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CARACTERISTIQUES CENERALES
DU MARCHE DES RESIDENCES SECONDAIRES

INTRODUCTION

6ﬁico§s;;uit,devélgs en'plﬁs'des»résidencesﬁsegondairgs éur‘des ierrgins
situééAle 1oné“3e§ rivés ! *. En-1969, 6n a évaiué11e‘nqmﬁre de féei—
&énées seéoﬁ&airés daué tous les Etaﬁa—Upis 4 3 millions, c'est-a-dire a

5 P. 100 du nombre total dé maiéons.r Lé nombre de résideﬁces secondaires
augmente au rythme de 100 000 200 000 par annee, ce qui correspond a
une hausse de 6 p. 100 et represente de 10 & 15 p. 100 de toutes<1es mises
én chantie? pour de nouvelles-maisonsz. En fait, on dépense 3 cette fin
de 53 7 p. 100 de tout l'argent investi danékla construction dé maisons,
soit 1.25Am111iard de dollars'par an 3. Les gréndes sociétés publiques
améficaines ont iﬁ§esti’plus de 700 millioﬁs de dollars dans 1'aménagement
de pfoériétéé 1mmobi1;éres‘secondaires &,:é; ie Miniétére de 1'habitation
eﬁ de 1'urbanisme des Etats-Unis évalue 3 plus de 4 milliards de dollars
les sommes dépensées chaque année pour 1'aménagément de‘lotiséementé
destinés aux réaidence$'geqﬁndairee 5. Malheufeusement, on n'a aucune

donnée comparable pour le Canada.

* 411 s'agit d'une des formes d'utilisation du sol les plus répandues
et dont le taux d'accroissement est le plus rapide.



Au Canada, on &value & 400,000 le nombre de chalets d'&té pour 1966,

et ce nombre a augmenté dépuis a un rythme de 1é,000 ou 3 p. 100 par

an 6. Cette estimation n'inclut pas les autres genfes de résidences
secondaires comme les'chalets de ski ou les pavillons de chasse. Les
chiffreg p;éliminaires du recensement de 1971 révélent que 395,000 ou
6.5 p. 100 des propriétaires de maisons au Canada ont déclaré posséder
une résidence.segondaire. ~Puisque ce chiffre'exc1ut celles qui appaf4
tiennent a'des personnes n'ayant pas la nationalité canadienne,. le
nombre total de résidenceé secondaires au'Canada est certainement beau-

coup plus &levé.

Il ya peu de données concerﬂaﬁt 1a valeur‘d; marché canadienvaes rééi-
dences secondaires. ‘La valeur annuelle du marche des proprietes rurales
immobilietes, constitue en grande partie par des proprietes secondaires,
est estimée a~100 millions de dollars et represente environ 2 P. 100 du

marché canadien des propriétés immobiliéres ?;

EMPLACEMENT DES RESIDENCES SECOﬁDAIRES

Deux critéres occupent une place importante dans le choix du lieu oi
1'on établira sa résidence secondaire: la proximité du marché et 1a
preaence d installation récréatives. Il existe un troisidme facteur -

qui, bien qu'important, ng'peut 8tre calculé:. celui du prestige



aesneie a‘nnAiieu, en»dfantreS‘termee."lfendrpit on,cela fait bien de
s{instalier", La nlupatt dee résidences.secondaires sont & environ

150 niiles de §istante de la résidence principale, soit & envirnn trois
heutes de-route;~'Dene cettaines régione du pays, comme les Maritimes,
la distance mediane entre 1a residence principale et 1a residence secon-

' daire est de moins de 25 milles.

La presence d'eau est 1e facteur le plus important dans le choix de

1 emplacement d une residence secondaire. En raison de 1' étendue 1imi-
jtee de terrains situes le long des rives ou de 1eur cout excessif, on

a construit en grand nombre des etendues d eau artificielles. Un des
-chercheurs a méme mentionne que, dans 1esAagglomerations planifiees

de tésideneee eecondaires aux Etats-Unis deux fois plus de terrains

etaient amenages autour d' etendues d'eau artificielles qu'autour d'éten-

dues d'eau naturelles 8.

La piupart de.si lots vendus par de nouveaux aménegeu;'s sont dispersés et
~ont moins de 1 acre de superficie. D'autre npart, les lots qui

' font partie d'une agglomération sont généralement~p1us petits et plus
coiiteux 9. Le prix moyen d'un lot est d'environ $3,006, mais cette
ivaleur peut varier selon 1a ptoximité du merché"et.la‘disponibilité de

services eommunautaires et d'installationS‘récféatives. Les propriétés



situées le long de la rive colitent généralement beaucoup plus cher, car
la présence directe de 1'eau constitue un facteur plus important que la
grandeur du lot ou tout autre €l&ment entrant dans la détermination du

prix du terrain 10.

“En 1971, les prix moyens des lots ayant une facade riveraine se répar-.

tissent comme suit i travers le pays 11:

en Colombie-Britannique - de $100 d $200 le pied pour tout ‘terrain
situé lé long de l'océan dans la région
de Vancouver, Victdria,'les Iles Gulf et

la région de la c8te Sunshine.

en Alberta -~ de $10 3 $30 le pied, pour tout terrain
8itué le long d'une :ivi&ré ou d'un lac dans

la région d'Edmonton.

en Ontario o - $300 le pied, pour tout terrain de choix et
bien situé sur le lac Simcoe, et de $Sd a
$300 le pied, pour tout autre lot autour du

lac Simcpe.



- de $50 & $150 1e piéd, pour tﬁut terrain
situé le long d'une étendue d'eau dans
1é district de Muskoka.

.- de $60 & $100 le pied, dans la région
du lac Kawartha. V
 — de $zo 3 $50 le pied dans 1' est de
1! Ontario. |
‘-" $10 et plu; le pied dans le district |

dea lacs au nord de Huntsville.

dans‘les_MaritiﬁeS‘ L $10»et plus le pied, bohr ton:Aterrain

ie'ldng'de l'océén.

‘On cglcﬁle que le prix des ;esidences secondai%es et des loté siﬁues a

la campagne a augmente depuis dix ans au taux de 10 3 20 p. 100 par an 12‘
On sait aussi que le nombre d,annees‘pendant lesquelles une personne
possé#ait une résidence secondaire variait entre 7 et 10 ans, aux Etats-
Unis, eﬁ 1964 13. fOn'n'alpas calcuié cette durée pour le Canada, mais
elie vafie certainement'd'une'fégion a l'aut:e. Bien que les loisirs
servent rarement dé base 3 une économie rentable, 1ils apportent néan-
moins.a une régipn des revenus supplémentaires non négligeables. Dans

le cas des agglomérations de résidences secqndaires, c'est la possibi-

1ité d'y trouver des loisirs qui attire les capitaux vers une région donnée.



Rééemméht, une étude 14 faite aux Etats-Unis évalue que l'effet mul-
tiplicateur ée 1'aménagemerit d'une résidence secondaire dans une
région ?arie entre 1.0 et 2.0, Auttefoié, on pensalt que cet effet
était'béauéoup pius important, de sorte que l'on avait surestimé la
valeur economique des amenagements de ce genre. En dutre, la méme
étude revéle que moins de 40 p. 100 de tout 1' argent dépensé pour

ces amenagements revient aux hommes d'affaires locaux, alors gue si
1'on y inelut les dépenses effectuées pour 1'équipement récréatif
aingl qué pour meuble: la maison et mettre le terrain en valeur, c'est.

enviroit 50 p. 100 de cet argent qui léur revient.

