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Sherbrooke

Région métropolitaine de recensement

Les logements pour aînés se louent encore bien

Les plus récents résultats de notre enquête sur les résidences pour
personnes âgées, menée à l’automne 2004, indiquent que les logements
pour aînés se louent encore très bien. Seulement 2,2% des appartements et
3,6 % des lits étaient inoccupés lors de notre recensement. Sur un inventaire
de 2 335 logements, ce sont donc 25 appartements et 43 lits qui attendaient
toujours un occupant.

Bien que le choix de logements vacants pour aînés demeure limité, une
plus grande disponibilité commence à se dessiner.  En effet, entre 2003 et
2004, le taux d’inoccupation global s’est redressé légèrement et est passé
de 1,5 % à 2,9 %.
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Une partie de cette hausse découle de la modification de l’inventaire de
logements ayant fait l’objet de l’enquête. Premièrement, quatre ensembles
d’habitation ont été retirés du stock de logements. L’un d’entre eux réserve
dorénavant 100 % de ses places au réseau public, l’autre vise une clientèle
plus large, et les deux derniers appartiennent à des organismes sans but
lucratif. Ces ensembles ayant pour la plupart une grande affinité avec les
logements sociaux, qui sont en général rarement inoccupés, leur retrait a
engendré une pression à la hausse sur le taux d’inoccupation.
Deuxièmement, les résidences qui se sont ajoutées récemment au stock
se positionnent dans un créneau de marché plus difficile : l’offre
d’appartements existants avec repas obligatoires. Encore une fois, l’effet
final sur le taux d’inoccupation va dans le sens d’une hausse.

Source : SCHL
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Le loyer moyen des chambres connaît une forte progression
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Source : SCHL

Bien que plusieurs ensembles d’habitation pour aînés soient sur la planche
à dessin ou aient même déjà fait l’objet d’une mise en marché par
l’intermédiaire des journaux, aucune résidence privée pour aînés
nouvellement construite ne s’est ajoutée au stock en 2004. Deux ensembles
ont cependant été mis en chantier et seront prêts pour la location au cours
de 2005.

La légère remontée du taux d’inoccupation peut également s’expliquer
par un accroissement de l’offre de types d’habitation qui concurrencent
les résidences pour aînés. En effet, l’année 2004 a été marquée par une
forte production de copropriétés, un type d’habitation qui se substitue
parfois bien aux appartements pour aînés très autonomes. Plusieurs
logements locatifs luxueux, dont certains offrant un cadre de vie similaire
à celui des résidences pour aînés, ont aussi vu le jour récemment.

La légère augmentation du taux d’inoccupation des chambres avec pension
n’a pas empêché le loyer moyen des chambres simples de connaître une
forte progression, signe que le marché demeure toujours serré. Cependant,
la variation des loyers étant influencée par le niveau de services offerts,
une partie de la progression pourrait être attribuable à la présence de
résidents nécessitant plus de soins. La hausse observée en 2004, soit 4,5 %,
est la plus importante depuis 1996.

Comme le loyer d’une chambre simple est de 973 $ par mois, il faut prévoir
un revenu supérieur à 12 000 $ pour occuper ce type de logement. Lors du
dernier recensement, en 2001, plus de la moitié des aînés possédaient un
revenu suffisant1 pour louer une chambre avec pension puisque le revenu
médian pour ce groupe d’âge était de 16 220 $ dans la région métropolitaine
de recensement (RMR) de Sherbrooke.

1En considérant qu’un maximum de 72 % (973 $ * 12 / 16 220 $) des revenus sont consacrés au logement et à la nourriture.
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Une situation difficile pour les petites résidences composées de chambres

Source : SCHL

Les immeubles de 10 à 19 unités qui offrent des chambres avec pension
présentent un taux d’inoccupation élevé (10 %), en hausse par rapport à
2003 (5,7 %).  Bien que ce segment de marché affiche un surplus d’unités, la
situation est cependant moins difficile qu’au début des années 2000, alors
que le taux d’inoccupation était de 26,3 %.  Il n’en demeure pas moins que
ce type d’habitation reste vulnérable et voit sa performance locative se
détériorer dès que la demande fléchit. On compte cinq immeubles sur ce
créneau de marché (immeubles de moins de 20 unités) alors qu’au total,
on dénombre 25 résidences offrant des chambres avec pension dans la
région sherbrookoise.
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RMR de Sherbrooke

Les résidences de taille moyenne, composées de chambres et contenant
de 20 à 49 lits, ont également vu leur situation se détériorer de façon sen-
sible entre les deux enquêtes. En effet, le pourcentage de logements
inoccupés est passé de 3,2 %, en 2003, à 6,4%, en 2004.  La situation est
cependant plus confortable que pour les plus petites résidences, car le
marché est mieux équilibré.

Dans le cas des résidences de grande taille, la progression du taux
d’inoccupation a été faible : de 1,4 % à 2,2 % pour les immeubles de 50 à 99
lits.

De façon générale, les résidences composées de chambres avec pension
faisant partie du parc abritent une clientèle plus âgée et moins autonome
que celle qui occupe les résidences de type appartements. Il est donc logique
de constater que cette clientèle plus frêle, qui opte pour une chambre, se
tourne en premier lieu vers les résidences de grande taille, quand elle en a
les moyens2, pour s’assurer un meilleur accès à un large éventail de
services. Les économies d’échelle permises par un grand nombre d’unités
expliquent pourquoi l’on trouve une gamme de services plus étendue dans
les résidences de grande taille.

