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En octobre 1998, le taux dÕinoccupation des r�sidences priv�es pour
personnes �g�es atteignait 6,7 %, comparativement � 8,8 % un an plus t�t.

Le taux dÕinoccupation est pass� de 6,8 % � 4 % dans les r�sidences de
type appartements, alors quÕil est tomb� de 10,2 % � 8,5 % dans celles
de type chambres et pension.

Les r�sidences o� le taux dÕinoccupation est le plus �lev� sont celles
qui les types de chambres et pension et qui comptent moins de 20 lits.

Selon les r�sultats de la derni�re enqu�te men�e par la SCHL, les
r�sidences priv�es pour personnes �g�es de la r�gion de Trois-Rivi�res
affichaient un taux dÕinoccupation de 6,7 % en octobre dernier, une
diminution de deux points de pourcentage comparativement au taux de
8,8 % observ� en 1997.

Dans les r�sidences de type appartements, le taux dÕinoccupation a recul� de
fa�on significative entre les deux derni�res enqu�tes automnales, passant de
6,8 % � 4 %, soit le taux caract�ristique dÕun march� �quilibr� pour ce type de
r�sidence. Avec le vieillissement de la population, la demande dÕappartements
destin�s � une client�le de retrait�s autonomes continuera dÕaugmenter.
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Les conditions favorables du march� des appartements pour retrait�s de
la r�gion trifluvienne auront rapidement attir� lÕattention de plusieurs
promoteurs. La construction de nouvelles r�sidences a litt�ralement
explos� durant la deuxi�me moiti� de 1998. Dans le secteur de Cap-de-
la-Madeleine, pas moins de trois maisons de retraite, regroupant quelque
150 logements, ont vu le jour. En 1998, on d�nombrait environ 5 000
personnes �g�es de 65 ans et plus dans cette municipalit�, et le besoin
de nouveaux appartements �tait de plus en plus �vident, car ce secteur
ne comptait jusque-l� quÕune seule r�sidence compos�e dÕappartements.

Au d�but de 1999, la construction de deux des trois r�sidences mises en
chantier durant le second semestre de 1998 �tait compl�tement
termin�e. Selon nos derni�res v�rifications, lÕ�coulement des nouveaux
logements sÕest tr�s bien d�roul�, ce qui prouve lÕexistence dÕune forte
demande dans les environs. Un autre projet de r�sidence pour
personnes du troisi�me �ge sera r�alis� en 1999, cette fois du c�t� de
Trois-Rivi�res-Ouest. Le groupe Dargis a en effet entrepris la
construction dÕune nouvelle r�sidence dÕenvergure sur un vaste terrain
situ� au coin du boulevard Marion et de la c�te Richelieu. La phase I du
projet (65 appartements) devrait �tre mise en march� au d�but de
lÕautomne, et la phase II (56 appartements) suivra un peu plus tard. 

Pour ce qui est des r�sidences de type chambres et pension, la situation
est toujours difficile malgr� une certaine am�lioration en 1998. En effet,
m�me avec une baisse de pr�s de deux points de pourcentage, le taux
dÕinoccupation de ces r�sidences demeure �lev� et il atteignait 8,5 % lors
de notre derni�re enqu�te. Ce taux demeure encore �loign� du taux
dÕ�quilibre qui varie de 6 % � 7 % pour les r�sidences de type chambres
et pension. LÕarriv�e sur le march� durant les derniers mois dÕimmeubles
dÕappartements bien structur�s, offrant des logements et une gamme
plus diversifi�e de services � des prix concurrentiels, portera un dur coup
aux r�sidences compos�es de chambres. Ces derni�res ont d�j� perdu
plusieurs r�sidents au profit des maisons de retraite r�cemment
construites. Les r�sultats de notre prochaine enqu�te devraient dÕailleurs
confirmer que la situation des r�sidences de type chambres et pension
est de plus en plus pr�caire dans la r�gion, comme cÕest le cas dans
dÕautres r�gions m�tropolitaines du Qu�bec.
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Selon nos observations, de plus en plus dÕa�n�s autonomes quittent ce
genre de r�sidences pour habiter dans les appartements nouvellement
arriv�s sur le march�. Plusieurs petites r�sidences compos�es de
chambres, install�es en banlieue depuis quelques ann�es, avaient fait
leur place sur le march� et fonctionnaient bien. Mais depuis lÕarriv�e dans
les environs de plus gros joueurs qui nÕh�sitent pas � faire du recrutement
directement aupr�s des r�sidences concurrentes, ces maisons de retraite
�prouvent de plus en plus de difficult�s � louer leurs chambres.
Remplacer la client�le qui quitte au profit des nouvelles r�sidences ou
bien les personnes qui d�c�dent sÕav�re tr�s laborieux dans le contexte
actuel. Les propri�taires de petites r�sidences compos�es de chambres
font plut�t des pieds et des mains pour conserver leur client�le, allant
m�me tr�s souvent jusquÕ� r�duire le co�t du loyer devant lÕh�sitation de
certains retrait�s � renouveller leur location. Au fil des ans, la proportion
de gens en perte dÕautonomie augmente de fa�on significative dans ces
r�sidences. Comme les personnes �g�es moins autonomes exigent des
soins particuliers et plus co�teux et que leurs moyens financiers sont
limit�s, la rentabilit� de plusieurs maisons de retraite est v�ritablement
remise en question. CÕest pourquoi certaines r�sidences d�cident tout
simplement de fermer boutique.

