
Alors que dans les immeubles d’initiative
privée de trois logements et plus,
situés dans la région métropolitaine de
recensement de Gatineau, on comptait
encore 272 appartements libres en
octobre 2000,  seulement 105 étaient
disponibles en 2001. Ainsi,  presque les
deux tiers des logements vacants en
2000 ont été loués, ce qui a entraîné  
une nouvelle diminution du taux
d’inoccupation. De 1,4 % en 2000,
celui-ci est tombé à 0,6 % aujourd’hui,
soit le taux le plus faible de la dernière
décennie. 

La tendance à la baisse du taux
d’inoccupation amorcée depuis 1999 se
confirme, et il est de plus en plus difficile
pour les locataires de se dénicher un
appartement. 

La région serait ainsi quelque peu victime
de son succès économique, qui lui
permet d’offrir des emplois de qualité
aux jeunes et d’attirer des ménages des
autres régions. L’offre reste pourtant
lente à s’ajuster à cette demande
croissante, ce qui contribue aussi aux
conditions observées sur ce marché
locatif.
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Portrait du marché
locatif de la région 
En 2001, les appartements vacants
étaient rares dans la région de Gatineau.
En effet, il était encore plus difficile de se
trouver un logement à louer dans
l’Outaouais, particulièrement un grand
appartement en milieu urbain.

Ainsi, alors qu’à Hull, Aylmer et
Gatineau, il y avait  moins de cinq
appartements disponibles sur 1 000, la
situation était moins délicate en
périphérie. 

Les locataires continuent  donc de
préférer la vie urbaine, une certaine
proximité d’Ottawa, de même qu’un
accès facile aux services et aux autres
commodités. On note aussi que Hull et
Aylmer continuent, comme par le passé,
d’enregistrer des taux d’inoccupation
très bas.  Par ailleurs, à Gatineau, qui
avait amorcé une forte décroissance de
son taux d’inoccupation en 2000, la
tendance s’est maintenue, et on y a
enregistré, en 2001, un taux de 0,3 %,
presque aussi bas qu’à Aylmer, et
inférieur  à celui de Hull.

Le marché locatif de l’Outaouais semble
ainsi présenter deux tendances. D’une
part, on y trouverait une clientèle
d’étudiants (le bassin d’étudiants ayant
augmenté sur les deux rives), de
nouveaux immigrants et, même,
d’anglophones en quête de loyers moins

élevés. Ces locataires, désireux d’habiter
près du centre-ville de Hull et d’Ottawa,
auraient un penchant pour Hull et
Aylmer, où les loyers restent relati-
vement faibles en dépit des hausses.
D’autre part, à Gatineau, il y aurait
davantage de jeunes qui profitent du
marché  favorable de l’emploi pour
quitter le domicile parental, sans pour
autant s’éloigner de leur municipalité
d’origine.

Ceci pourrait expliquer comment la
municipalité de Gatineau a vu son
marché se resserrer plus rapidement que
tous les autres. Notons toutefois qu’avec
un parc locatif relativement plus petit
(moins des deux tiers de celui de Hull),
la municipalité de Gatineau était
également plus susceptible de voir

rapidement son offre dépassée par une
demande excédentaire. Par ailleurs, les
appartements libres étant déjà une
denrée rare en 2000, les locataires
potentiels se sont dirigés vers d’autres
secteurs où, à l’instar de Gatineau, il y
avait davantage de logements disponibles,
ce qui a entraîné une baisse marquée du
taux d’inoccupation dans ces zones. 

Pour ce qui est de la taille, les seuls
logements enregistrant un taux
d’inoccupation supérieur à 1 %  sont
ceux d’une chambre à coucher. Tous les
autres logements sont rares, surtout
ceux de deux chambres à coucher et
plus. À Hull, où l’on compte pourtant
plus de  grands appartements (deux
appartements sur trois ont deux
chambres à coucher et plus), la marge de
manoeuvre est des plus faibles. Il y aurait
donc moins d’un appartement libre sur
1 000 dans cette catégorie.

