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Resume du rapport

Obiectifs:

L'objectif de ce projet etait d’explorer les differentes possibilites d'obtenir les donn4es pour 
etablir un portrait des investisseurs dans le logement iocatif avec une recommandation 
pour la methode a retenir.

La nature du travail:

Reviser les bases de donnees accessibles qui ont des informations socio-economiques 
sur les investisseurs dans le logement Iocatif afin d'y deceler les avantages et les 
inconvenients en terme d'accessibilite, de fiabilite, de la capacite d'etablir une tendance et 
de la desagreger geographiquement.

Conclusions:

Le consultant recommande que la SCHL utilise des sources d’informations rationales deja 
disponibles (Systeme UPS de la SCHL, Enquete sur le taux d'inoccupation /compilation de 
Statistiques Canada a partir des declarations de revenus des particuliers). La qualite des 
resultats obtenus et done du profil etabli dependra largement des hypotheses de depart et 
du type d'analyse qui sera conduit.

Report Summary

Objectives

This project's objective is to explore the various possibilities for obtaining data to prepare a 
profile of rental housing investors accompanied by a recommendation as to the method to 
be chosen.

Nature of Work

Review the accessible data bases with socio-economic data on investors in rental housing 
to identify the advantages and disadvantages in terms of accessibility, reliability, capacity to 
detect trends and to provide geographical breakdowns on the latter.

Conclusions

The consultant recomends that CMHC use national sources of information already 
available (CMHC's UPS, Apartment Vacancy Sun/eys, Statistics Canada compilation 
based on personal income tax declarations). The quality of the results obtained, and thus 
of the profile itself, will depend essentially on the initial hypotheses and on the type of 
analysis conducted.
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2. Introduction

2.1 Objectifs
La presente etude de faisabilite a pour objectif principal de proposer diverses alternatives en vue 
de la cueillette de donnees economiques et financieres afin de dresser un profil des investisseurs 
en logement locatif au Canada. Parmi les trois scenarios presents dans le rapport, nous avons 
tenu compte de la contrainte de temps associee k une telle demarche. C’est ainsi que nous 
nous sommes interesses exclusivement aux sources d’information les plus exhaustives et les 
plus homogenes. Nous avons done exclu les diverses associations de chambres immobilieres 
des villes canadiennes ainsi que les entreprises publiques et privees de toute taille qui offraient 
une information heterogene et partielle sur les investisseurs de logements locatifs. Nous avons 
egalement tenu a presenter une estimation approximative des coiits associes a une telle 
entreprise et en avons tenu compte dans nos recommendations quant a la demarche a suivre.

Mentionnons que nous avons accorde egalement une importance toute particuliere au fait 
d’obtenir de I’information de quality disponible par regions metropolitaines et/ou agglomeration 
urbaines.

2.2 Demarche proposes
Dans ce rapport, on trouvera une definition des divers investisseurs en logements locatifs au 
Canada. Cette definition tient compte des donnees economiques et financieres disponibles pour 
ce type d’investissement au Canada.

De plus, nous avons choisi I’approche graduelle et complementaire dans la presentation des 
divers scenarios. Ainsi, sous la rubrique “Utilisation de diverses sources d'information 
nationales", on trouvera trois sources d’information presentees separement et tenant compte de 
la compl6mentarite de chacune d’elle. Les couts presentes sont additionn6s d’une source k 
I’autre.

2.3 Autre avenue possible
Nous nous sommes bom6s k presenter les scenarios qui pouvaient permettre de dresser un 
profil des investisseurs en logement locatif a I’interieur des diverses regions canadiennes. Dans 
ce cadre d’analyse, il est done possible pour la SCHL de delimiter (’impact des incitatifs a 
I’investissement crees par les divers palliers de gouvernement au Canada: municipalites, 
communautes urbaines, provinces et gouvernement federal.

Bien que nous pr6sentions trois alternatives, la SCHL pourraient prendre d'autres approches en 
consideration pour tenir compte d’objectifs specifiques a revaluation des investisseurs en 
logement locatif au Canada. Par exemple, si la SCHL decidait de dresser un profil canadien des 
investisseurs et non par regions metropolitaines et/ou agglomerations urbaines, la SCHL pourrait 
alors opter pour I'utilisation d'information disponibles dans les trois plus grandes provinces 
canadiennes. Ce profil des investisseurs, bien que non exhaustif, serait tout de meme 
repr6sentatif de I’ensemble canadien.
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3. Les investisseurs de logement locatif

3.1 Definition
Les investisseurs dans le secteur du logement locatif au Canada peuvent etre classes en quatre
categories.

1. Les particuliers: cette categorie inclut tous les particuliers et entreprises individuelles qui 
possedent un ou plusieurs logements locatifs au Canada. Ici, il faut distinguer le ou les 
investisseurs passifs et actifs. Un investisseur est considere passif lorsque le ou les logements 
qu’il possede proviennent d'un heritage familial. D’autre part, un investisseur est consider^ actif 
losqu’il decide d’acheter un immeuble a logements en engageant des capitaux personnels ou 
encore a I'aide d'un emprunt hypothecaire.

2. Les entreprises de gestion immobiliere: cette categorie regroupe I’ensemble des societes 
privees non financieres - incorporees qui possedent une compagnie de gestion immobiliere 
au Canada. Ces entreprises ont recours a diverses formes d’investissements dont I’emprunt 
hypothecaire.

