
supérieure a celle des logements locatifs durant le lustre 2001-2006 et plus de deux fois lors de la

période 2006-2021.

Ce tableau indique par ailleurs que : (i) la demande de logements locatifs évoluerait en sens contraire
a celle des propriétés, c’est-a-dire qu’elle enregistrerait une diminution permanente jusqu’en 2016 et
une hausse par la suite. Ainsi, elle passerait de 12 241 unités par an entre 2001 et 2006 a 8 127 unités
durant le lustre 2011-2016 puis a 8 275 unités entre 2016 et 2021; (ii) cette demande demeurerait tout
de méme importante, malgré sa diminution, et la pénurie locative perdurerait durant les deux

prochaines décennies. Une telle évolution est imputable aux poids relatifs futurs élevés projetés pour
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les ménages atypiques qui, comme le révelent les données historiques analysées au chapitre IV, se

logent le plus souvent en location.

Tableau 42. Demande et besoins de logements locatifs, RMR de Montréal : 2001-2021, Scénario B

Composantes de la demande et de I'offre locatives 2001-2006 2006-2011 2011-2016 2016-2021 2021
Logements locatifs occupés en début de période 705 855 745294 764 022 781 477 799 145
Taux d'inoccupation en début de période (%) 0,6 2,6 3,2 29
Demande Offre Demande Offre Demande Offre Demande Offre
Accroissement du nombre de ménages locataires 39439 18728 17 455 17 668
Provision d'équilibre locative pour la période 21767 22 640 23 182 23709
Stock de remplacement pour la période 0* 0 0* 0*
Unités locatives nouvellement construites durant la période 10 500 3738 2489 2850
Conversion nette de logements locatifs durant la période o* 0* 0* 0
Logements locatifs vacants en début de période 4261 19 895 25257 23 340
Logements locatifs libérés au cours de la péll'iode par les 29 838 12198 9 889 10 600
accédants a la propriété
;I otal 61206 44 598 41368 35830 40 637 37634 41377 36 790
Pénurie (-) ou surplus (+) de logements locatifs pour la période -16 608 -5538 -3 003 -4 588

Nos projections.
*Au Canada, le stock de remplacement de logements locatifs et le nombre net de conversions locatives se contrebalancent. Nous affectons donc une
valeur nulle aux deux variables.

Toutefois, ’ampleur de la pénurie de logements locatifs diminuerait au fil du temps et suivrait
I’évolution de la demande. En effet, alors qu’il manquait 17 395 unités de logements en 2001 pour
que le marché locatif montréalais soit en équilibre (cf. Thibodeau, 2003), nos projections indiquent
que ce déséquilibre entre 1’offre et la demande diminuerait constamment a I’avenir pour atteindre par
exemple 16 608 unités entre 2001 et 2006, 3 003 lors de la période 2011- 2016 avant de remonter a

4 588 unités entre 2016 et 2021.

Cette tendance n’est toutefois pas spécifique au scénario B puisque les résultats des scénario B et C
montrent également que la pénurie locative marquera encore pendant longtemps la situation
résidentielle des Montréalais (annexes 9 et 10). Dans les limites de nos hypothéses de projection,

cette pénurie persisterait jusqu’en 2021 sauf pour le scénario C suivant lequel un surplus locatif
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apparaitrait au cours du lustre 2011-2016 avant d’étre complétement absorbé, et plus encore, durant la
période 2016-2021. Ce qui s’explique par le trés grand volume projeté de logements locatifs libérés
par les accédants a la propriété entre 2011 et 2016 dans ce scénario. Il va sans dire que la vigueur de
la demande de propriétés due, entre autres au vieillissement démographique, contribuera encore en

grande partie au desserrement du marché locatif montréalais.

I1 est a noter que selon le scénario B, la demande locative aura atteint son apogée lors de la période
2001-2006 et que 1’écart entre cette demande et les besoins locatifs se stabiliserait a 3 400 unités au
cours de la période 2006-2021 (figure 27). Quant a la demande de propriétés, elle atteindrait son point
culminant lors de la période 2006-2011. Une telle évolution s’observe également dans le scénario C
tandis que dans le scénario 4 les demandes pour les deux modes d’occupation connaitraient

simultanément leur apogée durant la période 2011-2016.

Figure 27. Demande et besoins annuels de logements, RMR Montréal :
2001-2021, Sénario B

25000
15000 1 | —e— Demande de propriété
-~ Demande locative
—&— Besoins locatifs
10 000 -
" —l
5000 - A
O 1 T T
2001-2006 2006-2011 2011-2016 2016-2021

Nos projections.
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7.3.2 Projection de la demande de logements selon le type d’habitation et la localisation

Nous évaluerons dans cette section la distribution des propriétés selon le type de logement (maison
individuelle et copropriété) et celle des logements locatifs selon la taille du logement (studio, 1, 2, et
3 chambres a coucher et plus). Pour ce faire, nous allons prémultiplier le vecteur projeté des
coefficients de répartition relatifs aux différents types de logement par le volume total de logements

précédemment projeté a chaque horizon, et ce, pour chaque mode d’occupation.

Ainsi dans le cas des propriétés, étant donné que les condominiums connaissent une vogue sans
précédent, nous supposons que leur croissance annuelle moyenne de 0.71 point centésimal observée
lors de la période 1991-2001 se poursuivrait a I’avenir. Ce qui signifie que le poids relatif des
copropriétés dans I’ensemble des propriétés de la région montréalaise passerait de 7% en 2001 a
14.1% en 2011 puis a 21.2% en 2021. Bien entendu, la part relative des maisons individuelles se
réduirait d’autant puisque ces derniéres constituant le complément des copropriétés sur 1’ensemble
des propriétés. L’application de ces coefficients aux niveaux correspondants de la demande de
propriétés nous donne la distribution future de la demande de propriétés par type de logements dans
la région montréalaise (tableau 43). Les résultats indiquent que les copropriétés seraient davantage

prisées a Montréal, ce qui modifiera sans doute la configuration du parc résidentiel de la région.