Pour d�gager les tendances futures du march� de lÕhabitation en
g�n�ral, nous devons in�vitablement nous tourner du c�t� de la
d�mographie, qui est lÕ�tude quantitative des populations et de leur
�volution dans le temps. La d�mographie est la grande responsable des
principaux mouvements relatifs � la demande de logements. LÕimportant
groupe form� par les baby-boomers (les gens n�s durant la p�riode
prosp�re dÕapr�s-guerre (1947-1966)) a fortement influ� sur le march�
immobilier durant la fin des ann�es 80 et au d�but des ann�es 90.

Comme nous le savons, la faible f�condit� des derni�res d�cennies et
lÕesp�rance de vie croissante se traduisent in�luctablement par un
vieillissement de la population, ce qui repr�sente un �l�ment positif pour
le march� des r�sidences pour retrait�s. Mais � quel rythme exactement
sÕeffectue ce vieillissement dans la r�gion de Trois-Rivi�res? Sera-t-il
toujours de plus en plus soutenu? Ë quoi peut-on sÕattendre en ce qui a
trait � la demande de logements?
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La client�le potentielle des r�sidences pour personnes �g�es est
compos�e des gens de 65 ans et plus. Afin de bien comprendre
lÕ�volution de ce groupe de la population et donc, de la demande
�ventuelle de logements pour les personnes retrait�es, nous devons
examiner les donn�s tir�es des reconsements pour la r�gion
m�tropolitaine de Trois-Rivi�res.

Comme on peut le constater, la croissance du groupe des 65 ans et plus
a atteint un premier sommet durant la p�riode 1986-1991, soit pr�s de
20 %. Cependant, � partir de ce moment-l�, la progression diminue pour
atteindre environ 11 % en 1996-2001 et un faible 8 % au cours des cinq
ann�es suivantes. Pourquoi observe-t-on actuellement un ralentissement
aussi important dans la croissance du nombre de personnes �g�es? Tout
simplement parce que les gens qui atteignent 65 ans ces ann�es-ci sont
les enfants des ann�es 30, qui sont justement tr�s peu nombreux. En
effet, cette d�cennie a �t� passablement �prouvante pour les m�nages �
la suite de la crise �conomique de 1929. En ces temps difficiles, les
jeunes couples en �ge de procr�er nÕavaient pas les moyens dÕavoir de
nombreux enfants ce qui explique la baisse de la f�condit� enregistr�e
durant cette p�riode. Ainsi, les enfants de la Crise, comme on les appelle
souvent, sont tr�s peu nombreux, mais la plupart ont �t� favoris�s par la
vie. Apr�s une jeunesse mouvement�e � cause de la Deuxi�me Guerre
mondiale, ils ont facilement d�nich� un bon emploi quÕils ont occup�
pendant plusieurs d�cennies. Malgr� leur petit nombre, ils ont eu
beaucoup dÕenfants, ce qui a donn� naissance au groupe suivant, les
fameux baby-boomers. 

