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Avertissement

La pr§sente Stude a £t6 effectuSe par A. Skaburskis & AssociSs, pour la 
Soci6t6 canadlenne d'hypotheques et de logement en vertu de la Partle V de la 
Lol nationale sur 1'habitation. L'analyse, les interpretations et les 
recommandations sont celles des experts-conseils et ne correspondent pas 
nScessaireraent aux vues de la SocietS canadlenne d'hypotheques et de logement 
ou des divisions de la Soci£t£ qui ont collaborS d 1'etude et a la 
publication du rapport.'
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Le Resume de 1'etude sur le marche national de 1'habitat ion en 
copropriete comprend huit documents de travail dont les titres 

son enumeres ci-dessous. Publies en anglais seulement, ces 

travaux se trouvent au Centre canadien de documentation sur 

1'habitation, a la SCHL. Les personnes desireuses de lire 

I'ouvrage peuvent se le procurer en entier ou obtenir chaque 

document separement.
Document de travail 1 Literature Review

2 Review of Condominium Legislation
3 Analysis of CMHC Claim and Approval 

Data
4A Demand Assessment Methods
4B Guide to Local Market Demand Assessments
5 Survey Methods, Response Rates and Data 

File Descriptions
6 Risk Analysis: Survey Results
7 Determinants of Condominium Demand: 

Survey Results
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.1 OBJECTIFS

Les auteurs de cette etude se proposent de renseigner le lecteur pour 
qu'il prenne des decisions eclairees sur 1'assurance-pret hypothecaire 
concernant les nouveaux projets d'habitation en copropriete. Le 
secteur de la copropriete est relativement nouveau au Canada et nous ne 
comprenons encore que de faqon liraitee, le fonctionnement de ce marchS 
et la nature de la demande. La presente etude vise a elargir nos 
connaissances generales dans ce domaine. A caractere generique, elle 
se propose d'aider les analystes du marche et les assureurs 
hypothecaires a elargir et orienter leurs propres enquetes sur le cout 
des assurances pour les projets envisages.

Cette etude examine les facteurs relies aux projets et ceux de 
I'estimation de la demande en tant qu'elements distincts influant sur 
le risque de I'assurance hypothecaire. Elle porte principaleraent sur 
la demande de logement en copropriete. La capacite d'analyse du marche 
que possede la SCHL pour estimer la demande de logements en copropriete 
influera sur le risque de deux faqons. La premiere a trait a la 
capacite de la SCHL de determiner si les logements d'un projet en 
perspective se vendront. La seconde touche la capacite, pour 
I'analyste, de voir s'il est probable qu'un defaut de paiement, causS 
par les problemes de I'occupant, entraine une demande de reglement aux 
termes de I'assurance hypothecaires. Si la demande de tel ou tel type 
de logement est elevee par rapport a I'offre, la tendance du 
proprietaire S vendre avant que la transaction soit terminee, diminue 
les possibilites de saisie d'hypotheque. Quand les prix augmentent, le 
cout net des saisies diminue et il est moins probable que le preteur 
presentera une demande de reglement.

L'amelioration des decisions relatives a 1'assurance-pret hypothecaire 
est importante car elle influe non seulement sur la justification des 
couts de cette assurance, mais aussi sur le rendement des marches de 
1'habitation. Une demande de reglement en vertu de 1'assurance-pret 
hypothecaire traduit un usage inefficace de ressources; elle d^coule en 
partie de ce que le marche trouve la valeur reelle du logement 
inferieure au montant du pret hypothecaire. Comme ce montant est 
habituellement fixe a un niveau egal ou inferieur au cout du projet, la 
presentation d'une demande de reglement denote que la valeur que la 
society prete a ce logement, est inferieure a la valeur des ressources 
utilisees pour la produire. L'amelioration des decisions relatives st 
1'assurance-pret hypothecaire influe sur la valeur que la societe peut 
tirer de 1'usage de ses ressources fixes.

La connaissance du risque de 1'assurance-pret hypothecaire ne doit pas 
necessairement augmenter le nombre de demandes rejetSes. Une meilleure 
comprehension de la nature et de 1'ampleur du risque diminuera
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1'incertitude de 1'assureur et entrafnera peut-etre une augmentation du 
nombre de polices approuvges en lui permettant de fixer une prix §gal a 
ses frais reels. Quand I'amelioration des techniques d'evaluation du 
risque aboutit a 1'etablissement du prix d'apres le cout marginal, 
1'assureur peut remettre la decision du "feu vert" entre les mains de 
1'entrepreneur, qui verra s'il doit prendre le risque et en payer le 
cout.

1.2 MfiTHODOLOGIE

L'etude s'est d£roulee par etapes. D'abord, on a fouille les etudes 
empiriques effectuees au Canada et aux Etats-Unis sur les occupants de 
logements en copropriete. Ensuite, on a examine les lots proviciales 
en la matidre. Dans un troisieme temps, on a analyse les donnees de la 
SCHL sur les demandes de reglement et les approbations pour estimer les 
taux de demande de reglement et trouver les principales raisons pour 
lesquelles le risque est plus eleve pour la copropriete. La quatrieme 
etape concernait 1'elaboration d'hypotheses et de questions cies sur la 
nature du marche de la copropriete et degageait des moyens d'evaluer la 
demande de tels logements sur differents types de marches. La derniere 
etape majeure comportait deux sources de renseignements distinctes: 
une enquete aupres des personnes presidant les conseils d'imraeuble en 
copropriete (ou le gerant sur place), et une enquete aupres des 
occupants de ces logements. Les enquetes ont ete menees dans neuf 
villes:

- Halifax
- Quebec
- Trois-Rivieres
- Toronto
- Mississauga
- Saskatoon
- Calgary
- Kelowna
- Vancouver

L'enquete aupres des presidents (presidentes) de conseil a servi 1 
etablir une base de donnees pour evaluer la nature des problSmes 
propres aux logements en copropriete et 1'influence de ces probleraes 
sur le cout de 1'assurance-pret hypothecaire. L'enquete aupris des 
occupants devait apporter des reponses concernant leurs 
caracteristiques, leurs motifs d'acheter un tel logement, et les autres 
solutions qu'ils ont envisagees, le tout pour evaluer les determinants 
de la demande de logements en copropriete.

1.3 STRUCTURE DU RAPPORT

Le coup d'oeil sur les etudes anterieures, la macroanalyse du risque et 
les resultats des enqu§tes sont presentes dans divers documents de 
travail:
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DTI Coup d'oeil sur les §tudes anterieures 
DT2 L'habltation en copropri?t§ et la Loi
DT3 Analyse des donnSes de la SCHL sur les demandes de r^glement et 

les approbations
DT4A Kathodes devaluation de la demande 
DT4B Guide devaluation de la demande locale
DT5 M^thodes denquSte, taux de rSponse et description des fichiers 
DT6 Analyse du risque: R§sultats des enquStes
DT7 Determinants de la demande de logements en copropri£te.

R£sultats des enquStes

Le present rapport resume les constatations accummul£es au cours de 
1 etude. Le chapitre comportant le sommaire §nonce briSveraent les 
principales constatations.
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CHAPITRE DEUX

COUP D'OEIL SUR LES ETUDES ANTERIEURES

2.1 INTRODUCTION

L'examen des constatations des Etudes emplriques ant§rieures sur les 
occupants et les marches de logements en copropriet£ et les ra§thodes 
utilisies cette occasion, aide h r§pondre aux questions suivantes:

1. Qui achate des logements en copropri£t§?
2. Qu'est-ce qui motive les acheteurs?
3. Le march§ de la copropri§t§ est-il segmenti?
4. Quelle est la dynamique du march§ de la copropriSte?
5. Dans quelle mesure peut-on se fier aux provisions de la rapiditO 

d'absorption faites par extrapolation des tendances antOrieures?

2.2 QUI ACHETE DES LOGEMENTS EN COPROPRIETE?

D'aprOs les derniOres Otudes, la rOpartition selon I'Sge des 
propriOtaires de logements en copropriitO est bimodale. Les jeunes 
mOnages qui n'ont pas encore d'enfant et ceux dont les enfants sont 
partis ont plus tendance & acheter de tels logements que les families 
ayant des enfants ^ charge. Les logements en copropriOtO se trouvent 
plus frOquemment dans des ensembles & forte densite qu'une autre forme 
de logeraent occupO par le propriOtaire; les densitOs plus fortes 
dOcouragent les families ayant des enfants a charge.

La rOpartition selon I'Sge des proprietaires de logements en 
copropriOtO a OvoluO tant au Canada qu'aux Etats-Unis depuis le dObut 
des annOes 70. A cette Opoque, au Canada, les occupants etaient 
surtout de jeunes mOnages. On a vu apparattre le caractOre bimodal 
quand les mOnages n'ayant plus d'enfants ont peu A peu envahi ce marchO 
au cours de la derniSre partie de la dOcennie. Aux Etats-Unis, les 
occupants Otaient surtout des gens ^gOs au dOpart, et les jeunes 
mOnages y sont arrives un peu plus tard, A mesure que le marchO 
changeait.

L'Ovolution des profils d'3ge ne signifie pas nOcessairement que la 
structure de la deraande s'est transformOe, car elle peut rOsulter d'une 
modification des types de logement et d'ensemble rOsidentiel offerts.
L'Evolution des profils dOmographiques tOmoigne d'une expansion du 
marchO pour satisfaire A des besoins de logement plus varies et A la 
demande latente des manages qui §taient exclus du march§ de la 
copropriit§ en raison de la nature des logements offerts. L'Evolution 
des profils s'inscrit dans le processus d'^quilibrage initial de 
1'offre et de la demande.

Aux dSbuts de 1'habitation en copropriet§, tant au Canada qu'aux 
Etats-Unis, les proprietaires avaient un revenu moyen A peu prSs §gal A 
celui des propriStaires d'autres maisons; puis, au cours de la
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d§cennie, le reveau moyen des acheteurs de logements en copropri§t§ a 
pris une l§g§re avance. Au Canada, cette Evolution provlent d'une 
presence accrue, sur ce march§, de manages n'ayant plus d'enfants.
Cette l€g£re hausse de manages 3 revenu moyen ne signifie pas que 
1'habitation en copropri§t§ soit un bien ou un service "supSrieur", 
pour lequel la demande s'accrott ou diminue suivant la courbe du 
revenu; elle peut etre attribuable au fait que les promoteurs 
immobiliers ont ouvert de nouveaux sous-march§s qui comportent des 
logements plus luxueux et r^pondent & une demande latente des manages 
plus Sg§s et plus riches.

La taille moyenne des m§nages propri£taires d'un logement en 
copropri£t§ est moindre que celle des manages possidant d'autres types 
d'habitation et semble avoir diminu§ avec le temps. Elle §tait de 3,15 
raembres pour 1'ensemble du Canada en 1970, de 2,29 pour la 
Colombie-Britannique en 1977, et de 1,73 pour la ville de Toronto en 
1982. Aux Etats-Unis, un analyste du HUD fait observer "qu'en moyenne, 
le logement en copropriet§ est d'environ 30 pour cent plus petit que la 
maison unifamiliale et que la taille moyenne des manages qui occupent 
ces logements est aussi de 30 pour cent moindre que celle des manages 
occupant une maison unifamiliale."

En examinant les donn§es dSmographiques issues des enqu§tes 
ant§rieures, on constate qu'il n'est pas possible de st§r§otyper 
stricteraent les propri§taires de logement en copropriit§ comme £tant 
les jeunes, les manages n'ayant plus d'enfants, les families, les 
pauvres ou les riches. Tous les types de manages et de niveaux de 
revenu sont repr§sent§s. S'il y a une diffirence entre les types de 
manages, pour ce qui est du penchant S 1'achat de tels logements, il 
s'agit d'une question de degr£ plutSt que de distinction cat§gorique. 
L'inclination pour la copropri£t§ est plus forte chez les jeunes 
couples n'ayant pas encore d'enfants, les personnes seules, et les 
manages n'ayant plus d'enfants. Les Itudes ant§rieures ne permettent 
pas de conclure que ces logements exercent avant tout un attrait sur 
ceux qui n'ont pas les moyens d'acquSrir une maison individuelle. Tout 
comme pour le profil d§raographique, toutes les categories de revenu 
sont representees dans le secteur de la copropriete.

2.3 QU'EST—CE QUI MOTIVE LES ACHETEURS?

Au debut des annees 70, la raison la plus frequemment mentionnee 
(30 pour cent des repondants) pour 1'achat d'un logement en copropriete 
consistait dans le dlsir de posseder sa maison. Venaient ensuite le 
besoin d'espace accru (17,7 pour cent), le desir de se bStir un avoir 
(15,6 pour cent), puis la hausse des loyers (12 pour cent). C'est le 
desir de posseder leur propre maison qui a fait decider & prSs de la 
moitie des propri6taires canadiens de logements en copropriete en 1970 
de quitter leur residence anterieure.

Lors des enqu§tes precedences, la raison la plus frequence etait le 
prix abordable des logements en copropriete, suivie de la facilite
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d’entretien, puis du versement initial peu §lev§. Au dSbut des ann§es 
70, le propri§taire de logeraent en copropriet§ avait tendance A etre 
plus jeune que la moyenne, et le prix €tait alors un facteur 
determinant.

Vers 1977, le genre de raison offerte avait evolue. En Colorabie- 
Britannique, le prix abordable de ce type de logis demeurait le motif 
le plus frequent. L'emplacement venait cependant en deuxieme lieu, 
puis les caracteristiques de 1'ensemble residentiel et du logement. A 
mesure que la diversite demographique de la population des logements en 
copropriete s'amplifiait et que le revenu moyen accusait une legSre 
hausse, les facteurs concernant les avantages de I'endroit devenaient 
des determinants majeurs de la demande. Plus le profil des 
proprietaires de tels logements devenait d'avantage representatif de la 
population en general, plus les raisons d'acheter ces logements se 
diversifiaient.1

2.4 QUELS SONT LES ELEMENTS DE LA DEMANDE?

En 1970, Blankstein a conclu que les proprietaires de logements en 
copropriete etaient surtout des jeunes menages ayant un enfant, et un 
revenu plus eieve que la moyenne parce que le conjoint travaille.2 La 
plupart des maisons en rangees etaient occupees par des families tandis 
que les logements des tours d'habitation appartenaient A des menages 
sans enfants.

L'etude de Hamilton en 1978 confirraait la distinction "horizontale- 
verticale”, mais definissait un autre segment du marche cree par les 
differences de caracteristiques demographiques des acheteurs.3 Les 
trois sous-marches sont done:

1 Aux fitats-Unis, une etude effectuee en 1975 (HUD) a deraontre que les 
principales raisons citees par les acheteurs consistaient dans la 
commodite et dans 1'absence d'entretien requis. Des etudes ulterieures 
ont fait ressortir, comme principales raisons, 1'argent disponible, le 
desir d'etre proprietaire, I'occasion d'investisseraent et les abris 
fiscaux.

2 M, Blankstein, National Survey of Condominium Owners (Condominium Research 
Associates, Toronto, 1970)

3 S.W. Hamilton et autres. Condominiums: A Decade of Experience (B.C. Real
Estate Association, 1979)
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a) Les jeunes (moins de 40 ans) occupants d'appartement d'immeuble en 
copropriete, d'ordinaire sans enfants et dont le revenu familial 
depasse la moyenne parce que les deux travaillent. Ils veulent se 
batir un avoir et d^menageront dans une maison individuelle quant 
le revenu et la taille de la famille augraenteront.

b) Les occupants de maison en rangees, ages de 30 a 39 ans, qui ont le 
plus grand nombre d'enfants. La moitie d'entre eux dem£nageront 
dans des maisons individuelles.

c) Les plus de 40 ans, dont les enfants sont partis et qui habitent un 
appartement. Ces gens n'ont pas 1'intention de d^menager. (p. 91).

Les constatations de Hamilton sont importantes en ce sens qu'elles 
demontrent le rapport entre I'attitude des menages vis-a-vis de la 
copropriete et leurs particularity demographiques et domiciliaires.
Le vieillissement de la population fait baisser la demande de logements 
en copropriete dans un sous-marche tandis que d'autres facteurs 
augmentent la demande globale de tels logements dans d'autres 
sous-marches. A mesure que la population vieillit, la demande 
d'appartements dans des immeubles en copropriete devrait s'accroftre 
tandis que la demande de maisons en rangees pourrait diminuer. II 
faudra d'autres etudes empiriques pour determiner si les logements en 
copropriete actuellement construits pour le marche "des jeunes menages" 
ont des caracteristiques qui les rendent acceptables aux acbeteurs plus 
ages.

2.5 QUELLES SONT LES CARACTERISTIQUES DU MARCHE DE LA COPROPRIETE?

Aux fitats-Unis, on a observe un genre d'oscillation entre 1'offre 
insuffisante et 1'offre exc^dentaire jusqu'a ce qu'un equilibre soft 
atteint. Les promoteurs qui s'engagent sur de nouveaux marches ou 
1'idee de vivre dans un logement en copropriete se revele acceptable, 
constatent que leurs logements sont fort en demande et peuvent par 
consequent vendre a des prix depassant de loin les couts. Dans la 
Figure 1, leur position est representee par qj et pj.

FIGURE 1

PROCESSUS D'ADAPTATION DES NOUVEAUX MARCHES DE LA COPROPRIETE

Prix

Pi
Gout .

P2

91 96

Demande

92 Quantite
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Les profits eleves encouragent les promoteurs initiaux a accroitre leur 
production de logements en copropriet£. II en results souvent une 
offre excedentaire parce que la plupart ne tiennent pas compte du fait 
que d'autres promoteurs font comme eux et que de nouveaux promoteurs 
arrivent sur le marche. L'offre devient par consequent excedentaire et 
d^passe le point d'equilibre qe de la Figure 1 pour atteindre q2« 
Supposons que la demande demeure stable, le surplus de logements sera 
vendu au prix P2» qui est inferieur au prix de revient plus un profit 
normal. Avec le temps, un equilibre se cree, la demande augmente, et 
I'evolution decrite a la Figure 1 se fait vers la droite.

La principale caracteristique determinante du marche de la copropriete 
consiste dans sa nouveaute. Celle-ci peut d son tour causer une 
periode d'instabilite apparente du marche, ou les prix et la rapidite 
d'absorption varient enormement.

2.6 SENS DE LA COURBE DE RAPIDITE D'ABSORPTION

La nouveaute du marche de la copropriete a un autre effet secondaire 
qui peut en affecter la stabilite. La mesinterpretation de la courbe 
anterieure de rapidite d'absorption a entraine un surplus de logements 
en copropriete dans certains endroits des Etats-Unis. Des promoteurs 
et des analystes americains ont remarque que la proportion de logements 
en copropriete, dans les raises en chantier, etait de 5,4 pour cent en 
1970 et avait grand! chaque annee pour atteindre 16,1 pour cent en 
1974. Les statistiques donnent une extrapolation de tendance montrant 
que le secteur de la copropriete a rapidement pris de 1'importance et 
est devenu la principale forme d'habitation vers la fin des annees 80.

Les analystes qui ont utilise 1'extrapolation des tendances ont fait 
erreur parce qu'ils n'ont pas reconnu que la montee en fleche des raises 
en chantier s'inscrivait dans un processus d'adaptation du marche du d 
1'arrivee de cette forme de propriete. La forte hausse de la propor
tion de logements en copropriete parmi les raises en chantier traduit le 
rythme auquel l'offre s'est adaptee pour satisfaire a la demande 
latente de ceux qui tournent les yeux vers cette nouvelle option. Les 
statistiques sur les raises en chantier et la rapidite d'absorption sont 
le reflet du rythme auquel l'offre s'est accrue pour realiser 1'equili- 
bre initial. Les statistiques n'expliquent pas le rythme auquel la 
tranche de population qui desire la copropriete s'est accrue, ni le 
rythme d'augmentation de la demande de logements en copropriete, de 
sorte qu'on ne peut s'en servir pour tracer des courbes de demande pour 
1'avenir.

Les statistiques sur les raises en chantier et sur la rapidite 
d'absorption relevees pendant la periode d'introduction traduisent le 
rythme auquel le marche s'est achemine vers un equilibre et non le 
rythme auquel le point d'equilibre s'amplifie. Apres la realisation de 
cet equilibre longtemps recherche, la rapidite d'absorption des 
logements en copropriete devrait diminuer jusqu'au rythme 
d'accroisseraent de la demande. Les facteurs qui influent sur la
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rapidity d'absorption au cours des pgriodes qui pr€c&dent et suivent 
I'^quilibre diffSreront. La nature de ces facteurs sera abordSe au 
Chapitre cinq.

2.7 EN RESUME

Des itudes ant§rieures raontrent que la copropri§t§ exerce un attrait 
sur une grande vari§t§ de manages et que les jeunes couples sans 
enfants, les couples dont les enfants sont partis et les manages plus 
petits sont ceux qui sont les plus port§s 21 acheter de tels logements. 
Le march§ de la copropri€t§ serable comporter trois groupes: les
couples de moins de quarante ans qui n'ont pas d'enfants, habitant un 
apparteraent et projettent d'acheter un jour une maison individuelle; 
les jeunes families qui pr§f£rent une habitation it entree au sol; et 
les couples dont les enfants sont partis et qui veulent un apparteraent 
dans un Edifice en copropri§t€.

En examinant le coraporteraent et les tendances ant§rieures du march§, on 
remarque une oscillation entre un surplus et une insuffisance de 
I'offre jusqu'd ce qu'un Iquilibre prolong^ entre I'offre et la demande 
soit attaint. La rapidit§ d'absorption ant£rieure peut traduire un 
cheraineraent vers I’Squilibre mais ne fournit pas n§cessaireraent une 
indication exacte de la demande de logements en copropri§t§. Les 
provisions fondOes sur de telles tendances peuvent entratner une 
surestimation considerable de la demande pour I'avenir.



17

CHAPITRE TROIS

L 'HABITATION EN CO PROPRIETY ET LA LOI AU CANADA 

3.1 INTRODUCTION

Le present chapitre examinera les lots provinciales qui touchent 3 
1'habitation en copropri§t£, en particulier les dispositions de ces 
lois qui ont de fortes chances soit d'affecter directeraent la demande 
de logeraents en copropri€t§, soit d'influer sur la s§curit£ d'un 
crSancier hypoth^caire. II s'agit notamraent de dispositions qui:

1) r§glementent le comportement du promoteur, particuliSreraent pour la 
phase initiale de la mise en marchg;

2) r^gleraentent les droits et devoirs des propri^taires et occupants 
des logeraents en copropri§t£ et du conseil de la corporation qui 
g&re 1'ensemble;

3) riglementent les responsabilit§s financiSres des proprietaires et 
du conseil;

4) pr^cisent les droits du crSancier hypoth£caire en ce qui touche la 
priorite de 1'hypothSque par rapport aux autres reclamations sur la 
propriety et concernant la protection de ses int§r§ts.

Les trois premiers points influeront sur la demande dans le cas des 
personnes qui veulent acheter pour la premiere fois un logeraent en 
copropriite, et sur la probabilit€ que les proprietaires (et 
locataires) actuels de tels logeraents persistent dans ce mode de 
propriete. Le quatridme point concerne le risque associe au pret sur 
hypothSque, et en particulier les hypothSques S long terme sur la 
propriete. On y traitera de la protection du creancier hypothecaire, 
des effets que les lois relatives A la copropriete peuvent avoir sur sa 
securite, et des correctifs dont il dispose.

La prochaine section du present chapitre enonce les principales 
dispositions regissant les rapports entre le promoteur et les personnes 
qui achStent un logeraent en copropriete pour la premiere fois. La 
troisiSme section traite des droits et obligations du proprietaire, de 
1'occupant et du conseil. La quatrlSme porte sur les lois relatives 
aux liens financiers, et la cinquiSme sur les droits du creancier 
hypothecaire et les remSdes dont il dispose.

3.2 REGLES S'APPLIQUANT AUX PROMOTEURS

Les acheteurs (et occupants) de logeraents dans les ensembles 
nouvellement construits ou transforraes & des fins de copropriete 
dependent dans une large raesure de la reputation du promoteur. Les 
lois provinciales apportent divers degres de protection aux acheteurs 
initiaux, sous forme d'exigences de divulgation, de normes d'execution, 
et de restriction des options accessibles aux promoteurs.
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Les deux principales sources de protection offertes aux acheteurs 
initiaux consistent dans les dispositions des lois sur I'habitation en 
copropri§t€ et les engagements pris par les promoteur dans le "plan" ou 
la ”d§claration" qu'il d§pose lors de I'enregistreraent de I'immeuble en 
copropri§te. Les lois §noncent des regies trSs strictes relativement J 
la declaration ou au plan (en general 1'approbation unanime de tous les 
propri§taires) et aux modifications subsequentes. Les acheteurs en 
perspective peuvent done se fier & cette information lorsque vient le 
temps de prendre un decision.

Pour les acheteurs eventuels, la somme d'argent necessaire S 1'exploi
tation de 1'ensemble en copropriete est un element d'incertitude. II 
se pourrait qu'un promoteur trop empresse sous-estime les depenses 
communes afin de faciliter la vente; aussi les provinces ont-elles 
adopte diverses exigences pour proteger les acheteurs. Trois provinces 
(C.-B., Ontario, I.-P.-E.) ont des dispositions strictes qui obligent 
le promoteur 21 etablir au depart des previsions budgetaires annuelles. 
Si les previsions sont trop basses, il devra corabler I'ecart pour tous 
les logeraents du projet. Une province (Alberta) oblige le promoteur A 
divulguer 1'estimation des coGts mensuels, et une autre (Saskatchewan) 
prevoit que le budget sera etabli A la premiere assembiee generale (au 
plus trois mois aprSs I'enregistreraent). Les autres provinces 
n'obligent pas le promoteur A dresser un budget annuel initial.