Tableau 43. Demande de propriétés selon le type de logement, RMR de Montréal, 2001-2021

Période Scénario A Scénario B Scénario C

2001-2006 . . S
Maisons individuelles 82 297 B2 297 82 297
Copropriétés 9708 8706 9706

2006-2011 . S : o
Maisons individuelles 86 043 94 007 86 686
Copropriétés 14 123 15 431 14 229

LAt2e

Maisons individuelles 86 390 88 388 78 874
Copropriétés 18 516 Ul 18944 16 905
20182021 B S .
Maisons individuelles 74 976 75265 62 364
Copropriétés 20171 _ 0246 16778

Nos projections.
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En ce qui concerne les logements locatifs, le tableau 44 montre que la majeure partie de la demande
concernerait - au cours des deux prochaines décennies - les logements de 2 chambres a coucher et
plus (2 CC et +), et ce, quel que soit le scénario considéré. Cette tendance s’inverserait toutefois a
compter de 2016 puisque les données indiquent que le poids relatif des 2 CC et + dans la demande
locative totale passerait de 57% lors d;a la période 2001-2006 a 54% entre 2006 et 2011 puis a 48% au
cours de la période 2016-2021. Le moins que I’on puisse dire est que les ménages montréalais ont une

préférence pour les logements spacieux et cette préférence ne risque pas de s’émousser de si tot.

Tableau 44. Demande de logements locatifs selon le type de logement, RMR de Montréal, 2001-2021

' Scénario et période | Demande locative totale Studio 1c.C 2C.C 3 C.C et plus
ScénaricA | SRS FU S [
2001-2006 1221 | 1341 | 3891 - 5585 1425
2006-2011 | 10880 ot2e6 | 3706 | 4973 935
2011206 f 11140 1371 | 4043 | 5101 | B18
2016-2021 11 459 1 488 4 427 5 258 287
ScénarioB [ U IS N _
20012006 | 12241 | 1341 | 3891 | 5585 1425
2006011 | 8274 | 93 | 2818 | 3782 | 711
0112006 | 817 | 1ot | 294 | 372 | 451
2016-2021 8 275 1075 - 3197 3797 207
Scénaioc | |
20012006 | 12241 | 1341 | 3891 | 5885 | 1425

~2006-2011 4 806 559 1637 2197 413
011206 | 4798 | s91 | 17m | 2197 266
2016-2021 4750 b17 1835 2180 119

Nos projections.
* C.C = chambre & coucher.

Afin de mieux comprendre la distribution de la demande de logements selon le type d’habitation,
nous avons projeté la localisation de ladite demande en utilisant les valeurs projetées - au moyen de la
fonction exponentielle modifiée - des clés de répartition spatiale définies comme la part relative de
I’lle de Montréal dans 1’accroissement des ménages par genre de ménage et mode d’occupation de
I’ensemble de la région montréalaise. La localisation de la demande de logements dans la banlieue

s’obtient en soustrayant ceux projetés pour I’ile de ceux évalués pour la RMR de Montréal.
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Ainsi dans les limites de nos hypothéses, la trés grande proportion de la demande de propriétés dans
la région montréalaise sera encore localisée dans la banlieue durant les vingt prochaines années. Le
tableau 45 indique a cet effet que, quel que soit le scénario considéré, la proportion de la demande des
maisons unifamiliales passerait de 80% pour la banlieue entre 2001 et 2006 a 82% puis a 84%

respectivement au cours des lustres 2006-2011 et 2016-2021.

L’évolution la plus remarquable concernera les copropriétés dont la part relative de la banlieue dans
la demande totale de la région montréalaise passerait de 37.5% lors de la période 2001-2006 a 47.5%
entre 2006 et 2011 puis a 57.5% durant la période 2016-2021. La croissance projetée des couples sans
enfant, trés enclins a la copropriété, et la plus grande disponibilité de zones a batir en banlieue

expliquent notamment cette distribution spatiale de la demande future des propriétés a Montréal.

Tableau 45. Demande de propriétés selon le type de logement et la localisation, Montréal, 2001-2021

2001-2006 | 20062011 | 2011-2016 20162021
Unité spatiale _ Maisors individuelle] CopropriétésMaisons individuelle] Copropriétés|Maisons individuelle] CopropriétésMaisons individuelle] Coproprictés
fle de Mortréal 15636 6067 15488 7415 14686 8795 119% 8573
Soénario A Banliewe 66661 3639 70555 6708 71704 9721 62980 11 598
Total, RMMonmé 2297 9708 86043 41D 86390 18516 9% 201N
fle de Montréal 15636 6067 1692 8101 15026 8998 12041 8605
Scénario B Banliewe 66661 3639 77085 7330 73362 9946 63214 11641
Total, RViMxiréal 0297 9706 04007 15431 83 388 18944 75255 20246
fle de Montréal 15636 6067 15604 7470 13409 8030 997 7131
Scénario C Banlieve 66661 3639 71083 6759 65465 8875 52386 9647
‘@W ¥ 9M6 | a6k 25 [ REM 16905 & 360 16778

Nos projections.
L’on observe la situation inverse en ce qui concerne les logements locatifs dont la majeure partie de
la demande se trouverait sur I’fle de Montréal, méme si le poids relatif de la banlieue est en pleine
croissance (tableau 46). Plus spécifiquement, environ 90% de la demande des studios et des 1 CC,
60% de celle des 2 CC et 70% de celle des 3 CC et + dans I’ensemble de la région montréalaise
seront localisées sur 1’ile de Montréal. Une telle concentration de la demande locative peut se justifier

par le fait que la majorité des ménages atypiques, généralement locataires de leur habitation, vivent et
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vivront sur I’lle de Montréal. Il va sans dire que I’ile de Montréal demeurera encore pendant

longtemps 1’épicentre du marché locatif de la grande région montréalaise.