2Une chambre simple, dans une résidence de 50 à 99 lits, se loue en moyenne 963 $, comparativement à 846 $
dans une résidence de 10 à 19 lits.
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Des services qui varient selon le type de résidence
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3,3 %2,0 %Appartements

Soins ponctuelsSoins 24 heures sur 24Type de résidence

Taux d’inoccupation selon la résidence et les services de soins de santé

Par ailleurs, dans les résidences composées de chambres, on note une plus
forte prévalence des services ayant trait aux besoins de base : literie, mobilier,
entretien ménager, nettoyage des vêtements. Pour leur part, les résidences
de type appartements offrent dans une plus grande proportion des
services reliés à un mode de vie plus actif : sentier, dépanneur, piscine,
comptoir bancaire.

Le taux d’inoccupation augmente dans les grands appartements

La hausse du taux d’inoccupation des appartements entre 2003 et 2004
est presque entièrement attribuable à un accroissement des appartements
de deux chambres à coucher et plus demeurés vacants. Pour ce type de
logement, le pourcentage d’unités inoccupées est passé de 0,6 % à 5,7 %
durant cette période. Pour les autres types d’appartements, le taux
d’inoccupation est demeuré pratiquement stable : 0,8 %, pour les studios,
et 1,4 %, pour les appartements d’une chambre à coucher.

Le stock de grands appartements (deux chambres et plus) est celui qui a
connu la plus forte augmentation entre les deux dernières enquêtes et il
est passé de 172 à 265 unités. Il se pourrait donc que la situation se
rétablisse rapidement s’il s’avère que les appartements nouvellement mis
en marché en 2004 sont bien positionnés par rapport à la concurrence

La comparaison de l’offre de services entre les résidences composées de
chambres avec pension et les résidences de type appartements présente
une particularité intéressante. Bien que les chambres répondent mieux aux
besoins d’une clientèle moins autonome, la présence de services médicaux
24 heures sur 24 y est moindre (28 %) que dans les résidences de type
appartements (50%). Encore une fois, ce résultat tient compte de la taille
des résidences, car le parc d’appartements comporte une plus grande
proportion d’ensembles d’habitation de grande taille.

Bien que l’on observe peu de différence dans la performance locative des
résidences selon qu’elles offrent un service de soins permanent (24 heures
sur 24) ou ponctuel, il n’en demeure pas moins que le taux d’inoccupation
est légèrement inférieur dans le premier cas.
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Un parc comptant presqu’autant d’appartements que de lits

3Ce résultat est possible, car la taille d’un immeuble est déterminée par la somme du nombre d’appartements
et de lits qu’il contient.

Le quartier Centre se démarque

Le taux d’inoccupation a progressé dans l’ensemble des zones de marché
de la RMR, à l’exception du quartier Centre de l’ancienne ville de
Sherbrooke, où le taux d’inoccupation est passé de 2,0 % à 1,7 % entre
2003 et 2004.

exercée par les unités existantes. Il faut cependant mentionner que la forte
production de logements locatifs traditionnels a été axée sur les logements
de grande taille, ce qui a pu rendre plus difficile l’écoulement d’appartements
similaires, mais situés dans des résidences privées pour aînés.

Ce sont les immeubles de 50 à 99 logements qui ont principalement écopé
de la hausse du taux d’inoccupation, et le pourcentage d’appartements
vacants y est passé de 3,9 % à 5,5 % entre 2003 et 2004.  Six des douze
résidences de type appartements font partie de cette catégorie et
représentent 21 % de l’offre d’appartements3.  Les unités vacantes
demeuraient très rares dans les immeubles de grande taille (100 unités et
plus) puisque moins d’un appartement sur 100 était inoccupé.

Dans la RMR de Sherbrooke, le stock de logements pour aînés compte
2 335 unités, dont 51 % de lits et 49 % d’appartements. Ce partage presque
égal entre les deux types de logements est typique du marché situé dans
les agglomérations de plus petite taille. À Montréal et à Québec, les
appartements représentent plus des deux tiers (66%) de l’offre de logements
situés dans des résidences privées pour aînés.

Dans la RMR de Sherbrooke, les appartements sont concentrés dans les
quartiers Est et Centre de l’ancienne ville de Sherbrooke, là où la
construction de nouvelles unités s’est principalement concentrée. Le
quartier Est compte 616 appartements, alors qu’on en dénombre 237 dans
le Centre. Ainsi, à lui seul, le quartier Est détient 54 % de l’offre
d’appartements pour aînés. Le quartier Nord est reconnu pour accueillir
beaucoup de personnes âgées, principalement à proximité du Carrefour
de l’Estrie. On constate cependant que plusieurs d’entre elles habitent dans
des logements locatifs traditionnels puisque les résidences pour aînés
n’offrent que 182 appartements dans ce quartier.

La répartition de l’offre de chambres avec pension est plus équilibrée d’un
quartier à l’autre. Les quartiers de l’ancienne ville de Sherbrooke possèdent
un stock variant de 160 à 272 lits. La banlieue, avec 402 lits, accapare 33 %
de l’offre pour l’ensemble de la RMR.
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La plus forte augmentation est survenue dans le quartier Ouest, qui est
suivi des quartiers Est et Nord, puis de la banlieue.  Le quartier Ouest
affiche maintenant le taux d’inoccupation le plus élevé, soit 3,7 %. Comme
le parc y est principalement composé de lits, pour lesquels on situe le taux
d’équilibre aux environs de 6 %, ce quartier se caractérise, lui aussi, par la
rareté des logements vacants destinés aux aînés.