Demande toujours
en croissance 
Après un repli assez marqué de son taux
d’inoccupation, le marché de l’Outaouais
fait face cette année à des conditions
plus serrées. Cette situation est autant
attribuable à la demande qu’à l’offre.

Du côté de la demande, plusieurs
facteurs sont à observer. D’une part, les
conditions favorables du marché de
l’emploi depuis maintenant trois ans
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continuent de favoriser la création de
nouveaux ménages. En dépit des craintes
causées par les récentes pertes
d’emplois dans le secteur de la haute
technologie, l’économie outaouaise et le
marché de l’emploi continuent d’aller
bon train. En effet, dans la région
métropolitaine de recensement de
Gatineau, où l’essentiel de la
main-d’oeuvre est concentrée dans le
secteur des services, les compressions
annoncées en 2001 n’ont pas eu un
impact négatif sur le marché du travail.

Du côté des jeunes, principaux
demandeurs de logements locatifs, les
nouvelles du marché du travail sont
encore très réjouissantes. En un an (de
septembre à septembre), le nombre
d’emplois qui leur étaient destinés s’est
accru de 4 % (la moyenne au Québec
étant de 1,8 %). Le secteur de la
construction, la fonction publique et
l’armée canadienne recherchent particu-
lièrement cette main-d’oeuvre. En effet,
dans le but de redynamiser ou de
rajeunir les institutions, elles offrent à
ces jeunes des emplois stables et bien
rémunérés.

De plus en plus de jeunes sont
désormais en mesure de payer un loyer
et contribuent ainsi à l’augmentation
constante de la demande de logements
locatifs. 

Dans le contexte actuel qui en est un de
forte accession à la propriété, on se
serait attendu à un relâchement de la
situation. En effet, les résultats

enregistrés par le marché de l’emploi
depuis 1998 favorisent également la
demande de maisons, autant sur le
marché de la revente que sur celui du
neuf. Plusieurs logements devraient donc
se libérer. Les conditions observées en
novembre 2001 laissent pourtant
supposer que l’offre ainsi dégagée n’a
toutefois pas été assez importante pour
combler la demande.  Étant donné la
faiblesse des taux hypothécaires au cours
des derniers mois, on devrait s’attendre
à voir encore plus d’accédants à la
propriété sur le marché immobilier, ce
qui libérera probablement des
appartements. La question qui se pose
est de savoir si cette nouvelle offre sera
suffisante pour combler les ardeurs
d’une jeunesse active, en quête
d’autonomie. 

Construction
prudente limitant
l’offre

La demande atteint des sommets sur le
marché locatif, mais l’offre n’augmente
pas aussi vite que le voudraient les
personnes qui cherchent un apparte-
ment. 

Après l’optimisme débordant qui a
entraîné la forte progression de la
construction de logements locatifs à la
fin des années 80, les constructeurs ont
essayé de réduire les stocks d’appar-
tements vacants en diminuant le nombre
des mises en chantier. Même si les taux
d’inoccupation élevés encore observés
au début de la dernière décennie sont
désormais chose du passé, l’offre de
logements ne semble pas prompte à
s’ajuster. 

Compte tenu de la baisse considérable
du taux d’inoccupation depuis 1998, on
se serait attendu à un regain d’activité
sur les chantiers de construction de
logements locatifs. Il n’en est rien.
Depuis le milieu des années 90, le
nombre annuel des mises en chantier de
logements locatifs est demeuré inférieur
à 200.

La rareté des appartements n’y a rien
changé, car les constructeurs se concen-
trent sur les maisons unifamilliales.
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En 2001, seulement 134 nouveaux
logements traditionnels sont venus
enrichir le parc locatif. Hull constitue le
coeur du marché locatif de l’Outaouais,
et 104 appartements y ont été cons-
truits, soit plus de la moitié de cette
nouvelle offre.