La demande � court terme pour de nouvelles r�sidences priv�es est donc
plus faible, du moins dÕun point de vue d�mographique. Cependant, il ne
faut pas n�gliger la demande provenant du fait que le stock existant ne
r�pond peut-�tre pas exactement � ce que la client�le recherche,
notamment dans certains secteurs.
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Ann�e de recensement 1981 1986 1991 1996 2001p 2006p 2011p 2016p 2021p 2026p

Personnes de 65 ans et plus 11 616 13 385 16 025 18 370 20 463 22 034 25 360 28 931 33 470 36 785

Croissance de ce groupe (%) s/o 15,2 19,7 14,6 11,4 7,7 15,1 14,1 15,7 9,9

Proportion par rapport � la 
population totale (%) 9,3 10,4 11,8 13,1 14,1 15,2 17,2 19,7 22,7 25,4

Source : Statistique Canada, pr�visions
SCHL (p)



Dans la r�gion m�tropolitaine de Trois-Rivi�res, la proportion occup�e
par les appartements dans le stock total de logements �tait de lÕordre de
40 % au moment de notre derni�re enqu�te. Ë titre comparatif, ce m�me
pourcentage atteignait 68 % dans la r�gion de Qu�bec. Les
appartements pour personnes �g�es autonomes semblaient donc
relativement peu nombreux dans la r�gion de Trois-Rivi�res. LÕaddition
des nouvelles r�sidences de Cap-de-la-Madeleine et lÕajout �ventuel de
celle de Trois-Rivi�res-Ouest se traduiront par un meilleur �quilibre de
lÕoffre de logements. Ë la fin de 1999, il y aura pratiquement autant de
chambres que dÕappartements dans la r�gion.

Bien s�r, lÕimposant groupe des baby-boomers vieillit �galement, mais
ses premiers membres nÕatteindront pas 65 ans avant les ann�es 2010,
dÕo� la plus forte croissance que lÕon observe. Il est donc vrai dÕaffirmer
que la population est de plus en plus vieillissante. Mais comme on le voit,
cela ne signifie pas n�cessairement que le nombre de personnes du
troisi�me �ge grimpera en fl�che au cours des prochaines ann�es. Les
promoteurs devront donc se montrer prudents avant de construire des
r�sidences destin�es � cette client�le dans la r�gion.
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�tant donn� la nouvelle r�alit� d�mographique, certains opteront peut-�tre
pour un concept regroupant des logements avec services, con�us pour les
gens du troisi�me �ge et des logements destin�s au groupe des jeunes
retrait�s et des pr�retrait�s. Nous verrons �galement davantage de
r�sidences proposer des soins de sant� plus �labor�s et plus co�teux. Les
futurs retrait�s seront plus � lÕaise financi�rement et pourront se diriger vers ce
genre de maisons de retraite.

De m�me, certains grands ensembles locatifs accueillant d�j� une
client�le de gens �g�s offriront probablement des services de repas, des
soins m�dicaux, etc. pour conserver leur client�le.
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Le pr�sent rapport de la SCHL donne les r�sultats de lÕenqu�te men�e
� lÕautomne 1998 sur le march� des r�sidences dÕinitiative priv�e pour
personnes �g�es de la r�gion m�tropolitaine de Trois-Rivi�res. Ce
rapport annuel pr�sente les taux dÕinoccupation, les loyers ainsi quÕune
analyse des principaux r�sultats d�coulant des renseignements fournis
par les personnes responsables interrog�es au moment de lÕenqu�te.

Les r�sultats de cette enqu�te constituent les donn�es les plus
compl�tes sur le march� des r�sidences priv�es pour personnes �g�es
de la r�gion m�tropolitaine de Trois-Rivi�res. LÕenqu�te a port� sur toutes
les r�sidences priv�es recens�es dans la r�gion et arriv�es sur le march�
depuis au moins trois mois. Les r�sultats ont �t� compil�s, entre autres,
selon le genre et la taille des r�sidences, la zone de march� et le type de
logement.

Tous les intervenants et les observateurs sur le march� trouveront ces
renseignements utiles. En plus de servir � la SCHL, les r�sultats de cette
enqu�te seront utiles aux pr�teurs, aux courtiers hypoth�caires, aux
gestionnaires immobiliers, aux investisseurs, aux �valuateurs, aux
propri�taires, aux locataires, aux d�cideurs et aux conseillers en mati�re
de logement, aux divers minist�res et organismes gouvernementaux
ainsi quÕ� plusieurs industries connexes.
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Méthodologie



Logement vacant : Un logement est consid�r� vacant si, au moment de
lÕenqu�te, il est libre et disponible pour la location. Le taux dÕinoccupation
correspond au rapport entre le nombre de logements vacants et le
nombre total de logements. Dans un march� �quilibr�, cÕest-�-dire un
march� qui ne favorise pas plus les locataires que les propri�taires, le
taux dÕinoccupation est de 4 % � 5 % pour les r�sidences de type
appartements et de 6 % � 7 % pour les r�sidences compos�es de
chambres.