Une vive source d'inquietude, pour les acheteurs Sventuels, r§side dans 
la possibiliti de voir le promoteur garder la propriite d'un certain 
nombre de logements pour les louer ensuite, ou vendre des logements A 
des investisseurs qui ont I'intention de les louer. Quatre provinces 
obligent les promoteurs qui veulent louer des logements A divulguer 
leur intention (C.-B., Alberta, Ontario, I.-P.-E.). Thoise pr§voient 
que cette divulgation peut etre comprise dans la declaration (Manitoba, 
N.B., N.-E.). Les autres provinces n'ont aucune restriction semblable.

3.3 DROITS ET OBLIGATIONS DES PROPRIETAIRES ET DU CONSEIL

Les droits et devoirs initiaux des proprietaires, des locataires et du 
conseil de 1'ensemble en copropriiti sont fix^s au moment de 
I'enregistreraent du projet. De fa$on generale, les propriGtaires sont 
raisonnablement libres d'utiliser leur logement 21 leur gr§, pourvu 
qu'ils n'empGchent pas les autres propriGtaires ou occupants de jouir 
du leur. Le proprietaire a 1'usage exclusif de son logement et peut 
g§n§ralement le transferer, 1'hypothGquer ou le louer, sous reserve des 
dispositions de la loi ou du plan (declaration). De plus, il peut 
faire un usage raisonnable mais non exclusif des biens en commun.

Le propriitaire assume egalement certains devoirs: payer sa part des
charges communes, respecter les rSgleraents de 1'endroit et de la 
raunicipalite, et se conformer 3 toute exigence enoncee dans la loi ou 
le plan (declaration). Dans toutes les provinces, un proprietaire a le 
droit de recourir aux tribunaux si les obligations lui semblent 
deraisonnables ou discriminatoires.
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Puisqu'un propri§taire, un cr^ancier hypothScaire ou un occupant en 
perspective ont le droit de se renseigner sur le plan (ou la 
declaration) et les rSglements avant de s'engager 3 acheter, financer, 
etc., tout le monde a I'occasion de se familiariser avec les droits et 
obligations au moment de 1'achat (ou de 1'occupation ou de 
1'attribution d'une hypothSque). La deuxidme grande §tape consiste H 
§tre au courant des regies qui r^gissent les changeraents au-delS de 
1'achat initial.

Dans les projets en copropriet§, le conseil de la corporation est 
responsable de la gestion de celle-ci, des propriet§s communes, de la 
gestion financidre et du respect des rdgleraents.

Les provinces pr§voient en g§n§ral diff§rents niveaux d'approbation 
(votes) selon I'importance des decisions S prendre. A une extr§rait§, 
il faut g§n§raleraent 1'approbation de tons les propri^taires pour 
modifier le plan (ou la declaration). De tels changeraents sont en 
effet considerSs comme une decision de grande importance puisqu'ils 
peuvent modifier sensibleraent les droits et devoirs initiaux des 
proprietaires, des occupants, des creanciers hypothecates et du 
conseil. A I'autre extremite, toutes les lois n'exigent qu'une simple 
major!te des voix des personnes presentes et formant quorum aux 
assembiees ordinaires.

La possibilite de voir I'ensemble peu A peu occupe par des locataires 
inquiAte de toute evidence beaucoup de proprietaires. Certaines 
provinces restreignent le droit d'un promoteur de louer des logeraents 
(et exigent la divulgation de ce fait aux acheteurs en perspective). 
Cependant, les proprietaires autres que les promoteurs ont le droit de 
louer leur logement, sauf si la loi precise le contraire. Quatre 
provinces semblent permettre de telles dispositions (N.-B., N.-S., 
T.-N., C.-B.).

3.4 ARRANGEMENTS FINANCIERS

La propriete et 1'occupation d'un logement en copropriete comportent 
certaines obligations financiAres meme aprAs 1'acquisition. Toutes les 
provinces, sauf le Quebec, fixent des critAres dans leurs lois et 
rAgleraents pour ces importantes questions financiAres. Bien que les 
details varient d'une province A I'autre, les similitudes 1'emportent 
sur les differences.

Toutes les lois provinciales obligent les proprietaires A partager les 
frais annuels relies aux aires communes. La repartition des ces 
charges communes est etablie lors de 1'enregistreraent de 1'immeuble en 
copropriete.^

4 La Colombie-Britannique est la seule province A prescrire la repartition 
de ces charges communes (quote-part par logement).
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Toutes les lois provinciales prSvoient des sanctions severes a l'£gard 
des propriitaires qui ne respectent pas leurs obligations vis-H-vis des 
charges communes. Dans chaque province, le conseil de I'immeuble a le 
pouvoir de faire retenir un privilege sur le logement, privilege qui a 
gen£ralement priority sur les autres privileges reconnus. De plus, 
quatre lois provinciales privent du droit de vote les propri£taires qui 
negligent de payer leur part des charges communes.

Comme mesure de protection centre les depenses inattendues, les 
provinces s'acheminent g§n£ralement vers 1'imposition d'un fonds de 
prevoyance pour les corporations de coproprietS. Ce fonds est 
actuellement obligatoire dans quatre provinces (C.-B., Alberta, 
Saskatchewan et Ontario).

Le fonds de prevoyance protegera les propri^taires contre les depenses 
d1 immobilisation entrafnees par les remplacements et les reparations, 
mais non contre un sinistre majeur tel qu'un incendie. C'est pourquoi 
toutes les provinces, sauf Terre-Neuve, prevoient une assurance 
obligatoire sur la structure et les aires communes, A 1'exclusion des 
ameliorations apportees aux logements par leurs proprietaires. Dans 
toutes les provinces, le conseil peut souscrire d'autres assurances, 
par example 1'assurance-responsabilit£ concernant les aires communes.

Les mouvements de tresorerie annuels (cash flows) relies aux immeubles 
en copropriete peuvent repr^senter un montant considerable. II est 
surprenant que ces fonds ne soient pas soumis A des verifications 
annuelles obligatoires. L'Ontario est la seule province a imposer une 
verification annuelle des affaires financi^res des corporations de 
copropriete.

Toutes les lois provinciales ont pr£vu la possibilite de 1'abandon de 
la copropriete. Dans la plupart des cas, des dispositions s'appliquent 
tant d 1'abandon volontaire qu'involontaire et prevoient generalement 
la protection des interSts et des privileges puis la repartition du 
solde entre les proprietaires des logements. La tendance g^n^rale veut 
que le solde soit reparti entre les proprietaires proportionnellement a 
leur part des aires communes et, dans la plupart des cas, il y a 
possibility d'appel aux tribunaux concernant la repartition.

3.5 RAPPORTS ENTRE DEBITEUR ET CREANCIER HYPOTHECAIRES

Un creancier hypothecaire peut etre meie 3 un projet en copropriete A 
deux etapes distinctes: au cours de 1'amenagement pour fournir les
fonds necessaires £ la construction, et comme fournisseur d'hypotheques 
£ long terme pour les acheteurs. C'est ce dernier r61e qui retient 
I'attentlon dans le present rapport. Dans certains cas, le myme 
preteur fournit les fonds pour la construction et le financement a long 
terme (aux acheteurs admissibles).

Le cryancier (ou I'assureur) hypothycaire doit d'abord s'interroger sur 
la valeur des biens vises et la capacity du dybiteur de rembourser le
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pr§t. L'Evaluation des biens visEs, c'est-3-dire le logement et la 
part de propriEtE et de commoditEs communes, constitute le point de 
dEpart pour dEterminer le pret maximum possible (d'aprSs les critEres 
prEt-valeur). Quoique 1'Evaluation des logeraents en copropriEtE puisse 
donner lieu E certains problEmes inhabituels (les premiers logeraents 
sur un marchE encore trEs jeune, la contribution de commoditEs 
inhabituelles E la valeur raarchande, les rEpercussions des fonds de 
prEvoyance inhabituels sur la valeur, etc.), ces problEraes n'ont rien 
d'exceptionnel. La plupart des nouvelles options de mode de propriEtE 
causeraient des problEraes semblables E I'Evaluateur. A mesure que le 
marchE local de la copropriEtE se dEveloppera, la base de donnEes dont 
les Evaluateurs disposeront se prEcisera et ces problEraes seront 
surmontEs.

Pour juger de I'admissibilitE d'un emprunteur en perspective, le 
crEancier hypothEcaire utilisera en gros un coefficient de service de 
la dette. Pour toutes les autres demandes de prEts, le preteur doit 
d’abord peser le revenu (actuel et futur) de 1'emprunteur, puis les 
coEts du logement qui forment une partie du coefficient de service de 
la dette. Dans le cas de la copropriEtE, il doit Egaleraent peser la 
part de charges communes payables par le propriEtaire puisque le 
paiement de cette quote-part aura la prioritE.

Dans la mesure oE les crEanciers hypothEcaires pEsent expliciteraent la 
part de charges communes, les prEts destinEs E la copropriEtE 
introduisent un autre ElEment de prEoccupation. Les prEteurs doivent 
prendre en compte non seulement le niveau actuel des charges communes, 
mais aussi la possibilitE d'un accroissement notable de ces dEpenses 
une fois le prEt consent!.

La hausse ultErieure des charges communes dEpend en partie de 
1'augmentation gEnErale des frais d'exploitation. Peut-Etre faut-il 
accorder encore plus d'attention E la possibilitE que les propriEtaires 
des logeraents dEcident d'entreprendre des amEliorations considErables 
qui feront bondir les charges communes.

Afin d'apporter au crEancier hypothEcaire une certaine protection 
concernant les valeurs en jeu (logement et propriEtE commune) et de 
protEger la capacitE de 1'emprunteur de payer sa part des charges 
communes ultErieures, toutes les provinces, sauf le QuEbec, ont des 
dispositions qui permettent expliciteraent au crEancier hypothEcaire 
d'exercer le droit de vote du propriEtaire.

Ce droit de vote est important pour le crEancier, et cela pour 
plusieurs raisons. II peut choisir de voter contre les nouvelles 
dEpenses d'immobilisation qui auraient un effet nuisible sur le 
coefficient du servie de la dette brute pour ses dEbiteurs. De plus, 
dans les provinces qui permettent au conseil de disposer de 1'avoir 
commun, le dEbiteur est en mesure de voter contre la vente proposEe 
s'il lui semble qu'il en rEsultera un affaiblissement de la valeur 
marchande de la propriEtE-garantie. Le droit de vote a aussi de
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1'importance & plusieurs autres §gards: la nomination des gSrants de
propri§t€, les decisions relatives au fonds de prSvoyance et au budget 
d'exploitation annuel, et I'entretien de la propri£t§ commune. Dans 
ces cas, le d§biteur peut exercer son droit de vote pour prot£ger la 
valeur de la propriety et de maintenir S un niveau raisonnable pour 
I'emprunteur le coefficient d'amortissement brut de la dette.-*

Les cr§anciers hypoth§caires doivent se soucier de deux cas possibles 
de non-paieraent: celui des charges communes, et celui des mensualit§s
hypoth§caires. Si le propriitaire ne pale pas sa part des charges 
communes, le conseil a le pouvoir de faire retenir un privilege centre 
le logement en cause. De plus, ce privilege concernant la part impay§e 
des charges communes a la priority sur les autres privileges reconnus 
(les hypothSques).

Si le d^biteur ne fait pas ses rembourseraents hypothScaires, son 
cr§ancier poss^de les moyens normaux de r§cup§rer le montant de la 
dette. Les lois provinciales relatives & la copropri£t§ 
n'affaiblissent pas ces droits reconnus. Dans toutes les provinces, le 
cr§ancier hypoth£caire qui prend des mesures centre un d§blteur fautif 
a le droit d'etre avis§ de tous les projets majeurs de la corporation 
de I'immeuble en copropriet§.

3.6 APERgU DES LOIS

Depuis I'adoption, pour la premiere fois au Canada, d'une lot relative 
5 la copropri^te en 1966, les provinces n'ont pas raanqu§ d'occasions de 
se faire mutuellement part de leurs experiences, de leurs problSraes et 
des solutions apportees. C'est pourquoi les lois provinciales 
actuelles ont plus de points en commun qu'au debut.

Dans 1'important domaine de la protection des consommateurs, les lois 
actuelles semblent fournir au moins des critSres qui assurent aux 
consommateurs, tant proprietaires que locataires, la divulgation 
complete des faits pertinents. De plus, mis & part le Quebec, les lois 
provinciales fournissent amplement le moyen de resoudre les conflits et 
de proteger les droits des groupes minoritaires d'occupants.

5 Le droit de vote du creancier est peut-itre plus important qu'il ne le 
semble au premier coup d'oeil. Les diverses lois provinciales exigent au 
moins les deux tiers (Ontario) et plus generaleraent 75 per cent ou 80 pour 
cent des voix pour la prise de decisions majeures. Par consequent, une 
petite minorit§ de crSanciers hypothecaires exer^ant leur droit de vote 
peut bloquer la plupart des grandes decisions d'ordre financier.
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En ce qui a trait 5 la creation d'un climat favorable au pr§t sur 
hypothSque, la corabinaison des droits de vote et de divulgation pour 
les hypoth^ques et 1'usage r^pandu de 1'assurance-pr§t hypothScaire 
semblent avoir eu raison de 1'hesitation initials vis-3-vis des pr§ts 
destines S 1'habitation en copropriite.

Deux domaines importants ra§ritent qu'on s'y arr§te. L'absence 
d'obligation d'une verification coraptable (sauf en Ontario) semble 
causer certaines inquietudes. A mesure que les frais d1 exploitation 
augraentent, le budget des charges communes fait de raeme, et S mesure 
que les sommes visees augraentent en termes absolus, les possibilites de 
raauvaise administration financiSre s'accroissent egalement. Etant 
donne I'arapleur de nombreux budgets actuels, le besoin de quelque 
examen ou verification externe paralt absolument indeniable.

L'autre domaine important reside dans le contr81e de la location des 
logements en copropriete. D?une part, les proprietaires-occupants 
comptent vivre dans un milieu de proprietaires. Par contre, le 
promoteur ou les proprietaires actuels estimeront peut-§tre qu'en 
raison de I'etat du marche il est preferable de louer et non de 
vendre. Mais si les lois sont trop permissives, les proprietaires qui 
s'attendent H ce que les autres occupants de I'immeuble soient aussi 
des proprietaires seront peut-§tre dejus. D'autre part, si les lois 
sont trop strictes, le promoteur ou les proprietaires subsequents 
trouveront peut-itre que I'etat du marche, complique par des lois 
rigides, suscite de gros problSmes financiers.

Dans 1*ensemble, les lois (et r^glements) adoptees par les provinces 
paraissent assurer un degre satisfaisant de divulgation, une protection 
suffisante pour les groupes minoritaires, et un systSme valable pour le 
pr§t sur hypotbSque.
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CHAPITRE QUATRE

ANALYSE DES DONNEES DE LA SCHL SUR LES DEMANDES DE REGLEMENT
ET LES APPROBATIONS

4.1 INTRODUCTION

L'etude a ensuite abord§ les risques de 1'assurance-pret hypothecaire 
sur les logements en copropriete, dans 1'ensemble. On a scrute les 
donnees de la SCHL sur les demandes de reglement et les approbations 
pour repondre aux questions suivantes:

1) Les risques de 1'assurance-pret hypothecaire sur les logements en 
copropriete sont-ils plus elev€s que pour les autres formes de 
propri£t£ residentielle?

2) Les differences tiennent-elles aux caracteristiques de 
proprietaires et de I'ensemble d'habitation en general?

3) Y-a-t-il un element de risque propre & la copropriete?

On a cherche la reponse aux deux premieres questions en fouillant les 
donnees de la SCHL sur les demandes de reglement et les approbations. 
Les rapports demandes de reglement approbations dans le cas de la 
copropriete ont ete degages pour divers elements de la population et 
compares avec les statistiques correspondantes pour d'autres formes de 
propriete residentielle. Les "autres" formes constituent le groupe 
temoin par rapport auquel on a evalue le risque dans le cas de la 
copropriete. Les reponses & la troisieme question, qui demande s'il y 
a un rapport entre les particular!tes de la copropriete et le risque de 
1'assurance-pret hypothecaire, serviront de point de depart pour 
etudier le risque en utilisant les techniques d'enquete comme moyen de 
recherche.

4.2 LES RISQUES DE L'ASSURANCE-PRET HYPOTHECAIRE SONT-ILS PLUS ELEVES POUR 
LA COPROPRIETE?

Au total 47 851 nouveaux prets-hypothecaires ont ete accordes en vertu 
de la LNH pour des logements en copropriete de 1976 h 1978. Au raois de 
novembre 1982, ces prets-hypothecaires avaient donne lieu a plus de 
8 077 (16,88 pour cent) demandes de reglement. On s'attend 3 ce que le 
chiffre de ces demandes se rapproche du nombre eventuel de demandes de 
reglement se rattachant aux prets-hypothecaires consentis de 1976 a 
1978 malgre le fait que certains prets accordes en 1977 et presque tous 
ceux qui ont ete en 1978 et demeurent en regie etaient encore dans le 
portefeuille des assurances de la SCHL au moment ou les donnees ont ete 
recueillies. La sous-estimation des demandes de reglement due aux 
politiques encore en vigueur est compensee par le fait qu'on ait Indus 
par erreur certaines demandes de reglement relatives e des 
prets-hypothecaires accordes pour des logements existants et des 
logements non en copropriete.
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Le Tableau 1 pr§sente les donn§es sur les approbations et les demandes 
de rSglement pour les logeraents en copropri§t£ et les autres formes de 
propri§t§ rSsidentlelle, selon le type de logement. Le pourcentage 
des demandes de rSglement faltes pour les logeraents en copropri§t6 par 
rapport aux pr§ts accordSs de 1976 d 1978 est de 16,88 pour cent. Pour 
les autres formes de propri£t§ r§sidentielle, la proportion est de 5,28 
pour cent. Une partle de la difference peut etre attribuable au fait 
que des demandes relatives aux autres formes de propri§te ont Sti 
class^es par erreur parmi les demandes de rdglement concernant la 
coproprietS. II ne serait cependant pas raisonnable de croire que 
toute la difference est imputable aux erreurs, car la difference est 
trop forte et apparait regulidrement dans toutes les sous-categories. 
Les risques de 1'assurance-prSt hypothecaire sont plus eieves pour les 
logeraents en copropriete que pour les autres formes d'habitation.

4.3 CAUSES DE L'ECART DES NIVEAUX DE RISQUES

Les donnees de la SCHL sur les approbations et les reclamations pour 
les logeraents en copropriete et les autres formes d'habitation ont ete 
analysees pour tenter de decouvrir pourquoi les polices d'assurance- 
prit hypothecaire sur les logeraents en copropriete comportaient un 
risque plus eleve. A cette fin, on a reparti les approbations et les 
demandes de reglement selon le programme de la LNH en vertu duquel le 
logement etait assure, la categoric d'3ge du proprietaire, le rapport 
pret-valeur, le coefficient d'amortisseraent brut de la dette, et 
quelques autres variables. Tout d'abord, en appliquant simpleraent aux 
prSts accordes pour la copropriete (47 851) le taux de demandes de 
reglement s'appliquant aux autres formes d'habitation (0,0528), on a 
obtenu le nombre estimatif de 2 527 demandes. Si le risque des polices 
d'assurance-pret hypothecaire pour les logeraents en copropriete etait 
le ragme que pour les autres formes d'habitation, on aurait calcuie 
2 527 demandes de rSgleraent suite aux prits accordes pour les 
logeraents en copropriete de 1976 d 1978. Le reste des demandes de 
rdgleraent (8 077 - 2 527 = 5 550) devrait s'expliquer autreraent. A 
cette etape-ci du travail, on cherchera done cette explication.

L'analyse a permis de constater que les polices emises pour 
1'habitation en copropriete concernaient des logeraents inscrits au PAAP 
en plus forte proportion que dans le cas des autres formes 
d'habitation. Les polices d'assurance emises pour des hypothdques 
ordinaires sur des logeraents en copropriete aboutissent d un taux de 
demandes de rdglement de 3,1 fois superieur d celui des autres formes 
de propriete residentielle, ce qui veut dire que 1'assortiraent de 
programmes ne contribue pas beaucoup d expliquer les ecarts de ces 
taux. Le fait que les logeraents construits en vertu du PAAP soient 
plus nombreux dans 1'habitation en copropriete justifierait 116 autres 
demandes de rdglement.

Les taux de demandes de rdgleraent pour les logeraents en copropriete et 
les autres ont ete calculls selon les differents types de menage. Les 
possibilites de demandes de rdgleraent etaient de 10 pour cent plus
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grandes chez les propri^taires gagnant moltis de 20 000 $ par annge que 
pour les manages S revenu plus §lev€. Les hearts de revenu ne sont 
toutefois pas une cause de difference de taux parce que les raenages 
habitant en copropriite gagnent en general davantage que les autres 
propriitaires assures en vertu de la LNH.

Les coefficients d'araortissement brut de la dette pour les pr§ts sur 
premiere hypoth§que ont ite examines pour les deux groupes de 
proprietaires, mais on n'a trouve aucune difference qui puisse 
expliquer les taux superieurs pour 1'habitation en copropriete, pas 
plus d'ailleurs que dans le rapport prSt-valeur. AprSs un examen des 
valeurs raoyennes d'emprunt, les conclusions ne nous ont pas permis 
d'attribuer un risque particulier A la copropriete du fait qu'elle 
constituait une solution "meilleur marche". En realite, le prix moyen 
du logement en copropriete pour chaque type de construction etait plus 
eieve que le prix moyen des autres formes de propriete residentielle.
La valeur moyenne d'emprunt pour les logeraents en copropriete a 
augmente pour tous les types de construction de 1976 d 1978, ce qui 
veut dire que ce secteur ne connaissait pas d'oscillations entre une 
offre insuffisante et une offre excedentaire. La nouveaute du secteur 
de la copropriete n'est done pas un facteur de risque plus eieve dans 
I'assurance-pret hypoth6caire pour les logements en copropriete. A 
1'exception des maisons en rangee, 1'augmentation des prix semble plus 
forte pour les logeraents en copropriete. L'ecart des taux de demandes 
de rdglement pour la copropriete ne depend pas des niveaux de prix ni 
des variations du prix moyen.

A 1'examen des donnees de chaque province et de chaque bureau regional 
de la SCHL sur les demandes de rSglement et les approbations, on s'est 
rendu compte que les taux de demandes de rSglement differaient d'une 
province A 1'autre. En 1976, 70 pour cent des demandes de logements en 
copropriete provenaient de I'Ontario; or, cette province compte pour 82 
pour cent des demandes de rSglement dans tout le pays pour cette annee- 
1A. Si le taux de demandes de rSgleraent en Ontario depasse la moyenne 
pour 1'habitation en copropriete, il se situe dans la moyenne pour les 
autres formes de logement pour lesquelles des polices d'assurance de 
proprietaire-occupant ont ete emises pendant les trois annees.

Les taux de demandes de rSgleraent pour les autres formes de propriete 
residentielle dans chaque province et chaque annee ont ete compares 
avec les approbations correspondantes de logeraents en copropriete pour 
verifier les differences possibles de repartition interprovinciale des 
logements en copropriete. Cette repartition concourt egaleraent aux 
differences dans le renderaent de 1'ensemble du marche. Moins de 100 
demandes de regleraent reliees A 1'habitation en copropriete seraient 
attribuables A des differences de repartition de ces logements sur le 
territoire canadien. De plus, les legers ecarts pourraient bien 
provenir des differences d'assortiments de programmes ou de repartition 
des types de construction, de sorte qu'on peut passer outre A 1'effet 
des ecarts entre provinces dans cette premiAre tentative pour concilier 
les deux taux de demandes de rAgleraents.
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En analysant les statistiques des approbations et des demandes de 
reglement (Tableau 1) selon le type de construction, on remarque une 
augmentation du risque parallelement a la densite du projet.
L'utilisation des taux s'appliquant aux "autres" formes d'habitation 
pour evaluer les demandes de reglement "explicables" pour les maisons 
individuelles, jumelees et en rangee expliquerait 2 438 autres demandes 
de ce genre. Celles qui restent pour les logements en coproprietS 
(2 946 ou 36 pour cent) ne semblent pas s'expliquer par les memes 
facteurs qui influent sur le risque s'appliquant aux autres formes de 
propriete residentielle.

TABLEAU 1

POURCENTAGE DES DEMANDES DE RfiGLEMENT RgPARTIES ENTRE LA COPROPRIStE 
ET LES "AUTRES FORMES DE PROPRIETE" SELON LE TYPE DE CONSTRUCTION -

1976-1978

Copropriete "Autres formes de propriete"

Individuelle 10,36 4,01
Jumelee 9,20 7,75
En rangee 19,51 10,30
Appartement 12,85 -

Autre 0 2,52

4.4 EN RESUME

Le Tableau 2 synth£tise les principales constatations de 1'analyse.
Une proportion importante (36 pour cent) des demandes de reglement 
resultant de polices emises pour 1'habitation en copropriete de 1976 3 
1978 ne s'explique pas par les facteurs qui determinent le risque dans 
les polices d'assurance pour les autres formes de propriete 
residentielle. La composition du risque semble particuliere pour les 
logements en copropriete. Les polices d'assurance-pret hypothecaire 
pour ces derniers coutent plus cher que les autres.