1,42,91,5RMR de Sherbrooke
0,93,32,4Banlieues

-0,31,72,0Quartier Centre
2,73,71,0Quartier Ouest
1,92,60,7Quartier Nord
2,13,21,1Quartier Est

20042003
Variation en

points de
pourcentage

Taux d’inoccupation en %
Secteur*

* Territoire géographique avant la fusion municipale de janvier 2002

L’arrivée de nouveaux ensembles d’habitation en 2005 fera augmenter
le taux d’inoccupation

À l’heure actuelle, on estime qu’environ 200 nouveaux logements privés
pour aînés s’ajouteront au parc existant au cours de la présente année.
Une telle quantité de logements représente une demande équivalant à
deux ans. Cependant, comme le marché se caractérise par la rareté de
l’offre depuis quelques années, une demande retenue s’est accumulée, ce
qui fait que l’écoulement des nouvelles unités devrait se faire à un rythme
plus rapide que sur un marché équilibré. À court terme, une hausse du
taux d’inoccupation est quand même prévue, et celui-ci pourrait passer la
barre des 5 % pour la première fois depuis le début des années 2000.

À Sherbrooke, un peu plus d’une personne âgée sur deux vit en famille*

Lors du Recensement de 2001, on dénombrait 15 880 personnes de 65 ans
et plus dans la nouvelle ville de Sherbrooke. De ce nombre, 57 % vivaient
en famille, c’est-à-dire avec leur conjoint et/ou leurs enfants, et 37 %, seules.
Seulement 4 % des aînés vivaient avec une personne apparentée, telle une
cousine. Enfin, la colocation entre personnes non apparentées ne touchait
que 2 % des 65 ans et plus.

C’est dans l’arrondissement de Fleurimont que l’on trouve le plus grand
nombre de personnes de 65 ans et plus vivant seules, soit 2 100. Dans cet
arrondissement, tout comme dans celui du Mont-Bellevue, les personnes
âgées vivent seules dans une plus grande proportion, soit respectivement
41 % et 40 %, comparativement à 37 % pour l’ensemble de la ville. Le fait
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Répartition des aînés selon l’âge et l’arrondissement

5 %7 1155 88015 880Total  Sherbrooke
7 %2 0051 6054 340Jacques-Cartier

2 %5153701 610Rock Forest/
Saint-Élie/Deauville

4 %1 3701 3603 435Mont-Bellevue
12 %570310830Lennoxville
6 %2 4302 1005 150Fleurimont
4 %225135515Brompton

% de la population
totale

TotalVivant seulesTotal
Personnes de 75 ans et plusPersonnes de 65 ans et plus

Arrondissement

La colocation chez les aînés non apparentés est un phénomène marginal
puisqu’elle ne touche que 365 personnes de 65 ans et plus à Sherbrooke.
C’est pourtant un mode d’habitation qui gagnerait à être développé pour
permettre le vieillissement à domicile, comme l’a compris l’organisme Les
Habitations partagées, né à la fin des années 1980 au Saguenay et en
Outaouais.

de vivre seul prédispose à habiter dans une résidence parce qu’il n’y a
personne sur place pour aider lorsque débute la perte d’autonomie, mais
aussi parce que le décès du conjoint et le désir d’une plus grande
socialisation4 sont parmi les raisons les plus fréquemment citées pour
expliquer le passage du domicile à la résidence pour aînés. Une bonne
partie de la demande de résidences privées proviendra donc de ces deux
arrondissements, mais aussi de celui de Jacques-Cartier, où l’on trouve un
grand nombre de personnes de 75 ans et plus (2 005). Le vieillissement est
également un facteur qui prédispose à la vie en résidence.

L’arrondissement de Lennoxville compte la population la plus vieille : 12 %
de personnes de 75 ans et plus, contre 7 % pour l’ensemble de la ville de
Sherbrooke. Comme cet arrondissement est peu populeux, on y trouve à
peine plus de personnes de 75 ans et plus (570) que dans celui de
Rock Forest/Saint-Élie/Deauville (515), qui est pourtant considéré comme
jeune, avec seulement 2 % de gens très âgés.

4Source : Le logement des aînés au Canada : le Guide du marché des plus de 55 ans, LNH 2184.

*Données fournies par la Ville de Sherbrooke

Source : Statistique Canada, Recensement de 2001
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Jusqu’à quand pourra-t-on construire des logements adaptés
 aux besoins des aînés?

Bien qu’elle puisse sembler étrange au premier abord, cette question trouve vite sa pertinence quand on s’y
arrête quelques instants.

À long terme, la demande de logements est tributaire de la démographie. Tant que la formation de ménages sera
positive d’une année à l’autre, il faudra des logements additionnels parce qu’un ménage, par définition,
correspond à un logement habité. Dans un contexte de dénatalité et de décroissance possible de la population à
long terme, le besoin de nouveaux logements cessera-t-il un jour?

L’Institut de la statistique du Québec (ISQ), qui fournit des projections démographiques, prévoit que le nombre de
ménages continuera de croître dans la RMR de Sherbrooke pendant l’ensemble de sa période d’analyse, soit
jusqu’en 2026. Il n’y aurait donc pas de raison pour que la construction de logements cesse durant cette période
à Sherbrooke.

Les données de l’ISQ nous indiquent cependant que la production de logements est appelée à diminuer de façon
importante. Pour 2004, l’organisme provincial a estimé à 1 310 le nombre de nouveaux ménages dans la région,
contre seulement 342 à la fin de l’horizon de prévision. Il faut donc s’attendre à un ralentissement marqué à long
terme de la construction résidentielle, à défaut de quoi le nombre de logements inoccupés va s’accroître.