En plus des difficultés éprouvées par les
constructeurs de logements  locatifs à la
fin des années 80, la forte hausse des
coûts de construction contribue égale-
ment à limiter l’offre de nouveaux
appartements. Avec des coûts croissants
et des revenus qui n’ont commencé à
progresser que depuis 1999, il n’est pas
surprenant de constater une certaine
réticence des constructeurs à s’engager
dans de nouveaux projets

Offre de plus en
plus dictée par la
démographie
Même si les jeunes ont actuellement le
vent en poupe, la prudence des cons-
tructeurs pourrait s’avérer fructueuse.
En effet, l’accélération de la formation
des jeunes ménages au milieu des années
90 a été un des éléments déterminants
de la baisse du taux d’inoccupation. À
moyen terme, on s’attend toutefois à
voir les principaux demandeurs de
logements locatifs d’aujourd’hui devenir
de moins en moins nombreux. Avec une
population  vieillissante, le besoin de
logements pour personnes âgées auto-
nomes sera plus présent. La majeure
partie de la demande va progressivement
provenir des ménages âgés, ce qui  
nécessitera par le fait même un
ajustement de l’offre. 

Alors que le nombre des jeunes ménages
va diminuer, on note actuellement une
augmentation du nombre des ménages
âgés. Il n’est donc pas surprenant de
constater une progression de l’offre de
logements pour ce segment de la
demande. En 2001, plus de la moitié des
logements locatifs mis en chantier étaient
destinés aux aînés.

Hausse plus forte
des loyers
Alors qu’en 2000 les loyers augmentaient
d’à peine 2 %, les conditions du marché
ont donné aux propriétaires une marge
de manoeuvre plus grande en 2001. Le
coût d’un logement locatif a donc grimpé
à un rythme plus élevé (6 % cette
année). Les loyers ont surtout augmenté
à Hull et à Aylmer, soit respectivement
de 8,7 % et de 8,4 %.

À Gatineau, où le taux d’inoccupation
est pourtant  plus faible qu’à Hull, on
constate que les propriétaires prennent
le temps de se faire à cette nouvelle
réalité, cette municipalité ayant connu,
dans le passé, un marché locatif moins
enviable que les autres (taux d’inoccu-
pation plus élevés). Les loyers y ont
monté d’à peine 1,5 % en un an. 

Comparativement aux prix des loge-
ments à Hull et à Aylmer, les loyers
restent donc relativement faibles à
Gatineau. Ainsi, un appartement de deux
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chambres à coucher s’y loue en
moyenne 553 $, une épargne de 56 $ par
rapport  à Hull.

Comme il a déjà été mentionné, la
demande de grands logements a été
forte en 2001. Avec trois logements
vacants sur 1 000, pour les deux
chambres à coucher, et seulement deux,
pour les trois chambres et plus, il ne
serait pas surprenant que  des hausses
de loyer plus élevées soient observées
pour ces catégories de logements.

En effet, comme les consommateurs
préfèrent des appartements plus vastes,
le marché s’est ajusté, et le loyer des
appartements de trois chambres et plus
a monté de 7 %. Par contre, le loyer des
studios a augmenté  de 2 % seulement
en 2001.

Marché toujours
serré en 2002
Dans un proche avenir, aucun retour-
nement déterminant ne devrait être
enregistré sur le marché locatif de
l’Outaouais. En effet, tant du côté de
l’offre que de celui de la demande, les
variables devraient maintenir les tendan-
ces observées en ce moment.

Ainsi, selon le pire des scénarios, on
s’attend à voir le niveau d’emploi chez
les jeunes baisser légèrement, mais pas
assez pour réduire le nombre des jeunes
ménages.

Du côté de l’offre, l’année 2001 s’est
terminée avec un total de 306 mises en
chantier de logements locatifs, et 2002
devrait faire à peine mieux. Nous
maintenons donc nos prévisions pour
l’année prochaine à 350 nouveaux
logements. Le nombre des logements
vacants dans la région sera donc encore
faible en 2002, et le taux d’inoccupation
sera inférieur à 1 % (environ 0,8 %).
Précisons toutefois que ces prévisions ne
prennent pas en compte les programmes
gouvernementaux annoncés récemment,
les détails de la répartition des loge-
ments entre les différentes régions du
Québec n’étant pas encore précisés.
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Taux d'inoccupation des appartements