On peut avancer trois hypotheses pour expliquer le risque 
supplementalre associ^ a 1'habitation en copropriete. Selon la 
premiere, la constatation proviendrait d'erreurs de donnees. On 
recommande de pousser plus loin les travaux pour ^valuer la nature des 
erreurs et la repartition des cas egares. Ce travail peut amener 
1'etablissement d'une base de donnees restreinte mais exacte qu'on 
pourra utiliser pour estimer 1'influence particuliere des 
caracteristiques du menage et du projet sur le cout des polices 
d'assurance-pret hypothecaire.
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TABLEAU 2

DECOMPOSITION DU RISQUE DE L'ASSURANCE SUR L'HABITATION EN 
COPROPRIEtE SELON LES FACTEURS DE RISQUE INHERENT AUX POLICES 
D'ASSURANCE SUR LES AUTRES TYPES DE PROPRIEtE rESIDENTIELLE

Nombre %

1. Nombre total d'approbations donnees en 1976-1978
qui ont about! a des demandes de eglement 8 077 100

2. Demandes de reglement s'expliquant par des 
facteurs valables pour les autres types de
propriete residentielle 2 527 31

3. Demandes de rdglement s'expliquant par la 
difference de proportion des prets hypothecaires
accordes pour les logements sociaux 166 2

4. Demandes de reglement s'expliquant par les 
differences de proportion des logements
unifamiliaux, individuals, jumeles et en rangee 2 438 30

5. Demandes de reglement dues a des facteurs
inconnus 2 946 36

La deuxieme source de risque supplementaire se rattache aux parti- 
cularites des immeubles en copropriete. Cette option de logement, 
contrairement aux autres, suppose une action reciproque du proprietaire 
avec les autres propri£taires, le gerant, le conseil, le promoteur, les 
locataires. Les budgets d'exploitation en commun, les questions de 
transfert de promoteur, les vices de construction et les garanties 
soulevent des problemes qui influent sur le risque et sont propres a la 
copropriete. Cette source de risque sera etudiee grace a une enquete 
aupres des personnes qui president les conseils d'immeubles en 
copropriete; les resultats en sont resumes au Chapitre 7.

La troisieme source peut etre attribuable aux erreurs proportion- 
nellement plus importantes que font les analystes du marche et les 
promoteurs lorsqu'ils evaluent la demande de logements en copropriete. 
Des evaluations inexactes peuvent engendrer un surplus de logements 
pour certains sous-marches et, de ce fait, augmenter le taux d'echec a 
1'etape de 1'amenagement ou faire baisser les prix a des niveaux 
inf£rieurs aux montants des prets hypothecaires. La nouveaute de 
1'habitation en copropriete donne lieu de croire que les precedes 
d'evaluation de la demande de tels logements sont peut-etre moins 
fiables que pour les autres types. L'enquete aupres des proprietaires- 
occupants nous renseignera sur les determinants de la demande de 
logements en copropriete; le Chapitre 8 presente les conclusions de 
cette analyse.



29

CHAPITRE CINQ

EVALUATION DE LA DEMANDE - METHODE ET THfiORIE

5.1 INTRODUCTION

La copropri§t§ d*ensembles A logements multiples impose des couts 
inhSrents aux decisions collectives. Pour compenser ces coQts, les 
propri§taires comptent b§n£ficier d'avantages auxquels il tiennent et 
qui sont propres A la copropri§t§. C'est la recherche de ces avantages 
qui cr§e la demande de logements en copropri§t§.

Entre autres avantages, les immeubles en copropri§t§ peuvent fournir 
des commodit^s et des services tout pr§s de chez soi et une density 
residentielle plus §levge, qui augmente les choix s'offrant au 
proprietaire et lui permet d'acheter un terrain moins grand mais situ6 
dans un meilleur endroit. On peut accepter une density plus forte si 
I'on dispose de commodit^s et de services de meilleure quality.
Certains la pr§f§reront aussi parce qu'elle diminue les coflts et par 
consequent le prix A payer pour devenir proprietaire. Les principaux 
avantages qui peuvent susciter la demande de logements en copropri£t§ 
sont:

i) les commodit€s, les services ou les installations communautaires;

ii) I'endroit, 1'accessibility;

iii) un prix moins £lev§ pour devenir propri§taire.

A cette £tape-ci du travail, nous proposons des hypotheses concernant 
les facteurs qui influent sur le niveau de la demande de logements en 
copropri§t§ et la rapidit£ avec laquelle ces logements sont absorb£s 
sur les raarch£s nouveaux et les marches bien £tablis. On digagera 
ainsi une perspective g£n£rale pour ^valuer la demande de logements 
dans les projets envisages.

La premiere partie du chapitre d£crit les facteurs qui influent sur la 
rapidite d'absorption des logements en copropri£t£. Elle examine la 
rapidity avec laquelle les marches reagissent A 1'introduction de la 
copropriete. L'etude des facteurs se poursuit par un examen des 
marches £tablis. La deuxiAme partie decrit la m£thode utilis£e pour 
£valuer la demande de logements dans les ensembles en copropriete 
proposes. Les m£thodes ne seront pas les mAmes pour les marches 
etablis, les nouveaux marches en expansion, un premier ensemble 
d'habitation dans une ville, et les projets destines A de nouveaux 
sous-march£s.

5.2 FACTEURS INFLUENCANT LA RAPIDITE D*ABSORPTION SUR LES NOUVEAUX MARCHES

Un proraoteur qui arrive sur un nouveau march£ avec son premier ensemble 
de logements en copropriete trouvera peut-£tre qu'il peut, soit vendre
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les logeraents de fa^on tr§s rapide, soit dissuader certains acheteurs 
en ralentissant la vente pour r&aliser des profits Inhabituellement 
§lev§s. Dans d'autres cas, 11 pourra trouver que les ventes s'enlisent 
et qu'll faudra beaucoup de temps pour vendre tous les logements. Le 
succ&s de 1'ensemble residential depend de 1'existence d'une demande de 
logeraents en coproprl§te et de la rapid!t§ avec laquelle la demande se 
developpe. La rapiditi d'absorption des nouveaux immeubles depend de 
la vitesse 2l laquelle les promoteurs peuvent construire pour r^pondre S 
la demande latente de copropriiti et de la mesure dans laquelle les 
nouveaux ensembles d'habitation en copropriiti aident S attirer 
1'attention du public sur les avantages de cette option. Sur les 
nouveaux marchis, la rapid!ti d'absorption de ces logements dipendra 
des facteurs ci-apris:

1) La rapiditi de sensibilisation du public aux avantages que la 
copropriiti peut offrir et 1'impression criie par les premiers 
projets de ce genre;

2) Le cherainement de la riaction de 1'Industrie S une demande perdue 
de logements en copropriiti;

3) La riaction des prix et de 1'offre dans les autres types 
d'habitation;

4) La mobiliti de la population locale et la variation des frais 
per^us de diminagement;

5) La politique de transformation 3 la copropriiti et la faciliti de 
transformer les immeubles existants.

5.2.1 Sensibilisation des consommateurs

La rapiditi de sensibilisation du public dipend S tout le moins
des facteurs suivants:

i) L'empressement des minages & envisager de nouvelles 
options, ce qui pourrait dipendre de leur iducation, leur 
Sge et I'itat de leur logement actuel;

ii) La stratigie de marketing des promoteurs et la bonne 
fortune de trouver le marchi approprii dis la premiire 
occasion; les erreurs peuvent rendre la vente des 
logements difficile et crier I'impression que la 
copropriiti est un mauvais investisseraent, d'oii une 
stigmatisation du concept;

iii) L'exposition des minages 5 la copropriiti, qui dipend de 
la mesure dans laquelle les promoteurs, les priteurs et 
les assureurs hypothicaires acceptent de courir un risque 
et de leur bonne fortune out leur habileti dans le 
pronostic des prifirences des minages.
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La rapidite de sensibilisation du public d la copropri§t§ 
diffSrera selon le type de march£. La rapidity d'acceptation 
ne sera pas toujours uniforme mais aura ses crStes et ses creux 
selon que la r^ussite des nouveaux ensembles stimulera 
1'enthousiasme du march£ ou que leur insuccSs vouera cette 
forme de logeraent & la critique.

5.2.2 Concurrence et reaction des promoteurs

La reaction des promoteurs joue un r31e dans la rapidit§ de 
sensibilisation du public, corame dans la rapidit§ 
d'accroissement de I'offre et de stabilisation des prix. La 
reaction lente d'un promoteur sans concurrence peut amener les 
prix initiaux £lev§s & diminuer peu & peu jusqu'S un niveau qui 
couvre le prix de revient et un profit raisonnable.

5.2.3 Reaction des prix et de I'offre sur les autres marches 
rSsidentiels

Le d§but du passage la copropri§t§ fera baisser la demands 
d'autres types de logement. Le passage initial 2l la 
copropri£t§ sera influence par la facility avec laquelle les 
proprietaires peuvent vendre leur maison pr§c§dente et la 
rapid!t§ avec laquelle les loyers vacants sont absorbis. Si la 
demands globale de logements sur le marcM local n'augments 
pas, le rythme d'absorption des logements en copropri§t§ se 
trouvera diminu§ par les taux d'inoccupation §lev§s et la 
lenteur des ventes dans le secteur des autres formes de 
logement. Inversement, si la demands globale de logements est 
S la hausse, il faudra moins de temps au march§ de 1'habitation 
en copropri§te pour s'§tablir solideraent.

5.2.4 Mobiliti

Les frais de d§m§nagement empScheront bien des gens de songer 
sgrieusement \ la copropri£t§ jusqu’S ce que d'autres facteurs 
les dicident & d€m§nager et S envisager une nouvelle option.
La rapidity du passage initial & la copropri§t§ d§pendra de la 
mobilite des minages, c'est-S-dire de la rapidit§ avec laquelle 
ils d§m§nagent et font leur entree dans le secteur de la 
copropri§t§, et le rythme auquel les propriitaires d*habitation 
en copropri§t§ quittent leur logement. Plus le taux de 
raobiliti est €lev§, moins il faut de temps au marchg de la 
copropri§t§ pour s'^tablir solideraent.

5.2.5 Politique de transformation de I'immeuble en logements en 
copropriit§

Les transformations en vue de la copropri§t§ peuvent accrottre 
de deux fagons la rapid!ti avec laquelle I'Squilibre est 
atteint: d'abord en diminuant le norabre de logements d'autres
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genres, done en evitant les diminutions de prix qu'entrainerait 
autrement le passage a la copropriete; deuxiemement, par une 
diminution temporaire des frais de demenagement pour les 
manages qui achetent leur propre logement. Get avantage des 
frais de demenagement evites est cependant affaibli en tant que 
facteur influengant la demande de logements en copropriete d 
mesure que les menages parviennent a de nouvelles etapes de 
leur cycle de vie et rajustent leur consommation de logement. 
Les transformations des immeubles en logements en copropriete 
peuvent accroitre la rapidite initiale d'absorption sur les 
nouveaux marches et diminuer le temps requis pour que le marche 
atteigne un equilibre stable.

5.2.6 En resume

1) Les lois relatives a la copropriete augmentent les options 
de logements possibles. Pourvu que certains menages sur 
un marche local accordent plus de valeur aux avantages de 
la copropriete qu'a son cout, le secteur de la copropriete 
aura sa place et les logements de ce type seront absorbes 
meme si la demande globale de logements demeure constante.

2) Le nombre eventuel de logements en copropriete qui seront 
absorbes par un marche local depend de la preference des 
menages et des couts associes a la copropriete. Une fois 
la copropriete introduite sur un marche concurrentiel, un 
nouvel equilibre entre la demande et I'offre et entre les 
secteurs de la copropriete et des autres types 
d'habitation s'etablira peu a peu. Get equilibre est 
caracterise par une redistribution des menages dans les 
deux sous-secteur de I'habitation de sorte que toute 
personne qui evalue un logement en copropriete en 
calculant le montant qui couvre ce qu'il en coute de plus 
pour construire ce type de logements et y vivre, a 
demenage dans ce genre de logement.

3) Les couts associes a la vie en copropriete et le prix 
exige pour les avantages que procure cette forme de 
propriete sont les seuls couts pertinents qui determinent 
le nombre de logements qui peuvent etre absorbes avant 
d'atteindre un equilibre stable et un marche local 
solidement etabli.

4) On peut considerer que Involution du marche de la 
copropriete se fait en quatre etapes:

a) La premiere est I'etape EMBRYONNAIRE, qui comporte la 
sensibilisation des consommateurs a I'option de la 
copropriete. La rapidite d'absorption est alors 
affectee par des elements culturels tels que la 
volonte ou la capacite du menage d'accepter un milieu
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domiciliaire a haute density, la prise de decision 
collective, et la collaboration entre proprietaires. 
Elle est aussi influenc£e par les opinions precongues 
sur la copropriete, ainsi que par les stigmates et les 
effets qu'elles peuvent avoir sur la perception de la 
situation sociale du menage. Le rythme de sensibili- 
sation est aussi influence par 1'empressement des 
promoteurs a construire des logements en copropriete,
1'impression cre^e par de telles habitations 
precedemment construites, le rendement des raises de 
fonds, et la strategic de marketing des promoteurs.

b) La deuxieme, I'etape de la CROISSANCE RAPIDE, peut se 
caracteriser par une ruee vers la copropriete de la 
part de ceux qui en estiment le plus les avantages.
Les frais de demenagement et la reaction des prix sur 
le marche des autres formes d'babitation ralentissent 
le processus d'adaptation du marche.

c) La troisieme, I'etape du RAJUSTEMENT, se caracterise 
par une croissance moins rapide du secteur de la 
copropriete que pendant la periode precedente. Le 
rythme eventuel du passage a la copropriete depend de 
la rapidite avec laquelle 1'offre de logements d'au
tres types s'adapte pour retablir 1'ancien prix de ces 
logements, puis de la rapidite avec laquelle les 
pertes nettes de logements d'autres types 
surviennent. Le rythme de la perte nette de logements 
est le rythme final auquel le passage a la copropriete 
s'effectue.

d) La quatrieme etape est celle de la MATURITY DU MARCH6, 
et se caracterise par une croissance stable de la 
demande et de 1'offre de logements en copropriete.

5) A mesure que le marche de la copropriete devient 
solidement etabli, il se diversifie, en ce sens que les 
promoteurs eiargissent leur gamme de produits pour tenter 
d'attirer une plus grande varidte d'acheteurs.

6) Les caracteristiques de 1'Industrie locale du logement 
peuvent agir sur la rapidite avec laquelle le pare de 
logements en copropriete s'accroit pour repondre a la 
demande. La reaction sera plus rapide s'il existe une 
concurrence reelle que s'il y a seulement quelques 
promoteurs. Un promoteur intelligent qui jouit de 
pouvoirs monopolistiques va ralentir 1'accroissement de 
1'offre pour obtenir une part plus large du surplus de 
consommateurs. Ce ralentissement de 1'offre augmente le 
risque que courent les assureurs de ne pas se faire 
rembourser 1'emprunt hypothecaire en diminuant le risque 
d'acceptation de cette forme de logement par le marchS.
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7) La politique de transformation des immeubles en 
apparteraents en coproprietS pent acc§l§rer dans I'immSdiat 
le passage 3 la copropri§t§, raais ne changera rien S 
I'ampleur d'un march§ bien §tabli d'habitation en 
copropriet§.

8) Un surplus de logements en copropri&t§ 5 un certain moment 
ne veut pas n§cessaireraent dire que le point d'Squilibre 
durable de I'offre a §t§ d£pass§ ou que le march? a 
attaint la maturit?. Des stocks temporaires de logements 
invendus ou vacants t?raoignent des efforts du march? qui 
cherche effectivement & retrouver son ?quilibre. Une 
offre temporaireraent exc?dentaire de logements en 
copropri?t? peut ?tre la cons?quence d'erreurs coramises 
par les consommateurs dans l^valuation des coGts de 
copropri?t?, de l'h?sitation initiale des m?nages 3 
quitter des logements transform?s en apparteraents en 
copropri?t?, de la lenteur du rajustement des prix des 
autres formes de logement, ou d'un optimisme exag?r? des 
promoteurs.

9) Si les pr?visions de la demande 2k moyen ou 2k long terme de 
logements en copropri?t? reposent sur les tendances 
observ?es pendant la p?riode de croissance rapide, elles 
pScheront par optimisme. Pour estimer le norabre de 
logements en copropri?t? qu'un march? peut absorber avant 
d'atteindre la maturit?, il vaut raieux examiner le cas de 
villes comparables ovl la copropri?t? n'est plus un fait 
nouveau. Coimne on ne pourra ?videmment pas trouver de 
villes identiques, il sera n?cessaire de tenir compte des 
diff?rences de caract?ristiques. Pour d?gager ces 
diff?rences, il faudra tenir compte de facteurs semblables 
2l ceux qui servent 21 d?terrainer la croissance de
1'habitation en copropri?t? sur les march?s parvenus 2l 
maturit?.

La Figure 2 d?crit le rythme de croissance du secteur de 
la copropri?t? pendant les trois premieres ?tapes qui 
pr?c?dent celle de la maturit? du march?. Les mots cl?s 
du bas qualifient les principaux d?terminants de la 
croissance et le niveau g?n?ral de risque inh?rent aux 
polices d'assurance-pr?t hypoth?caire ?mises S chaque 
?tape.
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FIGURE 2

Stapes de l'Evolution d'un marchE de la copropriEtE
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5.3 DETERMINANTS DE LA RAPIDITE D'ABSORPTION PAR LES MARCHES ETABLIS

5.3.1 Caract§ristiques des marches §tablis

Un march§ devient itabli ou arrive A maturity quand les manages 
qui le constituent ont pris conscience des diverses options et 
ont eu la chance d'agir suivant leur evaluation. L'^quilibre 
est atteint lorsque le passage initial des autres formes 
d'habitation H la copropri£t§ a pris fin et que tous les 
manages pour lesquels les avantages de la copropriiti 
I'eraportent sur les couts se sont procures un tel logement.
Get equiblre est r§alis§ par un processus d’interaction entre 
les promoteurs et les acheteurs possibles. Les manages qui 
songent A quitter leur logis entendent parler des avantages de 
la copropri6t§ et y r§fl§chissent. Les promoteurs essaient de 
trouver le genre de logement qui se vendra, et leur qu§te de 
profits fait grimper I'offre. T6t ou tard, les prix baisseront 
3 un niveau qui couvre les frais de construction tout en 
assurant un profit normal.

Une fois l'§quilibre initial atteint, les autres logements en 
copropri€t€ ne seront absorbis que si les prix diminuent ou si 
la courbe de la demande change. Les prix peuvent §tre r§duits 
parce que les taux d'intSret A long terme baissent, que la 
technologie de la construction s'amiliore, ou que des 
modifications des codes de la construction ou de la politique 
de transformation des logements entrainent une diminution de 
couts. Une baisse de prix peut provoquer une nouvelle courbe 
de la demande. Ainsi, un plus grand nombre de logements seront 
absorb§s jusqu'A ce que le marchi parvienne A un nouvel 
§quilibre. Les baisses de prix dues A des amiliorations 
technologiques, une variation des taux d'int€ret A long terme 
ou des changeraents apportis aux codes n'influent pas beaucoup 
sur la demande de logements en copropri§t€ ou la rapiditi 
d'absorption dans I'avenir. Deux autres types de facteurs 
pourront faire varier la courbe de la demande et cr€er une 
demande de nouveaux logements: les uns augraentent la taille
globale du march€, et les autres modifient la part du march§ 
que la copropri§t§ occupe.

5.3.2 Taux de croissance urbaine et taille du marchS

Le grand facteur qui influera sur la demande de nouveaux 
logements en copropri£t€ sur un march§ itabli reside dans la 
croissance d€mographique. Un march§ en expansion soutenue fera 
constarament varier la courbe de la demande de logements en 
copropri§t§ et aidera A assurer 1'absorption continuelle des 
nouveaux logements. La source de la croissance dimographique, 
tout comme son rythme, a son importance, car elle determine les 
caractSristiques et les preferences des nonages qui arrivent
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sur le marchi local de la demands. Un accroissement natural du 
3 une augmentation de fertlliti signifie que la population 
coraptera un plus fort pourcentage d'enfants et que les projets 
de forte density seront moins en demande. II est moins 
probable que des families ayant des enfants choisissent de 
passer d un genre de propriety 2l density sup§rieure. Si 
1'accroissement provient d'un taux de mortalite moindre, 
cependant, il se peut que la demande de logements en 
copropriet§ augments du fait que les propri§taires plus Sg€s 
occupent leur logis plus longtemps. Quant & I'effet de 
1'arrives de personnes de I'extirieur, il faut savoir qui elles 
sont et d'oii elles viennent.

L*analysts du raarchg qui veut determiner 1'influence des 
variations du taux de nouveaux arrivants a besoin de connaitre 
les caractiristiques de leurs manages, leur niveau de revenu, 
et leur endroit d'origine. Ceux qui viennent de grandes villes 
seront probablement plus habitu€s au logement 3 forte density 
et plus exposes & la copropriet§, de sorte qu'ils seront plus 
enclins que ceux qui immigrent des petites viles H acheter des 
logements en copropri§t€. Ce penchant d§pendra peut-etre aussi 
de la mesure dans laquelle il pourront choisir leur mode 
d'habitation. Pour ces gens, la demande de logement est 
immediate: ils ne peuvent remettre 1'achat jusqu'S ce que les
prix changent ou que le taux d'inoccupation augments. 11 se 
pourrait que, voyant le prix §lev§ des maisons et d€sireux 
d’etre propriitaires, ils dicident d'acheter un petit logement 
en copropri§t€ avant d'acqu£rir une maison unifamiliale.

L'arrives de nouveaux venus et 1'accroissement de la population 
sont les principaux facteurs qui agissent sur I'ampleur du 
march§ local, mais non les seuls. La modification des 
structures urbaines et rSgionales pourrait aussi ilargir la 
taille du march§ pour les ensembles doraiciliaires de tel ou tel 
endroit. Par example, il est possible que 1'amelioration du 
riseau regional de transport permette des amenagements dans 
certaines zones particulierement attrayantes. L'accroissement 
net de la demande de logements en copropriete proviendrait du 
fait que des personnes desireuses de posseder leur habitation 
dans un endroit en particulier n'ont pas les moyens d'acheter 
une autre forme de logement.

L'Slargissement du march§ peut aussi exercer une influence sur 
la demande de logements en copropriSt€ par 1'accroissement des 
possibility de diversification du produit: sur les marches
plus Stendus, les promoteurs peuvent augmenter I'ampleur 
globale du secteur de la copropriete en prStant une attention 
plus §troite aux besoins des manages qui portent un intir^t 
special aux styles de vie. Un marche plus etendu encouragerait 
de plus le developpement du secteur de la copropriete en
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diminuant les risques individuelleraent courus par les 
proraoteurs et, du m§ine coup, les risques report§s sur le 
consommateur.

En r§sutn€, les nouveaux logeraents en copropri§t§ continueront 
d'etre absorb£s pendant que la demande globale de logements 
s'accroitra. Les augmentations due aux nouveaux arrivants 
devraient avantager le secteur de la copropriiti plus que les 
augmentations provenant d'une croissance naturelle de la 
population. L'ampleur et la nature de la demande future 
engendr§e par les nouveaux arrivants dipendra de leur type de 
manage, leur age, les particularity de leur revenu, les 
options de logement qui s'offrent S eux, le type de logement 
qu'ils veulent en definitive, leurs raisons de venir dans cette 
ville, et le temps pendant lequel ils comptent y demeurer. II 
se peut que de nouveaux arrivants apportent avec eux les 
avantages d'une experience en copropriete et soient les 
premiers occupants de nouveaux projets de ce genre. Leurs 
traits propres peuvent changer les attributs du marche, aider & 
changer les caracteristiques de la ville et, de ce fait, avoir 
des repercussions indirectes sur la demande de logeraents en 
copropriete. Les grandes villes peuvent offrir des projets 
plus specialises 5 un risque moindre pour le promoteur et §tre 
mieux en mesure d'amener les consoramateurs S quitter le secteur 
de la propriete individuelle. Elies ont tendance & itre plus 
cosmopolites et comprennent proportionnelleraent un plus grand 
nombre de gens qui veulent experimenter de nouveaux styles de 
vie, de nouvelles options de logement. Le taux de croissance 
d'une ville est le principal determinant de la rapidite 
soutenue d'absorption de la copropriete sur les marches bien 
etablis. Les differences de grandeur des villes peuvent 
expliquer les proportions inegales de copropriete dans leur 
pare residential.