Durant la période de prévision, la formation des ménages de 75 ans et plus s’accélérera et passera de 174 par an,
en 2004, à 511 par an, en 2026. À ce moment-là, la formation totale de ménages ne sera plus que de 342 pour
l’ensemble de la RMR de Sherbrooke. Si la production de nouveaux logements se calque sur la formation totale
des ménages, le renouvellement du parc de logements se fera moins rapidement que la croissance des ménages
âgés :  342 nouveaux logements seraient construits alors que 511 ménages de 75 ans et plus s’ajouteraient.
Comme il arrive souvent qu’à partir de 75 ans on ait besoin d’un logement adapté pour la perte d’autonomie, il
faut se demander si la demande croissante pour de tels logements pourra être entièrement comblée par la
production de nouveaux logements. Sinon, il faudra s’en remettre alors à la rénovation du stock existant, ce qui
représente parfois un défi majeur (installation d’ascenseur, élargissement des couloirs et des portes, etc.).

C ro issa nce  pré vue  de s  m é na g e s se lo n l’Inst itut  de  la  s ta t ist ique  du  Q ué be c
R M R  de  S he rbro o k e , scé na rio  de  ré fé re nce

5113422 0 2 6
5234022 0 2 5
5574272 0 2 4
5034252 0 2 3
5154972 0 2 2
4745362 0 2 1
1649002 0 0 8
1939542 0 0 7
1891  0822 0 0 6
2041  2262 0 0 5

7 5  a ns e t  p lusT o ta lA nné e s

C’est vers la période 2021-2022 que la formation des ménages âgés rattrapera celle des ménages dans son en-
semble. À partir de ce moment-là, la marge de manœuvre disponible pour créer un parc de logements adapté aux
besoins des nombreux aînés se réduira considérablement. C’est pourquoi les quinze prochaines années s’avèrent
primordiales pour bâtir un parc de logements qui saura combler les besoins d’une clientèle vieillissante quand
elle arrivera sur le marché.



Page 12 Étude de marché des résidences pour personnes âgées Sherbrooke 2005

S   O   C   I   É   T   É         C   A   N   A   D   I   E   N   N   E         D   ‘   H   Y   P   O   T   H   È   Q   U   E   S       E   T         D   E        L   O   G   E   M   E   N   T

Une étude pilote en Estrie sur les résidences privées d’hébergement : combien et pour qui?

Recherche réalisée par Pauline Gervais, doctorante en gérontologie, sous la direction de Drs Réjean Hébert et Michel
Tousignant du Centre de recherche sur le vieillissement de l’Institut Universitaire de gériatrie de Sherbrooke.

Au Québec, environ 80,000 personnes vivent dans des immeubles d’habitation collective offrant différents services
d’aide.  À moins de détenir le permis requis par le ministère de la Santé et des Services sociaux (L.R.Q., c. S-4.2
art. 437), ces ressources ne peuvent pas accueillir des personnes en perte d’autonomie.

Jusqu’à maintenant, aucune étude québécoise n’avait encore recensé et établi le profil d’autonomie fonctionnelle des
personnes âgées vivant dans les résidences privées d’hébergements (RPH) d’un territoire autres que les HLM et les
coopératives d’habitation.  Notre étude a permis de recenser 28 RPH et de dresser le portrait de 479 personnes y
résidant.  La collecte de données a été réalisée en novembre 2003 auprès des responsables de 25 résidences hébergeant
des personnes âgées dans les municipalités régionales de comté (MRC) de Coaticook et du Granit situées en Estrie.
Le niveau d’autonomie fonctionnelle et les besoins de la clientèle ont été mesurés avec le Système de mesure de
l’autonomie fonctionnelle (SMAF), un instrument inclus dans l’Outil d’évaluation Multiclientèle adopté par le ministère
de la Santé et des Services sociaux du Québec pour l’évaluation des besoins des personnes en perte d’autonomie et
la détermination des services requis en institution ou à domicile.  Le SMAF évalue 29 fonctions touchant les activités
de la vie quotidienne, la mobilité, la communication, les fonctions mentales et les activités de la vie domestique.  Une
méthode de classification permet de regrouper les individus évalués selon des caractéristiques communes et
mutuellement exclusives d’autonomie fonctionnelle.  Les résultats s’expriment sous la forme de 14 profils (profils
ISO-SMAF), chacun correspondant à un groupe de sujets semblables ayant un niveau d’autonomie et des besoins
similaires.

Au total, les RPH des deux MRC offrent 628 places dont 541 étaient occupées au moment de la collecte de données.
L’âge moyen des résidants est de 83 ans et neuf personnes sur 10 ont
plus de 75 ans.  La majorité des locataires vivent seuls (77 %) et trois
sur quatre vivent dans une chambre, sans salle de toilette, ou dans une
unité de logement d’une pièce et demie avec salle de bain.  La durée
moyenne de séjour dans la RPH est de deux ans et la majorité des
résidants (80 %) habitaient auparavant la MRC.  Selon nos données,
près de la moitié de la clientèle est en perte d’autonomie substantielle
(profils 4 et plus).  Plus de la moitié des résidants a besoin d’aide pour
réaliser les tâches domestiques (profils 1, 2 et 3), 26 % a une atteinte
motrice prédominante (profils 4, 6 et 9), 16 % une atteinte mentale
prédominante (profils 5, 7, 8 et 10) et 2 % une atteinte mixte (profils
11, 12, 13 et 14), soit un niveau de besoin très élevé (Figure 1).