3. Les institutions financieres: cette categorie regroupe toutes les institutions financieres qui 
investissent une part de leurs actifs dans le secteur immobilier au Canada. Ces institutions 
financieres sont les grandes banques a chartes, les caisses populaires, les compagnies 
d’assurance-vie, les fiducies, les caisses de retraite et foods de pension.

4. Les institutions publiques et para-publiques: cette categorie regroupe les entreprises 
publiques non-financieres (societes d’habitation provinciales, corporations municipales et la 
SCHL), les autorites monetaires, les institutions financieres publiques et les autres 
administrations publiques et hopitaux.

3.2 Statistiques
Selon la compilation de Statistique Canada sur la matrice des comptes du bilan national de 1993 
(catalogue no. 13-214), les investisseurs immobiliers dans le secteur residentiel possedaient pres 
de 710 milliards de dollars d’actifs en 1993. Les particuliers et les entreprises individuelles 
representaient 85 % de tous les investissements immobiliers dans le secteur residentiel au Canada, 
soil une valeur de plus de 600 milliards de dollars d'actifs. Les societes privees non-financieres 
regroupaient plus de 14 % des investissements avec pres de 100 milliards de dollars d'actifs. Les 
institutions publiques et para-publiques totalisaient moins de 1 % du total des investissements 
immobiliers dans le secteur residentiel au Canada, soit pres de 9 milliards de dollars d'actifs.

Meme si ces donnees s'appliquent a I'ensemble des actifs immobiliers dans le secteur residentiel, la 
repartition des investissements devrait etre sensiblement la meme pour ce qui du seul secteur du 
logement locatif.

II est interessant de souligner que dans les rapports des institutions financieres aucune valeur ne 
figure en ce qui a trait a leurs investissements dans le secteur immobilier residentiel. La majorite 
d’entre elles possedent des entreprises de gestion immobiliere chargees de gerer leur pare de 
logements residentiels. En outre, ces institutions privilegient les investissements dans le secteur 
commercial compte tenu des plus faibles couts de gestion impliques.

3.3 Proposition
Les statistiques demontrent ainsi que 99 % des investisseurs dans le secteur du logement locatif au 
Canada sont essentiellement les particuliers et les entreprises individuelles d'une part, les societes 
non-financieres et les societes privees (societes de gestion immobiliere) d’autre part. Par consequent, 
pour dresser un profil des investisseurs dans le logement locatif, les recherches ne devraient porter 
que sur ces deux groupes.
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4. Sources cTinformation
Pour determiner le profil de ces investisseurs, plusieurs scenarios sont possibles, notamment les 
suivants:

• une enquete specifique menee par la SCHL

• rassembler des donnees a partir de sources d'information nationales deja existantes, soil:

• le systeme UPS de la SCHL

• I'enquete sur les taux d'inoccupation realisee par la SCHL

• une compilation selective de donnees de Statistique Canada

• rassembler des donnees a partir de sources d'information regionales d6j£ existantes, soit:

• les autorites provinciales de reglementation dans le secteur du logement locatif

• les rapports produits par le groupe Teela-Moore

4.1 Enquete independante
A partir de ses propres ressources materielles et humaines, la SCHL pourrait mener sa propre 
enquete en vue d'etablir le profil des investisseurs dans le secteur du logement locatif au Canada.

La SCHL pourrait notamment se servir de la liste qu'elle possede d6ja sur I'ensemble des logements 
locatifs au Canada. A la liste telle qu'elle existe actuellement, il faudrait ajouter le nom des 
proprietaires de logements locatifs et leurs adresses. Des enqueteurs de la SCHL devraient alors se 
presenter dans tous les bureaux d'enregistrement pour obtenir non seulement ces noms et adresses 
mais certains autres renseignements specifiques n6cessaires a I'enquete.

Le Tableau 1 presente le type d'information qui serait recueilli au cours de cette premiere etape de 
I'enquete.

Tableau 1 - Information disponible dans les bureaux d’enregistrement1

Numero d’enregistrement Superficie totale

Code representant le district d’enregistrement et la Municipalites
municipalite

Comptant depose Date d’enregistrement

Hypotheque existante Date de vente

Prix de vente Nom du vendeur

Adresse de la propriete vendue Adresse du vendeur

Type de propriete - i.e. nombre de logements Nom de I’acheteur

Evaluation (terrain et bdtiment) Description legale de I’immeuble

Evaluation du bStiment Divers remarques (legales)

Front du terrain Paroisse

Profondeur du terrain Code postal de la propriete

1 Get exemple est tire des informations recueillies par le groupe Teela-Moore pour les regions 
metropolitaines de Montreal et de Toronto. II s’agit d’une enquete effectuee annuellement et qui 
couvre seulement ces deux grandes regions du Canada.
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De telles donnees permettraient deja de dresser un profil des proprietaires-investisseurs. On pourrait 
en outre regrouper tous les immeubles appartenant a une meme personne physique ou morale. II 
serait egalement possible de raffiner I'information en rencontrant un echantillon de proprietaires- 
investisseurs. Les enqueteurs proposes aux entrevues seraient charges de recueillir une information 
qualitative sur la nature des activites commerciales des proprietaires-investisseurs et pourquoi ils ont 
choisi d'investir dans ce type d'actif (conditionsdu marche, creditsd'impot, subventions, etc.).

