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Démographie et marché de l’habitation : 
regard sur la construction résidentielle 
dans la région de Saguenay 
Selon les plus récentes projections démographiques1, la région de 
Saguenay serait la seule région métropolitaine de recensement 
(RMR) québécoise à voir sa population décroître d’ici les 15 
prochaines années. Cette perspective n’est pas sans rappeler 
l’épisode de déclin de population qu’a déjà connu la région 
pendant plus d’une décennie, à partir du début des années 1990. 
La faiblesse de la croissance démographique demeure donc un 
enjeu bien actuel et une considération fondamentale si l’on veut 
appréhender l’évolution future du marché de l’habitation dans 
la région. Le présent rapport porte un regard sur l’évolution 
démographique de la RMR de Saguenay et ses effets sur le marché 
du neuf, c’est-à-dire sur la construction résidentielle.

Au cours des 20 prochaines années, avec le vieillissement de la 
population et la faiblesse du solde migratoire, le rythme de la 
formation de nouveaux ménages va ralentir de façon marquée. Les 
besoins de logements neufs seront probablement moins importants 
dans la région, ce qui va limiter le rythme de la construction 
résidentielle. Néanmoins, si le vieillissement rapide de la population 
contribue à freiner la croissance démographique, il est aussi la 
source de nouveaux besoins en matière d’habitation. Les personnes 
âgées joueront donc un rôle de plus en plus important dans la 

« La faible croissance 
démographique qui caractérise 
la région métropolitaine de 
Saguenay continuera au cours des 
prochaines années de tempérer 
le rythme de la construction 
résidentielle. Néanmoins, le 
vieillissement rapide de la 
population génère de nouveaux 
besoins en matière d’habitation. 
Cela pourrait favoriser la 
construction de nouveaux 
logements adaptés à ces besoins 
ou stimuler les investissements 
dans la rénovation résidentielle. »

Nicolas Bernatchez,  
Analyste de marché

décembre 2016

www.schl.ca/marchedelhabitation
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demande de logements, que cela 
se traduise par une augmentation 
de la construction de nouveaux 
logements adaptés aux besoins et 
préférences des aînés ou par une 
augmentation des dépenses en 
rénovation résidentielle.

D’entrée de jeu, il importe 
de préciser que le contexte 
démographique de la région de 
Saguenay a bien évidemment un 
impact sur le marché de l’habitation 
dans son ensemble, et non seulement 
sur la construction résidentielle. 
En particulier, les dynamiques 
démographiques influencent aussi le 
marché de la revente à court et à 
long terme.

Cependant, afin de ne pas 
surcharger ce rapport, les enjeux 
démographiques liés au marché de 
la revente de la RMR de Saguenay 
seront traités dans un numéro 
ultérieur du Marché sous la loupe, 
car ils méritent une attention 
particulière. Le présent numéro 
porte un premier regard sur la 
démographie, tourné spécifiquement 
vers la construction résidentielle.

La construction 
résidentielle suit le 
rythme de la formation 
de nouveaux ménages
Au cœur du marché de l’habitation, 
il y a bien sûr la population et plus 
particulièrement les ménages. Par 
définition, un ménage est composé 
d’une personne ou d’un groupe de 
personnes qui occupent un même 
logement. L’accroissement du nombre 
de ménages au fil du temps implique 
donc une augmentation de l’offre de 
logements. À long terme, le nombre 
d’habitations mises en chantier 
devrait tendre vers le nombre de 
nouveaux ménages. Ainsi, le rythme 

de la construction résidentielle dans 
une région est intimement lié à la 
formation nette de ménages.

Cette relation entre la construction 
résidentielle et la formation nette de 
ménages dans la RMR de Saguenay 
est mise en évidence à la figure 1. 
Pour l’ensemble de la période allant 
de 1986 à 2011, il s’est formé en 
moyenne 651 nouveaux ménages 
annuellement. Le rythme de la 
construction résidentielle s’est 
établi à un niveau similaire, avec une 
moyenne annuelle de 638 unités 
mises en chantier.

Les données du Recensement de 
20162 n’étant pas encore disponibles, 
il n’est pas possible pour le moment 
de connaître avec précision le 
nombre de nouveaux ménages 
formés dans la région de Saguenay 
au cours des cinq dernières années. 
Les estimations laissent toutefois 
deviner un ralentissement de la 
croissance nette des ménages, alors 
que la construction résidentielle a 
atteint des sommets entre 2011 et 
2013. Cette situation particulière 
est analysée dans l’encadré « La 
construction résidentielle entre 2011 et 
2016 » situé à la fin du présent rapport.