Figure 3: Répartition des places disponibles 
selon la taille des RPH

12%

27%
61%

Petites (9 places et moins)

Moyennes (10 à 29 places)

Grandes (30 places et plus)

Tâches domestiques # 1-2-3 Fonctions motrices # 4-6-9 Fonctions mentales # 5-7-8-10 Atteintes mixtes # 11-12-13-14 

1 2 3 4 6 9 5 7 8

 1 0 1 2

1 2 3 4 6 9 5  7 8

1 0 1 2

 1 2  3 4 6  9  5 7 8

1 0  1 2

0 % 1 0 % 2 0 % 3 0 % 4 0 % 5 0 % 6 0 % 7 0 % 8 0 % 9 0 % 1 0 0 %

M R C  B  
n  =  2 2 6

M R C  A
n  =  2 5 3

2  M R C
N  =  4 7 9  

F i g u r e  1 :  S o m m a i r e  d e s  p r o f i t s  I S O - S M A F  d a n s  l e s  P R H
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Cette étude réalisée dans les MRC de Coaticook et du Granit a
permis d’éprouver une méthodologie d’enquête pour évaluer
l’autonomie fonctionnelle et les besoins des personnes en RPH.
Des informations sur les services offerts et le coût des loyers
ont aussi été recueillies (Tableau 1).  Cet exercice a permis de
constater une progression du prix des logements en fonction
de la taille des RPH et un coût plus élevé pour les unités de 1 ½
pièce et 2 ½ pièces.  Certaines de nos analyses soulèvent une
hypothèse à l’effet que le prix global du loyer soit assujetti au
niveau d’autonomie fonctionnelle du locataire.  Une recherche
que nous comptons réaliser au cours des prochains mois
intègrera donc deux volets : l’un concernant l’autonomie et les
besoins de la clientèle en RPH, le second concernant les coûts
reliés à ce type de résidence.  La région ciblée pour la réalisation
de ce projet est l’Estrie, puisque la structure d’âge y est
comparable à celle de l’ensemble du Québec, exception faite des grandes régions métropolitaines.  On estime qu’environ
5000 personnes vivent dans 130 RPH en Estrie, soit près de 11 % des personnes âgées de 65 ans et plus.  L’étude
compte répondre aux deux questions suivantes : 1) Quel est le profil d’autonomie fonctionnelle (profil ISO-SMAF)
des personnes âgées qui vivent dans les RPH en Estrie? et 2) À profil d’autonomie fonctionnelle égal, quelle part des
coûts liés aux incapacités est assumée par le réseau privé et par le réseau public?

Les résidences privées d’hébergement : les services offerts et le coût de l’hébergement

La première étape de l’enquête consistera à répertorier les
résidences admissibles à l’étude et à obtenir la collaboration
des propriétaires.  La méthodologie ayant servi lors du projet
pilote sera utilisée pour évaluer la clientèle, recueillir des
informations sur les caractéristiques des RPH, sur la gamme
des services offerts et sur le prix des services et des logements.
La collecte de données sur les coûts et le financement des
services fera appel à la collaboration des propriétaires, d’un
échantillon de résidants, des CLSC et d’autres partenaires du
réseau public.  Les résultats anticipés sont résumés dans le
Tableau 3.  Ils seront aussi comparés avec les données des
ressources publiques de maintien à domicile et d’hébergement
de chaque MRC et de l’ensemble de la région étudiée.

Les résultats obtenus permettront de tracer un portrait régional de la clientèle vivant dans les immeubles d’habitation
collective et de connaître les coûts associés au logement et aux services en RPH.  Pour les propriétaires des résidences,
tout comme pour les gestionnaires et pour les intervenants du réseau de la santé, cette étude offre une première
opportunité de connaître le profil d’autonomie et les besoins des personnes vivant en RPH.

Pour commander le rapport Profils d’autonomie fonctionnelle des personnes âgées vivant dans les résidences privées
d’hébergement en Estrie, contactez Lucie Duquette au (819) 829-7131 ou consultez le www.cdrv.ca.  Vous pouvez
également le télécharger en vous rendant sur le site www.prisma-qc.ca.

 

Tableau 1 : Coût moyen du logement en RPH 
Selon la taille de la RPH Loyer Écart type 

9 places et moins 822,97 $ (306,60)

10 à 29 places 845,27 $ (157,41)

30 places et plus 966,49 $ (192,62)
Selon le type de logement   Chambre 798,80 $ (81,72)

1,5 964,53 $ (150,56)

2,5 1 102,22 $ (268,65)

3,5 868,39 $ (424,48)

4,5 770,62 $ (63,00)

 T ableau  3  : R ésu lta ts anticip és 
C aractéristiques des R P H  
C aractéristiques sociodém ograph iques des résidants 
D istribu tion relative des p ro fils IS O -S M A F   

o  Taille des R P H  
o  D urée de séjour 
o  G roupe d ’âge 

Ind ice de lourdeur de la clien tèle (ILC ) 
D istribu tion des heures quo tid iennes de so ins et services requ is 
L iste des services fourn is par les R P H  

o  F réquence hebdom adaire 
o  C oût des services  

C oû t m oyen  des logem ents 
1 . Taille de la R P H   
2 . G randeur du logem ent 
3 . P rofil IS O -SM A F  

L iste des services fourn is par les C LS C  
1 . T ype de services –  ressources im pliquées  
2 . F réquence et du rée des in terven tions 

F inancem ent pub lic (créd it d ’im pôt) 

suite de la page précédente
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Tableau 1.2

Univers des appartements pour personnes âgées
Selon le nombre de chambres à coucher 
Résidences privées de 10 unités ou plus
Région métropolitaine de Sherbrooke

2003 à 2004

Type 2003 2004

Studio 378 387

Une chambre à coucher 490 490

Deux chambres à coucher et + 172 265

Total 1 040 1 142

Source : SCHL

Tableau 1.1

Univers des appartements pour personnes âgées
Selon la taille des immeubles*

Résidences privées de 10 unités ou plus
En nombre d'immeubles et en nombre d'unités 

Région métropolitaine de Sherbrooke
2001 à 2004

2001 2002 2003 2004

App. Rés. App. Rés. App. Rés. App. Rés.