5.3.3 Facteurs qui influencent la part du marche allant 5 la 
copropriete

Les principaux determinants de la demande de logements en 
copropriete sur les marches etablis stimulent la demande 
globale de logements de toutes sortes. D'autres influencent la 
part du marche qui echoit la copropriete. Les modifications 
survenant dans les preferences, les caracteristiques 
demographiques et le revenu des menages ou dans le milieu et 
qui influent sur 1'evaluation relative, par les menages, des 
avantages de la copropriete sont des determinants de la part 
qui ira S la copropriete dans la demande globale. La 
connaissance de ces facteurs est importante pour 1'analyste du 
marche qui essaie d'estimer au moyen d'un echantillonage la 
demande de logements en copropriete sur les nouveaux marches. 
Elle est importante pour les previsions 3 longue portee de la 
demande de logements en copropriete sur les marches dont les 
caracteristiques changent.
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a) Mode de logement pr§f§r§

Les preferences evoluent selon les changements de milieu 
economique et urbain qui forcent les raenages S accepter 
des logements 3 plus forte densite, plus petits, ou en un 
endroit plus rapproche du travail et des services 
urbains. II se peut que ces changements soient d'abord le 
resultat de substitutions que les raenages effectuent 3 
I'interieur de leurs propres crit3res fonctionnels en 
reponse 3 des changements de prix ou de revenu reel.
L'acceptation progressive du logement 3 plus forte densite 
suscitera une evolution dans la demande de logements en 
copropriete qui sont mieux situes ou offrent plus de 
commodites en retour d'une augmentation de densite et 
d'une reduction de la grandeur des logements.

b) Composition des menages

Le profil des menages peut changer 3 cause des nouveaux 
arrivants ou d'une evolution plus fondamentale de 1'aspect 
culturel du style de vie; or, ce changement agira sur la 
demande de logements en copropriete. Cette demande sera 
vraisemblablement plus eievee sur les marches ou I'on 
trouve une plus forte proportion de raenages comptant peu 
de membres que sur ceux ou I'on trouve surtout des 
families avec enfants. Les jeunes couples qui veulent 
commencer une famille seront plus portes 3 sacrifier le 
terrain en echange d'un meilleur prix et 3 envisager la 
copropriete pour les premiSres annees; peut-etre 
songeront-ils 3 un logement dans un endroit de banlieue oQ 
les prix sont raoins eieves. Les menages qui n'ont plus 
d'enfants accepteront plus vraisemblablement une densite 
superieure en retour de meilleurs avantages d'acc3s, de 
securite et de commodites. Quant aux menages 3 la 
retraite, il est plus probable qu'ils accepteront une 
densite plus eievle pour avoir accis aux services 
urbains. Une augmentation du nombre de jeunes couples 
fera peut-etre monter la demande de logements en 
copropriete 3 prix modique sur des terrains moins couteux 
et plus eioignes du centre-ville. Une augmentation du 
nombre de menages n'ayant plus d*enfants et de personnes 3 
la retraite declenchera peut-etre une augmentation de la 
demande de logements en copropriete plus pr§s du 
centre-ville et dont l'acc3s et les commodites sont 
superieurs.

c) Revenu

Les menages 3 revenu plus eieve ont tendance 3 consacrer 
au logement une part proportionnellement plus forte de 
leur revenu que les menages 3 revenu moindre.6 Ils ont

oCe fait n'a rien de surprenant et a ete constate par d'autres etudes.
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tendance S accepter des frais de navette plus ilev§s en 
retour d'un terrain plus grand mais moins couteux. Ils 
accordent en g§n§ral beaucoup de valeur 3 l'§l§ment du 
terrain, que la copropri£t§ sacrifie pour avoir plus de 
coramoditSs, un meilleur endroit ou des prix inf£rieurs.
On peut done privoir qu'ils seront moins enclins 3 acheter 
un logement en coproprigt£ corame residence principale. 
L'accroissement du revenu aura tendance 3 faire baisser la 
deraande de logements en copropri£t6 3 deux exceptions 
pr3s. L'accroissement g£n§ralis§ du revenu fera augmenter 
le nombre de personnes ayant les moyens d'acheter leur 
premiere maison, ainsi que la demande de maisons 
d'agrSment, de residences secondaires et de luxueux 
logements en copropriet§ au centre-ville.

d) Valeur des terrains

Si les terrains ont une valeur plus eiev^e, l'£change 
entre le terrain et les commodites ou 1'endroit semblera 
plus attrayant. L'augmentation de la valeur des terrains 
devrait jouer en faveur de la copropri§te car la valeur 
relative de 1'endroit et des commodit§s augmentera tandis 
que le prix minimal pour devenir propri§taire diminuera. 
On peut s'attendre 3 ce que la demande de logements en 
copropri§t§ s'accentue dans les villes ou le prix des 
terrains augmente.

e) Prix du logement

L'augmentation du niveau general des prix du logement 
avantagera la copropri€t€. En effet, elle am3nera une 
diminution de la quantity de services que les manages 
voudront consommer et influera sur 1'iquilibre de I'espace 
qu'ils occupent. L'inflation du prix de 1'habitation 
augmenterait la demande de logements pr3s du centre-ville 
et, du m§rae coup, jouerait en faveur de la copropriiti qui 
offre un acc3s sup€rieur ou davantage de commodites pour 
une densit§ plus §lev§e.^ Si le prix de 1'habitation 
augmente, 1'achat d'une maison individuelle sera moins 3 
la portie de tous, de sorte que la demande de logements 
moins chers en copropri€t€ comme premiere maison 
s'accroltra. L'effet de la hausse des prix de 
1'habitation sur la demande de logement en copropriStS ou 
les commodites sont nombreuses rel3ve de la recherche 
empirique.8 La hausse des prix de 1'habitation stimulera

^ Le fondement analytique de cette conclusion est emprunt§ 3 1'ouvrage de 
Richard Muth, Cities and Housing, Chapitre 2.

Q° L'augmentation des prix fera que les gens dSpenseront moins pour
1'habitation et prSfereront peut-§tre de bons services en commun 3 la 
grandeur du logement et 3 la densiti; elle fera peut-etre aussi grimper le 
cout de production des commodites, et d§croitre en merae temps le nombre de 
consoramateurs.
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aussi la demande de logements en copropriSti en augraentant 
la valeur de 1'investissement imraobllier.

f) Taux d'interet

La hausse des taux d'intSr§t devrait faire grandir H la 
longue la demande de logements en copropriiti, et cela 
pour les raisons §nonc£es plus haut. La variation de la 
courbe de la demande de logements en copropri§te devrait 
etre un peu plus prononc§e par suite de changements 
prolongSs des taux d'intirSt au lieu d'etre attribuable 
une augmentation g^ngrale des prix de 1'habitation. Cette 
situation s'explique par le fait qu'une proportion plus 
grande d'acheteurs de logement en copropri§t£ se seront 
construit un avoir par leur maison prScSdente et seront 
moins touches par les variations des taux d'intiret.

g) Caractgristiques urbaines

Les caracteristiques urbaines peuvent expliquer certaines 
differences de taille relative des marches de la 
copropriete. La modification de ces caracteristiques peut 
legerement et progressivement agir sur la demande de 
logements en copropriete. Les hypotheses suivantes 
decrivent le rapport entre la demande de logements en 
copropriete et les caracteristiques urbaines:

1) Les grandes villes compteront proportionnellement un 
plus grand nombre de logements en copropriete que les 
petites parce que la specialisation des ensembles 
residentiels y est plus facile et que la valeur des 
terrains H proximite du centre-ville est plus eievee.

2) Le secteur de la copropriete aura une importance 
proportionnellement superieure dans les villes plus 
centralisees que dans les villes moins centralisees 
car:

i) Un plus grand nombre des menages des villes 
fortement centralisees prisent beaucoup I'acc^s 
au centre-ville;

ii) Les projets S forte densite sont dej3 
acceptables pour une grande partie de la 
population;

iii) Le centre-ville offrira plus probablement les 
commodites et les services que I'acheteur d'un 
appartement luxueux en copropriete souhaite.

3) Les villes oil les commodites naturelles sont plus 
nombreuses mais concentrees auront un marche de la 
copropriete plus solide que les villes oil les 
commodites naturelles sont moins nombreuses ou plus
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geniralement accessibles. Les coramoditSs cr§ent des 
llots de terrains de forte valeur qui favorisent les 
§l§ments de compromis offerts par les am€nagements en 
copropri§t€.

h) Caractgristiques du pare r§sidentiel

Le pare r§sidentiel d'une ville a une double influence sur 
le raarchS de la copropri£t§. II agit sur le cout de la 
conversion 2l la copropri§t§ et, partant, sur le nombre 
§ventuel de logements en copropri§t£ qui seront absorbis. 
La nature du pare existant determine la mesure dans 
laquelle les habitations en copropri§t§ doivent rivaliser 
avec les logements escatifs. La demande de luxueux 
logements en copropri€t§, par exeraple, sera plus £lev§e 
dans les villes qui comptent peu de logements locatifs 
luxueux que dans les villes poss§dant un secteur bien 
§tabll de location 5 prix §lev§.

i) Possibility d'investissement

Les facteurs qui portent les manages 1 acheter leur logis 
plutSt qu'I le louer exerceront un effet sur la courbe de 
la demande de logements en copropri§t§. La valeur 
relative de 1'immobilier en tant que mode d'investissement 
influencera la demande de logements en copropri§t£ par les 
investisseurs. Les facteurs qui influencent la mesure 
dans laquelle les investisseurs veulent diversifier leur 
portefeuille immobilier et leurs preferences de liquidites 
influencent aussi la demande. La copropriete offre plus 
de diversite dans un portefeuille d'investissement et 
constitue un investisseraent foncier plus liquide que les 
ensembles locatifs traditionnels.

5.3.4 En resume

Les facteurs qui stimulent 1'accroissement de la demande 
globale de logements occupes par le proprietaire sont les 
principaux determinants de la demande de logement en 
copropriete sur les marches etablis. Ces facteurs agissent sur 
la rapidite avec laquelle les logements en copropriete 
continueront d'etre absorbes sur les marches etablis. Les 
principaux determinants de base sont les facteurs qui influent 
sur les perspectives economiques S long terme de la region 
urbaine. Les conditions qui engendrent la croissance des 
exportations et des possibilites locales d'emploi, par example, 
sont les facteurs cies de la rapidite d'absorption S long terme 
des logements en copropriete.

Les changements qui surviennent dans les preferences ou les 
caracteristiques deraographiques, economiques et urbaines
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modifieront la part du march§ dStenue par la copropri§t§. Les 
differences remarqu§es dans ces facteurs expliquent les 
differences de taille relative des marches du logement en 
copropriete. Les principaux facteurs qui font varier la part 
du marche allant & la copropriete sont schematises & la 
Figure 3.

5.4 mEthodes d'Evaluation de la demande

La presente section decrit les maniSres generales d'evaluer la demande 
sur:

i) les marches Men etablis
ii) les marches nouveaux mais en expansion rapide
iii) les marches sans copropriete
iv) les nouveaux sous-marches dans les villes dont le secteur de la 

copropriete se developpe

Les methodes d*evaluation presentees ici en generale et les 
recommendations reposent sur une etude de la dynamique des marches de 
la copropriete et sur le type de donnees qu'on peut facilement rendre 
accessible. Elies aideront S prendre des decisions edairees 
concernant les prits et les assurances sur les logements en copropriete 
mais on ne pourra formuler de recommandations sur leur usage general 
qu'apr§s une analyse comparant les couts et I'efficacite.
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FIGURE 3

EFFET PRfiVU DES CARACTErISTIQUES DEMOGRAPHIQUES, ECONOMIQUES ET 
URBAINES SUR LA DEMANDS QUANT AUX AVANTAGES DE COMMODITEs, D'ACCES 

OU DE PRIX DES LOGEMENTS EN COPROPRlElE

CoramoditSs AccSs Prix

A. CARACTERISTIQUES DEMOGRAPHIQUES

1. Augmentation du nombre de nouveaux arrivants +
2. Augmentation de la croissance naturelle de

la population -
3. Diminution de la taille moyenne des manages +
4. Augmentation des couples n'ayant pas encore 

d'enfants
5. Augmentation des families ayant des enfants -
6. Augmentation des manages dont les enfants

sont partis +
7. Augmentation des manages de retrait§s

+

+
+

+

B. CARACTERISTIQUES ECONOMIQUES

1. Braves hausses des taux d'int§r§t
2. Hausses prolongSes des taux d'int§r§t
3. Augmentation du prix g§n§ral des maisons
4. Augmentation de la valeur des terrains
5. Augmentation du niveau moyen de revenu
6. Augmentation des manages & revenu moyen

?
+
+

+
+
+

+

+
+
+

C. CARACTERISTIQUES URBAINES

1. Augmentation de la taille de la ville
2. Augmentation du degr§ de centralisation
3. Grand nombre de coramodit€s et services 

au centre-ville
4. Grand nombre d'attraits naturels
5. Forte proportion de logeraents convertissables
6. Grand nombre d'immeubles locatifs luxueux
7. Restrictions sur les terrains araSnageables

+
+

+
+

+

+ ++
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5.4.1 Classification du march§

Au depart, 1'analyse requiert une decision quant au genre de 
march? sur lequel 1'ensemble residential arrive: s'agit-il
d'un march? ?tabli ou 1'offre et la demande sont relativement 
bien ?quilibr?es? Dfun nouveau march? encore a la recherche de 
son ?quilibre? D'un nouveau sous-march? dans une ville ou la 
copropri?t? est d?j& fermement ancr?e?

Dans la plupart des cas, la classification des march?s ne 
pr?sente pas de probl?me: S Toronto, Ottawa, Vancouver,
Calgary, Edmonton, Montr?al et Hamilton, le march? du logement 
est bien ?tabli. Halifax, Qu?bec et Saskatoon ont des 
sous-march?s ?tablis mais peuvent avoir le potential voulu pour 
implanter de nouveaux segments du march?. Trois-Rivi?res et 
Saint-Jean (N.-B.) sont de nouveaux march?s. La question A 
savoir si un march? est nouveau ou ?tabli est une affaire de 
jugement, d’apres les crit?res qui suivent:

i) La dur?e de la pr?sence de la copropri?t? sur le march?; 
il faut au moins dix ann?es d’exposition A la copropri?t? 
avent qu'on puisse consid?rer un march? local comme 
?tabli;

ii) Une comparaison du nombre de logements en copropri?t? sur 
le march? en question avec le nombre de logements sur des 
march?s similaires nettement ?tablis;

iii) Un examen des prix et de la courbe des prix du logement en 
copropri?t?; sur les march?s et les sous-march?s ?tablis, 
le prix des nouveaux logements en copropri?t? devrait se 
rapprocher du cout de production; si les prix sont de loin 
sup?rieurs aux couts, l'?quilibre n'a pas encore ?t? 
atteint et il s'agit clairement d'un march? nouveau ou les 
prix baisseront A mesure que 1'offre augmentera.

5.4.3 Evaluation de la demande sur les march?s ?tablis

Pour les march?s ?tablis, I'analyste peut suivre la d?marche 
g?n?rale suivante pour ?valuer la demande en vue de tel out tel 
ensemble r?sidentiel:

a) Surveiller la rapidit? d*absorption: Situer 1'ensemble
r?sidentiel dans son sous-march? et examiner la rapidit? 
avec laquelle les logements ant?rieurs ont ?t? absorb?s. 
D?terminer si la rapidit? d'absorption a augment?, est 
demeur?e stationnaire ou a diminu?, et ?tablir des 
extrapolations simples.

b) Surveiller 1'offre: Afin de d?terminer s'11 existera une
demande pour les logements d'un ensemble propos?,



46 -

I'analyste doit savoir ce que la concurrence sera 
vraisemblableraent. Sur les marches &tablis, I'offre et la 
demande devraient s'accroltre approximativement au ra§me 
rythme. L'analyste devra savoir combien de logeraents ont 
§te terminus sur le sous-march£ pertinent, combien sont 
mis en chantier, combien sont encore invendus et combien 
seront bientSt mis en service. II pourra ainsi pr§voir 
avec quelle rapid!t§ I'offre augraentera vraisemblableraent.

c) Estimer la pferiode d'gcoulement sur le march§: L'analyste 
peut estimer le temps qu'il faudra pour vendre tous les 
logeraents de 1'ensemble proposi en appliquant le taux
d'absorption pr§vu au stock invendu et aux logeraents qui 
seront mis en service.

d) Verifier les hypotheses: Les estimations ci-dessus seront
valables pourvu que tout le reste demeure constant. 
L'analyste devrait determiner si les extrapolations de la 
demande et de I'offre deraeureront vraisemblableraent 
valables & 1'avenir en essayant de rSpondre aux questions 
suivantes:

i) Un revireraent du march6 est-il imminent?

II est impossible de r§pondre avec exactitude 2l 
cette question pourtant fort pertinente. Une 
variation importante des taux d'intiret ou une 
nouvelle innatendue concernant une situation 
indesirable dans 1'econoraie locale peuvent faire 
chuter le raarche. Si 1'atmosphere est &
1'incertitude, 1'assureur hypothecaire etablira des 
strategies pour limiter le risque, ou procedera 
corame & 1'accoutumee. C'est IS un choix de 
politique et les deductions de I'analyste n'y 
peuvent rien. Celui-ci ne peut rien faire d'autre, 
en ce qui touche les revireraents du marche, que de 
surveiller de pr^s 1'etat de 1'economie locale et de 
presenter des recommandations aux autorites quant & 
la stabilite et aux perspectives de cette economie.

ii) La rapidite d'absorption anterieure traduit-elle 
1'augmentation de la demande de logeraents en 
copropriete?

La reponse S cette question dira si la rapidite 
d'absorption anterieure se maintiendra pour 1'avenir 
iramediat. L'analyste cherchera done H trouver si 
1'absorption anterieure de logeraents en copropriete 
est le resultat d'un accroissement de la demande ou 
tout simpleraent une adaptation S la courbe 
coutumiere de la demande. Si la rapidite
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d'absorption anterieure resulte surtout d'un essor 
relie a une courbe stable de la demande, elle 
ralentira puis deviendra nulle quand le marche 
atteindra un nouvel equilibre. C'est en surveillant 
les variations de prix que I'analyste pent 
determiner la mesure dans laquelle la rapidite 
d'absorption anterieure traduit une adaptation du 
marche plutSt qu'un accroissement de la demande.

Si le prix des logements en copropriete a fl^chi ou 
si les taux d'interet ont change, peut-etre la 
rapidite d'absorption est-elle alors glonfiee et 
traduit-elle une adaptation a la courbe de la 
demande. La fagon dont cette rapidite est rajustee 
a la baisse pour prevoir une remontee ulterieure 
depend des caracteristiques des acheteurs sur ce 
marche et de facteurs pratiques tels que la qualite 
des donnees disponibles ainsi que la capacite et le 
temps, pour I'analyste, d'effectuer de simples 
regressions expliquant la rapidite d'absorption en 
termes de prix, de taux d'interet, de taux de 
croissance demographique ou autres elements qui 
concourent aux variations de la taille du marche.

iii) L'offre a-t-elle augmente au rythme de la demande?

Pour repondre a cette question, on compare la 
rapidite d'absorption avec les variations de l'offre 
et 1'on surveille le stock invendu. Si l'offre a 
augmente plus vite, I'analyste voudra peut-§tre 
reviser la date prevue de la vente complete pour 
tenir compte d'une augmentation de la concurrence et 
d'un volume plus considerable de logements invendus.

iv) L'opinion voulant que la demande continuera de 
croitre repose-t-elle sur les faits?

On demande par la des preuves empiriques a 1'appui 
de 1'opinion voulant que la rapidite d'absorption 
anterieure se raaintienne dans 1'avenir.
L'accroissement de la population, le nombre net 
admissible de nouveaux venus, la diminution des 
logements de substitution inoccupes, la regression 
constants de la taille moyenne des nonages,
1'acceleration du rythme de formation des linages, 
le vieillissement des chefs de famille,
1'augmentation de la valeur des terrains: voild
autant de facteurs dont on peut tirer des donnees 
pour etayer des opinions sur la stabilite de 
1'accroissement de la demande de logements en 
copropriete.
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Les r^ponses aux questions concernant les perspectives 
Sconomiques locales, les determinants de la rapidite 
d’absorption ant£rieure, la concurrence que I'ensemble 
residentiel rencontrera vraisemblablement et la preuve que la 
demande va augmenter n'elimineront pas lfinquietude suscitee 
par 1'assurance-pret hypoth^caire ou les decisions relatives d 
I'assurance, mais elles I'allegeront et aideront I'analyste a 
porter un meilleur jugement sur 1 ’etat futur des marches de 
I'habitation en copropriSte.

5.4.4 Evaluation de la demande sur les marches nouveaux et en 
expansion
La methode utilisee pour les marches etablis peut etre adaptee 
pour les nouveaux marches. Les nouveaux marches qui comportent 
des secteurs de la copropriete en essor rapide atteindront 
€ventuellement un etat d’equilibre et la rapidite d’absorption 
anterieure reviendra eventuellement a la rapidite avec laquelle 
la courbe de la demande s'amplifie. Aucune methode analytique 
ne produira d'estimation fiable de la date a laquelle 
I'equilibre sera atteint. Une analyse par echantillonage ou 
encore l'£tude de villes semblables, ne peut donner que des 
estimations grossieres de la taille relative que le secteur de 
la copropriete atteindra vraisemblablement si un certain nombre 
de conditions et d'hypotheises se realisent. La seule epreuve 
convaincante que les hypotheses peuvent subir reside dans la 
mise en marche d'un autre projet.

Dans les nouveaux marches en expansion, I'analyste peut suivre 
la rapidite d'absorption anterieure et I'allure de 1'offre, 
etablir prudemment des previsions de taux et se servir de 
perspectives de planification a court terme. II peut surtout 
contribuer a la diminution de 1'inquietude suscitee par 
1'assurance-pret hypothecaire grace a une surveillance des prix 
et 1'analyse des couts. Le prix d'equilibre des logements en 
copropriete sera eventuellement fixe par rapport au prix de 
revient en y ajoutant un profit normal. L'analyste peut 
attenuer le risque par des estimations de prix d'equilibre et 
en limitant la couverture de 1'assurance-pret hypothecaire au 
cout de la construction et a celui du terrain.

5.4.5 Evaluation des marches sans projets en copropriete
Les decisions relatives au premier projet le logements en 
copropriete a etre construit dans une ville peuvent etre 
facilitees par les recherches suivantes:

a) recherches sur les particularites du projet

b) recherches generales aupres des proprietaires actuals de 
logements en copropriete sur des marches semblables
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c) £tude des demandes de r^glement et des approbations

d) experimentation

a) Recherches sur les particularites du projet

On pent entreprendre une recherche sur le march? pour 
tenter d'evaluer la demande le logements en copropri?t?, 
mais cette m?thode n'est pas recommandee car:
i) Elle est trds couteuse et l'?chantillon doit ?tre 

vaste pour etre concluant. Tout au plus 5 pour cent 
de la population serait int?ressee au logement en 
copropri?te, de sorte que 1'echantillonnage devrait 
§tre assez ?tendu ou suffisamment Men dirig? pour 
identifier ce petit pourcentage de la population.

ii) Cette methode ne sera peut-etre pas sure pour des 
achats aussi importants qu'une maison. Elle suppose 
des jugements instantan?s sur des questions 
hypothetiques.

iii) Cette m?thode ne sera peut-§tre pas Men appliqu?e 
par le secteur public. II se peut que I'analyste 
insiste pour que le premier bineficiaire, le 
promoteur, effectue le travail.

b) Recherche sur les points gineraux

Une recherche sur le march? qui tente de saisir les 
d?terminants de la demande de logements en copropri?t? 
peut produire des renseignements qui aideront d ?clairer 
les d?cisions concernant la viabilit? probable du premier 
ensemble de logements en copropri?t? sur un march? local. 
La m?thode est moins coflteuse que celle de la recherche 
sur les particularit?s du projet car 1'information qu'elle 
produit est d'ordre g?n?rique et peut trouver une 
application plus ?tendue. L'enquete est de moindre 
envergure puisqu'il est possible de limiter 
1'?chantillonage aux propri?taires de logements en 
copropri?t? sur d'autres march?s. L'analyste peut poser 
les questions suivantes:

i) Qui sont les acheteurs de logements en copropri?t? 
dans les petites villes? Quelle est leur 
occupation, combien gagnent-ils, combien 
d?pensent-ils pour le logement? A quel type de 
families et de m?nages appartiennent-ils?

ii) Quel type de logement en copropri?t? les gens des 
petites villes ach?tent-ils? Pourquoi choisir la
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copropri£t£ plut6t que 1'unifamiliale 
traditionnelle? Y a-t-il eu des circonstances qui 
ont influence leur decision? Dans quelle mesure la 
pSnurie d'autres types de logement a-t-elle jou$ un 
role?

iii) Combien de temps les propri§taires de logements en 
copropriite projettent-ils d'y demeurer? Sont-ils 
satisfaits? Quel type de logement rechercheront-ils 
ensuite?

Les reponses pourront renseigner I'analyste sur les 
caract€ristiques de I'acheteur, ses motifs, et la 
stability du march€. II lui sera ainsi possible de tirer 
des conclusions touchant la demande probable de logements 
en copropri§t£ sur les marches inexploris.

c) Etudes des approbations et des demandes de rdglement pour 
des ensembles d*habitations comparables
L'analyste peut s'arreter S des ensembles comparables sur 
d'autres marches de I'habitation et en voir le taux de 
r§ussite. Cette mgthode exige des donn£es exactes sur les 
approbations et les demandes de r^glement et la 
possibility d'obtenir des donn^es sur les ensembles de 
logements en copropriSty plutot que sur les logements en gynyral.

d) Expyrimentation

Parfois I'analyste ne pourra se renseigner sur des 
ensembles comparables et devra fonder ses recommandations 
sur le jugement qu'il porte. II pourra recommander de 
financer ou d'assurer tel ou tel projet parce qu'il le 
trouve novateur et croit qu'il ryussira et contribuera 
sensiblement au bien-§tre de la population. Si 1'on 
accepte de se fonder sur 1'expyrimentation pour ymettre un 
pret hypothycaire ou une police d'assurance, il faut con- 
trSler 1'expyrience et en faire connaltre les rysultats.