La région de Saguenay 
a le plus faible taux 
de croissance de la 
population et du nombre 
de ménages des six RMR 
du Québec
Plusieurs évènements peuvent 
mener à la formation de nouveaux 
ménages, par exemple, un jeune 
quittant le nid familial pour occuper 
un appartement, un couple qui se 
sépare ou une famille qui emménage 
dans la région. De façon générale, 
la croissance de la population, en 
faisant croître le bassin de ménages 
potentiels, soutient la formation de 
nouveaux ménages3.

Or, la RMR de Saguenay a enregistré 
de 1991 à 2006 la plus faible 
croissance démographique des six 
RMR du Québec (tableau 1). En fait, la 
population a connu une décroissance 
de près de 7 % pendant ces 15 années 
(+8,0 % pour la province). La croissance 
du nombre de ménages a aussi 
été la plus faible parmi les régions 
métropolitaines québécoises; elle s’est 
chiffrée à 12,9 % (+21,1 % pour 
la province)4.
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Sources : Statistique Canada (compilation spéciale), Institut de la statistique du Québec 
et SCHL. Calculs : SCHL.

Figure 1

Formation nette de ménages et mises en chantier 
RMR de Saguenay



Le marché sous la loupe - RMR de Saguenay - Date de diffusion - décembre 2016

Société canadienne d’hypothèques et de logement

3

Bien que la population ait 
recommencé à croître dans la 
RMR de Saguenay après 2006, le 
rythme de croissance demeure 
lent. Selon le scénario de référence 
des perspectives démographiques 
de l’Institut de la statistique du 
Québec (ISQ), entre 2006 et 2021 
la région de Saguenay enregistrera 
encore la plus faible croissance de la 
population et du nombre de ménages 
des six RMR du Québec (tableau 1). 
D’ailleurs, ce scénario de croissance 
démographique serait peut-être 
même plutôt « optimiste », puisque 
les plus récentes données disponibles5 
indiquent que la population aurait de 
nouveau fléchi dans la région en 2015.

1991 à 2006 : une faible 
croissance liée aux 
pertes migratoires et 
au ralentissement de 
l’accroissement naturel 
La croissance de la population peut 
provenir de deux sources : l’accroissement 
naturel et l’accroissement migratoire6. 
La faiblesse de ces deux facteurs 
dans l’histoire récente de la région 
de Saguenay a été le moteur de la 
décroissance démographique qui 
a persisté de 1994 à 2007 
(figures 2 et 3).

Avec le vieillissement de la 
population, le nombre de naissances 
au début des années 1990 a suivi 
une nette tendance à la baisse, 
tandis que le nombre de décès a 
légèrement évolué à la hausse, ce qui 
a provoqué une diminution marquée 
de l’accroissement naturel. Il ne s’agit 
pas d’une tendance limitée à la région, 
bien qu’elle y soit particulièrement 
importante. En effet, la baisse de 
l’accroissement naturel est un 
phénomène observé à l’échelle du 
Québec et du Canada.

Cependant, plusieurs régions 
québécoises et canadiennes ont pu 
compter sur l’afflux de migrants 
pour soutenir la croissance de la 

Tableau 1 - Variation (%) de la population et du nombre de ménages 
dans les six RMR du Québec

Entre 1991 et 2006 Entre 2006 et 2021(p)
Population Ménages Population Ménages

RMR d'Ottawa-Gatineau* 22,1 37,6 23,5 32,0

RMR de Sherbrooke 13,2 30,7 15,8 23,8

RMR de Montréal 11,1 21,4 16,7 19,5

RMR de Québec 9,2 25,0 15,5 20,8

RMR de Trois-Rivières 2,2 17,9 10,7 17,7

RMR de Saguenay -6,9 12,9 3,5 10,5

Province 8,0 21,1 13,7 18,3

Sources : Statistique Canada (Recensements de 1991 à 2006 et Enquête nationale auprès des 
ménages de 2011) et Institut de la statistique du Québec.  p : projections. 
* Partie québécoise de la RMR d’Ottawa-Gatineau
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Figure 2

Solde migratoire et accroissement naturel 
RMR de Saguenay
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population, qu’il s’agisse de migration 
interrégionale, interprovinciale ou 
internationale. Ce n’est toutefois pas 
le cas de la RMR de Saguenay – ni de 
l’ensemble de la région administrative 
du Saguenay-Lac-Saint-Jean –, qui 
a plutôt cumulé année après année 
des soldes migratoires négatifs. 
Cette situation est en bonne partie 
attribuable au départ des jeunes vers 
d’autres régions du Québec. 