4.1.1 Avantages
Menee de cette fagon, I'enquete aurait I'avantage d'etre exhaustive et permettrait de degager un profil 
fidele des proprietaires-investisseurs dans le secteur du logement locatif au Canada. Elle donnerait 
egalement un tableau de I'ensemble des incitatifs a I'investissement dans ce secteur offerts par les 
divers paliers de gouvemement au Canada : municipalites, communautes urbaines, provinces et 
gouvernement federal; elle permettrait aussi d'analyser I'impact de ces incitatifs selon les regions.

4.1.2 Inconvenients
L'obstacle majeur a la realisation d'une telle enquete est essentiellement son cout. Si on se refere au 
cout des recentes enquetes menees par la SCHL sur les taux d'inoccupation, 6tablir le profil des 
investisseurs dans le secteur du logement locatif de fagon exhaustive impliquerait une depense de 
I'ordre de 1 million de dollars.

Une telle somme ne tient pas compte des ressources humaines et materielles deja disponibles, ce qui 
permet de prevoir une depense reelle bien inferieure. On prendra pour exemple le cas des Caisses 
populates Desjardins qui ont recemment produit un rapport sur le profil des investisseurs dans le 
domaine du secteur residentiel au Quebec. La Division des etudes de marche a fait appel a ses 
propres ressources internes et le cout de I'enquete s'est eleve a 500 000 $.

En outre, les retombees indirectes pour les diverses directions de la SCHL n'ont pas ete quantifiees. 
Certains ministeres federaux ou provinciaux, des entreprises ou associations immobilieres pourraient 
devenir des utilisateurs-payeurs de I'information rassemblee et les sommes investies recuperees le 
cas echeant.

Meme si un potentiel de recouvrement des sommes depensees existe bel et bien, il serait difficile de 
I'evaluer de fagon sure et precise.

4.2 Utilisation de diverses sources d’information nationales
Nous avons etudie la possibilite d'etablir le profil des investisseurs dans le secteur du logement locatif 
dans les grandes regions metropolitaines et urbaines du Canada k partir de trois grandes sources 
d'information, soil le systeme UPS de la SCHL, la base de donnees etablie par le service des 
statistiques de la SCHL a partir de son enquete sur les taux d'inoccupation et une compilation 
selective de donnees de Statistique Canada.

II faut noter que si les donnees de la SCHL sont representatives du marche, elles couvrent surtout les 
prets hypothecaires a haul risque. Par contre, depuis 1991, nombre de preteurs hypothecaires limitent 
leur risque en exigeant une souscription a I'assurance LNH. La recession a force plusieurs d'entre eux 
a reprendre et administrer les proprietes en difficulte. A litre d'exemple, en 1994, les prets 
hypothecaires assures LNH representaient pres de 56 % de I'activite totale du financement dans le 
secteur du logement locatif contre 27 % seulement en 1990.
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4.2.1 Le systeme UPS
Le systeme de souscription UPS de la SCHL est utilise par le secteur de I’assurance 
hypothecaire et offre une foule de renseignements sur les prets hypothecaires assures LNH 
chaque annee. Mentionnons que les donnees disponibles sent divisees en deux bases de 
donnees. La premiere contient les donnees courantes sur les demandes traitees au cours des 13 
et/ou 24 derniers mois alors que la seconde inclut les demandes analysees depuis 1987.

Tableau 2 - Information disponible sur le systeme UPS2

Status de la demande d’assurance La province selon la definition de Statistique 
Canada

Type de projet - prive ou public Type de paiement - fixe, progressif, etc.

Evaluation de la proprtete Niveau de risque

Type de propriete - unifamilial ou multiple Adresse du proprietaire

Type de taux d’interet - fixe, ajustable, etc. Sources de revenus du proprietaire

Taux d’interet Montant du pret

Amortissement du pret Ratio pret-valeur du pret

Le type de pret hypothecaire - 1er rang ou
2ieme rang, etc.

Conditions du marche

Pret nouveau ou existant Code postal de la propriete

Bureau de la SCHL Valeur projetee des revenus du logement 
locatif

Province Valeur au marche de la propriete

La region selon la definition de Statistique 
Canada

4.2.1.1 Avantages
A partir de I'etat du marche du logement locatif dont le financement est conditionnel a I'obtention d'une 
assurance LNH, il serait possible d'etablir le profil detaille des investisseurs en logement locatif dans 
les grandes regions du Canada. En outre, le systeme UPS foumit des donnees sur le nombre d'unites 
de logements locatifs et on pourrait aussi definir le profil des investisseurs par nombre d'unites.

Le systeme UPS offre des donnees sur des variables socio-economiques telles que les types de prets, 
la valeur des proprietes sur le marche ou les revenus projetes. En regroupant de telles donnees, il 
serait possible d'analyser les raisons economiques et financieres de I'investissement dans le secteur 
du logement locatif.

2 Pour plus de details, contactez la Direction generate des technologies de I’information, Division 
des applications, SCHL, (613) 748-4684.
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On pourrait aussi aisement dresser le profil sociologique des particuliers qui investissent dans ce 
secteur puisque le systeme UPS donne leur age, leur niveau de revenu et le type d'emploi qu'ils 
occupent.

Le cout d’une telle operation serait relativement minime puisque la SCHL utiliserait ses propres 
ressources humaines et materielles. Seule la relocation de ces ressources (programmation 
informatique et responsables du projet) representerait un cout pour la Societe. La depense impliquee 
serait de I'ordre de 10 000 $ a 25 000 $.