Tableau 46. Demande locative selon le type de logement et la localisation, Montréal, 2001-2021

Scénario et période Studio - 1C.C 2CC 3CCetplus
ile de Montréal| Banlieue] Total RM-Montréal | {le de Montréal| Banlieue] Total RM-Montréal | ile de Montréal|Banlieue] Total RM*-Montréal | ile de Montréal | Banlieug| Total RM-Montréal

Scénario A

2001-2006 1212 129 | 341 3233 658 3891 4056 1528 5585 1017 408 1425
2006-2011 1133 133 1266 3054 652 3706 3 1702 4973 750 185 935
2011-2016 1215 156 1371 3309 740 4049 3005 2096 5101 510 108 618
2016-2021 1306 183 | 488 3 588 839 4427 2736 2522 5258 239 48 287
Scénario B

2001-2006 1212 129 | 341 3233 658 3891 4056 1528 5585 1017 408 1425
2006-2011 861 101 963 2323 496 2818 2487 1295 3782 571 140 m
2011-2016 887 114 1001 2414 540 2954 2192 1 530 3722 in 79 451
2016-2021 943 132 1075 2591 606 3197 1976 1821 3797 173 34 207
Scénario C

2001-2006 1212 129 1341 3233 658 3891 4056 1528 5585 1017 408 1425
2006-2011 500 59 559 1349 288 1 637 | 445 752 2197 331 82 413
2011-2016 523 67 591 1425 319 1744 1294 903 2197 220 47 266
2016-2021 541 76 617 1487 348 1835 1134 1045 2180 99 20 119

Nos projections.

7.4 Constatations générales

Il ressort de nos projections que les mutations sociodémographiques en cours se traduiront a ’avenir,
dans la région métropolitaine de Montréal, par deux phénoménes majeurs exercant une pression a la
hausse sur la demande de logements locatifs pour I’un et sur celle de propriétés pour ’autre. Il

s’agit de :

1. la croissance des ménages atypiques qui constituent la clientéle cible du marché locatif.
L’augmentation de ces ménages fera croitre la demande de logements locatifs et engendrera
une persistance de la pénurie locative. En effet, puisque la faible «capacité de payer»
caractérisant lesdits ménages n’est point attrayante pour les promoteurs immobiliers, ces
derniers préféreront sans doute diversifier leur offre vers des logements plus rentables comme
les résidences pour personnes dgées. Cela implique que la mise en ceuvre de politiques
publiques de logement sera certainement encore requise dans les deux prochaines décennies a

Montréal pour permettre a un plus grand nombre de ménages de se loger convenablement.
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2. D’accélération du vieillissement démographique qui aura pour effet d’augmenter la demande
de propriétés et qui, par la méme occasion, affectera doublement le marché locatif: (i)
I’augmentation de la demande résultante de propriétés contribuera a desserrer le marché
locatif car les logements libérés par les nouveaux propriétaires viendront augmenter 1’offre
locative; (i1) les résidences pour personnes dgées étant plus rentables que les logements
locatifs traditionnels, une vitesse €levée du vieillissement des populations incitera encore plus
les investisseurs a se détourner du segment traditionnel du marché locatif. Conséquemment,
cela augmenterait I’ampleur de la pénurie de logements locatifs traditionnels qui ne pourra pas

étre compensée par 1’effet positif de la hausse de la demande de propriétés.

Notons par ailleurs que les résultats de notre modélisation du nombre de logements privés occupés en
fonction des variables sociodémographiques et économiques pertinentes indiquent que, pour étre
efficace et produire des perspectives réalistes, un modéle résidentiel doit impérativement intégrer la

distribution des ménages selon le genre et leur revenu réel.

Les lignes suivantes nous permettront de conclure la thése et de présenter quelques axes de recherche

future sur la problématique du logement.
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CONCLUSION




CONCLUSION

Les effets conjugués d’un certain nombre de facteurs (i) socioéconomiques [individualisation de la
vie; féminisation des emplois; augmentation des transferts pécuniaires gouvernementaux; acceptation
plus accrue (par la société) de la monoparentalité, de 1’homosexualité...], et (ii) démographiques
[propagation des unions libres; maternités tardives; déclin de la nuptialité et de la fécondité; hausse
de la divortialité ...] ont profondément transformé la conjugalité et les structures familiales. Cette
kyrielle de mutations résulte notamment en 1’éclatement de la famille «nucléaire» qui, autrefois
majoritaire dans la typologie des familles et des ménages, est rendue minoritaire de nos jours et
coexiste avec une multitude d’autres genres de ménage dont le poids relatif ne cesse d’augmenter :
personnes seules, familles monoparentales, familles homoparentales, familles recomposées, couples

sans enfant etc.

S’il est vrai que de telles mutations ne sont en rien spécifiques au contexte montréalais (cf. p.ex.
Black, 2000; Chaumier, 1999; Wanner, 2002-b), force est de constater qu’elles y sont véritablement
marquées. Pour fixer les esprits, mentionnons que le poids relatif des couples mariés vivant avec
enfant(s) a chuté de plus de la moitié en trente ans dans la RMR de Montréal, passant de 60.3% de
’ensemble des ménages de la région en 1971 a 29.8% en 2001. Au cours de cette méme période, la

proportion des personnes vivant seules a plus que doublé, s’élevant de 15.4 a 30.9%.