Le redressement du solde 
migratoire a renversé 
la tendance 
Si ces tendances liées à 
l’accroissement naturel et migratoire 
s’étaient maintenues avec la même 
intensité, la population de la région 
aurait vraisemblablement continué 
à décroître7. Cependant, à partir 
de 2007, l’accroissement naturel 
s’est stabilisé et, surtout, le solde 
migratoire interrégional s’est 
nettement redressé, si bien que la 
population a recommencé à croître 
légèrement à partir de 2008. Basées 
sur ces nouvelles observations, les 
perspectives démographiques se sont 
alors considérablement améliorées. 
Or, le solde migratoire est redevenu 
négatif depuis 2013, ce qui a contribué 
à un nouveau ralentissement de la 
croissance de la population.

Au cours des 20 prochaines années, 
le vieillissement de la population dans 
la région de Saguenay sera de plus en 
plus marqué. Le nombre annuel de 
décès devrait dépasser le nombre de 
naissances d’ici une dizaine d’années. 
L’accroissement naturel sera alors 
négatif. Dans ce contexte, la capacité 
de la région à retenir ses habitants et 
à attirer de nouveaux effectifs, qu’il 
s’agisse de personnes qui reviennent 
dans la région ou de nouveaux 
arrivants, sera déterminante pour la 
croissance démographique future. 
Cette force d’attraction sera en 
partie tributaire du dynamisme 
économique de la région par rapport 
à celui des autres régions. Quoi 

qu’il en soit, la croissance de la 
population devrait demeurer plutôt 
faible en regard des autres régions 
métropolitaines du Québec.

Le rythme de la formation 
de nouveaux ménages 
va ralentir et limiter la 
construction résidentielle
Les projections du nombre de 
ménages au cours des prochaines 
années sont fondées, tout comme 
les projections de la population, 
sur les tendances récentes de la 
fécondité (nombre d’enfants par 
femme), de la mortalité (espérance de 
vie), des migrations (immigration et 
émigration) et des interactions entre 
ces trois phénomènes. S’ajoute à ces 
facteurs la propension des individus à 
former un ménage en fonction de leur 
âge, c’est-à-dire le taux de soutien par 
groupe d’âge.

Évidemment, ces tendances ne sont 
pas immuables. Il y a une importante 
part d’incertitude dans l’évolution 
future de la démographie, notamment 
en ce qui concerne les migrations. 
C’est pourquoi différents scénarios 
sont évalués. Les plus récentes 
projections démographiques de 

l’ISQ8 présentent trois scénarios de 
formation nette de ménages d’ici 2036 : 
un scénario de référence, un scénario 
« fort » et un scénario « faible ».

Ce que tous les scénarios ont en 
commun, c’est qu’ils laissent entrevoir 
un ralentissement de la formation 
nette de ménages (figure 4). Cela 
signifie que, de façon générale, la 
construction résidentielle serait 
aussi appelée à ralentir. Selon deux 
scénarios sur trois, la formation 
de ménages pourrait même être 
négative d’ici 2036. Il en résulterait 
une situation où le nombre d’unités 
composant le parc résidentiel de la 
région serait, de façon permanente, 
supérieur à la demande de logements. 
Les besoins d’unités neuves seraient 
alors nuls, en théorie.

Toutefois, il n’y a pas que la 
formation de nouveaux ménages 
qui a une incidence sur la demande 
de logements neufs. Les mises 
en chantier de nouvelles unités 
sont stimulées par d’autres 
facteurs, notamment l’évolution 
des préférences et des besoins 
des ménages existants en matière 
d’habitation9. Ainsi, même si le 
nombre total de ménages stagne ou 
diminue, de nouveaux logements 
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Figure 4

Formation nette de nouveaux ménages 
selon les scénarios de l’ISQ 
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pourraient être mis en chantier par les 
promoteurs afin d’offrir des habitations 
qui correspondent à la demande. 

En particulier, des besoins ou 
préférences spécifiques peuvent 
apparaître chez les ménages plus 
âgés, que ce soit par rapport à 
l’aménagement (p. ex. des logements 
plus petits ou sur un seul niveau) ou 
aux services (p. ex. l’accès aux soins 
de santé). Dans la mesure où les 
logements existants ne permettent 
pas de répondre à tous ces besoins, 
la construction résidentielle 
serait soutenue par la demande 
de logements adaptés. D’ailleurs, 
puisque le poids démographique des 
personnes âgées sera de plus en plus 
important dans la région au cours 
des prochaines années, la demande de 
logements sera fortement influencée par 
les besoins de ces ménages retraités.

La demande de logements 
sera soutenue en bonne 
partie par les besoins des 
ménages plus âgés
Au cours des 20 prochaines années, 
la vague des baby-boomers, 
aujourd’hui âgés de 50 à 70 ans, 
va poursuivre sa progression dans 
l’échelle des âges et faire croître de 
manière importante la part de la 
population âgée de 75 ans et plus. 
Ainsi, bien que la formation de 
ménages soit globalement appelée à 
ralentir, le nombre de ménages âgés 
d’au moins 75 ans sera de plus en plus 
élevé (figure 5). Il s’agit en fait d’un 
phénomène qui touchera l’ensemble 
de la province10. 