 Canada 2000 2001
 régions métropolitaines
 Calgary 1,3 1,2
 Charlottetown 2,6 1,8
 Chicoutimi-Jonquière 4,4 4,4
 Edmonton 1,4 0,9
 Halifax 3,6 2,8
 Hamilton 1,7 1,3
 Hull 1,4 0,6
 Kitchener 0,7 0,9
 London 2,2 1,6
 Montréal 1,5 0,6
 Oshawa 1,7 1,3
 Ottawa 0,2 0,8
 Québec 1,6 0,8
 Regina 1,4 2,1
 Saint John 3,4 5,6
 Saskatoon 1,7 2,9
 Sherbrooke 4,7 2,3
 St. Catharines-Niagara 2,6 1,9
 St. John's 3,8 2,5
 Sudbury 7,7 5,7
 Thunder Bay 5,8 5,8
 Toronto 0,6 0,9
 Trois-Rivières 6,8 4,7
 Vancouver 1,4 1,0
 Victoria 1,8 0,5
 Windsor 1,9 2,9
 Winnipeg 2,0 1,4
 Total Canada 1,6 1,1

 Province de Québec
 agglomérations urbaines

 de 50 000 à 99 999 habitants
 Drummondville 1,8 1,8
 Granby 2,0 2,5
 Shawinigan 8,4 7,7
 St-Hyacinthe 1,8 1,3
 Sous-total 50 000-99 999 3,1 2,6

 agglomérations urbaines
 de 10 000 à 49 999 habitants
 Alma 1,8 4,4
 Amos 10,5 14,2
 Baie-Comeau 16,7 16,2
 Cowansville 6,6 6,0
 Dolbeau-Mistassini 7,1 3,9
 Gaspé 15,0 9,2
 Joliette 4,2 2,2
 La Tuque 10,6 13,0
 Lachute 6,6 5,5
 Magog 3,1 1,1
 Matane 14,4 11,4
 Montmagny 1,5 1,3
 Rimouski 6,5 3,9
 Rivière-du-Loup 4,5 3,4
 Roberval 5,3 4,1
 Rouyn-Noranda 12,2 15,5
 Salaberry-de-Valleyfield 3,7 3,7
 Sept-Îles 12,3 7,7
 Sorel-Tracy 11,9 8,4
 St-Georges 2,1 2,7
 St-Jean-sur-Richelieu 2,8 1,2
 Ste-Marie 1,7 2,8
 Thetford-Mines 7,8 11,5
 Val d'Or 11,4 11,4
 Victoriaville 2,3 2,0
 Sous-total 10 000-49 999 5,9 6,2
 Total province de Québec 2,2 1,3

Pour plus d'information sur la 
présente publication 
veuillez contacter :

Honorine Youmbissi
Analyste de marché

Tél. : (819) 779-2007
Courriel : hyoumbis@schl.ca

les résidences pour personnes âgées

Le Centre d'analyse de marché de la SCHL publie des études de marché sur les
résidences pour personnes âgées pour six régions métropolitaines du Québec

(Chicoutimi, Hull, Montréal, Québec, Sherbrooke et Trois-Rivières).

 Sources incontournables pour tous les décideurs, promoteurs et investisseurs
qui s'intéressent à ce secteur immobilier d'avenir, ces analyses ont été réalisées

à partir des dernières données disponibles en 2001.

Commandez sans plus tarder votre copie, en appelant notre 

Service à la clientèle 
au 1 866 855-5711

ou par courriel : cam_qc@schl.ca
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Alors que le marché locatif d’Ottawa
affichait en 2000 un taux d’inoccupation
de 0,2 %, très en deçà de celui de
Gatineau (1,4 %), les choses ont pris
une tournure différente en 2001.  La
nouvelle ville de Gatineau dispose
maintenant de seulement six logements
disponibles sur 1 000, deux de moins
que de l’autre côté de la rivière des
Outaouais. 

Bien qu’on observe une certaine
détente du côté ontarien de la capitale
nationale, c’est l’inverse qui se produit
dans la partie québécoise.  Y aurait-il un
lien entre ces performances à
contre-courant des deux marchés
locatifs de la capitale nationale? 

