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Avertissement

La pré&sente &tude a &t€& effectufe par A. Skaburskis & Associ&s, pour la
Sociét€& canadienne d'hypothéques et de logement en vertu de la Partie V de la
Lol nationale sur 1l'habitation. L'analyse, les interprétations et les
recommandations sont celles des experts—conseils et ne correspondent pas
nécessairement aux vues de la Société& canadienne d'hypoth@ques et de logement
ou des divisions de la Sociét& qul ont collaboré 3 1'€tude et 3 la
publication du rapport.



-2 -

Le Résumé de 1'étude sur le marché national de 1'habitation en

copropriété comprend huit documents de travail dont les titres

son énumérés ci-dessous. Publiés en anglais seulement, ces

travaux se trouvent au Centre canadien de documentation sur

1'habitation, & la SCHL.

Les personnés désireuses de lire

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

document séparément.
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CHAPITRE UN

INTRODUCTION

OBJECTIFS

Les auteurs de cette étude se proposent de renseigner le lecteur pour
qu'il prenne des décisions &clairées sur l'assurance-—prét hypothécaire
concernant les nouveaux projets d'habitation en copropriété. Le
secteur de la copropriété est relativement nouveau au Canada et nous ne
comprenons encore que de fagon limitée, le fonctionnement de ce marché
et la nature de la demande. La présente &tude vise 3 &largir nos
connaissances générales dans ce domaine. A caractére générique, elle
se propose d'aider les analystes du marché et les assureurs

hypothécaires 4 élargir et orienter leurs propres enquétes sur le colt
des assurances pour les projets envisagés.

Cette étude examine les facteurs reli&s aux projets et ceux de
1'estimation de la demande en tant qu'éléments distincts influant sur
le risque de 1l'assurance hypoth&caire. Elle porte principalement sur
la demande de logement en copropriété. La capacité d'analyse du marché
que posséde la SCHL pour estimer la demande de logements en copropriété
influera sur le risque de deux facons. La premiére a trait 3 la
capacité de la SCHL de déterminer si les logements d'un projet en
perspective se vendront. La seconde touche la capacité, pour
l'analyste, de voir s'il est probable qu'un défaut de paiement, causé
par les problémes de 1l'occupant, entrafne une demande de réglement aux
termes de l'assurance hypothécaires. Si la demande de tel ou tel type
de logement est &levée par rapport 3 l'offre, la tendance du
propriétaire 3 vendre avant que la transaction soit terminée, diminue
les possibilités de saisie d'hypothéque. Quand les prix augmentent, le
colit net des saisies diminue et il est moins probable que le préteur
présentera une demande de réglement.

L'amélioration des décisions relatives 3 1l'assurance-—prét hypothé&caire
est importante car elle influe non seulement sur la justification des
colits de cette assurance, mais aussi sur le rendement des marchés de
1'habitation. Une demande de réglement en vertu de l'assurance—prét
hypothécaire traduit un usage inefficace de ressources; elle dé&coule en
partie de ce que le marché trouve la valeur réelle du logement
inférieure au montant du prét hypothécaire. Comme ce montant est
hablituellement fixé & un niveau &gal ou inférieur au colit du projet, 1la
présentation d'une demande de réglement dénote que la valeur que la
société préte 3 ce logement, est inférieure 3 la valeur des ressources
utilisées pour la produire. L'amélioration des décisions relatives 3
1'assurance-prét hypothécaire influe sur la valeur que la société peut
tirer de 1l'usage de ses ressources fixes.

La connaissance du risque de 1'assurance-prét hypothécaire ne doit pas
nécessairement augmenter le nombre de demandes rejetées. Une meilleure
compréhension de la nature et de 1l'ampleur du risque diminuera
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1'incertitude de 1l'assureur et entrafnera peut-—-&tre une augmentation du
nombre de polices approuvées en lui permettant de fixer une prix égal a3
ses frais réels. Quand l'amélioration des techniques d'é&valuation du
risque aboutit 3 1'@tablissement du prix d'aprés le coiit marginal,
1'assureur peut remettre la décision du "feu vert" entre les mains de
l'entrepreneur, qui verra s'il doit prendre le risque et en payer le
codt,