Or, la RMR de Saguenay connaît 
déjà un vieillissement rapide 
de sa population11. Le poids 
démographique des aînés y sera donc 
particulièrement important au cours 
des deux prochaines décennies, et 
les choix que feront les personnes 
âgées auront un impact majeur sur 
le marché de l’habitation. En effet, 

les dépenses de logement seront 
soutenues en bonne partie par les 
besoins des ménages âgés de 75 ans 
et plus; elles pourraient se traduire 
par la construction de nouvelles 
habitations ou par l’adaptation du 
parc actuel.

Le vieillissement de 
la population pourrait 
favoriser la construction 
d’appartements locatifs 
et la rénovation
Les choix en matière de logement 
que feront nos aînés de demain 
demeurent inconnus. Les tendances 
ne se dessineront plus clairement 
qu’au cours des prochaines années. 
Néanmoins, en gardant à l’esprit 
que les préférences des générations 
actuelles peuvent être différentes de 
celles de demain, il est intéressant de 
dresser un portrait de la demande 
potentielle de logements à partir des 
tendances actuelles.

En particulier, une caractéristique 
observée dans la région, tout comme 
dans l’ensemble du Québec, est un 
retour vers le marché locatif à l’âge 
de la retraite, c’est-à-dire vers 65 ans. 
Les données du Recensement de 2011 

pour la RMR de Saguenay montrent 
que 28 % des ménages de 35 à 64 
ans étaient locataires, contre 36 % 
des ménages de 65 à 74 ans et 49 % 
des ménages de 75 ans et plus (figure 
6). La proportion plus élevée de 
locataires chez les ménages plus âgés 
s’explique en partie par les ménages 
propriétaires qui, pour différentes 
raisons, « cassent maison » pour 
emménager dans une résidence pour 
personnes âgées ou un appartement 
locatif traditionnel12.

L’Enquête sur les résidences pour 
personnes âgées menée en 2016 
par la SCHL révèle que 20,8 % des 
personnes âgées de 75 ans et plus 
dans la RMR de Saguenay occupaient 
une place en résidence privée pour 
aînés. En supposant que cette 
proportion demeure constante au 
cours des 20 prochaines années, 
il est possible d’estimer la demande 
potentielle d’unités dans de tels 
ensembles locatifs (tableau 2). Ainsi, 
en fonction des perspectives actuelles 
de croissance de la population, la 
demande supplémentaire annuelle 
d’appartements en résidence pour 
personnes âgées pourrait se situer 
entre 120 et 130 unités au cours des 
cinq prochaines années et entre 
160 et 210 unités d’ici 2031.
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Source : Institut de la statistique du Québec (ISQ), Perspectives démographiques du Québec et des 
régions 2011-2061 (édition 2014). Calculs : SCHL. p : projections.

Figure 5

Croissance annuelle du nombre de ménages 
âgés de 75 ans et plus selon le scénario de référence de l’ISQ, 
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Les mises en chantier d’appartements 
locatifs en résidence pour personnes 
âgées pourraient donc contribuer 
de façon relativement importante à 
la construction résidentielle dans la 
région de Saguenay au cours des 
20 prochaines années.

Cela étant dit, il convient d’insister 
sur le caractère « potentiel » de la 
demande puisque les personnes âgées 
pourraient bien sûr privilégier d’autres 
options d’habitation que les résidences 
privées pour aînés, par exemple les 
appartements locatifs traditionnels, les 
copropriétés, les maisons individuelles 
de plus petite taille ou même de 
nouvelles formes d’habitation qui 
pourraient voir le jour.

Par ailleurs, une partie des besoins 
pourraient être comblés par le parc 
résidentiel existant dans la mesure où 
certaines adaptations sont réalisées, ce 
qui se traduirait par une augmentation 
de l’investissement dans la rénovation 
résidentielle. Par exemple, une forte 
proportion des appartements locatifs 
traditionnels dans la région sont 
situés dans des ensembles de petite 
taille (moins de 20 unités), qui ne 
comprennent pas nécessairement 
les commodités recherchées par 
les personnes âgées, comme un 
ascenseur. Certaines modifications 
seraient nécessaires pour que ces 
habitations soient accessibles.

De façon générale, les dépenses en 
rénovation résidentielle au Québec 
ont connu une croissance soutenue 
au cours des 15 dernières années et 
dépassent maintenant les dépenses 
pour des logements neufs13. Durant les 
prochaines années, les investissements 
pour l’entretien, la réparation et 
la rénovation des infrastructures 
résidentielles devraient continuer 
à jouer un rôle important dans le 
marché de l’habitation.