4.2.L2 Les inconvenients
Les donnees utilisees sont limitees au marche des investissements immobiliers a haul risque doubles 
d'une assurance LNH. En outre, une fois que I'assurance LNH a ete accordee, les donnees 
disponibles ne sont pas mises a jour par la SCHL sauf s'il y a lieu d'envisager une reprise de la 
propriete. II faudrait done ne retenir pour les fins de I'enquete que les nouveaux prets. Cependant, les 
donnees historiques pourraient permettre d'analyser revolution de la situation des investisseurs.

On pourrait egalement rencontrer des problemes de confidentialite en ce qui concerne les 
agglomerations urbaines; il n'est pas permis par exemple de divulguer la part de marche des 
investisseurs dans les plus petits marches; par consequent, I'enquete pourrait ne pas pouvoir couvrir 
les agglomerations urbaines.

4.2.2 Enquete sur le taux d’inoccupation
L'enquete menee par la SCHL sur les taux d'inoccupation dans le secteur locatif presente toutes 
sortes d'informations necessaires aux proprietaires de logements locatifs pour pouvoir prendre la 
decision d'acheter. Elle offre une liste exhaustive et & jour des batiments de logements locatifs dans 
tout le Canada. Toutefois, en vue de respecter la confidentialite dont il a ete question plus haut, les 
resultats compiles presentent une moyenne seulement.

Tableau 3 - Information disponible a partir de I’enquete sur le taux d’inoccupation3

Bureau de la SCHL Total selon le nombre de pieces (ex: 5 1/2)

Adresse du bailment Logements disponibles selon le nombre de 
pieces

Type de logement (app, rangee, jumele, etc.) Valeur des loyers

Type d'initiative (privee, cooperatif, publique, 
etc.)

Services inclus dans le loyer (chauffage, eau 
chaude, electricite, stationnement et cable)

Reglementation des loyers - oui et non Nombre d’appareils menagers

Copropriete enregistree - oui et non Autres services

Nombre d'etages Raison - si immeuble non disponible

Total des logements Date d’achevement de I’immeuble

En octobre 1995, les resultats couvraient 64 % de tous les immeubles de logements locatifs pour tout 
le Canada et le taux de penetration etait de pres de 98 % pour les immeubles de 100 logements et 
plus et de 54 % pour les immeubles de moins de 100 logements. Les logements de 3 a 5 unites 
representaient pres de 13 % du march§ tandis que ceux de 6 ci 49 logements et de 50 logements et 
plus comptaient pour 49 % et 38 % respectivement.

3 Pour plus de details, voir le Guide de formation de I’enqueteur, Enauete sur les logements 
locatifs. LNH 6746-1.
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4.2.2.1 Avantages
L'enquete existant sur les taux d’inoccupation donne le nombre de toutes les proprietes de logements 
locatifs au Canada et permet de degager I’etat du marche par type de propriete k partir des donnees 
disponibles, et sur les taux d’inoccupation et sur la valeur des loyers, puisque ces deux facteurs jouent 
un role clef dans la decision d'investir. Par consequent, en regroupant et compilant des donnbes 
disponibles tant a partir de l'enquete sur les taux d'inoccupation que du systems UPS, il serait possible 
de degager un profil des investisseurs par regions metropolitaines et par agglomerations au Canada.

Le cout, la aussi, serait relativement minime et pour les memes raisons que celles indiquees dans le 
cadre d'une enquete menee a partir du systems UPS de la SCHL. Bien qu'il ne soit pas possible a ce 
stade de determiner un montant exact, on peut estimer que les sommes impliqu6es seraient de I’ordre 
de 20 000 a 50 000 $.

4.2.2.2 Les inconvenients
Comme dans le cas d’une enquete menee a partir du systeme UPS, le traitement des donnees quant 
aux agglomerations urbaines pourrait presenter des problemes de confidentiality puisque les rapports 
doivent etre presentes de fagon a ne pas divulguer les parts de marche des investisseurs dans les 
plus petits marches.

4.2.3 Compilation speciale de Statistique Canada
Depuis 1989, Statistique Canada a acces a toutes les declarations de revenus tant des particuliers que 
des entreprises. A partir d'une telle base de donnees, il serait possible de proceder a des analyses et 
de presenter des rapports economiques et financiers sur le profil des investisseurs en logements 
locatifs. Selon Statistique Canada, deux rapports distincts seraient etablis : un premier sur le profil 
des particuliers investisseurs (voir Tableau 4), et deuxieme sur le profil des entreprises-proprietaires 
de logements locatifs.

Dans le rapport traitant des particuliers, il serait possible d'inclure egalement des donnees sur les 
sources de revenu des particuliers de fagon a etablir si les investisseurs sont plutot des salaries ou 
plutot des rentiers. On pourrait aussi y ajouter d'autres statistiques tirees du systeme UPS ou de 
l'enquete sur les taux d'inoccupation de la SCHL par regions metropolitaines et agglomerations 
urbaines au Canada.

Le Tableau 5 et le Tableau 5A sont tires d'un rapport publie annuellement par Statistique Canada sur 
le profil des entreprises par secteurs d'activite economique. Ce rapport donne des informations 
detaillees sur les depenses, les revenus et la rentabilite des entreprises concernees qui sont par 
ailleurs uniquement des petites et moyennes entreprises. Cependant, Statistique Canada a 
clairement indique qu'il serait possible de regrouper egalement les grandes entreprises impliqu6es 
dans le secteur de I'investissement de logement locatifs, et les entreprises dans leur ensemble par 
secteurs d'activite.