METHODOLOGIE

L'étude s'est déroulée par &tapes. D'abord, on a fouillé les &tudes
empiriques effectuées au Canada et aux Etats—Unis sur les occupants de
logements en copropriété. Ensuite, on a examiné les lois proviciales
en la matiére. Dans un troisiéme temps, on a analysé les données de la
SCHL sur les demandes de réglement et les approbations pour estimer les
taux de demande de réglement et trouver les principales raisons pour
lesquelles le risque est plus &levé pour la copropriété. La quatriéme
&tape concernait 1'élaboration d'hypothéses et de questions clés sur la
nature du marché de la copropriété et dégageait des moyens d'évaluer la
demande de tels logements sur différents types de marchés. La derniére
étape majeure comportait deux sources de renseignements distinctes:

une enquéte auprds des personnes présidant les conseils d'immeuble en
copropriété (ou le gérant sur place), et une enquéte auprés des
occupants de ces logements. Les enquétes ont &té& menes dans neuf
villes:

- Halifax

- Québec

- Trois-Riviéres
= Toronto

- Mississauga

- Saskatoon

- Calgary

- Kelowna

- Vancouver

L'enquéte aupré@s des présidents (présidentes) de conseil a servi 3
établir une base de données pour évaluer la nature des problémes
propres aux logements en copropriété et l1l'influence de ces problémes
sur le colit de l'assurance-prét hypothécaire. L'enqué&te auprés des
occupants devait apporter des réponses concernant leurs
caractéristiques, leurs motifs d'acheter un tel logement, et les autres
solutions qu'ils ont envisagées, le tout pour &valuer les déterminants
de la demande de logements en copropriété.

STRUCTURE DU RAPPORT

Le coup d'oeil sur les études antérieures, la macroanalyse du risque et
les résultats des enquftes sont présentés dans divers documents de
travail:
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Coup d'oeil sur les &tudes antérieures

L'habitation en copropriété et la Loi

Analyse des données de la SCHL sur les demandes de réglement et
les approbations

Méthodes d'évaluation de la demande

Guide d'évaluation de la demande locale

Méthodes d'enquéte, taux de réponse et description des fichiers
Analyse du risque: Ré&sultats des enquétes

Déterminants de la demande de logements en copropriété.
Résultats des enquétes

Le présent rapport résume les constatations accummulées au cours de
1'8tude. Le chapitre comportant le sommalre &nonce bridvement les
principales constatations.
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CHAPITRE DEUX

COUP D'OEIL SUR LES ETUDES ANTERIEURES

INTRODUCT ION

L'examen des constatations des &tudes empiriques antérieures sur les
occupants et les marché&s de logements en copropriété et les méthodes
utilisées 3 cette occasion, aide 3 répondre aux questions suivantes:

1, Qui achdte des logements en copropriétéd?
2, Qu'est—ce qui motive les acheteurs?
3. Le march& de la copropriété est-il segmenté&?

4., Quelle est la dynamique du marché de la copropriété?
5. Dans quelle mesure peut-on se fier aux prévisions de la rapidité
d'absorption faites par extrapolation des tendances antérieures?

QUL ACHETE DES LOGEMENTS EN COPROPRIETE?

D'aprds les dernidres études, la ré@partition selon 1'dge des
propriétaires de logements en copropriété est bimodale., Les jeunes
ménages qui n'ont pas encore d'enfant et ceux dont les enfants sont
partis ont plus tendance 3 acheter de tels logements que les familles
ayant des enfants 3 charge. Les logements en copropriété se trouvent
plus fréquemment dans des ensembles 3 forte densité& qu'une autre forme
de logement occupé& par le propriétaire; les densit@s plus fortes
découragent les familles ayant des enfants a3 charge.