Moins de 50 unités 87 5 133 5 125 3 76 2

50 à 99 unités 234 7 229 6 77 4 237 6

100 unités et plus 890 5 1 018 5 838 4 829 4

Total 1 211 17 1 380 16 1 040 11 1 142 12

* La taille d'un immeuble est déterminée par la somme du nombre de lits et d'appartements. 
Source: SCHL

Taille des immeubles
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Tableau 1.3

Univers des chambres avec pension pour personnes âgées
Selon la taille des immeubles*

Résidences privées de 10 unités ou plus
En nombre de lits et en nombre d'immeubles 

Région métropolitaine de Sherbrooke
2001 à 2004

2001 2002 2003 2004
Lits Rés. Lits Rés. Lits Rés. Lits Rés.

Moins de 20 unités 74 5 91 6 70 5 70 5

20 à 49 unités 432 12 452 12 432 11 393 10

50 à 99 unités 458 9 472 9 581 10 450 8

100 unités et plus 405 3 277 2 280 2 280 2

Total 1 369 29 1 292 29 1 363 28 1 193 25

* La taille d'un immeuble est déterminée par la somme du nombre de lits et d'appartements. 
Source : SCHL

Taille des immeubles

Tableau 1.4

Univers des résidences pour personnes âgées
Par zones détaillées

Résidences privées de 10 unités ou plus
En nombre d'unités* et de résidences
Région métropolitaine de Sherbrooke

2002 à 2004

2002 2003 2004
Unités Rés. Unités Rés. Unités Rés.

Quartier Est 644 7 644 7 804 9

Quartier Nord 726 7 455 5 454 5

Quartier Ouest 192 4 191 4 191 4

Quartier Centre 479 7 497 7 408 6

Ville de Sherbrooke 2 041 25 1 787 23 1 857 24

Banlieues 631 12 616 11 478 8

RMR de Sherbrooke 2 672 37 2 403 34 2 335 32

* Le nombre d'unités représente la somme du nombre de lits et d'appartements. 
** Territoire géographique d'avant la fusion municipale de janvier 2002.
Source : SCHL

Secteur **
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Tableau 1.5

U nivers des résidences pour personnes âgées
Par zones détaillées

Résidences privées de 10 unités ou plus
En nom bre d'unités  

Région m étropolitaine de Sherbrooke
2004

Quartier Est 188 616

Quartier N o rd 272 182

Quartier Ouest 160 31

Quartier Centre 171 237

V ille de Sherbrooke 791 1 066

Banlieues 402 76

RMR de Sherbrooke 1 193 1 142

* Territoire géograph ique d 'avant la fu sion  m un ic ip ale de janv ier 2002 .
Source : SC HL

Secteur * Lits A ppartements
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Tableau 2.1

Taux d'inoccupation des appartements pour personnes âgées (%)
Selon la taille des immeubles*

Résidences privées de 10 unités ou plus
Région métropolitaine de Sherbrooke

2000 à 2004

Moins de 50 unités 5,9 1,1 2,3 2,4 **

50 à 99 unités 0,4 0,4 3,1 3,9 5,5

100 unités et plus 1,5 3,8 0,0 0,5 0,8

Total 1,6 3,0 0,7 1,0 2,2

* La taille d'un immeuble est déterminée par la somme du nombre de lits et d'appartements.  
** Données confidentielles.
Source: SCHL

Taille des immeubles 2003 20042000 2001 2002

Tableau 2.2

Taux d'inoccupation des appartements pour personnes âgées (%)
Selon le nombre de chambres à coucher 
Résidences privées de 10 unités ou plus
Région métropolitaine de Sherbrooke

1998 à 2004

Année Studio 1 c.c. 2 c.c. et + * Total

1998 4,7 0,5 1,8 * 2,3

1999 2,0 7,0 11,3 * 5,9

2000 3,0 0,8 1,3 1,6

2001 2,8 3,4 1,6 3,0

2002 0,2 1,1 0,4 0,7

2003 0,8 1,2 0,6 1,0

2004 0,8 1,4 5,7 2,2

* Représente le taux d'inoccupation pour les unités de 2 chambres à coucher seulement.
Source: SCHL



Page 18 Étude de marché des résidences pour personnes âgées Sherbrooke 2005

S   O   C   I   É   T   É         C   A   N   A   D   I   E   N   N   E         D   ‘   H   Y   P   O   T   H   È   Q   U   E   S       E   T         D   E        L   O   G   E   M   E   N   T

Tableau 2.3

Taux d'inoccupation des chambres avec pension pour personnes âgées (%) 
Selon la taille des immeubles*