Lk aussi, on pourrait ajouter des donnees tirees du systeme UPS et de l'enquete sur les taux 
d'inoccupation de la SCHL.

Selon Statistique Canada, regrouper les trois sources d'information, rapport de Statistique Canada, 
systeme UPS, enquete sur les taux d'inoccupation, poserait des problemes tant en ce qui a trait a la 
qualite des donnees traitees que des rapports produits ensuite. II n'y a done pas lieu de creer une 
procedure informatique qui regrouperait toutes ces donnees mais plutot de produire des rapports 
regroupant des variables socio-economiques complementaires tirees de chacune des sources 
d'information.
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Niveau geographique: Region metropolitaine XXXXXXX 

Code du lieu: XXXX

Revenu de location declare (donnees annuelles)

Tableau 4 • Profil des particuliers investisseurs4

Tranche de revenu declare ($ ‘000)

• Nombre de declarants

• Age moyen des declarants

• Montant ($ ‘000)

Autres sources de revenus 

Traitements, salaires et commissions

• Nombre de declarants

• Montant ($ ‘000)

Emploi autonome

• Nombre de declarants

• Montant ($ ‘000)

Investissement

• Nombre de declarants

• Montant ($ ‘000)

Prestation de securite de vieillesse

• Nombre de declarants

• Montant ($ '000)

Pensions RPC/RRQ

• Nombre de declarants

• Montant ($ ‘000)

Autres pensions

• Nombre de declarants

• Montant ($ ‘000)

Revenu total

• Nombre de declarants

• Montant ($ ‘000)

3-7 8-12 13-20 21 -28 29 et +

00,000 00,000 00,000 00,000 00,000

00 00 00 00 00

00,000 00,000 00,000 00,000 00,000

00,000 00,000 00,000 00,000 00,000

00,000 00,000 00,000 00,000 00,000

00,000 00,000 00,000 00,000 00,000

00,000 00,000 00,000 00,000 00,000

00,000 00,000 00,000 00,000 00,000

00,000 00,000 00,000 00,000 00,000

00,000 00,000 00,000 00,000 00,000

00,000 00,000 00,000 00,000 00,000

00,000 00,000 00,000 00,000 00,000

00,000 00,000 00,000 00,000 00,000

00,000 00,000 00,000 00,000 00,000

00,000 00,000 00,000 00,000 00,000

00,000 00,000 00,000 00,000 00,000

00,000 00,000 00,000 00,000 00,000

4 Tire du rapport T38 de I’impot sur le revenu des particulier au Canada.
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Tableau 5 - Profil des entreprises-proprietaires de logements locatifs

PROPELS DES PETITES ENTREPRISES. QUEBEC, 1991 rage izsz

CTI7S11 - EXFLOITAMS Iffi BAT1MENTS Kfen^NTlELS ET PB LOGEMEhtS 
( FilWIirf; B)

Total MoiU'G Mohid Quart 2e $c
InfGdeure sup&ieme iDidricnr quart quart

50* 50* 25% 25* 25ft

Quail
vup&aetir

25ft

9 des 
eafsepiues 
dddnantes

Eotreprises dns r^diaoiiUofl (Nbre) 411
Recottes d’cupkiimieo bnuei:
- Vafair nmiimvpi (000 5> 25 25 376 25 124 376 1252
- Yakut nwrimjilc (000 9) 5000 376 5000 124 376 12S2 5 000

CERTAINS POSIES HE D^PENSES (pourcentage des recedes d'expbitalioa brutes)

C«dt de* toaNhanfflaoi tmUmr «8 03 M 04 04 04 24 M
Adtau at i&Kjrinui 09 as 13 1.7 - 1.1 M H
Sleeks de femnauiE lil 1.1 ■4 34 — 03 2,1 1.9
Stocks d’ouverton: 1.0 0,8 14 24 0,1 01 24 24

SalalreS) trattOMOU el b^flcci St* 6fi 10,7 73 64 124 84 524
Directs — - — - - - - 04
Indtrects 8,6 6,6 107 73 64 123 *4 32,8

fnk d’accapatlMi H4 263 M4 244 27,0 234 25,0 »61
Anmtiiscnieiil 107 113 9,7 93 12.7 94 107 813
Rdpiretiom et entretien 6,7 6.6 6.9 73 6.4 74 64 75,7
Combustible m cazbufa&t - — - - - - 04
Services poblica 07 09 63 S3 73 6/1 6.7 74,6
Loeatiofi ia U 54 23 03 14 1.4 22,6

Cbaviia BunaBita 4i0 493 364 52,1 474 31,9 424 974
bttifti el firals bancairei 403 46,4 33,9 493 453 28,8 40,7 92,7
Hnocssiics piofestiontieU X* 2,9 24 24 23 34 1.7 86,6

VnUgMriiu 24 u 1,6 24 24 1,7 M 813
Publics 0,4 04 0,5 03 03 04 04 404
livraisM 04 0,1 0,2 0.1 0,1 04 0.1 12,9
Assuroces 2,1 0,8 23 1,9 08 04 73.7