R�sidences compos�es de chambres : Immeubles offrant des chambres
simples ou doubles. Selon le cas, la salle de bains sera priv�e ou
commune. Ce type de r�sidence offre les repas et on y trouve une vari�t�
de services dÕappoint (surveillance, visite dÕun m�decin, services
religieux, etc.).

R�sidences de type appartements : Immeubles offrant des logements
complets (cÕest-�-dire avec cuisine et salle de bains). Les repas peuvent
�tre inclus dans le loyer ou optionnels. On y trouve �galement une vari�t�
de services comme dans les r�sidences compos�es de chambres. Dans
lÕenqu�te, les r�sidences de type appartements ont �t� divis�es en deux
cat�gories : avec service de repas obligatoire (deux ou trois repas par
jour inclus dans le loyer) et avec service de repas facultatif (les r�sidents
peuvent b�n�ficier du service de repas sÕils le d�sirent, mais le co�t des
repas nÕest pas inclus dans le loyer de base).
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LÕenqu�te sur le march� des r�sidences pour personnes �g�es nÕaurait
pu �tre r�alis�e sans la pr�cieuse collaboration des propri�taires et des
gestionnaires de ces r�sidences. Nous les remercions grandement de
leurs efforts et de nous avoir aid�s � obtenir rapidement des
renseignements pr�cis.
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Tableau 1

Résultats de 1998 pour les résidences privées de type appartements
Nombre d’appartements, taux d’inoccupation (%) et loyers médians ($)

selon nombre de chambres à coucher

Nombre de chambres à coucher
Studio 1 c. à c. 2 c. à c. Total

Nombre 343 306 47 696
Taux d’inoc. (%) 4,7 3,9 0,0 4,0
Loyer médian ($)
Repas inclus 880 1 250 Ñ Ñ
Repas optionnels 825 868 650 Ñ

Tableau 2

Résultats de 1998 pour les résidences privées de type chambres et pension
Nombre de lits, taux d’inoccupation (%) et loyers médians ($)

selon le type de chambres

Type de chambres
Simple Double Total

Nombre 986 34 1 020
Taux d’inoc. (%) 7,8 29,4 8,5
Loyer médian ($) 770 625 Ñ

Tableau 3

Résultats de 1998 pour toutes les résidences privées
Nombre de résidences, d’unités et taux d’inoccupation (%)

selon la taille des immeubles

Taille des Appartements Chambres et pension
immeubles* Résidences Unités Taux d’inoc. Résidences Unités Taux d’inoc.

Moins de 20 unités 0 0 Ñ 37 363 9,9
20 à 49 unités 0 0 Ñ 11 335 9,0
50 à 99 unités 2 145 3,4 5 322 6,5
100 unités et plus 4 470 3,6 0 0 Ñ
Total 6 615 4,0 53 1 020 8,5

* Les r�sidences comprenant � la fois des appartements et des chambres ont �t� plac�es selon la majorit�, ce qui explique les
l�g�res diff�rences observ�es par rapport aux tableaux pr�c�dents.



Tableau 4

Résultats de 1998 pour toutes les résidences privées
Taux d’inoccupation (%)

selon le genre de résidences et la zone de marché

Zone de marché Genre de résidences
Appartements Chambres Total

1-Trois-Rivières 5,1 7,5 6,1
2-Trois-Rivières-Ouest 1,8 6,0 4,5
3-Cap-de-la-Madeleine 3,1 11,4 8,6
4-Périphérie* 1,8 9,4 8,3
Total 4,0 8,5 6,7

* La p�riph�rie comprend B�cancour, Champlain, Pointe-du-Lac, St-Louis-de-France, St-Maurice et Ste-Marthe-du-Cap-de-la-
Madeleine

Pour plus dÕinformation sur la pr�sente �tude, veuillez communiquer avec :

Pascal-Yvan Pelletier
au 

(418) 649-8102
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