À Ottawa, la légère augmentation du
taux d’inoccupation est essentiellement
attribuable à deux facteurs. D’une part
le ralentissement économique, et
d’autre part, la hausse des loyers qui a
éloigné certains locataires. 

En 2000, comme le taux d’inoccupation
était de 0,2 %, les loyers ont grimpé
d’environ 12,6 % à Ottawa.  Face à une
telle hausse, plusieurs ménages ont
traversé la rivière, en quête d’apparte-
ments plus abordables.

Cette migration serait donc en partie
responsable de la baisse du taux
d'inoccupation dans la RMR de
Gatineau. En quittant Ottawa en 2000,
ces ménages épargnaient en moyenne
162 $ pour un studio et 453 $ pour un
appartement de trois chambres à
coucher et plus.

En 2001, l’écart de prix s’est accentué
pour les petits logements, alors qu’il a
diminué  pour les appartements plus
grands. Ainsi, il en coûte maintenant

203 $ de moins pour louer un studio à
Gatineau, alors qu’un appartement de
trois chambres à coucher et plus se
loue 415 $ de plus à Ottawa. 

En dépit d’une hausse relativement
importante des loyers en 2001 (+ 6 %)
dans l’Outaouais québécois, les écarts
de loyer demeurent élevés  entre les
deux rives. Il est toutefois fort probable
que le peu de logements disponibles à
Gatineau vienne dorénavant freiner
l’immigration ontarienne. 

Gatineau et Ottawa : vases communicants ou coïncidence?

Comparaison des loyers
entre la RMR de Gatineau et la RMR d’Ottawa

64 %415 $1063 $648 $3 chambres et plus

60 %343 $916 $573 $2 chambres

57 %277 $762 $485 $1 chambre

48 %203 $622 $419 $Studios
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MÉTHODOLOGIE
En octobre de chaque année, la Société canadienne d'hypothèques et de logement réalise son Enquête sur les logements locatifs pour
déterminer le nombre de logements inoccupés et les loyers demandés dans les immeubles locatifs. L'enquête est effectuée dans toutes les
régions urbaines de 10 000 habitants et plus. L'étude vise seulement les logements offerts sur le marché depuis au moins trois mois. Bien
que la publication porte principalement sur les immeubles d'initiative privée de trois logements et plus, l'enquête de la SCHL examine aussi
les maisons en rangée, les logements locatifs d'initiative publique et les logements coopératifs.

L'enquête est effectuée par téléphone ou sur place, et les renseignements sur les loyers sont obtenus des propriétaires, des gestionnaires
ou des concierges. L'étude est réalisée durant les deux premières semaines d'octobre, et les résultats reflètent la situation du marché à
cette période.

Définitions
Logement inoccupé : Un logement est considéré comme inoccupé s'il est, au moment de l'enquête, inhabité et immédiatement disponible
pour la location.
Loyer : Les données sur les loyers correspondent au montant réel que paient les locataires pour leur logement. Les commodités et les
services tels que le chauffage, l'électricité, le stationnement, l'eau chaude et les installations de buanderie peuvent être inclus ou non dans le
loyer mensuel indiqué pour chaque logement. Les loyers moyens mentionnés dans la publication correspondent à la moyenne des loyers des
différents logements dans le secteur de marché visé. Ces loyers peuvent comprendre une partie ou la totalité des services.

Immeuble locatif : Tout immeuble de trois logements locatifs et plus.

Remerciements
L'Enquête sur les logements locatifs n'aurait pu être effectuée sans la collaboration des propriétaires-bailleurs et des gestionnaires
immobiliers de l'ensemble du pays. Nous les remercions grandement de leurs efforts et de nous avoir aidés à obtenir rapidement des
renseignements précis. Nous espérons sincèrement que les résultats de cette étude seront utiles pour ces clients et pour l'ensemble du
secteur de l'habitation.