AoIrs Upcaasa 273 253 *94 25,1 25,7 244 36,7 994
Tatal da «peua 107,1 1103 103,6 1123 1093 H» 1164 1H3
Mutfa^atE Ml ■7,1 -10,4 -34 -114 -9(« 54 .184 *94

ENTBEmSES RENTABLBS n NON-KKNTABLES (rniUkfs de tbllan)

1991

RalMdei
Poiateetess des emmprise* 46
Reccttes d’esplohcslon biutes 240,2 132,9 8943 653 212,1 6574 1 823,6
Total du d^penaes 192,3 1083 704,1 533 1723 5383 1 4B44
Bteffice net 48.0 24,6 190,6 11.8 39,6 1594 3307

Ntm-Mfitibk]
Recedes d'ejploiiBxJoii biutes 192,9 1153 1 0233 673 213,7 6794 19683
Total des d£ peases 2603 157,2 1 3643 88,1 298,9 8353 2 8213
PeiteziettB •69,0 -42,9 -3453 -21,6 -85.2 -156,0 3853

1999

ttfxteUei
Reeettes d'cxploUatifias brutes 1273 733 460,4 47,7 1163 3164 1 1943
Tbtoi desd^penses 104.8 62,5 363,4 413 9M 228.6 1061,7
Bdodlka net 22.4 10.7 95.0 6,1 18,4 67.6 132,7

Nupnatable;
Rccettos d'cipkniatioa brutes 214,5 703 506.9 453 1083 3H3 1592.9
Total des ddpe&ies 276.4 99.1 6353 733 1393 4073 1 8973 v

t^nooette 451,9 -294 -1283 -273 -313 -964 -304,9

cm 7511 • suite..
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Tableau 5A - Profil des entreprises-proprietaires de logements locatifs

Total Moitle MoW Quart 2e 3o Quart * des
ln£&rie%m supiriemfi ioftrieor quart quart supfrieur coOcpiiaES

50* S0% 23* 25* 23* 25* dfelwmea

Eotrcpcuca doa I'tehtntilloa (chic)
Recettes d*cxplDltadon brutes

303

- Vilcar mmimite (000 $) 23 23 389 25 127 389 1267
* Valour ronriinalc (000 S) 9000 389 soon 127 389 1 267 5000

BILAN

Total de Ptctif 1369,3 9903 S 144,3

(mlUierx de dollan)

519.1 I Sttfi 34706 u 471a 1008
Total de 1'Kdf 4 court termc 157J 123<4 433,7 601 1270) 464,7 3i6a 98.7

Effda 4 recevotr 21,4 9J6 117,7 18J 111,4 141,4 83.7
Stocka do fcrmctme 2,4 M 10.4 2,2 ~ 2.1 41,9
Aatrea CUments 133.6 USA 3053 53,6 208A 351.1 132,8 ssa

ImiTiofciUjatKms netlea 975,9 594,8 4 146,9 371,1 934,4 2493,1 10390,9 97a
Antics dftncnta et ajnstcmcnta 231,8 190,8 563.7 87.8 3593 510.7 764,0 80,9

Total du paiiif lUSfi 699,1 4 577,7 432^ 1134>7 27304 115309 l«O0
Total du passif 4 comUonBe 131,6 91,3 457,6 61,5 140.3 305,4 1033,1 99.7

EnqsiuUa bancslica 4 court toime 3W 14^ 203,7 4.8 305 907 610,0 40J
Autrei ddiDeota 953 707 251,9 56.6 109,7 2006 423,0 99.7

Empcuots baicalics k long tense 204 19,6 26.9 4,3 44^ 3# 106.6 8.9
Atittts glfmeiita et qcStetMrUs 972,9 588.1 4 093.1 3609 9501 2427a 10 3907 95.4

Trial delMr 2402 2«M> $606 86,1 3802 732a -5?a 1000

*"*AwnOB FINANCDEHS

Ratal de la liquidiUS gdndmle U . 1.3 0.9 oa 1.6 1,5 oa 99,7
Ratio de I'antontunic finaodtae 4^ 3A 8.0 5/1 2,9 3,7 ... 100,0
Ratio de la comrcrlute de PintdiCt 03 0,7 0.9 0,7 0.7 U oa 92,9
Kado d'cndixtetneot Ofi 0,7 os OS 0,7 fl.7 is 2000
Redo dta recettu k P avail oa 0,6 1.6 0.7 OJS 0.9 ... ioao
Rario des KteXtm aim smcki de foimeture 88,9 87.0 91.1 29,8 4 885,9 324,0 45,9 2a

(pOUTCCQUgc)

Ejudfailitds k r avoir 54.7 45,6 80.7 71a 363 41,7 m IOOjO
B6rffioe d'ciploStaden k Tavoir ... ... ... M. ». 4a 440.4 100/)
tanpotiliaatiocs nattea k I'avnif 406,1 292a 73U 430,6 241,9 340,7 100/)
M*se bfodTiciaiie tnote 90a 93a 87,6 92a 93,6 86,5 69a 100/)
Ken dement de 1'actif total sa 4,9 5.7 4.7 Si) M 4,4 ioao

(joun)

Sccanvxetteot des crtancea 36a 28,4 45J) 23a 31,1 sea 26.8 100/)
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4.2.3.1 Avantages
Le rapport sur le profil des particuliers investisseurs d'une part, et le rapport sur !e profil des entreprises 
investisseurs dans le secteur du logement locatif d'autre part, etablis a partir des donnees de 
Statistique Canada pourraient englober des informations tirees tant du systeme UPS que de I'enquete 
sur les taux d'inoccupation ou d'autres donnees socio-economiques disponibles.