L.afflﬁence d un grand nombre de residents séisonniers vers une region
donnee ést importante pour 1’ aspect’physique et economique de celle—ci
ainsi que pour son aspect social et politique. Nous avons deja parle,
d'une part, des consequences economiques" d'autre part, plus 1es resi~
dences secondairea proliférent plus le paysage change physiquement.
~Par éontre, 1es consequences aociales de 1° arrivée des habitants sai-
sonniers sur’ la vie des résidents locaux n'ont pés encére 8té etudieeé
3 fond, Comment, par exemple; la population’locale réagit-elle faée
aux valeurs cﬁltufelles et sociales, différeﬁtes des 1§urs, qﬁ’appor-
ten£ 1es th—féSidents; et vice-versé? La présgnce des'fésiden;s
saisonniers dé#lait~elie aux ;éaidenté'perménents? Les'nouveaux'émé—

nagements empéchent-ils les habitants de -se rendie libremeiit au bord



.

de.1l'eau? En‘fhit,;lg présehce,'puis.l'absentéisme,-des propriétaires

éoﬁléye §e nomgreuses.que;tions politiques quaﬁtvau éystéﬁe d!impo-
sition, la représentativité au niveau du gouvernement local, léa
droits de vote ainsi que.lé fourniture des services puhlics et muni-
cipaux. L'affluéﬁce'aes_fésidgnts saiaonniegs vers une unité poli-
tique pourrait sé tréduire,‘aﬁréa'un certaip temps, par le contrdle

politiqﬁe des- conmunautés locales par des pfopriétaites absentéistes.

On peut résumer ainsi les conséquences positives d'une affluence de
propriétaires de résidences secondaires vers une agglomération

donnée 15:

i) .ﬁﬁé.utilisatiqn plus intenéive des terres en
ﬁféiéoﬁ dujéraﬁéfért’de'proéfiété,,v
11) 1'agrandissement de 1'assiette fiscale muni-
1cipa1e (uﬁe résidence secondéire coiite en
1mo}enﬁei$8,b00, et un-lot, $3,060 en ﬁoyenné) et
111) 1'utilisation sur place des dépenses faites
fﬁar les familles vacancidres pour l'échat de

ﬁroduits et de services locaux.

Parmi les conséquences négatives, on trouve:



1) 1la nécessité d'assurer des services fublics
coliteux comme les routes, l'enlévement des’
ordures ménagéres et de la neige, eté.,

11) 1la possibilité que des taudis-s;rgissent dans
| les régions ruralés,
111) 1la possibilité que ‘1'eau.devienne pollude et
1?) la possibilité qﬁ'on limite 1'accés puﬁliéva ‘

1'eau.

Ragatz estime qu;en éoptrSlént de fagon adéquate.l'aménagement des
résidences.secondaires, les aSpectsvaSitifé peuventxl'empofter sur
les aspecms?négatifs. ‘Les munici?alités locales son£ invitées 3
encourager, mais aussi a controler 1" apparition d amenageménts -afin
de maximiser les elements ‘de succes et de ‘minimiger les risques. Un
tel contrdle peut 5 obtenir én adoptant des techniques de planifi-
cation :pour 1 utilisation des terres, ainsi que des reglementations
corregpondantes,,coﬁme l'exercice de reglements dg zonage ‘municipaux,

de réglements de subdivision et de codes de construction,

TYPES D'AMENAGEMENTS |

On peut classer les aménagements de résidénces secondaires en fonction

du lot; de la résidence ou des ‘occupants. Certains chercheurs 16 ont



-étudié en détail les denx premieres catégories' Ia troisiéﬁe, paf
contre, est trés vaste et fait souvent. partie des discussions por~-

tant sur les divers types d' aménagements de residences secondaires.

La catégorie pat "lot 'e”eo;ﬁoins troisrcomposantes' ‘ie lot dispersé,
la subdivision simple et 1 agglomeration complete de residences secon-
dairea. La classification par residence s, pour sa part a au moins
ouatre comoesaotes. 'la simple cabane, le chalet d'été, la résiderce

ou propriete d te et le domaine agricole transforme. La classifica-
tion par occupant Aest necessairement divereifiee. Elle pcut dependre
de la totalite ou. d une partie,des comoosantes suiventes. la résidence
oermsnente des habitantS' 1es caractéristiQues socio-économiques des
habitants (age; revenu, ‘taille de la famille et profession), 1'habi-
tation (saisonniere, douze mois par an ou intermittente), ou 1a
localisation (lieu de 1a residence secondaire et distance 5 partir de

la résidence permanente)g o . D

Pour - plus de simplicite nous donnerons une explication assez détaillée

du systeme qu emploie Ragatz et qui est fonde sur le type de lots.

a) Les lots dispersés
Dans de nombreux cas, ce mode d'aménagement se caractérise par une

" seule féngée} i faible densité, de chalets le long d'une rive, mode
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qui résulte de la vente individuelle de lots uniques par les pro-

priétaires ruraux. En régle générale, les lots sont petits et ornt

moins d'un acre de surface.

Ce mode d'aménagement est celul qul tend & créer le plus de pro-

blémes pour 1l'acquéreur du lot, comme pour ceux qui habitent les

environs. En effet, il limite l'accés du public 34 la rive, ainsi -

que l'utilisation effective de celle-ci, et crée des problémes

de planification et de services.

Lav§0n8§ruction au haaard‘destéhalets, sans reépect, éu pfeséue;
édur l'agéect ﬁhysique d§ ﬁaysage, corme la couverture fores-
tiére ou ia possibilité d'érosion, est déplaisante du point de
vﬁe;esﬁhétique ef malsaine du point de &ue ééoiogidu;. -Les i
coAsfruéféuts s'éccupeﬁt rarement de la cénéeption architeéﬁu;.
ré&e des chélets ddnt ﬁrés peu se fondent au paysége n#fé:gl,;
éﬁ oﬁ éé ?éérﬁﬁve soﬁ;enf avec Qn aésérﬁiﬁent Eaﬁai dévﬁyp;;%4
éﬁ ée hodéiea'&; constr?étions;.

,

Il‘éé; cgrﬁain'que éés pf9b1§meé s'éécroiﬁreroﬁt a8 mesure qﬁ;
les méyené de tfansgoft,s'aﬁéliéreroﬁt et qu les féeidepces
deviendront perﬁanentgs. Les coﬁﬁs des services-bubliés nécea—

saires 3 1l'entretien de ces habitations peuvent devenir prohi-

ey



b)

11

bitifs. - Fn outre, l'acheteur de terrain peut,,lui‘aussi,‘dépen-

ser beaucoup de sonvteﬁps_et de son argent, puisqu'il lui faut

.cohCIureiuﬁe série de transactions entre le moment‘oﬁ,ii choisit

i

son 1ot et le moment oﬁ la construction de son . chalet ou de sa

résidence aecondaire est terminée. S

L amenagement par lots diSperses est une consequence simple de

‘.n< P s

Ala demande de chalets et resulte rarement d une planification'

11 8e trouve habituellement dans les regions oll n existent paa,

ou trés peu, de controles et de reglementations.~

L'éfehdhe de terrain subdivisée en parcelles

L amenagement a outrance n'est pas necessairement la solution de

'rechange a 1 amenagement 'en alignement" ou en "lots disperses .

Des agglomerations congestionnees de chalets sont generalement
le résultat d'un aménagement 3 outrance,‘etvtout en &tant ines-
thétique; ce type-d'agglcmération’peut préSentercde graves dangers
pour l'hygiene s'il v a surpeuplement mauvais fonctionnement des
unités d' vacuation des eaux usées ou contamination de 1'eau

disponible.

 Plut8t que‘degvehdre ses lots du bord de 1'eau au fur et 3 mesure

de la demande,vle propriétaire rural se réacut parfois A préparer



c)

12

un plan enregiétré de subdivision des lots arpéhtés. Cette sub-

division est constitude d'ordinaire d'un quadrillage banal,

vsimple‘et*rectangulaire qui ne tient pas ou peu compte des

caractéristiques naturelles du paysage. A moins de prévoir
l'installation de systémes centraux dé distribution d'eau et
d'évaéuation ées'eaux usées, 11 est presque certaiﬁ qué les
problémés-d’hygiéne‘assoéiés 3 1'aménagement en "lots dispersés"
ge retrouveront aussi dans 1'aménagement gimple subdivisé en:

parcelles.

énvpeut‘réduiré‘ieg prébléﬁes causés paf 1§~§onstfucti§n ﬁon—
coﬂtralée Aeréhaiets en adoptant des techﬁiques dé gféupé@ent
qui exploitent 1es caracteristiques naturelles du paysage at
offrent plus da' emplacements de grande qualite ainsi qu'un
meilleﬁr acces au bord de 1'eau pour un plus grand nomﬁre de
chalets 1?. Cette solution présente deux avantages bar rappoft
a: 1 amenagemént en’ 1ots disperses. 1) on peut construire 1es
r&ufes et les installations voulues et 2) on peut offrir une
certaine aide financilre aux acheteurs éﬁ constructeurs de

chalets.