Zones
Les diverses zones sont les suivantes:
Zone 1 : Hull
Zone 2 : Aylmer
Zone 3 : Gatineau
Zone 4 : Zone périphérique (Buckingham, Masson-Angers, Chelsea, Cantley, La Pêche, Pontiac, Val-Des-Monts

0,61,40,20,20,31,41,31,70,93,8Total

3,54,4******1,84,1************Zone 4
0,31,60,00,00,31,80,42,10,02,4Zone 3
0,20,8***0,00,21,00,40,9******Zone 2
0,51,10,00,50,10,81,21,41,43,7Zone 1

2001200020012000200120002001200020012000

Total3 c.c. et +2 c.c. 1 c.c.Studios
Zone d'enquête

Taux d'inoccupation des appartements (%) 
Selon la zone et le nombre de chambres à coucher 

Région Métropolitaine de Gatineau

648606573544485457419410Total

******422406************Zone 4
603598553548464442425410Zone 3

***589592544520492******Zone 2
692619609564499466423415Zone 1

20012000200120002001200020012000

3 c.c. et +2 c.c.1 c.c.Studios
Zone d'enquête

Loyers moyens des appartements ($)
Selon la zone et le nombre de chambres à coucher

Région métropolitaine de Gatineau



*** Échantillon trop petit pour divulguer les résultats

18 8371052 794510 298314 846637987Total

1 11239******79414************Zone 4
6 285171 15303 679121 24052130Zone 3
1 2093******72113211******Zone 2

10 131471 44905 10433 095374847Zone 1

UniversInocc.UniversInocc.UniversInocc.UniversInocc.UniversInocc.

Total3 c.c. et +2 c.c. 1 c.c.Studios
Zone d'enquête

Nombre d’appartements - Inoccupés et univers en octobre 2001
Selon la zone et le nombre de chambres à coucher 

Région Métropolitaine de Gatineau

0,61,40,20,20,31,41,31,70,93,8Total

0,20,10,00,00,10,10,30,00,40,4100 + unités
0,10,10,00,00,10,00,10,20,60,050 - 99 unités
0,31,10,00,00,41,40,31,1******20 - 49 unités
0,61,80,10,50,41,91,82,1******6 - 19 unités

1,02,50,40,00,12,03,24,0******3 - 5 unités
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Total3 c.c. et +2 c.c. 1 c.c.Studios
Taille

Taux d'inoccupation des appartements (%) 
Selon la taille de l’immeuble et le nombre de chambres à coucher 

Région Métropolitaine de Gatineau

0,61,40,20,20,31,41,31,70,93,8Total

0,51,60,30,50,31,91,91,7******Après 1985

0,21,00,00,00,31,50,20,5******1975 - 1984
0,71,20,00,00,21,01,61,31,54,31960 - 1974

1,22,6*********2,0***3,7******1940 - 1959
******************************Avant 1940
0,31,9******0,61,50,02,8******Sans date

2001200020012000200120002001200020012000

Total3 c.c. et +2 c.c. 1 c.c.Studios
Zone d'enquête

Taux d'inoccupation des appartements (%) 
Selon l’année d’achèvement de l’immeuble et le nombre de chambres à coucher 

Région Métropolitaine de Gatineau

© 2002 Société canadienne d’hypothèques et de
logement. Tous droits réservés. La reproduction,
l’entreposage ou la transmission d’un extrait
quelconque de cet ouvrage, par quelque procédé
que ce soit, tant électronique que mécanique, par
photocopie ou par microfilm, sont interdits sans
l’autorisation préalable écrite de la Société

canadienne d’hypothèques et de logement. Tous
droits de traduction et d’adaptation réservés pour
tous les pays. La traduction d’un extrait
quelconque de cet ouvrage est interdite sans
l’autorisation préalable écrite de la Société
canadienne d’hypothèques et de logement. Les
renseignements, les analyses et les opinions

contenus dans cet ouvrage sont  fondés sur des
sources jugées fiables, mais dont l’exactitude ne
peut être garantie. Les renseignements, les
analyses et les opinions ne constituent pas des
déclarations pour lesquelles la Société canadienne
d’hypothèques et de logement ou ses employés
assument la responsabilité.   