La répartition selon 1'4ge des propriétaires de logements en
copropriété a &volué tant au Canada qu'aux Etats-Unis depuis le début
des anndes 70. A cette &poque, au Canada, les occupants étaient
surtout de jeunes ménages., On a vu apparalftre le caractére bimodal
quand les ménages n'ayant plus d'enfants ont peu 3 peu envahi ce marché
au cours de la dernidre partie de la décennie. Aux Etats-Unis, les
occupants étalent surtout des gens 3gé&s au dé&part, et les jeunes
ménages y sont arrivés un peu plus tard, 3 mesure que le marché
changeait.,

L'é&volution des profils d'age ne signifie pas nécessairement que la
structure de la demande s'est transformée, car elle peut résulter d'une
modification des types de logement et d'ensemble ré&sidentiel offerts.,
L'é&volution des profils démographiques t&moigne d'une expansion du
marché pour satisfaire 3 des besoins de logement plus variés et 3 la
demande latente des ménages qul &taient exclus du marché de la
copropriété en raison de la nature des logements offerts. L'évolution
des profils s'inscrit dans le processus d'&quilibrage initial de
1'offre et de la demande.

Aux débuts de l1l'habitation en copropriété, tant au Canada qu'aux
Etats-Unis, les propriétaires avaient un revenu moyen 3 peu prds &gal 3
celui des propriétaires d'autres maisons; puis, au cours de la
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décennie, le revenu moyen des acheteurs de logements en copropriété a
pris une légdre avance. Au Canada, cette &volution provient d'une
présence accrue, sur ce marché, de ménages n'ayant plus d'enfants.
Cette légdre hausse de ménages 3 revenu moyen ne signifie pas que
1l'habitation en copropriété soit un bien ou un service "supérieur”,
pour lequel la demande s'accroft ou diminue suivant la courbe du
revenu; elle peut &tre attribuable au fait que les promoteurs
immobiliers ont ouvert de nouveaux sous—marché&s qul comportent des
logements plus luxueux et répondent 3 une demande latente des ménages
plus 3gés et plus riches,

La taille moyenne des ménages propriétaires d'un logement en
copropriété est moindre que celle des ménages possé&dant d'autres types
d'habitation et semble avoir diminué avec le temps. Elle &tait de 3,15
membres pour l'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 copropriété est d'environ 30 pour cent plus petit que la
maison unifamiliale et que la taille moyenne des mé&nages qui occupent
ces logements est aussi de 30 pour cent moindre que celle des ménages
occupant une maison unifamiliale.”

En examinant les données démographiques issues des enquétes
antérieures, on constate qu'il n'est pas possible de stéré&otyper
strictement les propriétaires de logement en copropriété comme &tant
les jeunes, les ménages n'ayant plus d'enfants, les familles, les
pauvres ou les riches. Tous les types de ménages et de niveaux de
revenu sont représent&s. S'il y a une différence entre les types de
ménages, pour ce qui est du penchant 3 l'achat de tels logements, il
s'agit d'une question de degré plutdt que de distinction catégorique.
L'inclination pour la copropriété est plus forte chez les jeunes
couples n'ayant pas encore d'enfants, les personnes seules, et les
ménages n'ayant plus d'enfants. Les &tudes antérieures ne permettent
pas de conclure que ces logements exercent avant tout un attrait sur
ceux qul n'ont pas les moyens d'acquérir une maison individuelle. Tout
comme pour le profil d&mographique, toutes les catégories de revenu
sont représentées dans le secteur de la copropriété.

QU'EST-CE QUI MOTIVE LES ACHETEURS?

Au début des ann&es 70, la raison la plus fréquemment mentionnée

(30 pour cent des ré&pondants) pour l1l'achat d'un logement en copropriété
consistait dans le désir de posséder sa malson. Venalent eunsuite le
besoln d'espace accru (17,7 pour cent), le désir de se batir un avoir
(15,6 pour cent), puls la hausse des loyers (12 pour cent), C'est le
désir de possé&der leur propre maison qui a fait décider & prés de la
moitié des propriétaires canadiens de logements en coproprié&té en 1970
de quitter leur résidence anté&rieure.

Lors des enqu@tes préc&dentes, la ralson la plus fréquente &tait le
prix abordable des logements en copropriété, suivie de la facilité
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d'entretien, puis du versement initial peu &levé. Au début des années
70, le propriétaire de logement en copropriété& avalt tendance 3 &tre
plus jeune que la moyenne, et le prix &tait alors un facteur
déterminant,

Vers 1977, le genre de raison offerte avait &volué. En Colombie-
Britannique, le prix abordable de ce type de logls demeurait le motif
le plus fréquent, L'emplacement venait cependant en deuxiéme lieu,
puis les caractéristiques de 1l'ensemble r&sidentiel et du logement. A
mesure que la diversité& démographique de la population des logements en
copropriété s'amplifiait et que le revenu moyen accusait une léglre
hausse, les facteurs concernant les avantages de l'endroit devenaient
des déterminants majeurs de la demande. Plus le profil des
propriétaires de tels logements devenait d'avantage représentatif de la
population en gén&ral, plus les raisons d'acheter ces logements se
diversifiaient.!