Les agglomérations complétes de résidences secondaires

Les agglomérations complétes de résidences secondaires offrent 3

.
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i; caﬁpagné bon nombre des &€léments.de la vie citadine. Plusieurs
de ces agglomératibns dépendent en grande_meéﬁre de leur locali-
sation ainsikéue &e leur accessibilité et servent de résidence au
moment de la fe;raitevou de':ésidence permanente, puisqu'il est
reconnu.qu'ep génétal, i} n'est pas écdnomiquement rentable d'uti-~
1isger u;e rééidgnée»se;dndaire’sehlement.dgux‘on‘ﬁrois mﬁis
pehdant 1’étée‘ Lés faﬁteura principéux qui ont con;fibué au
dévéibﬁﬁéﬁéﬁ£ fé¢é§t dés éégloméf#tions”&e-fésiéehcég éecbndaires

sont les suivanfs:

1) ‘i;ipopélafité Efﬁiés;nte'des activités et
_épofts é'hiver, comme le ski ou la mo&o-
;eigé, surtout en famille. |
1i) '1'émé1ioration des moyens de transports, surtout
leg vols commgrciaux et l’automobiie privée.‘
iii)'_lféccroiséement du revenu net qui peut &tre
cénsacré aux biens et services non essentiels.
iv) 1a_demande, sur le marché d'aujourd’hui, d'ins-
'tai{gfiQné récréatives et d'activités sociales
" comme faisant partie‘"intégrante"'de‘l'améné—

gement.
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v) la rareté croissante d'endroits isolés par
rapport & 1'attirance de plus en plus forte
qu'exerce l'agglomération planifiée de résidences.

secondaires et son &lément de "prestige social”.

La participation au marché des résidences secondaires s'est vue

facilitée par,18:

- 1'amélioration de l'accés & ces résidences par les
grandes routes,
1 intensification de la publicite & -ce sujet et

~ la grande variété de. choix.

Toute agglomeratian de residences secondaires devrait présenter le
plus de caracteristiques possiblea parmi les cinq‘suivantes. .1)
un arrangement naturel d4' arbres, de rochers et d'étendues d'eau;
2) des activites récreatives de toutes saisons pour 'la famille au
complet; 3) 1’ accessibilite ‘la residence‘permanenté ainsi que
les‘commodites d‘gn marche proche; 4) l'asautance‘cont;nue que’

" ler mode é'améﬁagement sera constammenﬁ suivi et qu'on maintiendra
des normes poﬁr les @odéles de construction ainsi que le fonction-
nément des éervices publics; et 5) la possibilité de s'identifier
i la coliectivité et d'en &tre fier, en raison de 1'élément de

"prestige social" 19,
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Les agglomérations de résidencea secondaires sont variees, mais

1' aménagement typique présente les éléments suivants°

1)

14)

i11)

iv),

v)

~mille acres de terrain que posséde un con-

sortium ou une entreprise commune formée

d’aménageurs de terrains et de constructeurs.

un grand espace réservé aux activites récréa-

tives et incluant des 1acs, un port de plai-
sance, 'une reserve de chasse, un ou plusieurs

terrains de golf et des sentiers equestres.

'des routes, un pavillon et quelques installations
recreatives, tous conatruits avant néme que 1'on

' ne fasse l'annonce au public des lots ou des

residenceé..

une 1image de collectivite semi—privee ou de
club qui donne a la fois du prestige et une
certaine sécurité & 1'aménagement.

1a vente de terrains dépéésant'généralemen;
enlyaieurvcelie des,rééidences,lpour que les
familles acq@iérent un avoir.social important
au sein*de‘l’gméﬁagemént et développent un

intérét déns i'agglomératien 20.
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On estime qu'il faut de 100 & 10,000 acres de terrain et de $1 &
$3 millions de.capital pour aménager toute une agglomération de
résidences secendaires 21, Un autre rapport précise que 1'aména-
_ gement d'une sebdiviaion de 100 3 150 lots exigerait une mise de
fonds de $50,000 3 $150,000 comptant pour;les gseules améliera;ions
fonciéres 22. En outre, la plupart des aménageurs heureux en af-
faires\paient $10Q 1'acre au plus, si les commodités récréatives
doivent &tre construites sur‘des terrains non encore exploités.
Dans la pratique, les aménageurs ne devraient pas payer, pour un
terrain, plué4dﬁ dixiéme du prix qu*ils espérent recevoir une feie

la mise en valeur effectuée 23.

‘Etant donné que tous ces amenagements supposent des investissements

de capitaux considerables avant méme qu il soit possible de tirer un
certain revenu de leur exploitation ou de la vente des terrains, et
comme 1es acheteurs exigent qu'il y ait de nombreuses commodites

ce genre da' entreprise est reserve generalement aux grandes societea.
La plupart d' entre elles prevoient faire un profit avant 1! impot de

25 a 30 p. 100 sur leur capital 1nvesti mais 11 faut cinq 3 six

ans de planificetion'et d'exploitation pour que 1'agglomération
commence 3 rapporter un profit sur l'investiasement<2&, Les aménageurs
de societé, en majorite, se concentrent sur la mise en valeur des |

terres plutot que sur la mise en service des installations qu'ils
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veﬁdent ou louent a d autres exploiténts.  ﬁés aﬁénageménﬁs sont
‘conéus en général pour attirer ceux qui se aituent dans la partie
supérieure de 1 eéhelle des revenus ou & ceux qui peuvent se per—
'mettre de consacrer $20, 000 ou plus d une résidence secondaire 25.
Bien que 1e veraement initial représente en moyenne 25 p. 100 du |
prix de la residence et 10 p. 100 du prix du lot, de 30 i 60 p. 100

2
des acheteurs paient cemptant 6.

Richard L Ragatz a fait en 1966 27‘uu re1e§e des amenageurs d’ agglo-
mérations de residences secondaires aux Etaté~Unis. Les resultats
ont revele que,nsur ie; 35 réponses qu 11 a regues, la surface
moyenne de 1 aménagement était de 2,117 acres, la médiane de 1,000
acres et que les gr&ndeurs ‘variaient entre 20 et 14, 000 acres. Le
nombre moyen de 1ots etait de 2 234 et la mediane etait de 400 le
pluS'petit amenaggmen: ne comprenait que 30 lots et 95 p. 100 du
nombre‘tﬁtal des lots et plus dev85 p. 100 des lots véﬁdus ne compor-
taient pas de construction. La popularité dezce type d'aménagement
est 1llustrée par 1e fait qu'au moment du relevé, éresque la moitié
des lots é&tait vendug"au total bien qﬁe plus du tiers .des aména-

gements avaient moins de 4 ans.

La composante la'plus'impdrtante‘du succés d'une agglomération de

. ' .. 28
régidences secondalres est la fourniture d'installations récréatives .



18

Celles—ci‘son? généralement sub#entionnées'par les aménageurs pen-
dant les premiéresiannées d'exploitation et représentent la plus
grande partie de l'argent investi dans les aménagements de rési-
dences secondéires 29.V Les installations récréatives Qoﬁt ajoutées
par l'intermédiaire de nouveaux aménagements ou bien par l;achat ou
la redohstrﬁ;tion des installations déja présentes. Les lots sont
ensu;te loués ou vendus, ce qui permet & 1'aménageur de recduvrer_

rapldement son capital.

Le probléme le plus pressant que conraissent les aménageu:s de rési-
dénces 9econd§irés‘est celui du financement 30. La pénurie de
capital hypothecaire destiné aux entreprises de 1oisirs a réduit
1e nombre de lotissements deja entrepris et la vitesse de 1eur amé;
ﬁagement. Elle a aussi contribue a °timuler les véntes de terrains
de fagon a recouvrer‘rapidement le capital. Toutefois, 11 s effectue
peu de saisies d' hypotheques chez 1es acheteurs de terrains, étant
donne que ces derniers peuvent toujours louer leur résidence, si
cela est nécessaire, pour payer leur hypothéque.' Ceux quil cherchent
i acquérir des residences secondaires tendent de plus en plua a
adopter 1eésys;emé de location avec ou sans Option d' achat et celui
de propriété par appartement tcbndominium); "On a également mis au

" point un nouveau systéme perﬁettant'ﬁ l'aménageur des prﬁpriétés

de louer la résidence secondaire d'un propriétaire i une tierce
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personne 1orsque ce dernier ne 1'utilise pas* toutefeie, on ne séit
pas encore 3 quel point ce procédé a du succés et s il est répandu.
Néanmqine, on:suppose que 1a plupart dee propriétaires ont des revenus
suffieente pourkleer‘pegmettre de ga:der une réaidence eeeéndaire‘

i longueur d'année sans avoir & la louer pendant la morte-saison.
. p b .