.« C ibution de | hercl
Il ressort clairement de notre investigation que 1’éclatement de la famille nucléaire a engendré a son
tour une fragmentation des ménages dont ’implication directe fut la diversification de la demande de
logements, chaque genre de ménage ayant des préférences et besoins résidentiels qui lui sont propres.

Notons qu’en plus de la diversification de la demande résidentielle, le volume d’unités de logements
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demandées augmente également de fagon considérable. Nous n’en voulons pour preuve que la forte
demande locative enregistrée a Montréal au cours de la deuxiéme moitié de la décennie 1991-2001
qui, malheureusement, n’a pas été suivie par 1’offre qui s’est plutdt diversifiée vers des créneaux plus
rentables tels les logements locatifs de luxe et les résidences pour personnes agées (cf. chapitre IV).
C’est dire que la pénurie de logements locatifs sévissant dans la région métropolitaine de Montréal
est en grande partie due a une forte hausse de la demande a laquelle, pour des raisons économiques,

I’offre d’habitations a du mal a s’ajuster.

Mentionnons par ailleurs que, du fait des mutations sociodémographiques en cours, la demande réelle
de logements se modifie de nos jours trés rapidement par rapport a la demande prévisionnelle et aux
projections des besoins de logements. Il en résulte donc une inadéquation entre les projections de
demande/besoins de logements et 1’évolution sociodémographique. Et comme les transformations des
modes de vie sont plus prégnantes en milieu urbain, les effets de cette inadéquation se manifestent
avec une acuité singuliére dans les grandes villes comme Montréal. Ceci d’autant plus que, dans
I’univers en mouvement accéléré que constitue le contexte urbain, I’inadéquation entre prévisions
résidentielles et changements sociodémographiques se transforme au fil du temps en de sérieuses
difficultés d’accés au logement (pénurie d’unités locatives, inabordabilité des logements résultant de
leur rareté, etc.). Or il est généralement admis qu’un marché locatif équilibré et abordable est

nécessaire pour assurer a la population un bien-étre et une qualité de vie convenables.

En conséquence, le déséquilibre entre 1’offre et la demande de logements observé a Montréal ne
saurait rester sans réactions. Il importe de chercher des solutions a ce probleme récurrent de pénurie
locative, ne serait-ce que pour adapter les projections résidentielles a 1’évolution sociodémographique
ou contribuer a faire respecter le «droit» au logement faisant partie intégrante de la «Déclaration
universelle des droits de I’homme» dont le Canada est signataire de longue date (19 aolt 1976). D’ou

I’intérét de ce travail qui propose une contribution originale, a savoir :
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1y

2)

I’identification et I’analyse éclairée des principaux facteurs explicatifs de la pénurie chronique
de logements locatifs dans la région montréalaise (chapitres III et IV). Ce qui nous a permis
de fournir une meilleure compréhension du passage du marché locatif de ladite région d’une

situation fortement excédentaire en 1991 a une situation de pénurie aigué en 2001.

la proposition de deux nouveaux mod¢les novateurs qui, utilisés conjointement, permettent de
mieux adapter les projections de la demande et des besoins de logements a 1’évolution
sociodémographique. Il s’agit :

a) de la méthode de projection de ménages développée au chapitre V et dont la
pertinence est sans équivoque. En effet, I’accroissement des ménages étant I’input
principal de toute méthode de projection de demande/besoins de logements, il importe
de projeter le plus finement possible ces unités sociodémo-économiques. Or les
résultats que produit la méthode des taux de «chefs», utilisée actuellement pour
réaliser de telles projections, sont peu fiables pour servir d’intrants dans une véritable
projection de demande/besoins de logements. De plus, ladite méthode ne permet point
de réaliser des simulations quant a 1’évolution des propensions des individus a la
formation/dissolution de ménages. Propensions qui, rappelons-le, constituent les
facteurs sociodémographiques influant le plus sur la demande d’habitations. Par
ailleurs, contrairement a la méthode des taux de «chefs», notre méthode intégre les
nouveaux modes d’habiter, notamment I’union libre qui tend de plus en plus a devenir
le mode dominant de formation de ménages dans le contexte contemporain. Elle
permet donc (i) de suppléer efficacement la méthode traditionnelle des taux de «chefs»
dont il pallie les déficiences, et (ii) de produire des projections plus réalistes de
ménages selon leurs caractéristiques principales (genre, composition, dge et sexe de la

personne de référence, taille);
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b) du modele développé au chapitre VI pour anticiper 1’évolution de la demande et des
besoins de logements, notamment les besoins en logements locatifs, en tenant
explicitement compte (i) des facteurs sociodémographiques et économiques qui en
sous-tendent 1’évolution, et (ii) de la variabilité des modes d’occupation. Notre
approche de projection résidentielle difféere donc de celle des méthodes existantes,
dont la plupart supposent une stabilité des habitudes d’occupation du logement. Nous
avons montré qu’une telle hypothese est non plausible dans le contexte contemporain,
que ’on pense par exemple a la génération X d’aujourd’hui (25-34 ans) vivant plus
longtemps en location comparativement aux cohortes correspondantes des années 80
qui constituaient la majeure partie des acheteurs d’une premiére habitation. Dans ces
conditions, supposer une stabilité des modes d’occupation pourrait conduire a une

sous-estimation de la demande et des besoins de logements locatifs.

De plus, bien que développé sur la base des tendances sociodémographiques, économiques et
résidentielles historiques des régions métropolitaines canadiennes, notre modele de projection de
demande/besoin de logements posséde une validité externe car (a) seuls les parametres de régression
sont spécifiques au contexte canadien, et (b) les évolutions sociodémo-économiques et résidentielles
observées dans lesdites régions présentent beaucoup de similitudes avec celles d’autres grandes
métropoles mondiales. De ce fait, notre mode¢le est alors étre applicable a tout autre contexte spatial
(local ou national), moyennant I’utilisation de données appropriées. Il va sans dire qu’il dispose de

plusieurs avantages qui font de lui un modéle robuste pour les projections résidentielles.