Résidences privées de 10 unités ou plus
Région métropolitaine de Sherbrooke

2000 à 2004

Moins de 20 unités 26,3 23,2 6,6 5,7 10,0

20 à 49 unités 8,4 7,9 1,8 3,2 6,4

50 à 99 unités 5,5 3,6 4,4 1,4 2,2

100 unités et plus 1,4 1,0 ** ** **

Total 6,0 5,4 3,6 2,0 3,6

 * La taille d'un immeuble est déterminée par la somme du nombre de lits et d'appartements.  
** Données confidentielles.
Source: SCHL

2002 2003 2004Taille des immeubles 2000 2001

Tableau 2.4

Taux d'inoccupation des résidences pour personnes âgées (%)
Selon le type d'unité

Résidences privées de 10 unités ou plus 
Région métropolitaine de Sherbrooke

1992 à 2004

Année Chambres* Appartements Total

1992 8,7 14,1 10,7

1993 8,7 1,0 5,8

1994 6,2 2,4 4,8

1995 5,9 2,1 4,6

1996 5,4 1,3 3,7

1997 6,6 2,5 5,0

1998 4,0 2,3 3,4

1999 4,4 5,9 5,1

2000* 6,0 1,6 4,2

2001* 5,4 3,0 4,3

2002* 3,6 0,7 2,1

2003* 2,0 1,0 1,5

2004* 3,6 2,2 2,9

* Depuis 2000, le taux d'inoccupation est calculé en nombre de lits plutôt qu'en nombre de chambres. 
Source: SCHL
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Tableau 2.5

Taux d'inoccupation des résidences pour personnes âgées (%)
Par zones détaillées

Résidences privées de 10 unités ou plus
Région métropolitaine de Sherbrooke

2000 à 2004

Quartier Est 2,2 3,7 0,9 1,1 3,2

Quartier N ord 5,0 3,1 1,4 0,7 2,6

Quartier Ouest 3,0 3,1 0,5 1,0 3,7

Quartier Centre 6,1 6,0 1,7 2,0 1,7

V ille de Sherbrooke 4,0 4,0 1,2 1,2 2,8

Banlieues 4,9 5,4 4,9 2,4 3,3

RMR de Sherbrooke 4,2 4,3 2,1 1,5 2,9

* Territoire géograph ique d 'avant la fu sion m unic ipale de janvier 2002.
Source : SCHL

2003 2004Secteur * 2000 2001 2002
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Tableau 3.1

Loyer mensuel moyen des chambres simples ($)
Résidences privées de 10 unités ou plus
Région métropolitaine de Sherbrooke

1992 à 2004

Année Loyer mensuel moyen ($)

1992 724

1993 758

1994 780

1995 813

1996 822

1997 824

1998 836

1999 863

2000 874

2001 904

2002 918

2003 931

2004 973

Source: SCHL
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Tableau 4.1

Caractéristiques des résidences pour personnes âgées
Pourcentage des résidences offrant un service précis (%) 

Résidences privées de 10 logements ou plus
Région métropolitaine de Sherbrooke

2004

Services Appartements (%) Chambres avec pension (%)

Télévision par câble 75 100

Culte 92 100

Comptoir bancaire 42 16

Salon de coiffure 67 84

Dépanneur 33 8

Piscine 33 0

Sentier 50 16

Literie 50 92

Nettoyage des vêtements 33 80

Soins médicaux sur place 24 h par jour 50 28

Soins médicaux ponctuels (visites) 42 68

Entretien ménager 83 100

Mobilier 67 96

Stationnement intérieur 25 4

Stationnement extérieur 100 96

Surveillance 92 100

Système d'appel 92 100

Système de transport 25 48

Autres services 58 40

Source:  SCHL
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Méthodologie
L’univers de l’enquête comprend toutes les résidences pour personnes
âgées d’initiative privée de 10 logements ou plus, recensées dans la région
métropolitaine de recensement de Sherbrooke. L’enquête a lieu au mois
d’octobre de chaque année, et les résidences visées doivent avoir débuté
leurs opérations depuis au moins trois mois.

Les données recueillies sur les taux d’inoccupation et les loyers ont été
compilées, entre autres, selon le genre d’immeuble, la taille des immeubles,
la zone de marché et le type de logement.

Les données sur les loyers correspondent au montant réel que paient
les locataires pour leur logement. Certains services tels que les repas, les
soins et les loisirs peuvent être inclus dans le loyer mensuel. Les loyers
moyens  indiqués dans la présente publication correspondent à la
moyenne des loyers des différents logements, quels que soient les
services inclus dans ce montant. Certains tableaux font toutefois la
distinction entre les loyers des appartements avec repas obligatoires (inclus
dans le loyer) et repas optionnels (exclus du loyer).

Dans le cas des résidences de type appartements, on distingue trois
catégories, selon le genre de service de repas offert.  Ainsi, dans certaines
résidences, le loyer comprend le coût du service alimentaire. Lorsque le
service repas est optionnel, les locataires peuvent acheter un forfait leur
donnant droit à un certain nombre de repas ou payer ceux-ci à l’unité. Le
montant ainsi déboursé n’est pas inclus dans le loyer mensuel.

Dans les résidences de type chambres avec pension, les repas sont inclus
dans le loyer. Par ailleurs, pour une chambre en occupation double ou
autre, le loyer moyen est fondé sur le loyer payé par chaque locataire et
non sur le loyer total pour la chambre.

Notons que l’enquête ne vise pas à mesurer la variation des loyers, mais
plutôt à fournir une indication de leur niveau. De plus, dans chaque zone,
les loyers moyens peuvent être fortement influencés par la présence de
résidences dans lesquelles les loyers sont très différents de la moyenne, ce
qui explique certaines des disparités entre les zones.