Les ecologistes ont réussi avec succés 3 retarder et 3 empecher la
presence de grands amenagemenes de villegiature en vue de tenter

d assurer que les planifications proposeee tiennent compte de 1'éco~"
logie environnante. Voila pourquoi 1es initiatives concerteea des
éceieéistesAsone pervenues as eriger en obstacle et 3 s 'opposer

-aux amenageurs de résidences secondaires, en effet, ces derniers ne

peuvent recouvrer tous leurs investissements initiaux, parce que la

3
vente des 1ots est gelée jusqu 3 ce qu 'un reglement soit conclu 1.

Une enquéte d‘exéeEts-conseils portant sur onze agglomérations fécré~
atives congues poutvtoute,l'année, dont certaines venaient d'ouvrir
et d'autres de‘s’agrandir, a permis de‘définir un certain nombre de
caraetéristiqﬁes intéressantes quant a‘ce genre d'aménagement aux

Etats-Unis et au Canada 32.

1) 1les terrains destinés & ces aménagements sont
généralement vendus ou loués 3 des fins rési-

dentielles; les centres d'exploitation
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privée incluent 3 1'ordinaire des {nstallations
de genre hdtelier et des possibilités pour le
commerce au détail.
toutes. les agglomérations eﬁ question éont fré;
qgentées a longueur d'année et offrent des
programmes prévus spécilalement pour chaqué
saison; ainsi, 13 ol 11 est possible de faire
du ski d'hiver, les centres de loisirs se
déveIOppeﬁt autour de cette activité,
toutes les agglomérations ont des terrains de-
golf et la plupart possédent des piscines per-
ﬁettant‘dé se'baigner toute 1'année.

la plupart des agglomérations sont situées

" prés de parcs publics, de lieux historiques

- et d'établissements culturels.

les centres canadiensisont situés & ﬁoius de
Qéux heures de voiture ﬁ]ghe éraﬁde.zéne
urbaine;A les ééntres:améficains sont plus’
éioignéé.

1a plus petite agglomération n'a que 1,500 acres
de superficie.

ies zones résidentielles planifiées ont.élus

de 200 unités de tous genres,;
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les lots varient entre un .tiers d'acfe et un

acre de surface. -

.Léé lots sont généralement munis d'installations

é;ectriques‘et.téléphoniquesrsousrterraines;

toutefois, le systéme de disﬁribution,d’eau
et.d'égouts pour l'évacuation des eaux usées
'ne desservent que les constructions centrales.

‘Les proprietaires individuels doivent donc

: occuper eux-mémes de leur propre systeme
de distribution d'eau et d'evacuation des
eaux usees.

1es amenagements d exploitation privée pre—

voient generalement une surveillance tres

stricte des modeles de construction en fonction
du paysage et;de.}’architecture‘ |

dgﬁsvlg plupart des aménagements amériéains?
i'amégagehr-entrepreneur conclut un contrat
éveé les propriétaifes d'hébitatiéns privées

afin de donner ces derniéres en location pen-

dant 1'absence de leurs propriétaires..

les agglomérations de résidences secondaires

en'voie d’ekploi;ation dans des réglons comme
les'CéraIbes‘off;ent des priviléges fiscaux
spéciaux ainsi que divers autres encouta- -
ggmenﬁs pour inciter les gens i venir s'y

insta;ler.
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2°™€ pARTIE

ETUDE DE CERTAINES AGGLOMERATIONS

DE RESIDENCES SECONDAIRES DEJA FORMEES

Dans cette deuxiéme partie, nous résumerons deux_étddes publiées con-
cernant les agglomérations de fésidences secondaires des Etats-Unis
et nous décrirons les grandes lignes, les activités de certaines
entreprises de pates a papiler au Canada qui se éontvlancées dans
1'aménagement de centres d'habitation 3 des .fins récréatives. Nous
présenterons un Qésumé de 1'information regue de la part des amé-
ﬁageurs choisié aﬁ Canada comme aux Tltats-Unis ef portant sur leurs

agglomérations de résidences secondaires.

1. RAPPORTS PUBLIES

a) Hugh A. Johnson, Rural'Residential Recreation Subdivisions

Seérving the Washington, D.C.,'Area, 1963, Services de la recherche
écbnomique;fRapport agro-économique n° 59, Washington, D,C.j

Ministére(de 1‘Agriduitdre des ﬁtats-Unis, 1964,

Cette &tude porte sur 13 aménagements d'habitations rurales cons-

truites 3 des fins récréatives au nord-ouest de la Virginie et dans

T
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les regions adjacentes de 1'ouest de la Virginie,. a environ 100

milleaﬁde‘Washington,‘D,C.;‘ou de Baltimore,-Maryland.

Par l'intermédiaire d un questionnaire envoyé par la poate on
a demande aux proprietaires des lots de aubdiviaion de fournir
certains renseignements. L analyse a utilise ‘au total &5?
reoonses (soit 58 p. 100 des questionnaires envoyes) et a ré-
» vele que les deux tiers des proprietaires ont entendu parler
dea amenagenentswpar’la campagne de publicite entrepriae.par
1 amenageur, alots qu 'un quart da' entre eux en ont eu connaia-
.sance\par des contacts personnels;f Les deux tiers des 1ots

de l’enquete avaient ‘moins d'un acre de superficie, tandis

que 1es facteurs 1es plus importants dans le choix du lot
Aetaient la localisation et 1' acces de celui—ci al' interieur
des 1imites'de 1 amenagement "ainsi que son prix.: Patmi les
caracteriatiqnes enumerees en ordre d importance patvles
propriétairea;”ie'paysage, la 1ocalisation,vi'environnement

et le climat venaient en premier, suivisg de l'accessibilite a
des installations récréatives; enfin, la’ possibilite de s'y
repoaer et de‘Se tronver‘dana un endroit calme occupaient le

dernier rang. -

Plus de 90 p._lOOAde ceux qui ont rénondu'ont déclaré qu'aucune

X

des restrictions imposédes par 1‘aménageuf ne limitait 1'utilisation
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qu'ils envisageaient pour leur terrain. L'insatisfactien‘qu’ils

ressentaient résultait surtout des relatiéns«personnellesAquﬂils

pouvaient avoir avec la direction ainsi que de 1l'exploitation de

1'aménagement. Plusieurs propriétalres estimalent qpe-les aména~

geurs et les acheteurs devralent pouvolr résoudre 1gs problémes s
administratifs sané,que le reste de la collectivité ait 3 s'en

méler. Cette attitude préuve que les propriétaires croient

avoir des droits et des priviléges en tant que membreS'd'un'club

privé.

L!ﬂmportaﬁce~é§ caﬁital invésti nécésééire 5 ia éﬁﬁstruction des

installations et al' etablissement ‘des structures de diréction

en vue de leur exploitation exclut generalement la participation

.dezfamilles seules~d‘exploitantstagricoles ' de telles entre~

pfisés, En effet, 1'étude a revele que le marche des subdivi—

sions de residences aec0ndaires est 1imité aux urbains qui

recherchent des activites recréatives familiales dans un cadre.

ruxal. -On_a donc conclu que les subdivisions en question répon- A ¢
deﬁt'a dé8~§esoins de loisirs uniques en leur genre et que, par
conséqueﬁt,von devraitlencourage; leﬁr fbrmation et les inélure
a8 la miseieﬁ'valeur'régionale.et récréative du érqgramme'de'
développement des zomes rurales des Etéts»Unis (Rural Areas

Development Program) .
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b) Richard N Brown Jr., Economic Research of Second—Home

‘ Communitiea A Casa Study of Lake Latonka, Pa., Services de
1a rechercheAeconomique,ARapporc agro-&conomique n° 452,
Washingtpnf,p.c.;w'Ministére/defl‘Agriculturg.des‘Etats~Un18,

1970.