Notons toutefois qu’a 1’instar de toute ceuvre humaine, ce modéle pourrait faire 1’objet de certaines
d’améliorations. L’on peut la peaufiner par exemple en intégrant dans 1’équation de régression les
flux de passages du statut de locataire a celui de propriétaire et vice versa. Nous n’en avons pas tenu

compte simplement parce que ces données n’existent pas actuellement a 1’échelon des régions
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métropolitaines. Leur disponibilité permettra donc d’améliorer ce nouveau modéle d’estimation de la

demande et des besoins de logements qui, a notre connaissance, est unique dans son genre.

Nous pensons donc, au vu de ces principaux €léments, que les objectifs de la thése sont atteints.

Les résultats obtenus lors de I’application du modéle résidentiel au cas de la RMR de Montréal
(chapitre VII), combinés a 1’évolution réelle de la situation sociodémo-économique (chapitre III) et
résidentielle (chapitre IV) de cette derniere, apportent des €éléments de réponse a nos questions de

recherche :

> Impact des mutations sociodémographiques en cours sur le nombre et la structure des

ménages montréalais dans les deux prochaines décennies

La population de la région montréalaise enregistrera, selon nos projections, une croissance
annuelle (0.7%) plus faible que par le passé (0.9% par an pour la période 1971-2001). L’on
observerait également une accélération du vieillissement démographique dans la région et sa
population compterait en 2021, par exemple, 90 ainés de 65 ans et plus pour 100 jeunes de

moins de 20 ans contre 53 pour 100 en 2001.

La formation de ménages étant tributaire de I’accroissement de la population, de sa maturation
et des propensions des individus a la cdhabitation, la RMR de Montréal risque de connaitre,
du fait des transformations sociodémographiques anticipées, une croissance annuelle du
nombre de ménages (1.38% suivant le scénario «moyen» ou au mieux 1.49% selon le scénario
«fort») plus faible que 1’évolution historique (1.80% par an durant la période 1971-2001). De
plus, il y aurait davantage de ménages de taille réduite (personnes seules; couples sans enfant;

ménages de personnes agées) et le nombre de ménages familiaux augmenterait moins
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rapidement que celui des ménages non familiaux. Il s’ensuit donc que la composition des

ménages montréalais continuera de se réorienter a 1’avenir vers les ménages atypiques.

En ce qui concerne la distribution spatiale future des ménages, nos projections indiquent que
Montréal connaitra une accentuation de la «ségrégation démographique», c’est-a-dire la
division de I’espace urbain selon la variable «genre de ménage». En d’autres termes, la
localisation des ménages montréalais continuera de se faire de maniére dichotomique et a un
rythme un peu plus soutenu : une forte croissance des personnes vivant seules, des familles
monoparentales et des couples sans enfant sur I’ile de Montréal tandis que les couples avec

enfant(s) seront majoritairement concentrés en banlieue.

Incidence de ces transformations sur les besoins futurs en logements locatifs

Les mutations relatives a la formation nette de ménages et a la distribution de ces derniers
suivant le genre et 1’dge de la personne de référence affecteront sensiblement la demande et
les besoins futurs en logements locatifs. En effet, d’un c6té (i) la croissance des ménages
atypiques fera augmenter la demande locative puisque, du fait de la «faible capacité de payer»
qui les caractérise, ces ménages n’auront d’autre choix que de se diriger vers le secteur locatif,
et de Dl'autre coté (ii) le vieillissement démographique engendrera certainement une
réorientation plus marquée de I’offre vers les résidences pour personnes agées qui assurent
des niveaux de loyers plus satisfaisants pour les promoteurs immobiliers. Ce qui ne serait pas
le cas des logements locatifs traditionnels dont le colt d’occupation est en général a la portée

de la bourse des ménages atypiques et qui sont jugés non rentables par les investisseurs.

Il va sans dire que les mutations sociodémographiques anticipées induiront un écart résiduel
de longue durée entre la demande et I’offre de logements locatifs traditionnels dans la région

montréalaise. Selon nos projections en effet, la pénurie locative y persisterait jusqu’en 2021;
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ce qui signifie que le marché privé ne pourra probablement pas a lui seul résorber le manque

de logements locatifs actuel et futur dans la région montréalaise.

Il semble évident que les pouvoirs publics devront encore intervenir durant les deux
prochaines décennies pour réguler le marché résidentiel montréalais, et ce, d’autant plus que
les besoins en logements locatifs dans cette région risquent de demeurer importants a I’avenir
méme s’ils diminueront au fil du temps : 16 608 unités durant la période 2001-2006; 5 538
unités entre 2006 et 2011; 3 003 unités au cours du lustre 2011-2016 et 4 588 unités entre

2016 et 2021 (scénario B).

Mentionnons que les préférences des ménages en matiére de type de logement seront
également marquées par les transformations des ménages qui engendreront une croissance de
la demande des logements de 2 CC; et des copropriétés. Nos projections indiquent a ce propos
que la demande des copropriétés augmentera considérablement a 1’avenir et sera fortement
concentrée sur I’ile de Montréal, mais la part relative de la banlieue irait crescendo et
dépasserait les 50% a compter de la période 2011-2016 notamment a cause de la disponibilité
des zones a batir et des valeurs fonciéres qui y sont nettement plus favorables.
Démographiquement parlant, la croissance de ladite demande sera soutenue par la hausse

vertigineuse des personnes seules et des couples sans enfant.