Conclusion
Pour ce premier numéro du Marché 
sous la loupe de la RMR de Saguenay, 
il apparaissait tout naturel de tourner 
le regard vers un facteur fondamental 
pour l’évolution du marché de 
l’habitation : la démographie. De 
sucroît, la démographie est un 
élément qui distingue de façon 
évidente la région de Saguenay des 
autres régions métropolitaines 
du Québec, en raison des pertes 
migratoires qui ont contribué à la 
décroissance de sa population.

Au cours des 20 prochaines années, 
dans ce contexte de faible croissance 
démographique et de 

vieillissement rapide de la population, 
la construction résidentielle 
dans la région de Saguenay est 
appelée à changer. D’un côté, la 
croissance nette des ménages va 
ralentir de façon marquée, ce qui 
limitera les besoins de logements 
supplémentaires. D’un autre côté, les 
besoins changeants d’une population 
vieillissante vont nécessiter 
la construction de nouveaux 
logements adaptés ou la modification 
des logements existants. Cela 
pourrait favoriser la construction 
de logements locatifs neufs, 
notamment dans des résidences 
privées pour personnes âgées, et les 
investissements dans la rénovation du 
parc de logements existants.
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Figure 6

Proportion de ménages locataires par groupe d’âge du principal soutien 
(Recensement de 2011) 

RMR de Saguenay

Tableau 2 - Demande annuelle potentielle d’unités en résidence pour 
personnes âgées, RMR de Saguenay

Période Demande annuelle 
potentielle (unités)

2016-2021 Entre 120 et 130

2021-2026 Entre 160 et 180

2026-2031 Entre 180 et 210

2031-2036 Entre 160 et 210

Sources : Institut de la statistique du Québec et SCHL. Calculs : SCHL.
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Puisque l’accroissement du 
nombre de ménages implique 
une augmentation de l’offre 
d’habitations, le nombre de 
logements mis en chantier devrait 
être approximativement égal à la 
formation nette de ménages. Il 
s’agit toutefois d’une relation où le 
rythme de la construction s’ajuste 
graduellement aux mouvements 
de la demande attribuable à la 
formation de nouveaux ménages.

Ainsi, il y a constamment des 
« déséquilibres » à court terme, 
lesquels sont perceptibles dans la 
variation des stocks de logements 
neufs achevés mais non écoulés. 
Si le nombre d’unités mises en 
chantier est plus important que la 
demande des ménages, les stocks 
d’unités invendues augmentent. 
C’est ce qui semble s’être produit 
dans la RMR de Saguenay entre 
2011 et 2016. 

Après avoir connu une bonne 
croissance entre 2006 et 2011, 
la formation nette de ménages 
a, selon les estimations, subi un 
ralentissement marqué à partir 
de 2012. Or, le rythme de la 
construction résidentielle n’a pas 

fléchi immédiatement; le nombre de 
mises en chantier a même atteint 
en 2012 son plus haut niveau en 
20 ans. À partir de ce moment, 
les stocks d’unités achevées 
et non écoulées (en propriété 
absolue et en copropriété) ont 
commencé à monter vers un niveau 
historiquement élevé (figure 7). 

Cette situation de surplus d’offre a 
mené les constructeurs à ralentir 
la cadence; depuis, le nombre 

annuel de mises en chantier 
a continuellement diminué. À 
partir de 2015, les stocks d’unités 
achevées et non écoulées ont 
entrepris une tendance à la 
baisse. On s’attend à ce que 
le rééquilibrage des stocks se 
poursuive, ce qui continuera à court 
terme de limiter le rythme des 
mises en chantier.

La construction résidentielle entre 2011 et 2016
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Figure 7

Formation nette de ménages, mises en chantier 
et stock de logements achevés et non écoulés* 

RMR de Saguenay
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DÉFINITIONS

Accroissement migratoire, solde migratoire ou migration nette
Différence entre le nombre de personnes qui s’installent dans une région et le nombre de personnes qui quittent cette 
même région au cours d’une période donnée. L’accroissement migratoire est la somme de la migration interprovinciale 
(entre les provinces) nette, de la migration infraprovinciale (entre les régions d’une même province) nette, de la migration 
internationale nette (immigration moins émigration), des Canadiens revenant au Canada et des résidents temporaires 
(non permanents); données versées dans la base CANSIM par la Division de la démographie de Statistique Canada. 
Les données sur la migration interprovinciale et infraprovinciale sont obtenues entre autres en comparant les adresses 
indiquées durant deux années consécutives sur les déclarations de revenu des particuliers, conservées dans les dossiers 
d’impôt de l’Agence du revenu du Canada. Les chiffres estimatifs sur la migration sont établis au moyen de modèles; les 
données tirées des dossiers d’impôt sont pondérées pour qu’elles soient représentatives de l’ensemble de la population.