Cette secdnde(étude décrit>1'aménagement d}une subdivision de
residences secondaires de 1 2?5 acres et de 1 600 lots compre~
nant un 1ac artificiel de 270 acres, situee 60 milles au
/!\‘

nord fe Pittsburgh et 3 une demi-heure de voiture de Youngs- »

town en Ohio.

De 1964 1970 on a: envoye des questionnaires a 1 300 proprié-
,tairea de 1ots et on a fonde l analyse en question sur les 717

‘réponSES (sbit'un‘taux-de réponse-d'environ 60 p. 100).

La'mise en vgleur du lotissemeﬂt'a commencé en 1964-et,'dés
1966} tous?ies lots‘étai;ht vendﬁé: Lé‘prix moyen d'un lot
était de $2,540 et le codt ﬁéyeﬁ de construction d'une rési-
.dence éfait1d§\$12 000‘ La pluﬁart dé ceux qui oﬁt'répondu
. possedaient une residence permanente 3 100 milles au plus du

1otisaement, et la distance moyenne qu ils parcouraient pour
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s'y rendre tait de 52 milles. Peu d'entre eux ont dé&claré
avoir 1'intention d'utiliserAun jour leur ré&sidence secondaire
de fagon permanente, Le lac ainsi que les installations récré-
atives étaiént réservés aux propriétaires de 1'aménagement'et a
leurs invités. L'exploitant avait fait construire un systéme'
communautaire de distribution d'eau, mais 11 avait fallu faire
installer des fosses septiques individuelles pour &vacuer les
eaux usées. FEn outre, l'exploitant exigeait un tarif annuel
pour’ l'entretien des routes. Enfin, 1'organisation juridique
de B’agglcmération avait bermis la formation d'une assdciation

dQS:propriétéires de lots.

Dés 1970, on a caléule qﬁe le ceﬁtrevresidentiel ajoﬁgéfait $1k8
millions al' assiette fiscale des propriétés immobilieres du
comté et éue la haﬁsse de revenus prevue depasséraitvle cout

de l'installation de services supplementaires. En'somme,
1“éf§et multiplicateﬁr pour ce type dhamenagement‘eét siﬁué

entre 1.0 et 2.0.

On prévoyéit que les sépt premiers millions de dollars dépensés
pour 1'aménagement (on y inclut 1l'acquisition de ;’emplacemént et

sa mise en valeur), la construction des édifices, 1'établissement
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de services ! exploitation et 1es activités de promotion produi-

raient environ $l& millions de transactions - commerciales en 6

’ans, soit de 1965 1970 dont ‘environ 30 P. 100 (4 millions)

\iraieAt au¥?¢oﬁherces locaux. Les . depenses d'affectation
Speciale des habitants des 1ots et de. 1eurs invites pourraient
creer entre 2 6 et 6 ? millions de dollars d' activites écono~-
miques pendant cette méme periode, dont la moitié reviendrait
au marche 1ocal. Apres 1970 on s attendait a ce que les
depenses d affectation produisent de 0 S ‘ l million de dollars

par an et que les frais d' entretien bien que faibles au depart,

: engendrent de 0 3 a 0 6 million de dollars de transactions éco-

nomiques des 1975. o

ACTIVITES DES GRANDES SOCIETES DANS LE DOMAINE DES RESIDENCES

.ASECONDAIRES -

a) Aux Etats—Unis

Les agglomerations de loisirs de la Société Boise Cascade

Le secteur recreatif est 1° un des cinq secteurs dans lesquels

-s'est lancee cette societe et qui, en 1970 a rapporté aux

affaires de celle~ci $158 millions en ventes et servicea,

soit, en pourcentage net,. une contribution aux ventes de 9

p. 100 33.. Pendant 1a’meme periode, toutefois, la société a
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perdu $11 millions sur les marchés du secteur récréatif 34;
cette perte est surtout due au fait qu'elle n'a pu recouvrer
des investissements importants injectés dans certains ahéna¥
gements, pérCe que la vente des 1o£s des aménagements a &té
entravée par les initiatives de groﬁpes de protection de 1l'en-

vironnement,

La société a donc formé, dans les limites de sa structures, un
"Gréupe d’agglbmérationsAde résidences secondaires' et, en 1970,
fOﬁ&é une'Division de 1'habitation récréative dans le but
"d%aider les propriétaires de nOS»agglom€f§t16n9¢a ;bﬁenir des’
inétalléﬁibns‘¢onvena$1es. QLa'Divisiﬁn ;o;deré én Qgtfé‘ie '
ﬁarché des résidences sec§ndéir33feu‘égard §Hnoé,ﬁéisoﬁsrfébri—

quées" 35;

La sbciete possedait 29 agglomerations récreatives couvrant
environ 126 000 acres dans neuf etats (chiffres de 19?0) et a
aussi achete des terrains non encore defriches dans 1e but |
4"’ amenager six agglomerations supplementaires. La distance
vmoyenne des” 29 agglomérations -au centre urbain le plus proche
était de 123umilles et la médiane de 120 millesf Le nombre

mnoyen d'acres pour 1es“29'agglbmérations'était de 4,334 et la
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~superficie moyenne de 2,900 acres. A la fin de 1969, 1a |
Société avait vendu environ 39 500 lots et elle mettait en
vente -.ou projetait eventue}lement de,vendre - 42,800 lots
éupplémentaifes dansfieg éiyerses,égglomérations 36{
Voici.lesAdifféréntés cétégories d‘agglémérafiohs de résidences
secondaires amenagees et annoncees au public par la soci té:
clubs prives, centres le long de 1 ocean ou autour d'un lac,
ranchs, centres de vacances connus et agglomerations centrees
;utour d'eteﬁdues d'eau. En fait, toutes sont centrées autour
d etenduea d'eau et inclueﬁt des commodités comme: un ou des
terrain(s) devgolf un club social Qne piscine, des.courts de
tennis, des installations equestreé et, parfois, des pistes de
éﬁi.g On cherche donc, dans le but de les amenager des régions
ﬁénpramiques situées‘a moins de trois heures de volture des
éraﬁds cgﬁtres urbaiﬁé, appropriées E‘la coﬁstruction dg lacs
artificiels de 200racrea ou plus et facilement éccessiblés

par autoroute.

La société a pour politique de fonder des centres résidentiels
qui offrent des installations récréatives 3 1'intérieur de
leurs proPres limites ou a proximite. L'organisation systé-

matique de 1a vente met 1 accent sur 1'amenagement et 1l'utilisation
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du lot par 1l'acheteur méme plutdt que sur les possibilités 'd'in-

vestissement que représente ce genre de propriété 37.

Aprés avoirvghoisi~un emplécement appr0prié, la société obtient
la faculté‘d'achat sur la propriété, puis entreprend les études
de commercialisation, é'organisétion, de préservation de 1l'éco-
logie ainsi que de 1l'aspect juridique d'une‘telle exploitation.
S'11 s'avére nécessaire d’abaﬁdonner le projet, on retire le

. cours de la prime; par contre, dans la plupart des cas; la
société fait un palement initial de 20 & 25 p. 100 du prix de
vente et &onne'au propriéfaire ﬁn billet & ordré pour le

solde qu'il peut payer, en‘général, en 3 ou 5 ans,

Immédiatemeﬁ: aprés que la société‘a écquis 1e§ t;ffgiéé, lés
expefts-éonseils préparent et proposent des plans‘d'aménagemént.
La aociété némhe un direétéur‘des‘travaux qui déit‘superviser

la phasé deJ1$ cons£ruction'et s;fvir d'agéht.éeAfelétions §u~
bliﬁues. D'ordinaire, on conétruit d'abord les réﬁtéé, le;
égouts; iés conduits d’eéu‘et les installationsVfécféati#és;‘puié,
deux ans éprés la vente du premier lot, les routes ét parfois le

systéme d'égouts sont terminés.
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Apréa‘avéiiwécheté soﬁ lot, 1é nouveau propriétaire devient mem-
bré‘de lfa;sociation des propriéﬁairés,ice qﬁi iui pefﬁet d'uti-
liser les routes ét certaines installations communea'ﬁour 1l'en-
tretien desquélles i1 doit verser une contribution aﬁnuelle
(géneralement d au. moins $100) Dans certains cas tdutefdis,
les installations récréatives ne sont a 1a disposition des pro-
prietaires‘qué.m6yennant un tarif d' utilisation.- Les restric-
tions prevues par 1e contrat permettent d' assurer 1e maintien

de la qualite ecologique et un haut niveau de la éonception ar-
chitecturale.\ Les plans de 1a construction doivent, en effet,
'etre soumis a‘un comite de revision de 1! architecture nomme

soit par 1a société, goit par l'association des propriétaires.