Notons enfin que la demande de logements, aussi bien locatifs qu’en accession a la propriété,
baissera sensiblement aprés 2011. En effet, dans les limites de nos hypothése de projection, la
demande locative aura atteint son apogée lors de la période 2001-2006 tandis que le point
culminant de la demande de propriétés serait atteint entre 2006 et 2011(scénario B). Ce qui
suggere que 1’on ne devrait pas faire croitre indéfiniment 1’offre de logements. Bien entendu

cette dernieére doit étre adaptée aux besoins courants de logements, mais elle doit surtout
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s’ajuster a 1’évolution sociodémographique future sinon elle résulterait en un excédent

dommageable au fonctionnement normal du marché résidentiel.

«Dynamisation» des ménages et adaptation des projections de la demande et des besoins

de logements a I’évolution sociodémographique

Notre recherche a révélé que, en matieére sociodémographique, les propensions a la formation
et a la dissolution de ménages constituent les facteurs les plus déterminants de la demande de
logements. En conséquence, étant donné que cette demande émane des ménages, 1’adaptation
des projections résidentielles a 1’évolution sociodémographique requiert - sur la base des
variations possibles desdites propensions - une évaluation adéquate des transformations

futures des ménages.

A ce propos, la revue exhaustive des méthodes de projection de ménages effectuée au chapitre
V indique qu’une telle évaluation ne peut se faire qu’en prenant en compte - lors des
projections - les événements démographiques pertinents responsables de 1’évolution des

ménages, c’est-a-dire leur formation, agrandissement, contraction et dissolution.

Or la «dynamisation» des ménages consiste justement a prendre en compte la dynamique
inhérente aux ménages. Cela revient donc a intégrer dans les méthodes de projection, comme
nous 1’avons fait dans cette thése, I’évolution de la propension des individus au célibat, a la

nuptialité, a I’union libre, au veuvage, a la divortialité et a la séparation.

I s’ensuit donc que la «dynamisation» des ménages constitue un outil efficace permettant
réellement d’adapter les projections de la demande et des besoins de logements a 1’évolution

sociodémographique.
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o PDistes de recherche future
Les réponses ainsi apportées aux questions de la présente recherche éclaireront certainement, si
considération en est tenue a 1’avenir, le développement et la mise en ceuvre de politiques publiques de
logement ainsi que les stratégies d’offre des fournisseurs d’habitations. Toutefois, la problématique de
la pénurie de logements locatifs demeure un sujet de recherche pertinent auquel d’autres études

devraient étre consacrées. Nous proposons a cet effet quelques pistes de recherche future :

1. Projection différentielle de la demande de logements pour les immigrants et les non-immigrants
Diverses études de la Société canadienne d’hypothéques et de logement ont montré que les choix de
logement des immigrants récemment arrivés sont trés différents de ceux du reste de la population.
Ainsi par exemple, il a été établi que les nouveaux immigrants & Montréal (i) sont avant tout des
locataires qui s’établissent dans les quartiers centraux, et (i) c’est seulement aprés une douzaine
d’années suivant leur arrivée qu’ils présentent une demande de logements semblable a celle du reste

de la population (cf. SCHL, 2003-c : p.7).

Par conséquent, nous suggérons d’incorporer des choix de logements différentiels pour les
immigrants et les non-immigrants dans les modeles de projection de demande/besoins de logements.
Cela permettrait d’affiner les projections et de les rendre plus réalistes, surtout dans les régions
recevant un nombre €levé d’immigrants comme Montréal ou la croissance démographique dépend

presque exclusivement de I’immigration internationale.

2. Adaptation au Canada de formules ayant fait leurs preuves a l’étranger
Les politiques publiques de logement ont récemment connu au Canada, a I’instar des comportements
sociodémographiques et des conditions économiques, de véritables bouleversements se traduisant
notamment par le transfert de nombre de responsabilités résidentielles du gouvernement fédéral aux

gouvernements provinciaux puis de ces derniers aux gouvernements locaux (cf. p.ex. Wolfe, 1998). Il
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va sans dire que les solutions a la pénurie locative dans les régions urbaines canadiennes passeront
dorénavant en grande partie par des initiatives locales. Or d’autres pays, tels les Etats-Unis, ont déja
une longue tradition dans la gestion des questions résidentielles au niveau municipal. Et puisque -
comme on le dit souvent - I’on ne saurait réinventer la roue, nous suggérons alors d’adapter au
contexte canadien les politiques de logement qui on été éprouvées avec succes a I’étranger. Il s’agit

nomment :

v' du programme LIHTC (Low Income Housing Tax Credit) développé aux Etats-Unis et
consistant a la mise en ceuvre de mesures fiscales, notamment des crédits d’impot,
pour inciter les promoteurs immobiliers [secteur privé et tiers secteur (associations et
organismes sans but lucratif)] a produire des logements abordables (cf. p.ex.
Cummings et Dipasquale, 1999). Pour bénéficier de ce programme, les promoteurs
s’engagent pour une durée de 15 ans a louer au moins 20% des logements produits a
un prix n’excédant pas 30% du revenu des ménages locataires; ce dernier devant étre
inférieur a 50 ou 60% du revenu médian de la région considérée. Quant aux crédits
d’imp6t, ils se situent entre 13 et 17% du colt des projets admissibles dépendamment

de leur la localisation (quartier ‘‘normal’’ ou ‘‘difficile’’).

v' du programme HOME (ou plus précisément le Home Investment Partnership Act)
développé également aux Etats-Unis et consistant a doter les administrations locales
de moyens financiers pour leur permettre de stimuler 1’offre de logements abordables
(cf. p.ex. Newman et Schnare, 1997). 1l s’agit notamment de nouer des partenariats
avec le secteur privé et le tiers secteur afin de produire des logements accessibles a un
plus grand nombre de ménages aussi bien dans le secteur locatif que dans celui des
propriétés (logements possédés occupés par leurs propriétaires). Les bénéficiaires du
programme s’engagent ici, pour une durée allant de 5 a 20 ans selon la nature de
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’activité résidentielle (construction ou réhabilitation), a produire des logements
locatifs abordables dont un pourcentage variable (au moins 20%) est destiné aux
ménages ayant un revenu se situant entre 50 et 60% du revenu médian de la zone

considérée.