5.5 EVALUATION DE LA DEMANDE DE PROJETS ORIENTES VERS DE NOUVEAUX 
SOUS-MARCHES

Devaluation des demandes de prits et d'assurances pour les projets 
faisant partie de nouveaux sous-marchys peut emprunter la marche suivie 
pour les nouveaux marchys. On peut complyter la mythode par un examen 
de la rapidity d'absorption S 1'intyrieur du sous-marchy le plus proche 
dans la m§me ville. On peut etudier les risultats de 1'enquete pour 
voir s'il n'y a ryellement pas de projets orientys vers ce 
sous-marchy. L'examen des variations de prix dans le pare rysidentiel 
plus ancien peut fournir de 1'information sur la demande de logements &
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1'intSrieur des sous-march§s existants, ou les additions recentes sont 
peut-§tre rates.

L'enqu§te pent tracer des profils de proprietaires de logements en 
copropriet§ dans une ville et les comparer avec ceux d'autres villes. 
Des differences majeures peuvent faire ressortir des sous-march§s 
encore inexploites. Les lagers hearts ou les baisses abruptes dans un 
profil peuvent indiquer le type de logement en coproprieti pour lequel 
il existe une demande latente.
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CHAPITRE SIX

METHODES D'ENQUETE ET TAUX DE REPONSE

6.1 INTRODUCTION

Une enquete aupris des occupants de logements en copropriite a §t§ 
effeature dans neuf villas choisies par la Society canadienne 
d'hypoth^ques et de logeraent. A Toronto et Vancouver, on a vise des 
marches Stablis du coeur de la ville. L'^chantillon de Calgary a §t€ 
tire de toute la region m§tropolitaine, march£ caract§ris§ par des 
hausses rapides de la demande globale de logements vers la fin des 
ann£es 70, puis par une diminution. Mississauga offre un exemple de 
march? suburbain ?tendu mais nouveau ou un grand norabre d'immeubles en 
copropriet? ont ?t§ construits vers le milieu des annees 70, avec 
I'aide du gouvernement. Les marches de Quibec, de Halifax et de 
Saskatoon repr?sentent des regions m?tropolitaines de taille moyenne 
comportant des secteurs de copropriet? relativement nouveaux ou 1'offre 
et la demande de logements en copropri?t? n'ont probablement pas encore 
atteint un equilibre stable. Kelowna et Trois-Rividres ont ?t? 
choisies pour repr?senter les villes plus petites et montrer comment 
I'on a adapt? le concept de la copropri?t?.

Bien qu'il soit possible de classer et de regrouper ces march?s d'apr£s 
certains crit?res, on peut relever un nombre suffisant d'autres 
critires indiquant des diff?rences significatives qui permettent de 
traiter chaque march? local comme s'il ?tait seul en son genre.
L'analyse effectu?e au niveau du march? local pour la pr?sente ?tude 
portera done sur des villes distinctes, sans autre regroupement selon 
la taille ou la maturit? du march?.

6.2 TECHNIQUE D'ENQUETE

On a pu se procurer des dossiers du bureau d'enregistrement indiquant 
I'adresse, la date d*enregistrement et le nombre de logements pour tous 
les immeubles en copropri?t? dans chaque ville. De cette population 
initiale, des ?chantillons ont ?t? tir?s. Dans les six plus grandes 
villes, on a tir? des ?chantillons d'environ 400 r?pondants possibles 
(occupants de logements en copropri?t?). A Saskatoon et A Kelowna, on 
a choisi des ?chantillons de 300 logements. A Trois-Riviires, oh I'on 
compte au total 72 logements termin?s, tous les occupants ont ?t? 
questionn?s. La taille de 1'?chantillon a ?t? d?termin?e avant tout 
par des raisons d'ordre budg?taire et en essayant d'obtenir au moins 
200 questionnaires remplis de chacune des grandes villes. Ce nombre 
permet des tests statistiques raisonnablement solides en ce qui 
concerne les rapports entre les variables du march? local. On a 
proc?d? en deux ?tapes pour que 1'administration de I'enquite soit plus 
efficace, compte tenu du coGt: dans un premier temps, on a choisi un
?chantillon ensembles en copropri?t?; dans un second, on a choisi des 
logements A l'int?rieur des projets.
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Tous les ensembles d'habitations en copropri§t€ de Halifax, 
Trois-Rivi^res et Kelowna (& I'exclusion de ceux qui ont une 
orientation r§cr€ative) ont €t§ inclus dans 1'§chantillon initial.
Dans les autres villes, grSce S un processus d1§chantillonnage 
systimatique, on a retenu des ensembles d'apr§s des listes dress§es en 
fonction de la date d'enregistrement des immeubles. La liste a §t§ 
ensuite divis§e en ensembles d'habitations de moins de 40 logements et 
en ensembles qui en comptaient un plus grand nombre.9 Des Schantillons 
ont ensuite §t§ syst€matiquement pr§lev§s au hasard et s§par§ment pour 
les "petits" et les "grands” ensembles 1 Quebec, Toronto, Calgary et 
Vancouver. Pour accroltre encore l'efficacit£ de 1'administration de 
I'enquete, I'intervalle d'^chantillonnage pour les "petits" ensembles a 
§t§ g§n§ralement le double de celui des grands ensembles. La 
distorsion en faveur des ensembles plus considerables a et£ supprimee 
dans la deuxi£me £tape en echantillonnant des logements, dans les 
ensembles plus restraints, selon un intervalle rSduit de moiti€ par 
rapport aux grand ensembles.

La base d'§chantillonnage pour Mississauga n'affichait pas la grande 
variation des dimensions des ensembles r§sidentiels qu'on a pu observer 
pour les quatre autres grandes villes §num£r§es plus haut. Elle y 
comprenait des ensembles en copropri€t€ enregistr§s avant le milieu de 
1978, classes selon la date d'enregistrement et selon le type (ou la 
structure) de I'immeuble (rang§e ou appartements), et en relevant s'il 
y avait eu financement en vertu de la LNH. L'Schantillon de 
Mississauga a §t§ stratifi£ selon l'ann§e d'enregistrement, le type 
d'immeuble et la participation de la SCHL. En relevant les ensembles 
enregistr£s apr£s 1978, on a pu ajouter 16 autres projets & la liste 
initiale. Ces ensembles n'ont pas £t£ classes selon le type d'immeuble 
ou la participation de la SCHL et ont €t§ englob§s dans la catSgorie 
"autres".

Par I'Schantillonnage syst€matique, on s'est assur§ que les ensembles 
reprSsentent bien ceux qui dataient de diff§rents moments. Pour 
perraettre une analyse distincte des r§ponses des r§sidents de projets 
plus nouveaux, on a tach£ de faire en sorte qu'au moins le tiers des 
observations, soit 3 peu pr§s 70, proviennent d'ensembles enregistr§s 
depuis 1978. Sauf pour Vancouver, cette proportion a §t§ assur§e par 
un §chantillonnage aliatoire syst€matique des ensembles rSsidentiels.
A Vancouver, 1'gchantillon a £t§ pond§r§ pour s'assurer que les 
ensembles post€rieurs A 1978 aient une chance l§g£rement sup^rieure 
d'etre englob§s.

9 On a choisi le chiffre 40 pour distinguer entre les "petits" et les
"grands" ensembles r§sidentiels en raison du besoin g§n£ralement reconnu 
d'une gestion "professionnelle" pour les ensembles de 40 logements ou 
plus.
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Le Tableau 3 donne le nombre total d'ensembles d'habitation en 
copropri§t§ dans cheque rSgion et celui des ensembles d'habitations et 
des logements compris dans I'Schantillonnage.

L'Schantillon de Saskatoon comprenait 10 des 13 ensembles enregist§s.
Un ensemble a §t§ exclu car la vente ne faisait que commencer et moins 
de la moitiS des logements Staient vendus, un autre parce qu'il §tait 
enti^rement locatif, et un troisiime parce qu'il n'avait pas rien d'un 
logement du march€. Les 72 ensembles de Kelowna comprenaient un 
certain nombre de propri§t§s plut6t orientSes vers les loisirs, mais on 
ne pouvait les identifier d'avance. Dans la mesure ou elles se sont 
gliss£es dans l'§chantillon, on les a remplac§es.

Les 528 immeubles retenus a Vancouver comprenaient tous les immeubles 
r^sidentiels en copropri£t§, sauf les ensembles de duplex. On y 
comptait eI la fois des logements occupSs par les propriStaires et des 
ensembles exclusivement locatifs enregistrSs dans la cat§gorie de la 
copropri§t§. Des donn§es suppl§mentaires portent ^ croire qu'une 
partie importante des ensembles d'habitations en copropriSt§ 
enregistr^s a Vancouver apres 1977, qu'il s'agisse d'immeubles 
d'appartements ou de maisons en rang£es, sont exclusivement locatifs 
exploitSs en consortium & des fins d'abri fiscal. L'Schantillon de 
huit ensembles de logements datant d'apres 1977 d Vancouver reflate la 
proportion moins forte de logements occup§s par les propriStaires au 
cours des dernieres annSes.

6.3 DISTRIBUTION DES QUESTIONNAIRES

Les deux questionnaires ont §t§ distribu§s directement dans chacune des 
neuf villes.



TABLEAU 3

POURCENTAGE DE L1 fiCHANTILLON PAR VILLE ET PAR CATliGORIE D'ENSEMBLE

POUCENTAGE
CATfGORIE NOMBRE NOMBRE DANS NOMBRE DE NOMBRE DANS DE LOGEMENTS

VILLE DE PROJET D'ENSEMBLES L'fCHANTILLON LOGEMENTS L'£CHANTILLON fCHANTILLONN^S

Halifax Toutes 25 25 1 623 408 25,1%

Quebec 1. 40- logements 16 9 345 96 27,8%
2. 40+ logements 13 13 1 228 311 25,3%

29 22 1 573 407

Trois Rivieres Toutes 2 2 60 60 100,0%

Toronto 1. 40- logements 56 16 948 59 6,2%
2. 40+ logements 34 15 5 724 318 5,6%

90 31 6 672 377

Mississauga 1. RangSe, LNH 92 14 7 088 176 2,5%
2. App., LNH 37 5 2 184 48 2,2%
3. RangSe, Autres 36 5 3 172 49 1,5% 1
4. App., Autres 24 3 4 828 96 2,0%
5. Autres 16 3 1 412 59 4,2% i

205 30 18 684 428 2,3

Saskatoon Toutes 10 10 659 255 38,7%

Calgary 1. 40- logements 455 16 3 915 108 2,7%
2. 40+ logements 204 14 17 154 333 1,9%

659 30 21 069 441 2,1%

Kelowna Toutes 72 20 1 716 323 18,82%

Vancouver 1. 40- avant 1978 162 18 3 225 151 4,7%
2. 40+ avant 1978 66 9 4 077 185 4,5%
3. 40- 1978+ 255 3 2 946 108 3,7%
4. 40+ 1978+ 45 5 3 017 121 4,0%

528 35 13 265 565 4,25%

* Exclut les ensembles de duplex.
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On a donnie instruction aux enquSteurs de s'adresser en premier lieu & 
la personne qui pr§sidait le conseil de I'immeuble (ou au g§rant 
resident), d'abord pour lui faire remplir le questionnaire, puis afin 
d'obtenir la permission de distribuer les questionnaires aux occupants 
de I'Schantillon de logements pr§vu. A strictement parler, il n'Stait 
pas nScessaire de demander la permission puisque les logements 
constituent des demeures privies, mais on a jug? important d'obtenir au 
pr?ablable la collaboration du president ou du gSrant r?sidant.

A cette ?tape, on a pris des arrangements pour revenir chercher le 
questionnaire rempli par le president. Si I'on avait obtenu 
1'autorisation de distribuer les questionnaires aux occupants, on les a 
ensuite distribuSs aux logements choisis et on a fix? un rendez-vous 
pour revenir les chercher. Au besoin, on a fait une deuxi?me visite 
pour remettre les questionnaires aux occupants. Les enqueteurs sont 
ensuite revenus ramasser les questionnaires remplis. Si ces derniers 
n'?taient pas pr?ts A la date convenue, on revenait une autre fois. Si 
le questionnaire n'?tait pas encore pret, on laissait une note 
demandant de le retourner par la poste une fois rempli.

Dans certains cas, le pr?sident ou le g?rant r?sidant pr?f?rait 
distribuer les questionnaires ou agir comme point de d?pot des 
r?ponses. On a demand? aux enqueteurs de faire 1'impossible pour 
accompagner le pr?sident ou le g?rant; si cela paraissait impossible, 
cependant, ils laissaient les questionnaires au pr?sident et fixaient 
une date pour venir les chercher.

Certains pr?sidents ou g?rants ont soit refus? de collaborer, ou laiss? 
entendre que I'immeuble ?tait surtout occup? par des locataires. Dans 
ces cas, l'enqu?teur en avertissait les principaux recherchistes et on 
remplagait ce projet par un autre.

Dans les tours d'habitation, la distribution n'allait pas sans 
problAmes. Comme 1'accAs en est g?n?raleraent restraint, les enqueteurs 
ont souvent du pr?senter le questionnaire par 1'interphone. Ce manque 
de communication face a face a souvent ?t? un grand handicap car il 
?tait ainsi plus facile aux occupants de refuser leur participation.
Par centre, dans les immeubles de faible hauteur, les maisons en rang?e 
et autres habitations semblables, les enqueteurs pouvaient g?n?ralement 
frapper A la porte meme des logements, ce qui leur rendait plus facile 
de convaincre les occupants de participer A l'enqu?te.

6.4 TAUX DE REPONSE

Les r?ponses aux deux enqu?tes pour chacun des neuf march?s est r?sum? 
aux tableaux 4 et 5.

Deux points sont A souligner concernant la distribution des 
questionnaires et les taux de r?ponse. A certains endroits, il a fallu 
remplacer des projets de l'?chantillon initial, et ce pour trois 
raisons:
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(i) Certains ensembles Staient exclusivement occupSs par des 
locataires.

(ii) Certains ensembles en Staient encore an dSbut de la mise en 
vente;

(iii) Certains g^rants (ou presidents) refusaient de collaborer et de 
permettre I'acces S I'Sdifice.

Dans chacun de ces cas, on a indiquS un autre ensemble d'habitations 3 
I'enqueteur.

Le deroulement des entrevues a varie d'une ville a 1'autre. En 
gSnSral, les enqueteurs n'ont SprouvS aucun probl^me sSrieux S Halifax, 
Quebec, Trois-Rivi§res, Saskatoon ou Kelowna. S'il y a eu substitution 
dans ces endroits, c'est que certains edifices etaient trop nouveaux 
(et encore aux premieres Stapes de la vente), ou encore exclusivement 
locatifs, (dans le cas de Kelowna) parce que les ensembles d'abord 
choisis avaient plutSt une orientation recreative.

Dans les grandes villes (Toronto, Mississauga, Calgary et Vancouver), 
les enquSteures ont eprouve deux grands problemes. D'abord, des 
substitutions d'ensembles de logements ont Ste nScessaires en raison de 
certains edifices exclusivement occupes par des locataires. Cela se 
produisait surtout pour des edifices recents (aprSs 1977), et en 
particulier & Calgary et Vancouver. Deuxiemement, les enqu§teurs ont 
rencontre une plus grande resistance, specialement dans les tours 
d'habitation, et n'ont meme pu avoir acces & 1'edifice dans certains 
cas. C'est done dans ces grandes villes qu'on a du effectuer le plus 
de substitutions et que le taux de reponse a ete le plus bas.

Le taux general de reponse pour les presidents a ete de 73 pour cent 
(Tableau 4). C'est S Calgary qu'il a ete le plus bas (56 pour cent); 
il a par centre atteint 90 pour cent H Toronto et mSme 100 pour cent d 
Trois-Rivieres. La faiblesse du taux de reponse 3 Vancouver et S 
Calgary (comparativement aux autres grandes villes) est etonnante, car 
les enquiteurs y ont essuye bien peu de refus directs. Ce qu'il y a 
d'ironique 13-dedans, c'est que le taux de reponse au questionnaire des 
occupants dans ces deux villes a depasse celui des autres grands 
centres.

Le taux moyen de reponse au questionnaire des occupants a ete de 54,4 
pour cent. On n'a pas tout 3 fait obtenu les 200 reponses souhaitees 
pour Toronto et Mississauga, mais on a quand meme obtenu en general un 
bon profil des reponses pour chaque marche. Ce sont Calgary et 
Mississauga qui ont donne le plus bas taux de reponse (0,97 pour 
cent). En general, ces pourcentages tendent 3 minimiser la 
representativite des resultats puisque les "logements dans 1'ensemble" 
englobent certains logements dans des edifices occupes par des 
locataires. C'est particulierement 13 un probl§me 3 Vancouver (les 
projets plus recents), Mississauga et Calgary. L'echantillon de



TABLEAU 4

TAUX DE RgPONSE A L'ENQUfiTE AUPRfiS DES PRESIDENTS DE CONSEIL

VILLE
ENSEMBLES
sondEs1

ENSEMBLES
rEpondants1

SUBSTITUTIONS
NETTES

PROJETS
sondEs2 rEponses

POUCENTAGE 
DE REPONSES

Halifax 25 23 0 23 18 78%
Quebec 22 20 1 21 17 71%
Trois Riviires^ 2 2 0 2 2 100%
Toronto 31 22 7 29 26 90%
Mississauga 30 24 7 31 20 64%
Saskatoon^ 10 10 0 10 7 70%
Calgary 30 21 6 27 15 56%
Kelowna 20 16 2 18 16 88%
Vancouver 35 31 4 35 22 63%

205 169 27 196 143 73%

Echantillon initial
2 Echantillon final
3 Tons les ensembles existants qui n'Staient pas surtout occupSs par des locataires.



TABLEAU 5

PROPORTIONS DE L'SCHANTILLONNAGE POUR L'ENQU&IE AUPRfiS DES OCCUPANTS

catSgorie LOGEMENTS
VILLE DE PROJET DANS L’ENSEMBLE RESPONSES

Halifax Toutes 1 623 268

Quebec 40- logements 345 77
40+ logements 1 228 186

1 573 263

Trois Rivieres Toutes 60 41

Toronto 40- logements 948 51
40+ logements 5 724 133

6 672 184

Mississauga Rangie, LNH 7 088 60
App., LNH 2 184 38
Rangie, Autres 3 172 57
App,, Autres 4 828 24
Autres 1 412 4

18 684 183

Saskatoon Toutes 632 142

Calgary 40- logements 3 915 32
40+ logements 17 154 173

21 069 205

Kelowna Toutes 1 716 158

Vancouver 40- avant 1978 3 225 101
40+ avant 1978 4 077 123
40- apres 1977 2 946 21
40+ apres 1977 3 017 46

291

% DE 
R^ PONSES

16,5

22,3
15,1

68,3

5.4
2,3 
2,7

0,85
1,74
1,82
0,50
0,28
0,97

22,5

0,8
1,1
0,97

9,2

3.1 
3,0 
0,7
1.5
2.213 265
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Kelowna (9,2 pour cent de 1*ensemble) represente probablement tout pres 
de 25 pour cent des logements des ensembles r^sidentiels qui ne sont 
pas ax§s sur la recreation ou occupes par des locataires.

6.5 DISTORSIONS ET PONDERATION

Les resultats de I'enquete soulevent deux questions sur la 
representavite de 1'echantillon. Premierement, les enqueteurs ont 
remarque que, dans plusieurs cas ou le president a refuse de 
collaborer, les ensembles qu'on a laisse tomber se heurtaient peut-etre 
§ des difficultes. On soupgonne done que les projets en difficulte 
sont sous-representes dans 1'echantillon.

Deuxiemement, les tours d'habitation de 40 logements et plus sont 
sous-representees dans 1'echantillon, surtout a Mississauga, Toronto et 
Calgary. La mesure dans laquelle cette particularite faussera les 
resultats depend de plusieurs facteurs, mais on ne croit pas en general 
qu'il en decoule une lacune importante dans les resultats de 
1'echantillonnage et 1'on n'effectuera ni rajustement ni ponderation 
pour y compenser.

6.6 QUESTIONNAIRES

Les deux questionnaires utilises dans I'enquete ont ete essayes a 
1'avance dans quatre ensembles d'habitations, aupres de 72 occupants. 
Les resultats de cet essai preiiminaire ont fait apporter des 
changements a la formulation des questions et a la presentation du 
questionnaire.

Les questionnaires etaient conqus de maniere A minimiser le temps 
requis pour les remplir (celui des occupants est plutSt long). On a 
utilise le moins de termes techniques possible, sachant que ces termes 
ne seraient guere familiars a la plupart des occupants.

Un certain nombre de points du questionnaire des presidents de conseil 
et de celui des occupants se chevauchaient, de sorte que les 
recherchistes ont pu confirmer 1'exactitude des reponses et en verifier 
la qualite. Les questions a reponses libres ont ete evitees autant que 
possible a cause de la difficulte d'interpreter et de comparer les 
resultats.

L'examen des resultats semble confirmer que toutes les questions 
etaient suffisamment claires et directes. Aucune question ne parait 
avoir donne lieu a des reponses en contradiction avec le but meme de la 
question.

6.7 MISE EN FORME DES DONNEES

Les donnees des deux enquetes ont ete introduites dans le fichier 
informatique en utilisant deux formats d'entree a ecran fixe. Autant 
que possible, 1'introduction s'accompagnait d'un contrdle de raise en
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forme pour s'assurer que les rSponses itaient dument classSes. Une 
fois les donnges principales Introduites, une deuxi^me s§rle de 
contrSle des donates a §te entreprise pour chaque fichier.

Dans le fichier de I'enquete aupr&s des presidents de conseil, les 
controles visaient h verifier si le nombre de logements dans le projet 
etait exact, 3 s'assurer que le "prix eieve initial" egalait ou 
depassait le "bas prix initial", et & verifier si le budget 
d'exploitation etait raisonnable par rapport aux quotes-parts 
mensuelles de depenses conmunes et si les frais de gestion declares et 
les quotes-parts etaient raisonnables.

Dans le cas du fichier des occupants, des controles preiirainaires de 
raise en forme ont ete effectues pour verifier le numero de plan (en se 
servant du code postal corame source de coraparaison), I’annee de 
1'eramenagement (coraparaison avec la fiche de I'enquSteur pour le 
projet), la grandeur du logeraent (coraparaison avec les reponses de 
I'enquete auprSs des presidents, autant que possible), et le nombre de 
personnes habitant le logeraent (verification interne en se servant des 
reponses sur l'3ge et le sexe).

On a examine les reponses relatives au revenu et aux depenses des 
linages. Les quotes-parts de depenses communes ont ete comparees avec 
d'autres reponses venant du meme projet puis avec celles de I'enquSte 
aupris des presidents. S'il y avait un large ecart entre un occupant 
et un autre du merae projet, on supposait que les donnees du president 
etaient exactes. Si les frais raensuels globaux du logeraent depassaient
50 pour cent du revenu disponible, on verifiait les autres reponses du 
questionnaire pour essayer de concilier les differences. Les irapSts 
fonciers et les frais de chauffage ont ete verifies par rapport S ceux 
des autres repondants.

51 les reponses aux questions d'ordre financier (revenu, coGts, frais 
raensuels) etaient suspectes, on les laissait finaleraent de cSte.
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CHAPITRE SEPT

Evaluation du risque: rEsultats de l'enquEte

7.1 OBJECTIFS

Ce chapitre traitera des questions suivantes:

1) Quel est le taux de demandes de reglement sur les polices 
d'assurance-prSt hypoth£caire de la SCHL pour les logements en 
copropri§t&?

2) Les titulaires de ces polices appartiennent-ils au sous-ensemble A 
risque glev§ de I'univers de la coproprigtg?

3) Dans quelle mesure les caractgristiques des ensembles rgsidentiels 
jouent-ils un role dans les taux de demandes de reglement?

4) Dans quelle mesure les problemes d'acceptation par le marchg 
expliquent-ils les taux de demandes de reglement?

5) Quelles sont la nature et la frequence des problemes propres A la 
coproprigtg, et dans quelle mesure influent-ils sur les taux de 
demandes de reglement sur les polices d'assurance-pret 
hypothgcaire?

On a gtudie le rapport entre le taux des demandes de reglement faites 
en vertu des polices d'assurance-prgt hypoth£caire de la SCHL et les 
caractgristiques des ensembles rgsidentiels, 1'acceptation par le 
marchi, et les problemes propres A la copropri§t£. Pour tirer des 
conclusions, on a analysg les donnges fournies par une enquete aupres 
des prgsidents de conseil d'immeuble en coproprigtg, effectuge dans 
neuf villes canadiennes pendant I'gtg 1983. Le prgsent chapitre porte 
sur le risque issu de la possibilitg que des demandes de rgglement 
surgissent apr§s que tons les logements d'un projet sont vendus et que 
le conseil permanent a pris la releve. II ne traite pas directement 
des gchecs qui surviennent pendant I'gtape de la raise en oeuvre ou 
celle des premieres ventes.