La vente/des~§foprietes comﬁeﬁce apres que les r;utes d? acceé
ont eté arpentees et tracées, et generalement neuf mois environ
apresvl acquisition deqla totalité des terrains. La seciété
emploie les:ﬁéthodes de vehté traditionnelles, c'estéi—dire.
lance des:campagnésTpublicitaires et recourt a dgs vendeurs
travaillant:sgus la direcﬁion d'un direéteur des ventes pour

chaque lotigsement 38.

La plupart des terrains sqnt,vehdus 3 des particuliers, Boise

Cascade estime que le revenu annuel moyen des acheteurs varie
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entre $10,00b eé $25,000; toutefois, aucune statistiqué n'appuie
cette affirmation. Cette société croit égalemeﬁt‘que les terrains
situés dans des lotissements ayant des installations récréatives
d'envergure ont été achetés dans le but d'y construire ﬁne
résidence secondaire; toutefois, les terrains localisés li oil |
il y a peu d'activités récréatives représentent surtout des

3
inyestissements 9.

Sur lgs 29 lotissements récréatifs que possdde la société, 18
sont situés en Californie, 2 dans d'autres &tats de 1'ouest

et 9 déns des états du "midwest” ou de 1'est des Etats-Unis,

La piupapt des lots des &tats de.l'oueat ont une surface variant
entre O;ZS acfe et 2 acres et sont vendus 3 des p%ix allant de
$6,000 a $10,000 sauf pour deux 1otisseﬁe$ta donf 1e§.pri§ g'é-
chelonnent de $9,000 & $25,000, Les acheteurs versent d;habi*
tgée un péiement initial de 10 & 15 p. 100 du prix d'achat et
les versemenfs mensuels sur le capital et les intéréts sont
répgftis su:‘flédiOZané.“ én outre,}le ﬁéux effectif deé verse=~
ﬁénts véi&é>7 a9 p.ylbO;' Les lété qﬁi QOnt acﬁetésfézééé fins
d;investisaement et qul n'offrent aux propriétaires que‘des
routes d’a¢cé$ et ﬁeu d'installations, ont une surface variant

entre deux acres et deml et quarante acres, et sont vendus entre
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$1t000-et‘$2 500 1'acrea D'habitude, 1éé acheteurs versent un
paiement initial de 10 & 15 p. 100 et des paiements mensuels
sur le capitai et les intéréts répartis sur 11 3 15 ans. Les.

taux annuels d'intérét vont de 6 3 9 p. 100.

La plts grande partie déa terrains de la société situes dans les
1otissements du midwest ou de 1 est des Etats-Unis ont une
surface d un tier§~d'acre et coiitent en moyenne $7 500 le
terrain. La societe exige un paiement initial de 10 a 15 p. 100
~du prix d achat et le solde se paie mensuellement par des ver-

_ sements sur 1e capital et les interets pendant 5 i 10 ans. Le taux

d interet effectif de ces versements varie entre 7 a 12 p. 100

Ab) au Cana&a '

1) Les entrqprises de pdtes & papier

Les entreprises canadienﬁes de pites 5 papiler s'occuﬁent moins
activement\dtgﬁénager déa agglbmérations de résidences secon~
daires éué ne le font leurs homologues>américains; surtout parce
que la pigpart d'entre elles ont des~aroits;d'abattage par con-
cession de_ié Couronne. La majorité des gouvernements provinciaux
cédent des droits d'abattage en‘octroyant des concessions renou-

' vel#bles'tous lés Zlkant élut6t<qu?en donnant le titre de pleine

propriété.des terres aux compagnies de boils de charpente. Avant
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1'introduction des concessions i bhail, la Nouvellechosge et le
Nouveau-Brunswick avalent c&d& la plupart {(c'est~d~dire 87 et
62 p. 100 respectivement) de leurs terres forestiéres & des

intéréts privés 40.

Pour établir daﬁs éuelle proportion les entreprises ae pates- a
pig;er s'occupent d'aménagement de terrains récréatifs au
nggda, on s'est pfocuré la liste des grandes entreprises et
égggngé avec elles une correspondance, Voicl un résumé de ce
qu! ont entrep\is, dans le domaine des aménagements de résidences

secondaires, les six plus grandes entreprises de pates a papier°

1) la Domtar Woodlands Limitée (Cornwall, Ontario)

Cette société a 1l'intention de s’ tablir sur
265 acres de terrain dont 20,000 pieds de
rive au nord de Belleville en Ontario. An
.moment ol l'on a pris céﬁtaét avec la.societe ,‘
'en aolit 1971, ellg n avgit pas ‘encore decide

si elle vendrait ses terres d un aménageur ou
si elle proééderait elle~-méme 3 la squivi-,

-sion du lotissement et & la vente des lots.
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’“La sociéte a déjﬁ depuia quelques années,
‘subdivise et vendu des lots situes sur des

5Aptop:ietes foncidres 1ibres dans laAp:ovince

&efQuébeé,v

La Compagnie interqatioﬁale de papier du Canada

(Mdntréal Québeé)

Les terres a bois sont pour la plupart louees

>~par la compagnie qui n'a’ pas pour politique

* lde vendre ou de louer des terres qu elle

possede a des fins d amenagements de’ residences

secondaires ou de chalets. La compagnie a tou-

tefois permis la construction de routes d acces

et 1'etablissement d° emplacements pour pique-A

- niques dans la forét.

Etts)

La Scott Maritimes Pulp Limitée (New-Glascow,

‘Nouvelle~Ecosse)

i:Cetté gociété a réééﬁmeﬁﬁlfoﬁdé une filiale
'ehtiéremenﬁ pOSsédée par des Canadiens, la

 4Cap~Cﬁignecto>hénds;_qqi vend(des terres des-
'fiﬁées“é:léfébnétfuctibn de chalets et situdes

sur les propriétés foncidres libres de ia so-

ciété méme,
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La Ontario-Minnesota Pulp and Paper Company,

Limited (Fort Frances, Ontario)

Comme cette société posséde fort peu de terres,
elles son: ni 3 vendre ni 3 louer pour la cons=

truction de chalets.

La GCreat Lakes Paper Cdmpany, Limited

(Thunder Bay, Ontario)

i

Cette compagnie n'est &tablie que sur des

" terres de la Couronne et ne vend ni ne loue,

par conséquent, aucun terrain destiné 3 la cons-

truction de chalets.

La Northwood Pulp Limited (Prince George,

Colombie-Britannique)

Cette compagnie posséde peu de propriétés

foncidres libres et, par conséquent, ne loue

[

ni n'exploite de terres pogsédées par la

compagnie é'dgé fins d*aménageﬁent de rési-

dences secondaires.

2) Les domaines

Ce type d'aménagement repose sur le princiﬁe'd'une agglomération
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privée,ayqntvune‘direction,collective avec de3~comm§dités come

munautaires et des terres communes non aménagées.

Le domaine Perkins-sur~le-Lac. propriete de 6 000 acres située

- a environ 25 milles d Ottawa, a &té récemment acheté par une -
eﬁtreprise de proprietes immobiliéres: de=Toronto qui a 1l'inten-
tion de mettre 2 ,000 1ots sur, le marche 41.‘ 11 existe deja

200 chaleta environ qui entourent 1 un des neuf lacs du domaine.
Cette aggloéeration offre les services d un portier pendant
toute l année et possede un c;ntre recreatif, ainsi qu'une plage
et des pentes de ski pour 1 agglomeration. Une association de
ptoprietaires de chalets exploite les installations communau-
tairea, entretient les rOutes et alevine les 1acs. Chaque
famille verse une cotisation annuelle obligatoire de $15.