du programme PTZ (Prét a Taux Zéro) treés prisé en France. Cette formule permet aux
acheteurs d’un premier logement dont le revenu est inférieur a certains seuils de
bénéficier d’un emprunt hypothécaire remboursable sans intérét (cf. p.ex. Thomas et
Grillon, 2001). Les pouvoirs publics se chargent de combler 1’écart entre le taux
accordé a ’emprunteur et le taux du marché, ce qui permet aux ménages a revenu
modeste d’accéder a la propriété et de libérer donc leurs logements locatifs pour les

ménages les plus démunis.

de la Loi SRU (Solidarité et Renouvellement Urbains) adoptée également en France
pour stimuler la construction de logements sociaux dans les communes ou ce type de
logements est en nombre insuffisant. Cette loi prévoit notamment : (i) une enveloppe
financiére systématique pour les communes n’ayant pas 20% de logements sociaux
dans leur parc résidentiel pour leur permettre d’y parvenir, et (ii) une pénalité
consistant en un prélévement de 150 euros - par logement manquant - sur les
ressources financiéres des communes bénéficiaires de 1’aide SRU et qui n’auraient pas
réalisé les 20% de logements sociaux. Il est a noter que 1’un des objectifs de cette loi
est de lutter contre la spécialisation sociale et fonctionnelle des espaces urbains en
imposant la mixité du logement privé et de 1’habitation sociale (cf. Ministere de
I’équipement, des transports et du logement-MELT, 2000). En cela, elle ressemble a la
pratique du zonage d’inclusion développée aux Etats-Unis dans les années 80 pour

contraindre les promoteurs immobiliers a prévoir un certain pourcentage de logements
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abordables dans tout nouveau projet résidentiel.

3. Assouplissement des restrictions émises par les pouvoirs publics
Il est de notoriété publique que certaines interventions étatiques contribuent a rendre 1’offre de
logements plus rigide, entrainant par conséquent la hausse des prix/loyers et la pénurie locative.
Citons au rang de ces mesures : (i) le controle des loyers dont 1’un des effets néfastes est de diminuer
la rentabilit¢ des nouveaux investissements résidentiels, sinon I’annihiler dans le cas ou le loyer
marchand devient inférieur au loyer économique; (ii) les régles de zonage limitatives qui empéchent
le développement d’un certain nombre de nouveaux projets résidentiels; (iii) les lourdeurs
administratives compliquant par exemple la sélection des nouveaux locataires et I’expulsion des
locataires ‘‘mauvais payeurs’’, ce qui décourage les promoteurs immobiliers a investir dans le secteur
locatif; (iv) la réglementation de 1’industrie de la construction dont certaines dispositions entrainent la
hausse des colts de construction et, en conséquence, la réduction de la rentabilité des nouveaux

investissements.

Il appert donc que pour faire face a la pénurie locative, 1’on doit nécessairement stimuler I’offre de
logements. Dans ces conditions, il importe de ne pas trop taxer cette offre car cela reviendrait a
vouloir a la fois une chose et son contraire. Ceci dit, nous pensons que les pouvoirs publics devraient
assouplir certaines de leurs réglementations afin d’attirer plus d’investisseurs dans le secteur
résidentiel, notamment locatif, en leur garantissant une rentabilité adéquate. L’on ne devrait en effet
pas perdre de vue que c’est au secteur privé, et non a I’Etat, qu’il revient de développer et de réaliser

des projets résidentiels.

Toutefois, s’il est vrai qu’il est nécessaire d’encourager les investisseurs privés & construire des
logements, il est tout aussi vrai que I’Etat ne devrait pas étre absent du marché résidentiel. Autrement,

ce serait avoir la pensée utopique que le marché libre suffirait seul a garantir la situation de «véritable
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concurrence» que pronent les partisans du retrait total de I’Etat dudit marché. En effet, comme le
disait si bien Emile James :

«La liberté est un régime juridique et la concurrence une situation de fait; les deux notions doivent étre
dissociées; la liberté est nécessaire pour qu’il y ait concurrence mais elle n’est pas suffisante pour
assurer le maintien d’une situation de concurrence (...) Pour rétablir la concurrence, I’intervention de

I’Etat doit remplacer la liberté (...)» (James, 1955 : p.170).

En conséquence, tout en étant d’accord que c’est le secteur privé doit «animer» le marché résidentiel,
nous pensons qu’un niveau minimal d’intervention de 1’Etat est souhaitable pour réguler ledit

marché; ne serait-ce que pour y garantir la situation de concurrence.

Partant donc du fait que I’Etat doit jouer son role de régulateur du marché sans toutefois se
transformer en promoteur immobilier, nous suggérons - afin de juguler la pénurie locative — que les
pouvoirs publics : (i) rendent plus flexible le contrdle des loyers pour permettre aux investisseurs de
fixer des niveaux de loyers marchands leur permettant de dégager des marges bénéficiaires
attrayantes. Mais nous ne pensons pas pour autant qu’il faille nécessairement déréglementer
complétement les loyers avant de pouvoir rentabiliser les investissements résidentiels; (ii) rendent
moins contraignantes les régles de zonages et les démarches administratives afin de permettre le
développement d’un plus grand nombre de projets résidentiels; (iii) alleégent la réglementation de
I’industrie de la construction pour favoriser la réduction des cofits de construction, ce qui entrainerait
une hausse de la rentabilité et attirerait - en retour - donc plus d’investisseurs dans le secteur
résidentiel. Par contre, nous ne pensons pas qu’il faille automatiquement modifier le Code du
batiment car les normes de construction sont généralement établies pour assurer la sécurité des
ouvrages et des personnes ainsi que pour tenir compte - entre autres - de la capacité portante des sols
de fondation et de la résistance des matériaux aux charges diverses, y compris les agressions

climatiques. L’on ne saurait donc sacrifier ces normes au nom de la rentabilité des investissements, a
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moins de prouver hors de tout doute raisonnable que les modifications éventuellement envisagées ne

porteraient aucun préjudice corporel, matériel et/ou environnemental.