Accroissement naturel
Différence entre le nombre de naissances et le nombre de décès au cours d’une période donnée. Un accroissement 
naturel positif pendant une certaine période signifie que le nombre de naissances est plus élevé que le nombre de décès. 
Si le nombre de décès est plus élevé que le nombre de naissances, l’accroissement naturel est négatif.

Formation nette de ménages, croissance nette des ménages
Correspond à la variation du nombre de ménages d’une année à l’autre.

Logement en copropriété
Logement de propriété privée situé dans un ensemble résidentiel ou sur un terrain qui appartient à tous les propriétaires 
des logements compris dans l’ensemble. La copropriété est un mode de propriété et non pas un type d’habitation.

Logement en propriété absolue
Logement dont le propriétaire détient également les titres de propriété du terrain

Mise en chantier
La mise en chantier d’un logement correspond au début de la construction du bâtiment dans lequel il se trouvera. Il s’agit 
en général du stade auquel la semelle de béton est entièrement coulée, ou de tout stade équivalent pour les logements 
sans sous-sol. Le nombre de mises en chantier d’habitations est recueilli dans le cadre de l’enquête mensuelle de la SCHL 
appelée « Relevé des mises en chantier et des achèvements ». Les permis de construire sont utilisés pour déterminer 
l’emplacement des chantiers de construction, que l’on visite pour confirmer l’étape où en sont les travaux.

Taux de soutien 
Le taux de soutien est la proportion de personnes, par groupe d’âge dans la population, qui représentent le principal soutien 
de leur ménage. Le principal soutien du ménage est la personne qui est chargée de payer le loyer dans le ménage14. Selon le 
Recensement de 2011, 12,9 % des personnes âgées de 15 à 24 ans étaient le principal soutien d’un ménage, ce qui est – sans 
surprise – nettement inférieur par exemple au taux de soutien du ménage chez les personnes de 35 à 44 ans (56,3 %)15.



Le marché sous la loupe - RMR de Saguenay - Date de diffusion - décembre 2016

Société canadienne d’hypothèques et de logement

9

NOTES EN FIN DE DOCUMENT
1 Institut de la Statistique du Québec (ISQ), Perspectives démographiques du Québec et des régions 2011-2061 

(édition 2014) – scénario de référence.
2 Recensement de la population de 2016 de Statistique Canada. Les données sur la population et les logements devraient 

être disponibles à partir de février 2017. 
3 Dans la mesure où la croissance nette des ménages est plus élevée que la décroissance de la population, il est possible 

que le nombre de ménages sur un territoire donné augmente même si sa population diminue.
4 Les données tiennent compte de certains changements géographiques au fil des recensements : l’ajout de Saint-Jérôme à la 

RMR de Montréal en 1996, l’ajout de Magog à la RMR de Sherbrooke en 2006 et l’ajout de quatre municipalités à la RMR 
de Saguenay en 2011 (Saint-Félix-d’Otis, Sainte-Rose-du-Nord, Saint-Charles-de-Bourget et Saint-David-de-Falardeau).

5 Tous les scénarios des perspectives démographiques de l’ISQ datent de 2014 et sont fondés sur les tendances 
démographiques observées jusqu’au Recensement de 2011. Toutefois, l’ISQ produit aussi annuellement des estimations 
de la population à l’aide des données d’inscription à la Régie de l’assurance-maladie du Québec. La plus récente 
estimation de la population (celle de 2015) dans la RMR de Saguenay date de février 2016. Il s’agit toutefois d’une 
donnée provisoire. Il faut interpréter avec prudence les estimations démographiques très récentes puisqu’elles sont 
susceptibles d’être rajustées en fonction de la disponibilité de nouvelles informations, en particulier les résultats des 
recensements de la population réalisés tous les cinq ans par Statistique Canada.

6 Voir la section « Définitions » à la fin du présent rapport.
7 Dans les projections démographiques publiées en 2009 par l’ISQ (Perspectives démographiques du Québec 

et des régions 2006-2056), les tendances de la fécondité, de l’espérance de vie et de la migration déterminées selon 
le scénario de référence laissaient entrevoir une diminution continue de la population jusqu’en 2031.

8 Institut de la Statistique du Québec, Perspectives démographiques du Québec et des régions 2011-2061 (édition 2014).
9 Les besoins de logements neufs peuvent aussi provenir, par exemple, de la demande de logements secondaires 

et du remplacement d’unités détruites (démolitions intentionnelles, incendies, etc.). 
10 Voir notre publication provinciale Le marché sous la loupe de juin 2016 : Les caractéristiques des ménages québécois qui 

façonneront le marché de demain.
11 L’âge moyen en 2011 était de 40,9 ans au Québec et de 42,6 ans dans la RMR de Saguenay et la région administrative du 

Saguenay-Lac-Saint-Jean. La RMR de Trois-Rivières (43,3 ans) et les régions administratives de la Gaspésie-Îles-de-la-
Madeleine (45,6 ans), de la Mauricie (44,4 ans) et du Bas-Saint-Laurent (44,3 ans) sont les seules régions à présenter un 
âge moyen plus élevé. Source : Institut de la Statistique du Québec, Perspectives démographiques du Québec et des régions 
2011-2061 (édition 2014).