L association{établit egalement certaines régles: ainsi, un
chaiet doit a;oi; une surface de planchers minimale de 600
pieds carfés'et &tre terminé un an aprés le débuf de sa cons-

truction. Ces chaletsAsont évalués entre $10,000 et $50,000 42.

3) Le ranch récréatif (108 milles)
Ce ranch est constitué d'uh terrain de_26,000 acrés et est ex-
ploité par une entrepfise de propriétés immobilidres &tablie 3

Vancouver. ' La premi&re phase de ce lotissement prévoit
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1'aménagement de 1,500 lots, et l'entreprise a l'intention d'en
amdnager 6,000 au total, puls de les vendre d'ici sept 3 dix ans.
Elle ne vend aucune propriété le long des rives, et les plus

petits de ses lots ont un demi-acre de superficie. .

Le ranch est situé dans la région des caribous en Colombie-

'Britannique, c'est-d-dire 3 environ 250 milles de Vancouver soit

au moins cinq heures de voiture 43;

A 1"8poque de 1l'enquéte (juin 1971), lavdirection a fait savoir

que les résidents pourralent profiter des commodités suivantes:

1) une$bandejde terrain pavééfsuf 5,060w§1eds
‘destinée 3 1'atterrissage des avions et
aéptouvée par le Mihistére des Tranonrts,

 ainsi qu'un tefminusiaérien. |
ii) Qne auﬁoroute pavée et un ;hemin de fer
- bordant le réﬁch.
‘iii) j&n terrain de golf & 18 trous:et d'une
" surface de 230 acres.
iv) vingt-deux des soixante unités de 1oge—
nment d'up‘mctél (inauguré au cours dé 1'été

11971).
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_ﬁnftefrain de camping grétdit.

des pistes pour 1'équitation.et la

‘location de chevaux.

la possibilité de pdturage pour les

. chevaux et les veaux, moyennant $5 et

$3 'respectivemént par mois, pour

chaque bete.

une reserve de gibier entourant le ranch.
un systeme de distribution d'eau (en

fonctionnement dés 1972) exploite par une

Aéntreprise de service public. Le proprie—
‘ taire de 1ot se voit imposer une cotisation

‘,de raccord de $85 qu '11 ait decide ou non

de relier sa reaidence au’ systeme.

;des fosses septiques pour 1° évacuation deé

eaux usées, & la condition que chaque pro-

. pridtaire de lot fasse la demande du pernis

d‘instgllation.‘

l'électricitévdis;ribuég par une entfeprise
de service pﬁblic. |

un ser;ice»de récupération des ordufes mé;

nagdres dont le coilit est partagé entre les-

' 'pfopriétairés de lots. Chacun d'eux se voit
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obligé de verser une cotisation annuelle
de $40.pour l'entretien des routes, la

récupération des ordures ménagéres et l'en-

~tretien dés parcs, pendant les trois pre—

miéres années.

‘une institution scolaire qui est sise dans

une agglomération située 3 6 milles du
ranch et qui envole un autobus scolaire
desservir le lotissement.

le tranéport public par autobﬁs. En éutre,
£i ¥y a une gare de.cheﬁin de ferAét un
aéropoft cqmmefcial d6eta SOVmilieé,

respectivement, du-ranch.

Les installations suivantes sont en vole d'achévement ou sont

prévues:

aj

b)

c)

d)

une piste de ski pour toute la .famille
(gﬁ voie d'achévement)
gﬁ zoo (prévu)

un hStel et un centre commercial (prévus)

"un parc de 25 acres offrant des courts’

de tennis, une patinoire et diverses

"autres installations récréatives (prévus),

)
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' En 1969 300 1§ts avaient eté vendus au. prix approximatif de

$3 500 chacun. Fn 1970, 300 autres lots 1'6taient au’ prix de

_ $4 500 approximativement, ce qui repréaente une hausae de 29

p. 100 Enfin, en 1971 et'jusqu au 25 Juin de cette ‘méme

annee, 162 lots se sont vendus au prix de $5 ?OO apprcximat1~

;ement traduisant ainsi une autre augmentation de 27 p. 100

,éar rapﬁort\a 1'année precedente. Les lots se vendaient a
partir de $4 950 (prix de 1971) au moment de 1' enquete, et 1'on

-exigeait un versement initial egal A 15 p. 100 de cette valeur;
,1e sglde, subissant un interet au taux annuel de 10 5 p.‘100

"etait payable i raison de $35 au minimum, ou de 1. 5 p; 100

par mois, selon celui des deux montants qui etait le plus élevé.

En oﬁtte; apres sept ans; on prevoyait la possibilite de se

' liberer du solde. Il n'a. toutefois pas été possible d obtenir

des renseignements sur les proprietaires des lots.

'Depuis le début de l'améﬁagemént jusqu'au 7 juin 1971, on a
déliﬁré eﬁviroﬁ 150 permis de constructionm; la yalgur des rési-
dences vériai;?entre $5,000 et $50,000. C'est #n conseil des
pfopriétaires de lots qui exerce le contr§le de lévqualité des
cOnstruc;iops~§oﬁr tqﬁtes les résidences. Enfin, 1a‘valeur
moyenne des impdts payés.sur les lots qui n'avalent pas &té&

aménagés, d'aprés 1'estimation de 1970, &tait de $58.00.
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Le- total des cofits. subls, avant méme que toute construction ne

commence, esgt &valuée ainsi:

lot ’ | $4.,950
raccord i la distribution d'eau 85

tarif de 1'évaluation des plans
de construction 25 - 250 (1/2 % du cofit)

cotisation annuelle pour l'entretien
des routes, etc. ‘ 40

moyenne des impSts prélevés chaque
année sur le lot ) ‘ 58

TOTAL $5,158 - 5,383

4) Les Acres Vydon

 Cet aménagement est un térrgin subdivisé en parcelles, comprenant
2,000 acresAleblong des riviéres Outaouais et Mississippi et>situél
prés d?Arnpriéf? i 35 milies d'Ottawa. On s'attend & ce qu'on
aﬁénage'léZiiots'le 16ng de ces rives, dont chacun aurait 100
piéds'au moiﬂsiée rivage; "Le prix de ces derniers terrains variera
ént:e'$35 et $50.par pled, le long du rivage‘(prik de 1971). Pour
pouvéir acheter, i1 faut péyer le total au coﬁpténﬁ. ALes instal~-
lations des Acres Vydsn comprennent des routes municipales, entre-
tenues pehéant toute l'année, ainsi qu'un sefvice d'gutobﬁa sco-
laire EAl;intention dés e;fants des résidents permahents. Les. autres
installaticﬁg prévues inclugﬁt unevferme consacréeAa 1’é1eyage du

glbier, un terrain de golf et un port de plaisance.
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- RESUME

On estime que la construction de chalets 4! té au Canada s'accroft a
un teuﬁvennuel moyen de 3 pour ‘cent. Il est difficile de prevoir
'l'evolution des choses dans ce secteur, mais 1'on peut deja dire
qu'avec 1' amelioration des reseaux routiers, 1e nombre de residences
secondeires‘qei seroettconvereies en residences permanentes ira en
augmentant.; Il en ira de meme‘ vreisemblablement' du nombre de rési~

dences secondaires qui seront utilisees en permanence lorsque leurs

proprietaires prendront leur retraite.

Le‘modele a' ameeagement lui-meme changera considerablement. Au lieu
<‘deAse coestruire‘un chalet dana un\coin isole, on de;ra se contenter

-d"' un‘emplecement, 13 od les»terrains sont encore l;bres. Cela entral-
nera prbbableﬁeetiuﬁe augmentation»du nombre de lotissements résidentiels
et récréetifs_plehifiés;' En outre il est‘probable qu'uﬁvplué grand nom-
bre de ces lotissements se groupéront eutpdr d’éteedues d'eau artici-
Aciellee Et\non‘plne naturelles. Cetteytendence se maeifeste déji aux
Etats-Unis aiﬁei qﬁe dans-iee régions les plus populeuses dﬁ‘Canada.