Selon revaluation de Statistique Canada, produire deux rapports & partir de ces donnees couterait 
entre 15 000 et 25 000 $ dependant du nombre de dossiers traites et du niveau d'agregation. Plus le 
niveau d'agregation est bas, plus de dossiers doivent etre traites; le niveau d'agregation determine 
aura done une influence directe sur le cout.

Si Ton decidait d'y integrer des donnees tirees du systeme UPS et de I'enquete sur les taux 
d'inoccupation, il faudrait inclure egalement le cout de relocation des ressources de la SCHL 
(programmation informatique et responsables du projet). L'operation pourrait done couter au total 
entre 35 000 $ et 75 000 $.

4.2.3.2 Les inconvenients
Meme si on connaTt bien ('ensemble des donnees economiques et financieres disponibles dans les 
trois sources de donnees concernees, il se pourrait que la qualite de i'analyse produite reste 
relativement faible.

Comme dans d'autres cas, Statistique Canada a souligne que selon le niveau d'agregation 
selectionne, on pourrait se trouver confronte a des problemes de confidentialite des donnees. Les 
rapports produits ne touchent que les grandes regions metropolitaines du Canada, I'ensemble des 
agglomerations urbaines etant exclu.

4.3 Utilisation de diverses sources d’information regionales
L’utilisation de diverses sources d’information nationales pourrait representer un obstacle en 
termes de cout si I’on veut presenter un rapport sur le profil des investisseurs en logement locatif 
au Canada. C’est pourquoi, nous proposons une alternative qui tient compte des couts de 
production d’un tel rapport.

4.3.1 Les autorites provinciales de reglementation
Parmi les sources alternatives d’information, nous retrouvons les autorites provinciales de 
reglementation dans le secteur du logement locatif. Nous avons examine I’information 
disponible via les autorites provinciales des trois grandes provinces canadiennes, soil la 
Colombie-Britannique, i’Ontario et le Quebec. II est a noter que seuls la Colombie-Britannique et 
('Ontario possedent un registre exhaustif d’information sur les proprietaires de logements locatifs 
et les caracteristiques financieres de leurs immeubles.
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Tableau 6 - Information disponible via les corporations provinciales d evaluation5

Numero d’enregistrement Superficie totale

Code representant le district d’enregistrement Municipalites
et la municipality

Comptant depose Date d’enregistrement

Hypotheque existante Date de vente

Prix de vente Nom du vendeur

Adresse de la propriete vendue Adresse du vendeur

Type de propriete - i.e. nombre de logements Nom de I’acheteur

Evaluation (terrain et batiment) Description legale de I'immeuble

Evaluation du batiment Divers remarques (legales)

Front du terrain Paroisse

Profondeur du terrain Code postal de la propriete

4.3.1.1 Avantages
Les couts d’utilisation de ces sources d’information pourraient etre relativement peu eleves. En 
effet, ces corporations pourraient etre ouvertes a echanger de I’information avec la SCHL ou 
encore participer a un tel projet. Par contre, il est clair que des frais minimaux devront etre 
engages dans le traitement de I’information, ce qui pourrait etre de I’orde de 5 000 $ a 10 000 $.

4.3.1.2 Inconvenients
Ces sources d’information ne couvrent pas le Quebec. De plus, I’information provient de 
difterentes sources. II faudra done prevoir d’affecter du personnels de la SCHL au traitement de 
(’ensemble de I'information receuillie. Ceci peut done representer des couts additionnels pour la 
SCHL.

4.4 Les rapports produits par le groupe Teela-Moore
Le groupe Teela-Moore receuille des donnees sur les ventes des immeubles de six logements et 
plus pour I’ensemble du Quebec et de I’Ontario, i.e. par regions metropolitaines et 
agglomerations urbaines. II est a noter que les donnees sur les ventes ne representent qu’entre 
1 % et 5 % du stock des immeubles de six logements et plus. C’est pourquoi, nous crayons que 
cette information ne peut etre utilisee afin de dresser un profil des investisseurs en logement 
locatif. Par contre, le groupre Teela-Moore off re un rapport sur le releve d’appartements pour la 
grande region de Montreal et de Toronto. Pour chaque propriete, la base de donnees donne le 
nom du proprietaire, son addresse complete, son numero de telephone et des informations 
relatives a I’immeuble.

Le tableau 7 presente I’information receuillie par le groupe Teela-Moore sur le releve 
d’appartements.

5 Les corporations provinciales d’evaluation se retrouvent sous la rubrique “Assessment 
Authority for property value”. Pour plus de details, composez pour la Colombie-Britannique le 
(604) 595-6211; pour I’Ontario le (416) 965-1520.
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Tableau 7 - Information disponible via Teela-Moore6
HTU MOORE DMS PAQEl 1

MISE-A-JOUR CENTRE FEVRIER 1996

1-ADRESS6 HE LA PimiETE PROPRIETMRE SUPERFICIE EVAL. TER. MB. LOO.
2-MMERO DE ROLE REFERENCE CODE C.U.H. EVAL. BAT. 0. CONST.
3-SECTEUR US, DISTRICT TEEL* ADRESSE EVAL. TOT.
4-PARQISSE VILLE, PROVINCE, C.P. NO. ENRES. PRIX VENTE D. ENRES.
5-CADASTRE TEL (1>, TEL(2) REVENUS
6-REMARQUE PROPRIETE T REMARQUE PROPRIETE 2 REMARQUE PROPRIETAIRE

1-1660 AV PAPINEAU RODRIGO, FRANCISCO 2.244.00 42,600 6
2-21030000 2D 123,600 1929
3- 2509 BOUROET 6259 AV 026E 166,200
4-0 SIE MARIE HTL. QUE H1T3K7 4633614 OOP
B-099 2 ( ) 721-0384 , C ) -
6~V0tR 2467 QUESNB.