12 Les facteurs qui déterminent les choix de logement des aînés sont nombreux. Les résultats d’une recherche de la SCHL 
sur ce sujet sont publiés dans le rapport Le point en recherche : Analyse des choix de logement et de l’évolution des besoins 
des aînés et des pré-aînés en matière d’habitation, selon le groupe d’âge (mai 2016).

13 Selon les données de Statistique Canada sur les investissements résidentiels (CANSIM 026-0013). En 2003, 
les dépenses au Québec visant des logements neufs étaient évaluées à 6,3 milliards de dollars (G$) et les dépenses de 
rénovation résidentielle, à 6,1 G$. En 2015, les dépenses se sont chiffrées à 7,4 G$ pour les logements neufs, contre 
12,3 G$ pour la rénovation résidentielle.

14 Pour une définition plus précise du principal soutien du ménage, 
voir https://www12.statcan.gc.ca/nhs-enm/2011/ref/dict/households-menage020-fra.cfm 

15 Données de l’ISQ.

https://www12.statcan.gc.ca/nhs-enm/2011/ref/dict/households-menage020-fra.cfm
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 LA SCHL : AU CŒUR DE L’HABITATION 
La Société canadienne d’hypothèques et de logement (SCHL) est l’organisme national responsable de l’habitation au Canada 
depuis près de 70 ans. 

La SCHL aide les Canadiens à répondre à leurs besoins en matière de logement. En tant qu’autorité en matière d’habitation 
au Canada, elle contribue à la stabilité du marché de l’habitation et du système financier, vient en aide aux Canadiens dans  
le besoin et fournit des résultats de recherches et de l’information aux gouvernements, aux consommateurs et au secteur  
de l’habitation. La SCHL exerce ses activités en s’appuyant sur trois principes fondamentaux : gestion prudente des risques, 
solide gouvernance d’entreprise et transparence. 

Pour obtenir des renseignements supplémentaires, veuillez consulter le site Web de la SCHL à http://www.schl.ca ou  
suivez-nous sur Twitter, LinkedIn, Facebook et YouTube.  

Vous pouvez aussi communiquer avec nous par téléphone, au 1-800-668-2642, ou par télécopieur, au 1-800-245-9274.  

De l’extérieur du Canada, composez le 613-748-2003 (téléphone) ou le 613-748-2016 (télécopieur).  

La Société canadienne d’hypothèques et de logement souscrit à la politique du gouvernement fédéral sur l’accès des 
personnes handicapées à l’information. Si vous désirez obtenir la présente publication sur des supports de substitution, 
composez le 1-800-668-2642. 

La gamme complète des publications nationales standards du Centre d’analyse de marché (CAM) est offerte gratuitement, 
en format électronique, sur le site Web de la SCHL. Vous pouvez consulter, imprimer ou télécharger les éditions déjà parues, 
ou encore vous abonner aux futures éditions et recevoir automatiquement, par courriel, de l’information sur le marché  
le jour même où elle est diffusée : c’est rapide et pratique! Visitez le http://www.schl.ca/marchedelhabitation.  

Pour en savoir davantage au sujet du CAM et de la mine de renseignements sur le marché de l’habitation qu’il met à votre 
disposition, rendez-vous au http://www.schl.ca/marchedelhabitation.  

Pour vous abonner à la version papier des publications du CAM, veuillez composer le 1-800-668-2642. 

©2016, Société canadienne d’hypothèques et de logement. Tous droits réservés. La SCHL autorise toute utilisation 
raisonnable du contenu de la présente publication, à la condition toutefois que ce soit à des fins personnelles, pour des 
recherches d’affaires ou d’intérêt public, ou encore dans un but éducatif. Elle accorde le droit d’utiliser le contenu à titre  
de référence générale dans des analyses écrites ou dans la présentation de résultats, de conclusions ou de prévisions,  
et de citer de façon limitée les données figurant dans la présente publication. La SCHL autorise également l’utilisation 
raisonnable et restreinte du contenu de ses rapports dans des publications commerciales, sous réserve des conditions 
susmentionnées. Elle conserve toutefois le droit d’exiger, pour une quelconque raison, l’interruption d’une telle utilisation. 

Chaque fois que le contenu d’une publication de la SCHL est utilisé, y compris les données statistiques, il faut en indiquer  
la source comme suit :  

Source : SCHL (ou, selon le cas, « Adaptation de données provenant de la SCHL »), titre de la publication, année et date  
de diffusion. 