Dans les régions moins populeuses comme les Maritimes, on continuera

probablement de'teehercher les &tendues d'eau naturelles.A
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Au Canada, les grandes disparités régionales font qu'on ne peut exercer
partout le méme genre de contrdle sur l'offre et la demande en matidre
de lotiésemeﬁts de résidences secondaires. Ces contrdles doiveﬁt ténir
compﬁe des régions. C'est ainsi que la forte demande qui existe dans
les régions ol la populatioh est dense, créeides problémes bien diffé-
rents de ceux des régions & faible densité de population et exige des

solutions particulidres et rapides.

La préchupationAde la population ﬁ»l'égard de la qualité de l'envi-
ronnement aura peut—etre pour résultat un controle accxu des terres
situees le long des rives. Si ces terres continuent d étre le lieu de
‘loisi; privilegie d'un grand nombre de personnes, il faudra penser.‘
davantage a planifier et 3 gerer 1' utilisation su sol. Les effets des
1otissements residentiels et récréatifs sur le milieu»eﬁvironnant
seront minimes.si leur coﬁception'et leur planifieation tiennentv
compte des caractéristiques naturelles du milieu. C'est la seule

fagon d obtenir de bons resultats d' ordre economiqua et sccial at de

respecter Ie milieu environnant. '
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RENVOIS

Cﬁalet, maiéon de campagne, maison d'été et résidence secondaire sont
synonymes. Dans le présent rappott, 1'un de ces fermes renvoie 3 une
étfucture perménenté, 2 une résidence unifamiliéie utilisée toute
lféﬁnée du,ﬁéndéﬁt une partie &é l'énnéeyéﬁmme lieu de récréation et

non comme résidence permanente.

giéhard L} R&ga;z, Vacatioanomes: An‘Analysis of the Market for

Seasonal-Recreational Housing (publication révisée d'une thése de

doctorat, Uﬁivéfsité Cornell, 1969) p.‘2.

Richard 1. Ragatz, "Vacation Homes in the Northeastern United States:

Seasonality in P6puiétioﬁ Diéftibﬁtiéﬁ”,AAﬁnals of the Association

of Amerigan Gébéfépﬁefs,bLX, ﬁo.S‘(l970); p.(450.

'Eleangf Carruth, '"'The Corporate Move to Leisure Towns“, Fortune, LXXXIII,

No. 4 (1971), p. 74.

Globe and Mail (Toronto: 20 juillet 1971).

J.W. MacNeill, Environmental'Management,'Etude'd'ordre constitutionnel

préparée 3 1l'intention du Gouvernement du Canada, (Ottawa: janvier 1971),

p. 134, & partir de renseignements que nous a fournis M. W.M. Baker.
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Financial Post'(lS mai 1971).

Richard L. Ragatz, Vacation Homes: An Analysis of the Market for

' Seasonal-Recreational Housing (publication révisée d'une thése de

doctérat, Université Cornell, 1969), p. 191.
Ibid., p. 203

Ibid., pp. 199 et 203

Globe and Mail, (Toronto, 16 juillet 1971).

Financial Post, (15 mai 1971). .

Robert L. Siegel, 'Vacation Homes: An Exploding Market Takes on a

New . Shape', House and Home, XXV (février 1964), o. 107.

Richard N. Brown, fils, Economic Impact of Second-Home Communities;:

A Case Study of Lake Latonka, Pa., Services de la recherche &conomique,
Rapport agf6~é¢ondmique No. 452 (Washington, D.C.: Ministdre américain

de 1'Agriculture, novembre 1970), p. 55.

~Richard L. Ragatz, ''Vacation Housing: A missing Component in Urban and

Régional Theory', Land Economics, XLVI, No. 2 (1970); pp. 125 et 126.
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Pour une classification des: rosidences secondaires fondée sur le

genre de lots voir Richard L. Ragatz, Vacation Homes ' An‘Analysia

-of the Market for Seasonal-Recreational Housing (publicétion_révisée

d'une thdse de doctorat, Université Cornell, 1969), pp. 184-198 et

pour une étude‘sur les genres de résidences secondaires fondée sur

le genre de construction voir W M. Baker, Material Investment in

' Summer Cottages in the Atlantic Region 1966 to 19?1 (Scarborough On~-

tar10° 1uillet 1967)

Ministére ontarien des Affaires municibalés, Community Planning

Branch Resort Subdivisions 1n Ontario, (n d. ) Il‘s'agit d'un résumé
des problemes que souleve 1 amenagement de chalets alignes et 1'avan-

tage de les grouper.

. 13 R
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Richard L. Ragatz, "Vacaticn Homes 1n the Northeastern United States

:Seasonality in Population Distribution s D. 449,

- "The Second Home Market", American Builder (juillet 1968), p. 26.

»Richard'L.fRagatz;-Vacation Homes: An Anélysis of the Market for

Séasonal—Redreational\Housing (publica;ioh révisée d'une thése de

doctorét,vﬂniversifé Cornell, 1969),\p.A186 ot 1'on cite "Your Market

Oonrtunitiéé: ”9;660,000'Fam111es Quaiify~for Second Homes'" Practical

Builder, XXIX (Novembre 1964), p. 66.
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Ibid., p. 186, oli 1'on cite "Vacation Hémés: An Fxploding Market

Takes on a New Shape" de Siegel, p. 108,

Ibid., oli 1'on cite George R. Thenn, fils, "Two Types of Buyers

Ready for Cabins in the Mountains", Stockton Record (27 septembre

1963), p. 13.

Ibid., p. 187, oli 1'on cite "A New Look at Vacationvﬂomesﬁ,'Journai

of Homebuilding, XVII (juin, 1963), p. 67.
Cafputh,‘"The Corporate Move to Leisure Towns", p. 74.

Ibid,., p. 74.

. Business Week, (19 juillet 1969),:p. 66.

Richard L. Ragatz, Vacation Homes: An Analysis of.the Market fdf;

Seasonal-Recreational Hqﬁsiﬁg(

Ibid., p. 189.

Ibid., p. 189.

Siegel, 'Vacation Homes: An Ekploding Market Takes on a New Shape"

p. 108.
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thvexemple, voir Carruth, "The Corporate Move to lLeisure Towns",

pp. 72-79 et le Time, (12 avril 1971), p. 68.

Préject Pianhiné Agsoclates Limited, Recreation and Community

Development on the Canadian Shield Portion of Southern Ontario,

vol. 1: Concepts of a Model Recreation Community, ARDA, Projet

No.‘25068 (17 avril 1970, annexe C).

Boise Cascade 1970 Annual Report, p. 19.

Ibid., On éﬁéussi rapporté (Néwsweék;'13 mars 1972)-qué la société

a subi une perte aprds imp8t d'environ $85 millions en 1971 et que

le groupe des agglomérations récréatives avait &té la cause de pres-
que toute la perte immobilidre de $74 millions qui s'était produite

en 1971.

Boise Cascade 1970 Annual Report, p. 15.

Boise Cascade Credit-Corporation, Prospectus, (5 mai 1970), PP- 7-11.

Ibid., p. 9.
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Sports illustrated, (juillet 1973), p. 41, rapporte qu'en Califor-

nie, cette soclétd a accepté de régler hors cours, pour un montant
de $58.5 millions, les poursuites judiciaires auxquelles elle faisait
face pour publicité trompeuse et fallacieuse, 3 la suite d'un arrét

des ventes de terrains 3 des fins récréatiyes, en juillet 1972,
Boise Cascade Credit .Corporation, Prospectus, (5 mai 1970) pp. 8-9.

Groupe de recherche sur les systémes, Competitive Structure in the

Canadian Pulp and Paper Industry, Document de travail EQW No., 17,

(I‘l.d-) pa 12‘

Citizen (Otiawa, 26 juin 1971), p. 8.

Ibid., p. 8.

Les ventes de.lotissements n'ont pas &té aussi nombregses due ce qui.
avaitxété'pié;ﬁ; ﬁne des faiéonsVﬁrinciéaie§(é§£ i§‘grgn&e-distéﬂce
a*un céﬁtfé.urgéin; Ainéi,‘éﬁfé‘dit Efééﬁdemmeﬁt dué la Béiée Cascade
Corporationléherchait des lotissements gitués & moins de trois heures

de voiture d'une grande ville.
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