7.2 ENVERGURE DE L'ECHANTILLON, TAUX DE REPONSE ET TYPES DE CONSTRUCTION

L'un des principaux buts de cette gtude consiste S cerner les 
caractgristiques des ensembles rgsidentiels en coproprigtg qui influent 
sur le risque de la garantie hypothgcaire et de 1'assurance sur les 
prgts. Pour mieux essayer de comprendre les facteurs qui contribuent A 
un taux de demandes de reglement plus glevg pour les prgts consentis 
pour des logements en coproprigtg, un questionnaire a permis de 
recueillir les donnges d'un gchantillon d'ensembles de logements en 
coproprigtg dans neuf villes du Canada. Ces renseignements devaient 
etre de nature A rgvgler certaines sources qui expliquent la diffgrence 
de risque pour les ensembles en coproprigtg.
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Au total, 196 questionnaires ont gt§ distribu^s et 143 riponses ont §t§ 
reques, ce qui donne un taux de r§ponse de 73 pour cent. Les 143 
ensembles d'habitations contenaient 9 558 logements. Bien que 
1'assurance-pret hypoth§caire s'applique aux prets sur chaque logement, 
tous les logements d'un projet partagent des commodit^s, des 
engagements financiers et des problemes. II est done nScessaire, 
lorsqu'on analyse le risque, d'etudier la repartition des demandes de 
r^glement et des approbations tant pour 1'ensemble du projet que pour 
les logements. A cette fin, il faut noter que la repartition des 
logements est ponderee d'une maniere relativement plus accentuee pour 
favoriser les villes de I'est (Toronto, Mississauga et Halifax) ou les 
plus grands ensembles domiciliaires se situent en majorite.

Les donnees demontrent que la SCHL a assure au moins un logement dans
25,2 pour cent des ensembles residentiels. Cette moyenne pour les neuf 
villes est trompeuse parce que les reponses venant de Quebec et de 
Vancouver n'englobent pas les ensembles dont les prets hypothecaires 
sont assures par la SCHL. Par contre, pour 85 pour cent des repondants 
de Mississauga, la SCHL avait assure un pr§t.

En depouillant les statistiques des demandes de reglement, on constate 
qu'il y a eu au moins une demande dans 9,1 pour cent des ensembles 
repondants. A Saskatoon, seulement 2 des 7 ensembles repondants 
avaient des logements proteges par une assurance-pret hypothecaire de 
la SCHL et on a releve une demande de reglement dans chaque projet. 
Done, le taux de demandes de reglement et le taux d'approbation de la 
SCHL sont identiques. Par contre, aucun des ensembles repondants de 
Calgary qui comportaient des pr^ts assur§s n'a donn§ lieu a une 
reclamation.

La SCHL a assure les prets-hypothecaires de 2 220 logements (23,2 pour 
cent de 1'echantillon) dans les neuf villes. D'apris la repartition 
des prets assures par la SCHL, on se rend compte que ces derniers sont 
relativement nombreux A Mississauga. Cette ville comprenait 16,7 pour 
cent des logements de 1'echantillon, mais 59,6 pour cent des prets 
assures par la SCHL: 82, 7 pour cent des logements en copropriete de
Mississauga avaient des prets assures par la SCHL. Les projets 
repondants de Quebec, de Trois-Rivieres et de Vancouver n'avaient aucun 
pr§t assures par la SCHL.

Le taux global de demandes de rAglement dans les ensembles 
correspondants etait de 6,2 pour cent. Seulement 9,1 pour cent des 
ensembles de 1'echantillon avaient une demande de rAglement ou plus.
En ce qui a trait aux logements, 137 ou 6,2 pour cent de ceux qui ont 
fait I'objet d'une approbation de la SCHL on donne lieu a une demande 
de reglement. C'est A Kelowna et A Halifax qu'on trouve le taux de 
demande le plus eieve (13,6 pour cent et 10,3 pour cent). Le taux 
etait de 6 pour cent A Mississauga et de 3,2 pour cent A Toronto. Le 
petit nombre de prAts assures par la SCHL dans les projets repondants 
de Saskatoon et de Calgary empAche d'estimer les taux de reclamation 
pour ces villes.
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Aux fins de la presents §tude, on entend par projets S risque §lev§ 
ceux qui ont donng lieu S trois reclamations ou plus. C'est a Halifax, 
Toronto et Kelowna que I'on a diceie la plus forte proportion de tels 
projets. Toronto comptait 8,8 pour cent de toutes les reclamations 
mais 15,4 pour cent des projets ayant suscite 3 reclamations ou plus. 
Les proportions etaient de 20,4 pour cent et 23,1 pour cent S Halifax, 
et de 10,9 pour cent et 15,4 pour cent a Kelowna. Mississauga, d'ou 
provenaient 58,4 pour cent de toutes les reclamations, ne comptait que
46,2 pour cent de tous les projets ayant donne lieu & 3 reclamations ou 
plus. Halifax, Kelowna, Mississauga et Toronto semblent etre des 
villes a risque eieve.

7.3 CARACTERISTIQUES DES ENSEMBLES, PART DU MARCHE ET RISQUE DE LA SCHL

Nous examinerons ici I'effet des points suivants sur la part du marche 
et le risque d'assurances de la SCHL:

1) L’age des ensembles et la maturite des marches
2) L'amenagement par etapes
3) Le type de construction
4) Les caracteristiques dominantes des logements
5) Les commodites et les services
6) Le type predominant des menages
7) La proportion de locataires
8) Le prix des logements

7.3.1 L'Sge des ensembles et la maturite du marche

L'hypothese reliant I’age des ensembles residentiels au taux de 
demandes de reglement s'appuie sur deux faits. D'abord, les 
projets plus anciens correspondent & des immeubles en 
copropriete construits a une epoque oil I’on s’y connaissait peu 
en design et en besoins du marche. En consequence, il est 
moins probable que les premiers logements apporteront un bon 
equilibre entre I'offre (en fait de commodites, de grandeur des 
pieces, de modele, etc.) et la demande. Le deuxiSme motif 
tient S ce que les ensembles plus anciens ont des polices 
d'assurance qui ont ete exposees plus longuement au risque.

L'echantillon contient des ensembles de differentes etapes de 
maturite du marche. L'Sge moyen des ensembles en copropriete 
depasse 5,6 ann6es A Halifax, Vancouver, Mississauga, Calgary 
et Toronto. Ce sont IS des grandes villes ou I'on s'attend S 
1'integration la plus rapide de pareils concepts nouveaux. Les 
villes plus petites, soit Quebec, Saskatoon et Kelowna, ont des 
ensembles en copropriete beaucoup plus recents qui refletent 
I'edosion de ces marches.

On n'a constate aucun lien concluant entre les taux de demandes 
de rSglement et la maturite du marche ainsi que I'age des 
ensembles residentiels. Kelowna, qui a le taux de demandes le
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plus 51ev§, possede aussi les ensembles les plus nouveaux. 
Halifax vient au deuxieme rang pour le taux des demandes de 
r^glement alors que ses ensembles sont les plus anclens. 
Saskatoon, qui a I'un des taux les plus bas, est I'avant- 
derniire quant S la moyenne d'age des ensembles. A 
Mississauga, I'Sge moyen se situe au troisi&me rang tandis que 
le taux de demandes de reglement est presque egal au taux moyen 
des neuf villes.

7.3.2 Amenagement par §tapes

L'hypoth§se voulant que les "ensembles en copropriSte 
construits par §tapes" entrainent un risque plus §lev§ repose 
sur deux raisons. D'abord, les commodit§s d'un tel projet 
peuvent dtre remises a une phase ulterieure et les premiers 
acheteurs ne peuvent juger que la valeur des commodites 
promises, et non existantes. Si les commoditis fournies par la 
suite ne sont pas aussi abondantes ou attrayantes qu'on I'avait 
d'abord annoncS, les premiers acheteurs exprimeront 
vraisemblablement du mecontentement, ce qui pourra entrainer 
des probl^mes et une diminution de prix.^O L'ensemble 
construit par Stapes peut influer sur le risque d'une deuxieme 
fagon, qui n'est pas indSpendante de la premiere. La plupart 
des acheteurs, lors des Stapes initiales, ne pourraient se 
faire une idSe exacte de 1'effet des amSnagements ultSrieurs 
sur un emplacement donnS. MSme si le promoteur ne cache rien 
de son intention de procSder 3 d'autres Stapes et va jusqu'S 
montrer ses plans et une maquette, la plupart des acheteurs ne 
saisiront exactement les rSpercussions qu'une fois la 
construction en marche.

Les resultats de I'enquete demontrent que seulement 26,6 pour 
cent des projets rSpondants ont StS construits par Stapes. La 
SCHL a un nombre proportionnellement peu SlevS de prets assurSs 
pour des ensembles construits par Stapes: 23,8 pour cent de
ses prets assurSs concernent de tels ensembles, mais 33,3 pour 
cent de tous les logements se trouvent dans des ensembles 
SdifiSs par Stapes. On a done conclu que 1'Schelonnement des 
projets n'avait rien S voir avec les taux de demandes de 
rSglement.

TCT La plupart des provinces assurent une protection suffisante contre le 
danger que le promoteur ne fournisse pas les commoditSs promises, mais 
les lois ne peuvent protSger contre les erreurs de perception.



Type de construction

II pourrait exister un lien entre le type de construction et le 
risque. Le type de construction influera sur le type de manage 
que I'ensemble attire (p. ex. il est peu probable que les tours 
d'habitation sSduisent les manages qui ont des enfants) et des 
types diff§rents de manage occasionneront vraisemblablement des 
niveaux diff§rents de risques. Le type de structure dSpendra 
du zonage dans une ville et cet aspect de 1'emplacement pourra 
agir sur le risque.

La moitiS des projets r§pondants sont des ensembles en rang§e 
et le reste est Sgalement r§parti entre les immeubles en 
hauteur et les Edifices peu Sieves. La repartition des types 
de construction varie cependant beaucoup d'une ville S 
1'autre. Calgary, Mississauga et Halifax ont un fort 
pourcentage de maisons en rangeSe (77,8 pour cent - 95 pour 
cent) tandis que Toronto et Quebec ont le plus fort pourcentage 
d'immeubles en hauteur. Par centre, les immeubles peu eieves 
sont en plus forte proportion & Vancouver et Kelowna.

Les prSts assures par la SCHL sont davantage concentres dans 
les ensembles en ranges: 75 pour cent des prets dans les
ensembles etudies sont consentis pour des maisons en rangee 
tandis que 49 pour cent de tous les ensembles repondants 
appartiennent H ce type de structure. En termes de logeraents,
58,6 pour cent des prets assures par la SCHL visent des maisons 
en ranges, 7 pour cent des immeubles peu eieves, et 34,4 pour 
cent des immeubles en hauteur. Pour I'ensemble des logeraents, 
les proportions sont de 39,1 pour cent, 18,5 pour cent et
42,4 pour cent.

C'est dans les immeubles peu eieves qu'on reldve les plus forts 
taux de demandes de rSglement (12,8 pour cent); la proportion 
est de 7,9 pour cent pour les maisons en rangee et 1,8 pour cent 
pour les edifices en hauteur. La difference de taux de 
reclamation entre les types d'edifices s'explique partiellement 
du fait que les acheteurs de logeraents dans les immeubles en 
hauteur sont surtout des couples Sges & la retraite, chez 
lesquels 1'avoir est le plus solide, la raise de fonds la plus 
considerable, et les hypoth§ques les plus restreintes. Les 
logeraents h entree au sol attirent davantage les jeunes 
menages, dont la raise de fonds est moins rondelette et qui sont 
plus enclins S voir dans I'habitation en copropriete une 
premiere etape vers la possession d'une raaison individuelle.

Les caracteristiques dominantes des logeraents

La part du marche de la SCHL, mesuree en termes tant 
d'ensembles residentiels que de logeraents, est concentrSe dans 
des ensembles dont les logeraents coraprennent trois chambres 3
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coucher ou plus: la SCHL a assure les prets sur 40,9 pour cent
de tous les logements des ensembles de 3+ chambres, mais 
seulement 13,5 pour cent des ensembles de studio ou d'une 
chambre et 12,1 pour cent des ensembles de deux chambres. La 
repartition pour tous les logements est de 42,5 pour cent, 7,7 
pour cent et 46,1 pour cent.

La SCHL a connu un taux de demandes de reglement plus eleve 
(7,9 pour cent) dans les ensembles de logements comportant 
surtout 3+ chambres et un taux inferieur a la moyenne (4,6 pour 
cent) pour les ensembles surtout composes de logements de deux 
chambres. La difference s'explique en partie du fait que cette 
derniere categorie s 'adresse aux menages plus ages dont la mise 
de fonds est plus considerable.

7.3.5 Les commodites et les services

Jusqu'a un certain point, la gamme de services et de commodites 
fourni dans un ensemble determinera le type de menage qui y 
sera attire. L'absence d'aires de jeu, par exemple, 
decouragera peut-etre les menages qui ont des enfants d'age 
prescolaire ou scolaire, tandis que 1'accent mis sur les 
installations athietiques pourra attirer les menages plus 
jeunes. Le nombre et la qualite des commodites fournies 
peuvent donner une idee du caractere luxueux du projet et, par 
consequent, de la mesure dont les menages qui achetent des 
logements ont des revenus qui leur suffisent amplement. De 
plus, dans les ensembles qui fournissent au depart une plus 
large gamme de services, ces derniers auront peut-etre un effet 
positif sur les prix de vente ulterieurs.
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La part de march£ de la SCHL se caractirise par une forte 
proportion d'ensembles aux services tr&s restreints. La SCHL a 
assur£ an moins un pret dans 42,9 pour cent des ensembles 
comportant de tels services, mais seulement 9,8 pour cent et 
15,8 pour cent dans les ensembles comportant des services 
moyens ou luxueux. ExprimSe en termes de logement, la part de 
march§ de la SCHL pour les logements h services trtls restreints 
(36,6 pour cent) est deux fois plus SlevSe que pour les autres 
logements (16,4 pour cent des logements & services moyens et
16,7 pour cent des logements & services de luxe).

Dans les ensembles od les services sont tr£s restreints, le 
taux de demandes de rSglement (9,4 pour cent) est sup£rieur & 
la moyenne tandis que les logements oil les services et les 
commoditSs abondent ont un faible taux de telles demandes (0,3 
pour cent). Get §cart s'explique en partie par le prix des 
logements et le revenu de leurs acheteurs.

7.3.6 Le type predominant des manages

Le type le plus commun de manage relev§ dans les ensembles 
r£pondants consiste dans le couple plus Sg§ prSparant sa 
retraite: 30,8 pour cent des ensembles r§sidentiels et 34,8
pour cent de tous les logements, dans l'enqu§te auprSs des 
gSrants, Staient occupSs par ce type de maisonn^e. Viennent 
ensuite les manages qui comptent des enfants (26,5 pour cent 
des ensembles et 29,9 pour cent des logements), puis les jeunes 
manages sans enfant (23,2 pour cent des ensembles et 18,8 pour 
cent des logements), et les couples & la retraite (18,1 pour 
cent des projets et 16,4 pour cent des logements).

La part du marchS de la SCHL varie syst£matiquement selon les 
ensembles abritant divers types de manage. La SCHL assure une 
plus forte proportion de logements dans les ensembles destines 
aux manages qui ont des enfants (47,2 pour cent de ces 
logements). Elle d§tient Sgalement une part relativement plus 
§lev§e des logements occupSs par les manages 3 la retraite 
(37,9 pour cent). Elle est par ailleurs sous-repr§sent£e dans 
les ensembles de logements qui attirent surtout les jeunes 
couples sans enfant et les manages plus Sg§s pr§parant leur 
retraite.

Les taux de demandes de r^glement sont plus £lev§s dans les 
ensembles logeant des families qui ont des enfants (8,8 pour 
cent). Ils sont de 3 pour cent pour le type du jeune manage 
sans enfant, de 0,8 pour cent pour les manages & la retraite, 
et de 0 pour cent pour les couples S la veille de la retraite.



69

7.3.7 La proportion de locataires

On dit souvent qu'un pourcentage elevl; de logements occupes par 
des locataires dans un ensemble d'habitation nuira a ses 
chances sur le marche et le rendra moins attirant pour les 
propri^taires-occupants eventuels.^ Quatre provinces ont 
adopte des lois visant a controler la location initiee par le' 
promoteur ou les investisseurs subsequents.

Les locataires occupent au moins 20 pour cent des logements 
dans 45 pour cent des ensembles r^sidentiels. La proportion 
varie toutefois enormement d'une ville a I'autre. Kelowna 
(78,6 pour cent). Saskatoon (66,7 pour cent), Toronto (52,2 
pour cent) et Calgary (50 pour cent) ont le plus fort 
pourcentage d'ensembles surtout habites par des locataires. 
Quebec (15,4 pour cent) et Halifax (25 pour cent) et 
Mississauga (33,3 pour cent) ont le pourcentage le plus faible.

La SCHL a assure 24,9 pour cent des logements dans les 
ensembles qui comptent moins de 20 pour cent de logements a 
loyer et seulement 18,1 pour cent dans les autres. Cela n'a 
rien d'etonnant puisque la SCHL est moins portae a assurer des 
prets destines a 1'investissement.

Le taux de demandes de r^glement pour les logements des 
ensembles qui contiennent au moins 20 pour cent de logements 
louis est approxiraativeraent le double (6,7 pour cent) de celui 
des logements situes dans les ensembles ou le pourcentage de 
logements louSs est plus faible (3,3 pour cent). Cela ne 
signifie pas que la location entraine des taux de demandes plus 
marques: il se peut que le pourcentage elev£ de locataires
dans un ensemble soit non pas la cause mais bien la consequence 
d'une faible acceptation sur le marche. II en resulte 
cependant que la souscritpion de nouvelles polices d'assurance 
sur les logements des ensembles domiciliaires qui comportent un 
pourcentage plus elevS de locataires augmentera les risques.

7.3.8 Le prix des logements

Le prix moyen des logements assures par la SCHL est 
immanquablement plus bas que le prix moyen des logements non 
assures. Cela s’applique pour les categories fondees sur le

H On le pergoit souvent ainsi, mais la reality n'est pas aussi claire. Dans 
la plupart des enquetes, il est difficile de deceler chez les occupants 
des preuves selon lesquelles le comportement des locataires differe 
sensiblement de celui des proprietaires-occupants. Cependant, si les 
acheteurs sont de cet avis, leur attitude s'en trouvera influencee.
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nombre de chambres, le type de structure, le type de manage et 
le niveau des services. On n'a releve aucun rapport 
statistiquement significatif entre le prix des logements et le 
taux de demandes de reglement, etant donnl? le petit nombre 
d'observations disponibles sur les prix.

7.4 RESISTANCE DU MARCHfi, APPROBATIONS ET DEMANDES DE rBGLEMENT

7.4.1 Introduction

Pour mieux identifier les indices de risque d'assurance, on a 
demande aux repondants si leur ensemble avait initialement 
essuye une resistance du march? et s'il rencontrait 
actuellement une resistance a la vente ou a la location. Si la 
reponse etait affirmative, on leur demandait les motifs de 
cette resistance, a leur avis. S'il y a resistance, celle-ci 
pourrait bien etre un presage de risque subsequent 
d'assurance. Au total, 21,7 pour cent des ensembles ont 
initialement eprouv? une resistance, que 52 pour cent d'entre 
eux semblent d'ailleurs avoir vaincue. Par centre, 39 pour 
cent des ensembles qui ne se sont pas heurtes a la resistance 
du march? au d?but en eprouvent actuellement. II semble done 
que la resistance actuelle a la vente soit dans une large 
mesure un fait g?neral du march? et ne se limite pas aux 
ensembles qui ?prouvent des difficult?s au d?but.

Dans les neuf villes, 41,3 pour cent des ensembles 
(repr?sentant 35,9 pour cent de tous les logements) ?prouvent 
actuellement une resistance a la vente. La SCHL compte 
proportionnellement plus de prets dans ces ensembles 
d'habitations que dans les autres: 52,9 pour cent des
ensembles dont les polices d'assurance sont entre les mains de 
la SCHL eprouvent de la resistance comparativement a 41,3 pour 
cent pour tous les autres ensembles. En termes de logements,
48,6 pour cent des prets assur?s par la SCHL portent sur des 
ensembles de logements qui ?prouvent de la resistance mais 
seulement 35,9 pour cent de tous les logements sont situ?s dans 
de tels ensembles. De plus 62,6 pour cent des demandes de 
reglement a la SCHL portent sur des logements d'ensembles qui 
se heurtent a une resistance. Quoique 1'echantillon des 
demandes de reglement soit petit, le taux de demandes pour les 
ensembles ?prouvant de la resistance (7 pour cent) n'en est pas 
moins beaucoup plus eiev? que pour les ensembles qui se vendent 
facilement (3,9 pour cent).

7.4.2 Causes de la resistance au moment de la vente initiale

Le caractere relativement nouveau de la copropriet? est 
1'explication la plus communement donn?e de la resistance 
initale 5 la vente. On 1'a le plus frequemment cit? A 
Saskatoon, Halifax et Kelowna, trois villes ou la copropriet?
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est arrives plus tard. La raison la plus souvent invoquSe 
ensuite & trait au prix: les logements sont trop coQteux par
rapport aux autres choix possibles. La raison qui vient au 
troisiSme rang: les taux d'intSret courants sont trop
Sieves.12 un endroit mal choisi, des probl&mes de conception, 
et une density SlevSe viennent aux quatriSme, cinqui§me et 
sixiSme rangs des raisons invoqu^es.

Les motifs de prix et de taux d'int£r§t sont le plus souvent 
exprimSs par des presidents de conseil dans les projets qui 
attirent les jeunes manages nouveaux venus dans le secteur de 
la propriite. Pour riussir, il faut que la copropriet? visant 
ce secteur offre d'indSniables avantages de prix par rapport 
aux autres options. Les probl£mes d'emplacement, de conception 
et de densiti auront besoin d'etre approfondis par des etudes 
de cas car il sont propres 3 des projets particuliers et 
pourraient expliquer en partie les taux de reclamation eieves 
associes 3 I'habitation en copropriete.13

Les quotes-parts eievees de depenses communes et le maque de 
commodites sont classes au dernier rang comme facteurs de 
resistance la vente. Que le manque de commodites soit ainsi 
classe surprend car le taux de demandes de r^glement est eieve 
dans les ensembles possedant le moins de commodites.

7.4.3 Resistance actuelle 3 la vente et & la location

A I'heure actuelle, 43,1 pour cent des ensembles eprouvent une 
certaine forme de resistance du marche (comparativement 21 21,7 
pour cent lors de la mise en marche initiale). Ce phenomene 
est le plus accentue & Kelowna et Saskatoon (73,3 pour cent et
71,4 pour cent), deux marches oQ la copropriete represente 
actuellement une petite part du marche. Par contre, la 
resistance est la moins forte A Vancouver, Halifax et Toronto, 
raais trAs nette A Mississauga oA la copropriete est un mode 
d'habitation bien connu.

Les prix et les taux d'interAt eieves sont les principales 
raisons citees; la nouveaute du concept vient au troisiArae 
rang. Cette derniAre raison Atait la plus frAquemment citAe 
dans le cas de la resistance survenant dAs la mise en marchA.

12 La catAgorie "autre" se rattache A la troisiAme position, mais les 
rAponses donnAes ne laissent pas croire A un net concensus quant A la 
nature du problArae.

1 O Il faudra procAder A une etude de cas sur les projets dont les problAmes 
de conception sont citAs au premier rang.
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Le mauvais emplacement et les problemes de conception viennent 
en quatrieme et cinquieme places comme raisons de la resistance 
actuelle.

7.4.4 Taux d*inoccupation et rotation des occupants

La proportion de logements presentement en vente on offerts en 
location est un indice du niveau d'acceptation du marche.
Comme le taux d'inoccupation dans la plupart des grand centres 
et le nombre de raises en chantier sont presentement faibles, un 
pourcentage £leve de logements a vendre ou a louer est un signe 
de resistance du march?. Dans 14,1 pour cent des ensembles, 
le promoteur a prisentement plus de 5 pour cent des logements a 
vendre. Comme les ensembles de 1'echantillon ont tous et? 
construits avant 1983, cela laisse supposer que certains ont 
fait face a une s?rieuse r?sistance du march?. Cette 
r?sistance est manifests a Saskatoon, Qu?bec, Kelowna et 
Mississauga. La r?sistance a la vente, pour le promoteur, 
n'explique cependnat pas le taux de reclamation que la SCHL 
connait: seulement 7,1 pour cent des prets garantis par la
SCHL se rapportent a des ensembles ou le promoteur a des 
logements a vendre.

Le questionnaire r?vele le pourcentage de logements a vendre et 
a louer par leur propri?taire actuel (et non par le 
promoteur). Si 1'on considere que 10 pour cent constitue un 
taux de rotation "normal", il en r?sulte que 35,1 pour cent des 
projets ont des taux de rotation inhabituellement ?lev?s. Ce 
ph?nomene est particulierement critique a Kelowna, ou 76,9 pour 
cent des projets ont plus de 10 pour cent de leurs logements 
sur le march?. Les pourcentages sont de 42,9 pour cent S 
Saskatoon, 42,9 pour cent a Calgary, et 36,8 pour cent a 
Qu?bec. La part de la SCHL dans les ensembles affichant des 
taux de rotation elev?s est de 30,3 pour cent.

Les taux de rotation ?lev?s donnent raison aux pr?sidents de 
conseil d'immeuble en copropriet? dans leur perception de la 
r?sistance du march?. Plus le niveau de r?sistance perque est 
?lev?, plus le pourcentage de logements a vendre ou a louer est 
important. La r?sistance se r?flete ?galement dans les taux de 
demandes de reglement: 75 pour cent de tous les ensembles d'ou 
proviennent au moins trois demandes de reglement a la SCHL sont 
des ensembles dont plus de 5 pour cent des logements sont a 
vendre ou a louer.