À défaut de quoi ledit contenu ne peut être reproduit ni transmis à quiconque. Lorsqu’une organisation se procure une 
publication, elle ne doit pas en donner l’accès à des personnes qui ne sont pas à son emploi. La publication ne peut être 
affichée, que ce soit en partie ou en totalité, dans un site Web qui serait ouvert au public ou accessible à des personnes 
 qui ne travaillent pas directement pour l’organisation. Pour obtenir la permission d’utiliser le contenu d’une publication 
d’analyse de marché de la SCHL à des fins autres que celles susmentionnées ou de reproduire de grands extraits ou 
l’intégralité des publications d’analyse de marché de la SCHL, veuillez remplir le Formulaire de demande de reproduction  
de documents protégés par les droits d’auteur de la SCHL et le faire parvenir au Centre canadien de documentation sur 
l’habitation (CCDH) par courriel, à l’adresse suivante : chic@schl.ca.Veuillez fournir les informations suivantes au CCDH : 
Titre de la publication, année et date de diffusion. 

Sans limiter la portée générale de ce qui précède, il est interdit de traduire un extrait de publication sans l’autorisation 
préalable écrite de la Société canadienne d’hypothèques et de logement. 

Les renseignements, analyses et opinions contenus dans cette publication sont fondés sur diverses sources jugées fiables, 
mais leur exactitude ne peut être garantie, et ni la Société canadienne d’hypothèques et de logement ni ses employés n’en 
assument la responsabilité. 

http://twitter.com/SCHL_ca
http://www.youtube.com/SCHLca
http://www.linkedin.com/company/canada-mortgage-and-housing-corporation
https://www.facebook.com/schl.cmhc
http://www.cmhc.ca/fr/inso/bi/loader.cfm?csModule=security/getfile&PageID=284359


Les rapports électroniques  
du Centre d’analyse de marché  
de la SCHL procurent une foule 
de renseignements détaillés sur  
les marchés national, provinciaux,  
régionaux et locaux.

■■ Prévisions et analyses : 
renseignements sur les 
tendances futures du marché 
de l’habitation aux échelles 
locale, régionale et nationale.

■■ Données et statistiques : 
renseignements sur les 
différents aspects du  
marché de l’habitation –  
mises en chantier, loyers,  
taux d’inoccupation,  
et beaucoup plus!

Marché de l’habitation :  
notre savoir  
à votre service

L’Observateur du logement en ligne

On y présente, sous forme de feuillets et de vidéos :
■■ analyses et données;
■■ observations pertinentes;
■■ mises à jour sur les conditions et tendances en matière de logement;  
et bien plus encore!

Tous les liens peuvent être facilement diffusés sur les médias sociaux!

Abonnez-vous dès aujourd’hui pour demeurer informé!

www.schl.ca/observateur

L’Observateur du logement en ligne

RAPPORTS GRATUITS EN LIGNE
Des données et des analyses aux échelles locale, régionale et nationale  
qui portent sur la conjoncture des marchés et les tendances futures.
■■ Statistiques du logement au Canada
■■ Rapport sur les copropriétaires
■■ Bulletin mensuel d’information sur le logement
■■ Évaluation du marché de l’habitation
■■ Le marché sous la loupe
■■ Actualités habitation – Tableaux
■■ Perspectives du marché de l’habitation, Canada
■■ Perspectives du marché de l’habitation : faits saillants – régions et le nord
■■ Perspectives du marché de l’habitation – (Canada et principaux  

centres urbains)
■■ Tableaux de données sur le marché de l’habitation – Quelques centres 

urbains du Centre-Sud de l’Ontario
■■ Données provisoires sur les mises en chantier
■■ Rapports sur le marché locatif : Faits saillants – Canada et les provinces
■■ Rapports sur le marché locatif – Grands centres
■■ Construction résidentielle en bref, centres urbains des Prairies
■■ Rapport sur les résidences pour personnes âgées

TABLEAUX DE DONNÉES EN LIGNE GRATUITS
■■ Données sur la construction de maisons neuves par municipalité
■■ Tableaux de données détaillées tirées de l’Enquête sur les logements locatifs
■■ Tableaux de données annuelles détaillées sur la construction résidentielle

PORTAIL DE L’INFORMATION 
SUR LE MARCHÉ DE 
L’HABITATION! 
Les données sur l’habitation  
comme vous les voulez. 
■■ Guichet unique
■■ Accès simple et rapide
■■ Données à l’échelle des quartiers 

schl.ca/portailimhObtenez tout de suite l’information dont vous avez besoin!
Cliquez sur www.schl.ca/marchedelhabitation pour consulter  
ou télécharger des publications ou encore pour vous abonner.
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