1-1170 AV PAPINEAU ROORKO, FRANCISCO 2,330.00 44.300 6
2- 21030100
3- 2509 BOURSET 6259 AV 026E

20 143.400
187,700

1929

4-0 STE MARIE
8-656 3

MIL, CUE H1T3K7 
( ) 721-0384 , ( )

4833614 9602

6-VOK 2467 QUESNEL

1-4067*75A AV PAPINEAU duchame, JEAN LOUIS 3.600.00 181,200 6

2-21033600 2D 130,200 0
3- 2509 BOURSET 1420 CARTIER 261,400
4-V COTE VISITATION HTL, QUE H2K4C7 4832104 300,000 9602
5-166 4 < ) - . ( ) - 49.600
6-HYP *256,624 B NATIONALS CANADA #TELs N/P

1-6686 AV PARC SOC com DU PARC 3,472.00 147,700 36
2-58374500 3A 589,800 1965
3- 2607 ST JEAN 616 BL RENE LEVESQUE 0 APP. 1010 707,200
4-V COTE ST LOUIS MIL. QUE H3B1P9 4631076 250,000 9601
5-12 2S-P79 ( ) - . t ) -
6- #TELi N/P

1-7425 AV QUERBES CAISSE POP ST JUSTIN MTL 55,600.00 69,000 30
2-66313300 3A 361,100 0
3- 2507 ST JEAN 8665 GROSBOIS 460,100
4-P ST LAURENT MTL, QUE HTK2L4 4830212 20 9601
6-638 463 ( > 352-3210 . < )
S-JiHEWNT REF. i *4450667

1-2465665 QUESNEL ROORIOO, FRANCISCO 4,485.00 66,600 6
2-26096900 2D 121,300 1686
3- 2606 STE CUNEGONOe 6259 AV 026E 186,100
4-p Montreal MTL, QUE H1T3K7 4833614 9602
8-465 2 C ) 721-0384 . C > -
fi-VOIR 2467 QUESNEL

1-2467*73 QUESNEL RODRIGO, FRANCISCO 4,049.00 60,700 6
2-26096600 2D 126,900 1900
3- 2605 STE OMEGMOE 6259 AV 026E 187,600
4-P MONTREAL HTL, QUE HTT3K7 4633614 670,045 9602
5-385 14 t ) 721-0384 , ( ) -
6-6167,760, *152,609 C P ST VITAL,+1670,1660 PAPINEAU,+2455 QUESNE

6 Pour plus de details, contactez le groupe Teela-Moore, Division service de gestion de donnees 
au (514) 744-2800.



16

4.4.1.1 Avantages
Les couts d’utilisation de ces sources d’information sont peu eleves, soil de 10 000 $ a 15 000 $. 
L’information comprend toutes les donnees economiques et financieres pour les grandes regions 
metropolitaines de Montreal et Toronto quant aux immeubles de six logements et plus.

L’information receuillie pourrait etre ainsi combinee aux bases de donnees des autorites 
provinciales de r6glementation de la Colombie-Britannique et de I’Ontario. Les couts d’une telle 
entreprise seraient alors de I’ordre de 15 000 $ a 25 000 $, ce qui exclut la relocation des 
ressources de la SCHL.

4.4.1.2 Inconvenients
Ces sources d’information proviennent de trois bases de donnees dont les parametres ne sont 
pas homogenes. Par exemple, Teela-Moore ne possede pas de donnees sur les immeubles de 
trois a cinq logements, un marche qui represente pres de 13 % des immeubles au Canada et 23 
% au Quebec.

Bien que le cout d’acquisition de ces bases de donnees soil relativement peu eleve, les 
ressources allouees a Nnterieur de la SCHL pourraient s'averer aussi importantes en termes de 
cout.

5. Conclusion
Une enquete specifique menee par la SCHL pour etablir le profil des investisseurs dans le 
secteur du logement locatif fournirait des resultats bases sur des donnees de premiere qualite, et 
constituerait done un scenario id6al.

Bien que I’utilisation de donnees regionales pourrait permettre de dresser k moindre cout un 
profil des investisseurs en logements locatifs pour les trois grandes provinces canadiennes, la 
qualite des resultats ainsi que les hypotheses pourraient etre faibles compte tenu qu’il s’agit de 
sources d’information heterogenes.

Nous recommandons par consequent que la SCHL utlise des sources d’information nationales 
deja disponibles. La qualite des resultats obtenus et done du profil etabli dependra largement 
des hypotheses de depart et du type d’analyse qui sera conduit. Selon le cas, les couts 
impliques seraient de I’ordre de 75 000 $ dans une perspective pessimiste et de 35 000 $ dans 
une perspective optimiste.
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