Selon les r?pondants, 21,7 pour cent de tous les ensembles ont 
?prouv? de la r?sistance quand leurs logements ont ?t? mis en 
vente au d?but. Par centre, 41,3 pour cent des ensembles 
essuient actuellement de la r?sistance a la vente ou la 
location. On peut done croire que la conjoncture ?conomique 
actuelle a accru la r?sistance du march? a la copropri?t?. Les
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ensembles oil I'on relive cette resistance ont un pourcentage 
plus eiev§ de logements vendre ou S louer tant par le 
promoteur que par les proprietaires actuels.

Les causes de la resistance du marche denotent deux probldmes 
generaux. La nouveaute du concept est la raison la plus 
frequemment donnee dans les villes oil la copropriete est toute 
recente. Une fois la formule connue, le prix, le taux 
d'interet et les aspects de la conception deviennent les 
principales causes de la resistance.

L'endroit et les problSmes de construction sont des points 
qu'il faudra approfondir. II se peut que des etudes de cas sur 
les ensembles oil la resistance du marche provient de problSmes 
de conception nous perraettent 3 I'avenir de mieux comprendre 
les risques associes aux prets visant la copropriete et & 
etablir des normes ou des critSres de conception qui, & la 
fois, diminueront le risque et augmenteront les qualites 
marchandes des futurs ensembles en copropriete.

7.5 RISQUE ET PROBLEMES DE LA COPROPRIETE

7.5.1 Introduction

II se peut que certains problSmes propres & la copropriete 
augmentent les risques de 1'assurance. II peut s’agir de 
problSmes relies au transfer! de la direction du promoteur au 
conseil, des garanties offertes par le promoteur (un mandat 
pour une certaine quantite de logements), de la nature du 
budget d'exploitation, des comptes de prevoyance et de la 
direction du projet. Ces points seront abordes briSveraent pour 
voir lesquels sont associes aux projets 3 risque eieve.

7.5.2 Probiemes de transfer! de direction

Dans 30 pour cent des cas, on a releve des probldmes et des 
retards serieux dans le transfer! de la direction du promoteur 
au conseil permanent. Le contr61e des ensembles residentiels 
n'a ete transfere & temps que dans 79,4 pour cent des cas 
(Tableau 5.1). Ld ou il y a eu retard, ce dernier a §t€ en 
moyenne de 14,8 mois. Les probl^mes de transfer! ont ete les 
moins frequents 3 Vancouver et & Kelowna (en raison de la 
rigueur de la loi provinciale rSgissant cette etape du cycle de 
vie des logements en coproprietS). C'est & Toronto que les 
probl&mes ont ete les plus graves et les retards les plus 
prolonges.

Comme causes des retards de transfer!, la resistance S la 
vente, les periodes prolongees de la raise en marche et les 
espoirs non fondes des promoteurs se sont classes en second
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lieu derriere les "autres".^^ Les difficulties financieres 
eprouvees par le promoteur viennent en troisieme lieu, suivies 
des retards de construction et de 1'escalade des couts.

Puisque la plupart des pr§ts hypothecaires 5 long terme sont 
engages une fois la construction finie, la question critique 
consiste a savoir si les projets ou le transfer! de la 
direction a tarde ont subsequement eprouve des problemes plus 
serieurs. II semblerait que non: la SCHL a assure des prets
sur 25 pour cent des ensembles ayant eprouve des retards de 
tranfert et 26,2 pour cent de ceux qui n'en ont pas eprouve.
D'autre part, 22,2 pour cent des ensembles a prets assures qui 
ont connu des retards de transfer! ont donne lieu a au moins 3 
demandes de reglement cbacun tandis que 45,5 pour cent des 
prets assures pour les ensembles qui n'ont pas ete en butte a 
de tels problemes ont donne lieu & au moins 3 demandes de 
reglement. On peut done en conclure que les problemes initiaux 
de transfer! n'entrainent pas necessairement des difficultes 
durables qui provoquent des taux de demandes de reglement plus 
eieves. II ne faut pas s'en etonner puisque la plupart des 
provinces ont une loi qui decharge le conseil permanent des 
problemes relies a 1'am&nagement r&sidentiel.

7.5.3 Programme de mise en marchg et divulgation par le promoteur

Les reponses a un certain nombre de questions sur la 
divulgation de 11 information par les promoteurs demontrent 
qu'ils ont fourni, pour la plupart, un degrS suffisant 
d'information. On n'a cite aucune raison nous permettant de 
croire que les ensembles d'habitation qui risistaient ou 
resistant encore h la vente ou dont les niveaux de demandes de 
reglement etaient plus Sieves avaient des problemes de mise en 
marchS ou de divulgation de renseignements.

Au total 77,9 pour cent des repondants ont signale que le 
promoteur avait fourni toutes les particularity promises dans 
la publicity prScSdant la vente (et, parmi ceux qui ont dit le 
contraire, le niveau actuel de risistance du marchS n'est pas 
plus grand que pour les autres ensembles residentiels. Dans 
les cas ou le promoteur n'a pas fourni tout ce qui etait 
promis, le problSme principal relevi consistait en ce que les 
logements etaient plus petits qu'annoncS.^

Les reponse Scrites pour les "autres" n'apportent aucune information utile 
qui puisse etre generalisie.

e'est IS une observation Stonnante puisque toutes les provinces 
rSglementent avec soin la divulgation de la grandeur des logements.
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On a aussi demande si le nombre de logements dans 1'ensemble 
residentiel et la "densitS" §taient suffisamment divulgues: 92
pour cent des repondants ont dit que 1'information etait 
suffisante et exacte. Les 8 pour cent qui ont soutenu le 
contraire ont mentionnS le nombre de personnes et non le nombre 
de logements.16 Get element de density SlevSe semble soulever 
certains probl^mes puisqu'un nombre sensiblement plus 
considerable de logements pour lesquels les renseignements ont 
§te inadequats se heurtent S la resistance du marchS.

7.5.4 Budget d'exploitation et comptes de prSvoyance

II semble que le budget d'exploitation ait ete suffisamment 
declare dans 73,9 pour cent des cas et raisonnablement exact 
dans 78,3 pour cent des cas. Dans 21,7 pour cent des cas, les 
repondants ont trouve le budget trop bas. La divulgation 
incomplete ou inexacte du budget d'exploitation continue 
d'inquieter. Les ensembles r§sidentiels pour lesquels le 
budget §tait trop bas sont deux fois plus sujets el la 
resistance du march? que les autres: 60 pour cent des
ensembles d'habitations qui avaient un budget peu Sieve se 
heurtent £ la resistance du march?, comparativement S seulement
34,7 pour cent pour les ensembles ou I'on a fourni un budget 
exact. La sous-estimation des dSpenses ou des revenus prSvus 
au budget n'entralne pas la resistance du march?, mais elle est 
probablement symptQmatique d'autres problemes qui exercent une 
influence sur les possibilites marchandes des logements de 
1'ensemble.

Le niveau du budget de pr?voyance n'est pas un facteur 
important car on n'a trouvS aucun lien entre le niveau du fonds 
de pr?voyance et la probabilit? de resistance du march?. 
PrSsentement, 31,6 pour cent des ensembles ont des reserves 
allant de 0 £ 20 pour cent du budget d'exploitation annuel;
29,5 pour cent ont des reserves allant de 21 £L 40 pour cent, 
17,9 pour cent des reserves allant de 41 a 60 pour cent, et
21,1 pour cent des r?serves d?passant 60 pour cent. II n'y a 
cependant aucun indice d'interdependence entre les taux de 
r?serve et d'allegation de resistance.

16 C'est encore la raisonnable puisque les lois provinciales r?gissent 
soigneusement 1'information sur les logements, les aires communes etc. 
mais non le nombre potentiel d'occupants.
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7.5.5 Garantle du promoteur

Parrai tous les ensembles d'habitation 78,6 pour cent ont soit 
une garantie du promoteur, soit une garantie HUDAC. Les 
ensembles qui n'ont pas de garantie eprouveront plus 
vraisemblablement la resistance du marche (52,4 pour cent par 
rapport 3 46,2 pour cent pour ceux qui ont une garantie du 
promoteur et 33,3 pour cent pour ceux qui ont une garantie de 
I'ACC). II semble done que 1'existence d'une garantie amSliore 
1'acceptation du marche, mais de fa^on marginale seulement.17

7.5.6 Gestion de 1*ensemble residential

La qualite de la gestion de 1'ensemble n'est relie ni A la 
resistance du marche ni au risque de 1'assurance; en tout, 96 
pour cent des repondants se sont dits satisfaits de la gestion 
presente, ce qui n'est pas trop etonnant puisque la moitie des 
ensembles sont geres par le conseil et encore 44,3 pour cent 
par une firme professionelle choisie par le conseil.*®

7.5.7 Gestion par la corporation

On a egalement demande quel etait le degre de participation des 
proprietaires de logement aux affaires de la corporation.
Comme on s'y attendait, ce niveau de participation est 
generalement peu eieve: 37,5 pour cent 1'on dit faible, et
39,2 pour cent moyen. II est toutefois surprenant de constater 
que le niveau de participation des propri§taires est plus 
faible dans les projets oii il y a resistance du marche. On 
s'attendrait S ce que les proprietaires de projets en butte I 
pareille resistance s'engagent davantage, et non moins.

7.6 EN RESUME

On peut tirer les conclusions suivantes:

1) La SCHL compte au moins un pret assure dans 25,2 pour cent des 
projets et 23,2 pour cent de tous les logements en copropriete de 
1'echantillon.

2) La SCHL a regu au moins une demande de rSglement dans 9,1 pour cent 
de tous les projets de 1'echantillon. Le taux global est de 6,2 
pour cent, taux eieve si 1'on consid^re que 1'echantillon comporte

17 II faut aussi remarquer que beaucoup de ces garanties ne sont pas encoreverifiees.
18 Et que le gerant ou le president ont rempli le questionnaire.
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une distorsion favorisant les ensembles qul ont le mieux reussi et 
que beaucoup de polices d'assurance sont toujours en vigueur et 
peuvent encore donner lieu a des demandes de reglement.

3) Le plus haut taux de demandes de reglement a la SCHL se situe a 
Kelowna (13,6 pour cent), suivi de Halifax (10,3 pour cent), 
Mississauga (6 pour cent) et Toronto (3,2 pour cent). De plus, ces 
quatre villes ont la frequence la plus elev£e de 3+ demandes de 
reglement par projet.

4) II n'est pas tellement commun que des edifices deja construits
aient et£ convertis a la copropri^te: 95,2 pour cent de tous les
ensembles d'habitation ont ete construits a des fins de 
copropri£t£. Les faits ne laissent pas supposer un risuqe plus 
£levS pour les ensembles transformes en copropri£t£.

5) L'age moyen des ensembles en copropriet£ est de 6,11 ans. A 
Halifax, Vancouver, Mississauga, Calgary et Toronto (les plus 
grandes villes), la moyenne depasse 5 ans, tandis que dans les 
villes plus petites, elle est inferieure a 5 ans. II n'y a pas de 
correlation marquee entre le risque et l'age moyen d'un ensemble
d'habitations en copropriete.

6) Les ensembles construits par Stapes reprSsentent 26,6 pour cent du 
total et 33,3 pour cent de ceux qui sont assures par la SCHL. Le 
taux de demandes de rdglement (7,2 pour cent) pour ces ensembles de 
logements est legerement plus Sieve, quoique d'une faqon 
statistiquement non significative, que pour les projets construits 
d'un seul coup (5,9 pour cent).

7) Les ensembles de maisons en rangSe reprSsentent la moitiS de tous 
les projets alors que les immeubles a faible hauteur et les tours 
d'habitation reprSsentent chacun le quart de 1'Schantillon. 
Soixante-quinze pour cent des prets assurSs par la SCHL visent
1'habitation en rangSe, 11,1 pour cent les immeubles a faible 
hauteur et 13,9 pour cent les tours d'habitation. Les prSts 
assurSs par la SCHL sont sensiblement surreprSsentSs dans les 
projets en rangSe. Le taux de rSclamation le plus SlevS se situe 
dans les projets a faible hauteur (12,8 pour cent), comparativement 
d 7,9 pour cent pour les logements en rangSe et 1,85 pour cent pour 
ceux des tours d'habitation.

8) La SCHL a une plus grande part de logement dans les projets ou les 
logements de 3+ chambres sont plus nombreux, soit 44,5 pour cent 
dans 1'Schantillon, et 72,1 pour cent des prets assurSs par la SCHL

19 xi semble que la loi rSgissant les projets par Stapes ait adSquatement 
protSgS les consommateurs.
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concernent ces projets. Par contre, 11,7 pour cent de tons les 
ensembles d'habitations (7,7 pour cent de tous les logements) 
consistent principalement en studios et en logements d'une chambre, 
et 4,4 pour cent des prets assures par la SCHL concernent ces 
habitations. Le taux de demandes de reglement sur les polices 
visant surtout les logements d'ensembles r^sidentiels de 3+ 
chambres est plus elev§ que la moyenne (7,9 pour cent au regard de
6,2 pour cent pour 1'ensemble global).

9) La SCHL a une part relativement grande d'ensembles residentiels 
offrant un minimum de services: 44,1 pour cent de tous les 
ensembles d'habitations (repr^sentant 33,3 pour cent de tous les 
logements) sont classes comme ayant un nombre "minimum" de 
commodites et de services tandis que 52,5 pour cent des prets 
assures par la SCHL se trouvent dans de tels ensembles 
domiciliaires. Seulement 13,3 pour cent des ensembles
d'habitations nontenant 35,7 pour cent des logements, sont 
"luxueux" et seulement 16,7 pour cent des prets assures par la SCHL 
appartiennnent a cette categoric. Le taux de demandes de reglement 
pour les logements d'ensembles residentiels comportant un minimum 
de services est de 9,4 pour cent par rapport a 0,3 pour cent pour 
les logements de luxe.

10) Un examen du type predominant de menage dans les ensembles 
d'habitations revele que 23,2 pour cent des exemples de
1'echantillon (18,8 pour cent des logements) sont surtout occupes 
par de jeunes nonages sans enfants, 26,5 pour cent (29,9 pour cent 
des logements) par des linages ayant des enfants, 30,8 pour cent 
(34,8 pour cent des logements) par des couples a la veille de la 
retraite, et 18,1 pour cent (16,4 pour cent des logements) par des 
personnes a la retraite.

La SCHL a une part relativement forte de logements occupes par des 
menages ayant des enfants (51,5 pour cent des prets assures) et des 
menages de retraites (22,7 pour cent). Par contre, elle est moins 
active dans les ensembles rgsidentiels a 1'intention des jeunes 
menages sans enfants (8,8 pour cent des prets assures) et des 
couple a la veille de la retraite (17,1 pour cent des prets 
assures). Les taux de demandes de reglement les plus bas se 
retrouvent dans les logements occupes par les manages plus ages 
(0 pour cent pour les quasi-retrait^s et 0,8 pour cent pour les 
retrains) tandis que le taux le plus §leve se situe dans les 
ensembles d'habitations appartenant a la categorie des menages avec 
enfants (8,8 pour cent).

11) La SCHL a une part plus restreinte des prets assures dans les 
ensembles d'habitations ou le pourcentage de logements occupes par 
des locataires est plus elev§. Quarante-cinq pour cent de tous les 
ensembles repondants, soit 45,4 pour cent des logements, comptent 
plus de 20 pour cent de logements occupes par des locataires mais 
seulement 37,7 pour cent des prets assures par la SCHL portent sur 
des logements dans ces ensembles. Le taux de demandes de reglement
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pour les logements des ensembles residentiels en majority occupes 
par des locataires est de 6,7 pour cent au regard de 3,3 pour cent 
pour les autres ensembles. ^

12) Selon les r^pondants, 21,7 pour cent de tous les ensembles ont 
§prouv§ une resistance a la vente quand les logements ont ete une 
premiere fois mis en marche. Par centre, 41,3 pour cent des 
ensembles connaissent presentement une resistance a la vente ou la 
location. Cela voudrait dire que la conjoncture economique 
actuelle a augmente le niveau de resistance du marche aux logements 
en copropriete. Les ensembles de logements reconnus en butte a 
cette resistance ont un pourcentage plus £leve de logements 
actuellement mis en vente ou en location par le promoteur ou les 
proprietaires.

Les raisons dont la resistance du marche dependrait font ressortir 
deux problemes generaux. Le manque de familiarisation est une 
importante cause de resistance sur les marches relativement 
nouveaux. Une fois la formula connue, les motifs de cout et de 
conception constituent la grande source de resistance.

Les motifs de cout comprennent a la fois le prix et le taux 
d'interet hypothecaire. Le taux d'interet influera sur tous les 
modes d'habitation, et non seulement sur la copropriete. Le prix 
des logements en copropriete, etabli censement par rapport aux 
autres formes d'habitation, en viendra a atteindre un equilibre.

Les problemes d'emplacement et de conception cites comme source de 
resistance doivent etre examines plus a fond. Une analyse 
detaillee de chaque ensemble residentiel qui connait une resistance 
a cause de problemes de conception pourrait mieux nous faire 
comprendre les risques associes aux prets destines a la copropriete 
et nous indiquer comment diminuer les risques par la planification 
et le travail architectural.

13) Les points ci-apres, propres a la copropriete, ont ete etudies:

- la formation d'un conseil permanent
- le transfer! de la direction
- le budget d'exploitation
- le compte de prevoyance
- la garantie du promoteur
- le programme de raise en marche

20 Les ensembles residentiels sont ici classes comme ayant + ou - 20 pour 
cent des logements occupes par des locataires.
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Bien qu'on trouve ces probl&mes dans 1'habitation en copropri§t(i, 
notre analyse n'a pu les relier & I'activitS de la SCHL ni au 
risque couru par elle. Les probl&mes, croyons-nous, ne sont pas 
tellemnt graves parce que la legislation de la plupart des 
provinces comporte des rdgles qui portent sur I'echSancier, la 
divulgation, la planification du budget et la direction du
projet.21

Les statistiques recueillies au cours de la prSsente etude 
indiquent de plus que la part de raarche de la SCHL n'est pas 
repartie de fafon disproportionnSe sur des ensembles residentiels 
qui eprouvent de serieux probl^mes de direction, de finance et de 
promoteur. Par consequent, ces "probl£mes de copropri§t§” ne 
contribuent que tr£s peu & la cause ou cl la nature des demandes de 
rSglement auprSs de la SCHL.

21 Ces points sont pr^vus dans la loi ou dans les plans et declarations 
obligatoires.
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CHAPITRE HUIT

LA DEMANDE DE LOGEMENTS EN COPROPRlElfi: RfiSULTATS DE L'ENQUfiTE

8.1 INTRODUCTION

L'analyse des donnees issues de I'enquete aupres des 1 410 
propri^taires de logements en copropri^te d^montre que la demande de 
tels logements provient de deux groupes fort distincts: I'un se
compose surtout de menages n'ayant plus d'enfants, qui quittent leur 
maison individuelle pour acheter un logement en copropri£te plus petit 
et plus luxueux; I'autre consiste surtout en manages plus jeunes ayant 
d'autres membres dans leur famille et qui achetent leur premiere 
maison.

Les manages qui n'ont plus d'enfants a la maison achetent un logement 
en copropriet? pour se liberer de I'entretien tout en demeurant 
propri^taires. Ils apprecient la security offerte par la copropriet£ 
et les services en commun. Ils sont satisfaits de leur achat et 
beaucoup disent que, s'ils devaient deraSnager, ils chercheraient un 
autre endroit en copropriet£. Ceux qui achetent leur premiere maison 
ameliorent leurs conditions residentielles en achetant un logement en 
copropriete, mais la plupart emm^nageront dans une maison individuelle 
quand ils en auront les moyens. Ils choisissent ce type de logement 
parce qu'ils n'ont pas les moyens d'acheter une maison individuelle.

Les manages de ces deux sous-marches cherchent des types differents de 
logement en copropriete. Les couples plus jeunes et les families qui 
ont des enfants pr^ferent des logements plus vastes et avec entree au 
sol. Ils achetent des logements moins chers que les menages n'ayant 
plus d'enfants mais ont plus de chambres parce qu'ils se contentent 
d'un moins grand nombre de commodit^s et de services. Ceux qui en sont 
a leur premier achat de maison examinent la vaste gamme d'options de 
logement et, a la difference de la plupart des manages qui n'ont plus 
d'enfants, il pr£ferent la banlieue.

Les variations du prix d'achat d'une maison auront 1'effet le plus 
marqu£ sur le march? de la copropriete cree par ceux qui achetent une 
maison pour la premiere fois. Pareils changements influeront sur le 
type de logement en copropriet? achet? par les manages qui n'ont plus 
d'enfants mais, d'apres les r?sultats de I'enquete, ces menages sont 
acquis a la copropriete.

Les donnees de I'enquete prouvent que les habitants des logements en 
copropriete ont evolu?: ce ne sont plus surtout les jeunes couples
comme au d?but des annees 70 mais, dans 70 pour cent des cas, des chefs 
de famille de plus de quarante ans. Ce deplacement vient en partie du 
fait que les deux sous-marches atteignent la maturit? a un rythme 
different. Ceux qui achetent une premiere maison sont plus mobiles que 
les menages n'ayant plus d'enfants et peuvent en consequence faire plus 
librement 1'experience de la copropriete et avoir plus souvent la
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chance d'envisager sSrieusement cette option. Dans la plupart des 
villes, la copropri^te existe depuis assez longtemps pour donner a ces 
gens 1'occasion de rechercher un logement en copropri^te. La raoitie de 
ceux qui en sont S leur premiere maison d^menageront d'ici cinq ans et 
I'autre moiti£ auront eu I'occasion de presenter leur demande sur un 
marche de cinq ans. La moitie des anciens propri^taires ages de plus 
de quarante cinq ans auront demenage sur une periode de treize ans, et 
une fois lances dans la copropriet£, la plupart entendent y demeurer. 
Tres peu de marches de la copropriete sont vraiment anciens, au Canada, 
et la plupart continueront par consequent de s'elargir sans que la 
demande globale de logements doive s'accroitre de fagon parallele. La 
substitution de la copropri£t§ aux autres formes d'habitation sur le 
sous-march? des manages n'ayant plus d'enfants n'est pas encore 
terminee.

Le present chapitre resume les resultats de I'enquete aupres des 
occupants de logements en copropriete. II decrit brievement les deux 
sous-marches en r€pondant aux questions suivantes:

1. Quelles sont les principales caracteristiques du logement en 
copropriete?

2. Qui ach§te un logement en copropriete?

3. Que coute un logement en copropriete?

4. Quel genre de maison les acheteurs de logements en copropriete 
habitaient-ils auparavant?

5. D’ou viennent-ils?

6. Le marche de la copropriete est-il sature? Les marches de la 
copropriete ont-ils attaints la maturite?

7. Pourquoi les acheteurs de logements en copropriete decident-ils de 
quitter leur maison actuelle? S'agit-il d'indices ou d'evenements 
particuliers qui denoteraient des changements dans la demande 
d'habitation en copropriete?

8. Quelles autres options les acheteurs de logements en copropriete 
envisagent-iIs? Quelles sont les autres formes d'habitation?

9. Pourquoi acheter un logement en copropriete? Quel est le degre de 
conviction des acheteurs, de stabilite du marche? Quels facteurs 
agiront sur la croissance a long terme du marche?

10. Quels avantages les acheteurs recherchent-ils le plus souvent dans 
un logis?

11. Les proprietaires de logement en copropriete sont-ils satisfaits?
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Les r€ponses pr§sent§s ici sont brives et ne sont pas accompgnSes de 
donnees statistiques. Le texts du 7e document de travail analyse ces 
donn§es sur lesquelles reposent les conclusions plus g£n£rales tir§es 
ici.

8.2 QUELLES SONT LES CARACTfiRISTIQUES DU LOGEMENT EN COPROPRlExE?

Tr§s peu d'ensembles de logements en copropriit§ au Canada contiennent 
des maisons individuelles. On retrouve dans certaines villes un grand 
nombre de duplex en copropriit§, mais ce type a £t€ exclus de 
I'enquete. Environ le tiers de tous les logements en copropri§t§ 
revStent la forme de maison en rang§e. Le tiers du reste se trouvent 
dans des immeubles peu §lev€s d'au plus, trois Stages, et le reste, 
dans des tours d'habitation. La proportion de logements dans les tours 
d'habitation et les maisons en rangie est plus SlevSe dans le secteur 
de la copropriStS que dans le reste des ensembles rSsidentiels.

La plupart des logements en copropriStS contiennent deux ou trois 
chambres S coucher et une salle de dStente. Peu de rSpondants habitent 
des logements d'une seule chambre ou meme plus petits. Le logement 
moyen occupe 1 288 pieds carrSs et la grandeur moyenne varie peu pour 
un mSme type de construction: les maisons en rangee ont 1 380 pieds
carr§s comparativement H 1 260 en moyenne pour les logements des tours 
d'habitation. Les logements en copropri§t€ sont g§n§ralement plus 
vastes que ceux d'autres modes d'habitation dans des types de 
construction semblables.