4. Bonification des aides personnalisées
Pour contrecarrer la pénurie locative, les pouvoirs publics ont également a leur disposition d’autres
moyens plus ou moins efficaces telles la construction de logements sociaux, les subventions a la
personne (Supplément de loyer, Allocation-logement), etc. Or 1’on sait que les aides a la personne
sont généralement mieux ciblées socialement que les aides a la pierre. De plus, comme I’a montré
Des Rosiers (2002-a, p.17), les programmes de logement sociaux de type HLM sont trop colteux et
le programme de Supplément de loyer quant a lui est trop rigide pour permettre d’atteindre les
résultats escomptés. Ces deux formes d’intervention publique étant inefficientes, le programme
d’Allocation-logement devient donc ’avenue & explorer plus en profondeur dans le but de lutter
contre la pénurie de logements locatifs. C’est pourquoi nous suggérons ici une bonification dudit

programme.

Pour bénéficier de ce programme au Québec, il faut étre soit (i) une personne a faible revenu agée de
55 ans et plus ou soit (ii) un parent avec au moins un enfant a charge dépensant plus de 30% de son
revenu au chapitre du logement, et ce, quel que soit le statut d’occupation. Les seuils de revenus
annuels admissibles sont de 16 480 $ pour une personne vivant seule et de 22 000 $ pour un ménage
de quatre enfants. En ce qui concerne 1’aide accordée, elle équivaut aux deux tiers de I’écart entre le

loyer déboursé et le loyer minimal reconnu (30% du revenu du demandeur).

Comme adaptation de ce programme au contexte socioéconomique contemporain, nous proposons
d’élever un peu plus les seuils de revenus admissibles pour (a) tenir compte du niveau de pauvreté
des locataires québécois, et (b) permettre a plus de ménages a faible revenu de pouvoir bénéficier de

I’aide au logement.
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5. Approche intégrée pour linvestigation du probleme de pénurie de logements locatifs
Afin de projeter les besoins futurs en logements locatifs (chapitre VII), nous avons d’abord projeté la
demande pour ces logements et fait ensuite des hypothéses quant a 1’évolution future des mises en
chantier, du nombre de logements vacants et du nombre d’accédants a la propriété libérant leur ancien

logement locatif. Les besoins projetés sont alors en partie tributaires de 1’évolution de ces variables.

L’on observe donc que la recherche de solutions a la pénurie locative ne passe pas uniquement par une
projection adéquate de la demande de logements locatifs, encore faudrait-il que 1’offre d’habitations
parvienne a absorber cette demande. L’on ne saurait non plus envisager que seule la construction de
nouveaux logements locatifs permettrait d’endiguer la pénurie locative. Mentionnons a cet effet qbue
puisque les accédants a la propriété libérent en général leur ancien logement loué, une hausse de
nouveaux accédants a la propriété entrainerait normalement une augmentation de logements locatifs
disponibles et, conséquemment, une réduction de la pénurie locative. Par ailleurs, Des Rosiers (2002-b)
a montré que la problématique du logement est complexe et qu’il n’existe aucune solution miracle pour

y faire face.

Nous pensons donc qu’il serait impossible de résoudre le probléme de la pénurie de logements locatifs
en se cantonnant uniquement dans des études de la demande locative. Il s’avere plutdt indispensable
d’étudier également les variations possibles d’autres facteurs : 1’offre de logements a la fois locatifs et
en accession a la propriété; la mise en ceuvre de certaines politiques de logement, etc. De plus, il est
généralement admis que la demande d’un type donné de logement dépend, entre autres, de la position
des individus dans leur cycle de vie, de leur revenu, de leurs préférences résidentielles, du prix des

logements et des conditions du crédit.

Ces constatations nous amenent a suggérer enfin de ne plus étudier la question de la pénurie de

logements locatifs en investiguant de maniére unisectorielle le marché du logement comme cela se fait
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a I’accoutumée, mais de procéder plutdt a son analyse dans un cadre global intégrant diverses études
sectorielles se rapportant aux aspects particuliers du logement : perspective de ménages, demande de
logements, offre de logements, modes de vie, revenu réel des ménages et loyer/prix réel des logements.
La figure 28 illustre le cadre analytique que nous proposons a cet effet. Son utilisation fournirait
certainement une image plus cohérente de la situation résidentielle de la zone d’étude et serait
bénéfique a tous les joueurs du marché résidentiel : (i) les fournisseurs de logements pourront élaborer
de maniére plus éclairée leurs stratégies d’offre; (ii) les pouvoirs publics pourront, quant a eux,
développer et mettre en ceuvre de manicre efficiente les politiques de logement; (iii) advenant i) et ii),

les ménages locataires pourront trouver plus facilement a se loger et de maniere abordable.

Figure 28. Cadre analytique proposé pour une étude globale du marché du logement privé

Evolution du revenu Perspectives des Demande de
réel des ménages ménages logements
et du crédit

v
Politique publique Marché du Evolution du stock
delogement logement privé - de logements

Offre de logements

Modes de vie Evolution des cofits
réels du logement

JUST DO IT.
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