Les résultats relatifs aux résidences de type appartements tiennent
également compte des appartements se trouvant dans des résidences
mixtes (incluant des appartements et des chambres). De la même façon,
les résultats se rapportant aux résidences de type chambres avec pension
tiennent compte des chambres se trouvant dans des résidences mixtes.
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Définitions

Résidence pour personnes âgées : Ensemble d’habitation qui vise et
dessert une clientèle dont la moyenne d’âge est de 65 ans ou plus.
L’ensemble ne doit pas être rattaché au réseau public de santé (l’admission
n’est contrôlée ni par l’État ni par ses représentants). Les logements peuvent
prendre la forme d’un appartement ou d’une chambre. Les résidences
peuvent offrir une variété de services d’appoint (surveillance, soins médicaux,
entretien ménager, etc.).

Résidence de type appartements : Immeuble offrant des logements
complets, c’est-à-dire avec cuisine et salle de bains complètes. Le service
de repas peut être obligatoire (inclus dans le montant du loyer), optionnel
(moyennant un supplément) ou ne pas être disponible.

Résidence de type chambres avec pension : Immeuble offrant des
chambres en occupation simple, double ou autre. Selon le cas, la salle de
bains sera privée ou commune. Ce type de résidence offre les repas.

Résidence mixte : Immeuble offrant à la fois des appartements et des
chambres.

Résidence d’initiative privée : L’immeuble appartient à un particulier
ou à une entreprise privée et n’est pas directement subventionné par un
organisme public. Par opposition, toutes les résidences d’initiative publique,
par exemple les habitations à loyer modique (HLM) et les immeubles
appartenant à la SCHL, à la Société d’habitation du Québec (SHQ), à un
office municipal d’habitation (OMH) ou à un organisme sans but lucratif
(OSBL) et administrés par ceux-ci, sont exclues.

Logement vacant : Un logement est considéré vacant si, au moment de
l’enquête, il est libre et immédiatement disponible pour la location.
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Confidentialité
L’enquête sur le marché des résidences pour personnes âgées vise à
produire des statistiques fiables permettant de dresser un portrait
d’ensemble du marché afin de faciliter la prise de décision de la part des
divers intervenants du secteur de l’habitation. Tous les renseignements
recueillis sur les logements vacants, les services et les loyers sont
strictement confidentiels et ne sont jamais divulgués individuellement. Les
résultats sont publiés sous forme de moyenne pour l’ensemble des
résidences d’une catégorie ou d’une zone d’enquête.

Par ailleurs, les résultats de l’enquête sont confidentiels s’ils sont compilés
à partir d’un univers comprenant moins de trois immeubles.

Zone 1 - Quartier Est  

No rd : lim ites de la  v ille; sud : lim ites de  la  v ille ; e st : lim ites de  la  v ille ; o ue st :

riv ière Sa in t-François                                      

Zone 2 - Quartier C entre
No rd : riv iè re  Sa int -Fr an çois;  sud  : Ga lt ouest  e t W ellingto n;  es t : riv ière

Sa in t-Fran çois; ouest : Belved ère  et Q ueen  nord

Zone 3 - Quartier Ouest
No rd : riv ière  Magog et  G alt  ouest ; sud  : lim ite s de la  ville ; est  :  W ellin gton

sud ; ouest : riv iè re Magog

Zone 4 - Quartier N ord
No rd : lim ite s de la ville; s ud  : riv ièr e Magog ; est  : riv ière  Sain t -Franço is et

Q ueen  nord

Banlieues : Asco t Cor ne r, A sco t, B ro mp tonv ille, B ro mpton  Canton ,

D eauville, C an to n  H atle y, Canto n d ’A scot, Fle ur imon t, C ompto n Stat ion ,

L enno xv ille, No rth  H at ley , Rock For est , Sa in t-D e nis- de-B rom pton ,

Sa in t-É lie-d ’O rford ,  Sto ke  et W aterville.  

Zones de Marché
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P o u r  d e  p l u s  a m p le s  re n se i g n e m e n ts  su r  l a  p ré se n te  p u b l i c a t io n  o u  p o u r  to u te  a u tre  q u e s t io n
su r  l e  m a rc h é  d e  l ’ h a bi ta t io n  d e  l a  ré g io n  m é tro p o l i tai n e  d e  re c e n se m e n t d e  Sh e rb ro o k e ,  

v e u i ll ez  c o m m u n iq u e r  a v e c  n o tre  :  

S e rv ic e  à  la  c l ie n t è le
a u  

1  8 6 6  8 5 5 -5 7 1 1

o u  p a r  
c o u rr i e l :  c a m _ q c @ s c h l.c a

o u  v i s i te z  n o tre  s i te  W e b :  w w w .s c h l.c a

La présente étude de la SCHL donne les  résultats de l'enquête annuelle menée à l'automne
2004 sur des résidences d'initiative privée pour personnes âgées dans la RMR de
Sherbrooke. Cette étude donne les  taux d 'inoccupat ionet les loyers, et présente une analyse
des pr incipaux résultats découlant des renseignements fournis par les personnes  interrogées
au moment de l'enquête.

Les résultats de cette enquête de la SCHL constituent les données les plus com plètes sur le
marché des résidences privées pour personnes âgées de la région métropolitaine de
Sherbrooke. Ils sont utiles aux prêteurs, aux court iers hypothécaires, aux gest ionnaires
im mobiliers, aux investisseurs , aux évaluateurs, aux propr iétaires, aux locataires, aux
décideurs et aux conseillers en matière de logement , aux d ivers ministères et organismes
gouvernementaux ainsi qu'à plusieurs industries connexes.