La repartition des types de projet et des grandeurs de logement varie 
entre les neuf villes et une partie de cette variation s'explique par 
les caracteristiques d'espace et de population de chacune. Les projets 
S densiti plus forte s'eidvent genSralement plus pres des 
centres-villes et les besoins de telles densit^s se manifestent 
davantage dans les grandes villes. Une partie de la difference de 
repartition des types de construction et de logement d'un endroit A 
1'autre est attribuable £l I'idee que le promoteur se fait des 
preferences des acheteurs. Une partie en est due egalement aux 
differences d'Sge des neuf marches etudies ainsi qu'aux differences de 
rapidite avec laquelle les deux sous-marches atteignent la maturite.
Du fait que le marche de ceux qui achStent leur premiere maison 
s'etablit plus rapidement que 1'autre, les villes dont 1'experience de 
la copropriete date de moins longtemps auront une plus forte proportion 
de logements construits pour cette population et occupes par elle. Les 
marches mieux etablis et plus anciens de la copropriete auront une plus 
forte proportion de logements construits pour le sous-marche des 
families n'ayant plus d'enfants 3 la maison. La variation de types de 
logements et d'ensembles residentiels qu'on retrouve dans les neuf 
villes diminuera en partie avec le temps H mesure que les marches de la 
copropri§t€ arriveront a maturity.

La repartition des particularitis de types de logements et de projets 
dans un endroit donn£ peut indiquer la prisence d'une demande latente 
non exploitie de certains types de logement en copropriete. Le genre 
d'analyse que requerrait 1'exploration de telles lacunes depassait de
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loin la portee de I'Stude. L'analyste du march£ voudra peut-§tre avoir 
accSs S la base de donn§es pour examiner, comparer et d£finir les 
particularit€s de son march§ local.

8.3 QUI ACHATE UN LOGEMENT EN COPROPRlfilfi?

La principale caract€ristique gin^rale des propriitaires de logements 
en copropriitS est celle de I'age: 70 pour cent des occupants actuels
ont plus de 40 ans. En 1970, 80 pour cent avaient moins de 40 ans. Ce 
brusque changement de la cat§gorie d'Sge et, partant, des 
caracteristiques des manages est largement du au laps de temps qu'il 
faut S chacun des deux sous-march§s pour atteindre la maturity.

Les propriStaires de logements en copropriiti ont des families moins 
nombreuses que la moyenne et ont moins d'enfants. Cependant, 
l'analyste du marcM n'observera la taille moindre des manages qu'une 
fois des logements en copropri§t£ construits et la demande r§v£l£e. La 
taille des manage devenus copropri£taires des logements qu'ils 
habitaient pr£c£demment est moyenne pour 1'ensemble de la population.
Au moment de 1'achat, la taille des manages d'acheteurs s'est souvent 
amenuisie, parce que les enfants quittent le foyer pour devenir 
copropri£taires ou pour d'autres raisons, ou encore que les conjoints 
se s§parent.

Les copropri§taires, en tant que groupe, se distinguent des autres pro-
priStaires en ce qu'ils comptent une bien plus forte proportion de ma
nages 3 une seule personne. Environ 10 pour cent de tous les proprii- 
taires Canadians reprisentent des manages comportant une seule personne 
comparativement & 22 pour cent, pour 1'ensemble. Par ailleurs, un 
logement en copropri§t§ sur quatre est acheti et occupy par un manage 3 
personne seule. Si la proportion de tels minages augmente sur le 
marchg local, la demande de logements en copropri§t£ s'accroitra. La 
proportion de personnes ag§es ou 3 la retraite est forte dans la
copropriit€: 22,2 pour cent des propri§taires actuels ont au moins 65
ans. Seulement 20 pour cent avaient d§pass§ cet 3ge lors de 1'achat.

Vu la forte proportion de personnes seules et le grand nombre de 
personnes ag§es parmi les propri€taires de logements en copropri£t§, la 
proportion de manages ayant des enfants 3 charge est faible. Seulement 
26 pour cent des propri^taires de logements en copropri§t§ ont des 
enfants 3 charge qui vivent avec eux. Cette proportion varie d'une 
ville 3 1'autre: elle se situe 3 56 pour cent et 43 pour cent 3
Mississauga et Halifax, ce qui manifeste un potential £levi de 
logements familiaux dans le secteur de la copropriiti. La proportion 
plus faible de manages ayant des enfants sur le plupart des marchis 
locaux est en partie attribuable 3 la haute density des projets en 
copropriiti. Elle peut §tre due en partie au prix relativeraent moins 
€lev£ des maisons individuelles sur les autres marches.

Le revenu moyen actual des manages est de 38 343 $, mais la moyenne 
varie sensiblement entre les neuf marches Studies. Chez les menages 
plus jeunes, le revenu augmentait plus vite que 1'indice des prix 3 la
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consommation et leur decision d'acheter une raaison a peut-§tre et§ 
influencSe en partie par les gains sur lesquels ils comptaient pour 
I'avenir. Les menages dont le revenu est S la hausse ont tendance d 
consacrer chaque mois plus d'argent au logeraent que les manages dont le 
revenu est stable ou d la balsse. Dans les menages dont le principal 
gagne-pain est & la retraite, le revenu est baiss§ £ 30 000 $ par annee 
en moyenne. Les deux £l&nents de la demande de logements en 
coproprietS, ou les deux sous-marchSs, ne se distinguent pas par le 
revenu moyen des acheteurs: ceux qui ont d§j3 eu une raaison et ceux
qui en ach^tent pour la premiere fois ont des revenus moyens 
semblables. Les ecarts de revenu sont cependant plus considerables 
pour ceux qui ont dej3 possedS une raaison & cause de la forte 
proportion de personnes 3 la retraite dans ce groupe. Le revenu moyen 
des manages traditionnels ou I'un travaille et 1'autre reste au foyer, 
dans les logements en copropriete, est le m§me que pour les menages 
coraptant deux membres ou plus au travail.

Les caracteristiques du menage et du logeraent ont un lien entre eux.
Les manages & personne seule et les personnes 2l la retraite achStent 
plus souvent des logements dans des edifices peu Sieves et raoins 
souvent dans des maisons en rangee. Quoique la taille des logements et 
des manages soit en correlation certaine, les menages S personne seule 
ont tendance S acheter un logeraent qui comporte une ou deux chambres 
plus une salle de dStente. Les raSnages qui ont des enfants ont 
tendance S acheter des logements plus vastes dans des projets en 
rangee. Les menages plus 3ges ou plus restreints prSfSrent les tours 
d'habitation. Les manages S revenu §lev§ ont un penchant pour les 
tours d'habitation.

8.4 QUE CO0TE UN LOGSMENT EN COPROPRIETE?

Le prix d'achat moyen d'un logeraent en copropriete etait de 91 257 $
(en dollars de 1983); il se situe en moyenne £ 102 998 $ pour les tours 
d'habitation, 72 494 $ pour les immeubles & faible hauteur, et 
91 169 $ pour les maisons en rangee. Le lieu fait beaucoup varier les 
prix: le cout moyen etait de 143 979 $ d Toronto, coraparativement d
93 867 $ d Trois-Rividres. Le prix moyen au pied carrd etait de 
75,60 $ en dollars de 1983, et atteignait son soramet dans les tours 
d'habitation d 82,90 $ le pied carre.

La raise de fonds moyenne dtait de 41 pour cent, mais cette proportion 
varie enormement selon le type de menage. Les plus de 65 ans paient 76 
pour cent du prix d'achat en raise de fonds tandis que, pour les manages 
qui ont des enfants d'dge prescolaire, ce paiement est de 22 pour 
cent. Les plus de 45 ans qui possddaient dejd une raaison ont achete 
des logements en copropriete de 114 227 $ coraparativement d 78 904 $ 
pour les autres categories. Ceux qui en dtaient d leur premier achat 
domiliciaire consacraient au logeraent 785 $ par mois immSdiatement 
aprds 1'achat, coraparativement d 593 $ pour les menages plus dges 
possedant un avoir etabli. La plupart des manages augraentaient leurs 
d§penses mensuelles de logeraent aprds 1'achat de leur demeure en 
copropridtd.
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Le multiplicateur moyen du loyer brut est de 152, et ce rapport varie 
€norm£ment selon les types de construction et les villes. Les 
logements en copropri^ti de plus de 100 $ le pied carr§ donnent un 
multiplicateur de 152, comparativement & 106 pour les logements de 
moins de 50 $ le pied carr€.

Les families et les jeunes chefs de manage ont tendance 5 acheter des 
logements moins couteux comportant un grand nombre de chambres. C'est 
pour leur categoric que la mise de fonds est la moins ilev£e. La 
surface de plancher de ces logements n'est pas n^cessairement plus 
Stendue que dans les logements plus vastes achet§s par les manages qui 
n'ont plus d'enfants. Le prix est en fonction du revenu du manage et 
des augmentations de revenu. Ceux qui en sont 2l leur premiere maison 
achStent des logements moins couteux que les manages n'ayant plus 
d'enfants. Ceux-ci achetent des logements plus luxueux et paient le 
plus cher au pied carrS. Un examen attentif des donnSes sur le revenu 
et sur les dipenses pour le logement nous permet de d§duire qu'une 
faible proportion de logements en copropri§t§ achet£s par les 
"propriitaires" 3gis sont achet§s ou pay§s par d'autres.

L'importance de la mise de fonds constitue le principal facteur 
financier qui distingue les deux sous-marchis: les manages n'ayant
plus d'enfants utilisent 1'avoir invest! dans leur maison prec€dente 
pour acheter un logement en copropriet€ plus coGteux et plus luxueux.
L'importance moyenne des raises de fonds augments avec 1'Gge et atteint 
son sommet chez les manages & la veille de la retraite.

Les frais raensuels de logement sont plus GlevGs pour ceux qui en sont S 
leur premier achat de maison que pour les manages n'ayant plus 
d'enfants. Comme le revenu moyen des deux groupes est semblable, les 
premiers ont des frais plus elevis chaque mois par rapport G leur 
revenu. Les frais raensuels de logement et la proportion de revenus 
consacres au logement augmentent beaucoup selon la taille du manage et 
selon le nombre d'enfants, mais trGs peu selon la grandeur de 
logement. Les dGpenses mensuelles sont plus GlevSes pour les 
propriGtaires de maisons en rangGe qui versent d'ordinaire une mise de 
fonds moins elevee. Elies augmentent avec le prix d'achat tandis que 
le rapport dGpenses-revenus diminue avec le prix. Le prix au pied 
carrG revile une plus forte correlation avec le revenu que le prix de 
vente des logements, ce qui porte i croire que les mGnages i revenu 
Sieve achitent plutot des logements luxueux que vastes.

La plupart des mSnages augmentent leurs frais raensuels de logement par 
suite de 1'achat d'un logement en copropriSte. Les mSnages n'utilisent 
par 1'avoir acquis i la vente de leur maison prScSdente pour diminuer 
les raensualitSs. Les differences de richesse plutot que de revenu 
expliquent les differences de dSpenses entre les acheteurs d'une 
premiire maison et les mSnages n'ayant plus d'enfants. Ceux qui ont 
dSji possSde une maison utilisent leur avoir acquis pour acheter des 
logements plus couteux et plus luxueux et, du mime coup, restreindre 
1'augmentation de leurs depenses mensuelles pour le logement.
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8.5 QUEL TYPE D'HABITATION LES ACHETEURS DE LOGEMENTS EN COPROPRlfiTfi 
LAISSENT-ILS?

La moitie des acheteurs interrogds possSdaient des raaison individuelies 
avant d’acheter leur maison en coproprietd et la moitie louaient un 
logement dans des ensembles rdsidentiels. Onze pour cent vivaient dans 
un immeuble en copropridtd et, dans 14 pour cent des cas, un membre du 
menage avait deja etd copropridtaire. Cette proportion est dlevde si 
I'on considere que la moitie des logeraents de 1'dchantillon ont dtd 
revendus depuis leur construction et leur occupation premiere. La 
moitie de ceux qui occupaient auparavent des logements en copropridte y 
dtaient locataires.

La moitid des acheteurs choisissent des logements plus petits que ceux 
qu'ils occupaient, et la moitid des plus grands. Le changement de 
grandeur correspond a I'dvolution des besoins des mdnages dans les deux 
sous-marchds. Ceux qui dtaient auparavant locataires sont surtout de 
jeunes mdnages qui arrivent dans la copropridte non seulement pour y 
devenir propridtaire mais aussi pour y avoir un logement plus vaste et 
de meilleure qualite. Ceux dont les enfants sont partis ont moins 
besoin d'espace et achetent des logements moins grands mais plus 
luxueux.

Les deux sous-marchds ddfinis dans 1'introduction du prdsent chapitre 
comprennent les mdnages qui n'ont plus d'enfants et ceux qui achetent 
une maison pour la premiere fois. Le mode d'occupation antdrieur est 
le meilleur indice du sous-marchd que la personne choisira, sans etre 
pour autant un indice absolu. La ligne de demarcation entre les 
sous-marchds n'est pas toujours perceptible non plus. Certain mdnages 
qui en sont a leur premier achat de logement vivaient dans des maisons 
individuelles, tandis que certains mdnages n'ayant plus d'enfants 
dtaient des locataires. Beaucoup de personnes a la retraite qui 
possddaient une modeste maison achetent des logements semblables a ceux 
que recherchent les mdnages a leur premier achat.

L'etude du logement antdrieur peimet de croire que la demande de 
logements luxueux mais plus petits dans les projets a forte densitd 
croitra sur les marchds possddant une population vieillissante qui vit 
dans des maisons individuelles. Les villes ou les jeunes mdnages sont 
a loyer dans des ensembles rdsidentiels auront un excellent potentiel 
de logement en copropridtd plus vastes, a entrde au sol. Un dldment de 
la demande de copropridtd proviendra des mdnages qui sont actuellement 
§ loyer dans un ensemble en copropridtd.

8.6 QUEL EST LE BASSIN DE CLIENTELE D'UN PROJET?

A peu pres 20 pour cent des acheteurs de logements en copropridtd 
vivaient auparavant dans le voisinage de leur immeuble actuel; 40 pour 
cent vivaient dans un rayon de trois milles, et plus de la moitid dans 
un rayon de cinq milles. Vingt pour cent habitaient plus loin.
L'augmentation des nouveaux venus fera grimper la demande de logements 
en copropridtd.
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Soixante-dix pour cent des manages dont les membres travaillent H 
l'ext§rieur achgtent des logements en copropri§t£ situ§s S vingt 
minutes de leur travail et 30 pour cent mettent dix minutes ou moins S 
s'y rendre. L'augmentation des emplois 5 revenu moyen fera grimper la 
demande de logements en copropriit6.

L'envergure des bassins de clientele diff^re. Les acheteurs de loge
ments de tours d'habitation viennent surtout de bassins de clientele 
plus denses mais plus restraints. Les manages S revenu plus Slev€ ont 
tendance 3 acheter des logements en copropri§t€ qui sont plus proches 
de leur lieu de travail que les manages S revenu moindre. Les ache
teurs de logements dans les ensembles en rangie sacrifient le temps de 
dSplacement pour avoir une densitS plus 61ev£e. Les families qui ont 
des enfants et les manages qui consacrent une plus grande part de leur 
revenu au logement vont plus loin pour se rendre au travail et ach§tent 
un logement S entree au sol, dont le cout et la density sont moindres.

Les analystes du marchi peuvent compter qu'une bonne proportion (10 3 
20 pour cent) des logements proposes seront achetis par des gens arri- 
vant de l'ext§rieur. Plus I'affluence de telles gens et plus les 
offres d'emplois locaux augmenteront, plus la demande de nouveaux loge
ments en copropri£t§ grandira. L'analyste qui veut estimer la viabi
lity d'un ensemble propose peut centrer son attention sur le voisinage 
de I'endroit retenu. L'immeuble devrait Stre assez rapprochy des lieux 
de travail. Le voisinage immydiat devrait avoir une population 
compatible, capable de fournir vingt pour cent des proprietaires du 
future ensemble. L'analyste devrait essayer de dyterminer quels types 
de mynage habitant les alentours, dans un rayon de trois ou cinq 
milles, sont les plus susceptibles d'acheter les logements proposys.

Les paramStres utilisys pour dyiimiter les bassins de clientele et 
dyfinir l'envergure gyographique des marchys locaux dypendront de la 
ville, du type de projet et du sous-marchy que celui-ci vise.
L'analyste peut amyiiorer son estimation de la viability du projet en 
utilisant les bases de donnyes ytablies pour yvaluer les paramytres 
s'appliquant aux caractyristiques particuliSres du projet & 1'etude.

8.7 LES MARCHES DE LA COPROPRlExfi ONT-ILS ATTEINT LA MATURITE?

La plupart des marchys de la copropriyty sur lesquels 1'enquete portait 
sont encore en expansion. L'essor se poursuivra surtout sur les 
marchys visant les nonages qui n'ont plus d'enfants. Ces derniers ont 
vycu en moyenne treize ans dans leur logis prycydent. La plupart 
disent qu'ils choisiront encore la copropriyty s'ils doivent 
dymynager. La plupart des marchys de la copropriyty existent depuis 
assez longtemps pour donner £ tous les nonages plus §gys la chance de 
peser syrieusement cette option pour la premiere fois. Le rythme 
d'arrivye sur ce sous-marchy demeurera plus yievy que le rythme auquel 
les nonages partent. L'yvolution vers la copropriyty n'est pas finie 
pour ce sous-marchy et la demande de logements 3 prix plus yievys 
continuera de croitre plus rapidement que la demande gynyrale de 
logements.
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Ceux qui en sont H leur premier achat de maison ont vecu en moyenne 
cinq ans dans leur logis antSrieur et ne projettent qu'un s§jour 
relativement bref dans la copropriete. La plupart des marches de la 
copropriet§ existent depuis assez longtemps pour donner 5 toutes ces 
personnes 1'occasion de songer serieusement S 1'achat d'un logement en 
copropriete et par consequent d'exprimer leur demande en ce sens. Ce 
secteur s'amplifiera par suite de 1'accroissement d§mographique ou de 
changements qui font augmenter le nombre de manages qui veulent et 
peuvent acquSrir une maison.

8.8 POURQUOI QUITTER UNE AUTRE FORME DE LOGEMENT?

Environ 40 pour cent des acheteurs de logements en copropriete ont 
quitte leur logis anterieur pour devenir propriStaires. Les facteurs 
qui dScident un manage & changer de mode d'occupation sont les 
principaux determinants de la demande dans ce sous-marche de 1'achat en 
copropriete pour une preraiSre fois.

La hausse du revenu moyen, 1'augmentation des §pargnes et des 
investisseraents dans les REEL, la diminution des taux d'inter^t et une 
attitude optimiste quant la valeur des investisseraents immobiliers 
comptent parmi les facteurs annomjant une augmentation de la demande de 
logements en copropriete comme premiere habitation.

La plupart des manages ont dit avoir quitt€ leur logis precedent pour 
devenir proprietaires parce qu'ils souhaitalent un logement plus vaste 
et plus attrayant et un meilleur voisinage. En voulant devenir 
proprietaire, on veut aussi ameliorer ses conditions de logement. Pour 
30 pour cent des acheteurs de logements en copropriete, la taille du 
manage vient tout rScemment de changer. Le depart des enfants et une 
separation de conjoints constituent les motifs de changement les plus 
communs. Ces menages ont quitte leur logis precedent parce qu'ils 
voulaient etre debarasses de 1'entretien et jouir d'une securite 
accrue. Ils desiraient les avantages qu'on trouve le plus souvent dans 
la copropriete. Les raisons invoquees sont des caracteristiques 
determinantes qui differencient les deux sous-marches. Les menages 
n'ayant plus d'enfants disent qu'ils ont quitte leur maison precedente 
pour jouir des avantages que la copropriete offre le plus souvent. Si 
les promoteurs d'ensembles en copropriete qui percent sur de nouveaux 
marches reussissent, ils accroltront sans doute la mobilite des 
acheteurs d'habitation et susciteront la demande par la presence de 
leurs projets. La rapidlte d'absorption initiale des logements en 
copropriete est plus forte presentement que le rythme selon lequel les 
acheteurs en perspective ont demenage avant que la copropriete ne soit 
introduite sur le raarche local.

8.9 QUELLES AUTRES OPTIONS LES ACHETEURS DE LOGEMENTS EN COPROPRIETE 
ENVISAGENT-ILS ?

Peu d'acheteurs de logements en copropriete avaient envisage la 
possibilite de louer au moment de leur achat. Les logements locatifs
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ne sont done pas un substitut ou un concurrent de secteur de 
la copropri§t€.

La plupart des personnes qui en sont S leur premier achat de logement 
ont envisagi I'habitation individuelle. Tel n'a pas §t£ le cas pour 
les manages dont les enfants sont partis, et la plupart ont llmlti 
leurs recherche au logement en copropri§t§. Les gens qui achitent des 
logements dans leur tours d'habitation ont tendance d §tudier I'option 
de la copropri€t€ d faible density. Les manages qui achdtent des 
maison en rangie ne s'arretent pas ordinairement d I'option de la tour 
d'habitation. Les logements en copropri§t€ d entree au sol sont une 
solution de remplacement pour ceux des tours d'habitation, mais non 
vice versa.

Les manages qui achdtent des maisons en rangde ont le plus souvent 
song€ d un endroit de banlieue. Peu de propridtaires dans les tours 
d'habitation ont cherchd en dehors du centre-ville, ce qui voudrait 
dire que les acheteurs s'attachent surtout d 1'endroit plutSt qu'au 
type de construction. Ceux qui achdtent leur premier logement 
sacrifieront 1'endroit pour obtenir un prix moindre et un logement d 
entrde au sol.

Les deux sous-marchds de la copropridtd se distinguent par les options 
et par les endroits offerts aux mdnages. Ceux qui en sont d leur 
premier achat cherchent habituellement une maison individuelle en 
banlieue. Ils itudient la plus large gamme d'options avant d'acheter 
leur logement en copropriitd. Les acheteurs plus dgis ont tendance d 
limiter leurs recherches au secteur de la copropridtd et d 1'intdrieur 
de la ville. Le sous-marchd des manages dont les enfants sont partis 
est le plus intdressd au secteur de la copropridtd et les besoins du 
marchd pour ce groupe seront vraisemblablement les moins touchis par 
les variations de prix des autres options de logement, les niveaux de 
revenu ou les taux d'interdt.

8.10 P0URQU0I ACHETER UN LOGEMENT EN COPROPRlSlfi?

Les acheteurs d'une premidre maison se procurent le plus souvent un 
logement en copropridtd parce qu'ils ne peuvent se permettre une maison 
individuelle. 11s veulent aussi profiler des avantages de cette option 
et amdliorer leur lieu de vie.

Les manages qui n'ont plus d'enfants sont motives par le disir de ne 
plus avoir d s'occuper des grands travaux d'entretien, de la sdcuritd, 
ou des services de la maison. La plupart sont d'avis que la 
copropridtd constitue un investissement au moins aussi valable que les 
maisons individuelles et la perception de la valeur de 1'investissement 
ne diffdre pas tellement entre les deux groupes d'acheteurs.

Le nouveau prix des logements a touchd principalement le marchd des 
acheteurs d'une premidre maison, et non le sous-marchd des minages 
n'ayant plus d'enfants. Par ailleurs, la diminution gdndrale de prix a 
entraind une augmentation du nombre de personnes qui achdtent leur
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premiere maison individuelle et la hausse de prix a oblige* une plus 
forte proportion & conserver leur logis pr§c§dent.

8.11 QUELS AVANTAGES LES ACHETEURS DE LOGEMENTS EN COPROPRIEtE 
RECHERCHENT-ILS?

L'endroit est le premier point qui retient leur attention. La valeur 
prevue de I'investissement vient en second lieu, puis les 
caracteristiques du logement et enfin celles du projet. Concernant le 
lieu, les acheteurs veulent surtout la proximity du travail. Quant aux 
caracteristiques du logement, la qualiti de la construction et le plan 
entrent surtout en ligne de compte. L'aspect ext§rieur, 1'amSnagement 
paysager et I'optique financiire sont les principales caracteristiques 
envisagees par les acheteurs.

8.12 LES ACHETEURS DE LOGEMENTS EN COPROPRIEtE SONT-ILS SATISFAITS?

Quatre-vingt-dix pour cent des proprietaires de logements en 
copropriete qui ont repondu & I’enquete soutiennent qu'ils sont au 
moins aussi satisfaits, sinon plus, qu'ils s'y attendaient au moment de 
1'achat. La proportion de gens tout A fait contents est plus eievee 
chez les occupants de tours d'habitation que chez les autres.
Certaines personnes insatisfaites acheteraient encore un logement en 
copropriete, ce qui veut dire que le mecontentement concerne le projet 
ou le logement en particulier, mais ne reflate pas 1'attitude du 
repondant I'egard de la copropriete. Une proportion bien plus grande 
de proprietaires occupant des tours d'habitation, soit 78 pour cent 
comparativement S 48,3 pour cent des proprietaires de maisons en 
rangee, ach&teraient un autre logement en copropriete. La principale 
raison qui les inciterait S partir serait la possibilite d'acheter un 
logement dans un meilleur endroit.

Dans 1'ensemble, les proprietaires de logements en copropriete sont 
satisfaits. Ceux qui en etaient 5 leur premiere propriete 
residentielle disent qu'ils demenageront dans une maison individuelle 
quand il en auront les moyens. Les menages qui n'ont plus d'enfants 
demenageront dans d'autres logements en copropriete, en de meilleurs 
endroits. C'est parmi les menages qui n'ont plus d'enfants et resident 
dans les tours d'habitation qu'on retrouve le plus haut degre de 
satisfaction et le plus grand attachement au secteur de la 
copropriete. C'est le sous-eiement de la tour d'habitation qui est le 
plus stable sur le marche de la copropriete depuis qu'on a repondu h la 
demande initiale de logements de ce genre.
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