QUELS SONT LES ELEMENTS DE LA DEMANDE?

En 1970, Blankstein a conclu que les propriétalres de logements en
copropriété &talent surtout des jeunes ménages ayant un enfant, et un
revenu plus &levé que la moyenne parce que le conjoint travaille.2 1,a

plupart des malsons en rangées &talent occupées par des familles tandis
que les logements des tours d'habitation appartenaient 3 des ménages
sans enfants,

L'étude de Hamilton en 1978 confirmait la distinction "horizontale-

verticale”, mais définissait un autre segment du march& créé par les
différences de caractéristiques démographiques des acheteurs.3 Les

trois sous—-marché&s sont donc:

Aux Etats-Unis, une &tude effectude en 1975 (HUD) a démontré que les
principales raisons cltées par les acheteurs consistalent dans la
commodité et dans 1l'absence d'entretien requis. Des &tudes ultérieures
ont fait ressortir, comme principales raisons, 1l'argent disponible, le
désir d'étre propriétaire, 1l'occasion d'investissement et les abris
fiscaux.

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

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
copropriété, d'ordinaire sans enfants et dont le revenu familial
dépasse la moyenne parce que les deux travaillent., Ils veulent se
batir un avoir et déménageront dans une maison individuelle quant
le revenu et la taille de la famille augmenteront.

b) Les occupants de maison en rangées, 4gés de 30 34 39 ans, qui ont le
plus grand nombre d'enfants. La moitié d'entre eux déménageront
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 l'intention de déménager. (p. 91).

Les constatations de Hamilton sont importantes en ce sens qu'elles
démontrent le rapport entre l'attitude des ménages vis—-d-vis de 1la
copropriété et leurs particularités démographiques et domiciliaires.

Le vieillissement de la population fait baisser la demande de logements
en copropriété dans un sous-marché tandis que d'autres facteurs
augmentent la demande globale de tels logements dans d'autres
sous—marchés. A mesure que la population vieillit, la demande
d'appartements dans des immeubles en copropriété devrait s'accroftre
tandis que la demande de maisons en rangées pourrait diminuer. Il
faudra d'autres &études empiriques pour déterminer si les logements en
copropriété actuellement construits pour le marché "des jeunes ménages"”
ont des caractéristiques qui les rendent acceptables aux acheteurs plus
agés.

QUELLES SONT LES CARACTERISTIQUES DU MARCHE DE LA COPROPRIETE?

Aux ftats—-Unis, on a observé un genre d'oscillation entre 1l'offre
insuffisante et 1'offre exc&dentaire jusqu'd ce qu'un équilibre soit
atteint. Les promoteurs qui s'engagent sur de nouveaux marchés od
1'idée de vivre dans un logement en copropriété se révéle acceptable,
constatent que leurs logements sont fort en demande et peuvent par
conséquent vendre 3 des prix dépassant de loin les colits. Dans 1la
Figure 1, leur position est représentée par q) et pj.

FIGURE 1

PROCESSUS D'ADAPTATION DES NOUVEAUX MARCHES DE LA COPROPRIETE

Prix

Coiit .

Demande

q de q2 Quantité
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Les profits élevés encouragent les promoteurs initiaux 3 accroftre leur
production de logements en copropriété. I1 en résulte souvent une
offre excédentaire 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 marché. L'offre devient par conséquent excédentaire et
dépasse le point d'&quilibre q, de la Figure l pour atteindre qj.
Supposons que la demande demeure stable, le surplus de logements sera
vendu au prix pg, qui est inférieur au prix de revient plus un profit
normal. Avec le temps, un &quilibre se crée, la demande augmente, et
1'évolution décrite d la Figure 1 se falt vers la droite.

La principale caractéristique déterminante du marché de la copropriété
consiste dans sa nouveauté. Celle—-ci peut 3 son tour causer une
période d'instabilité apparente du march&, od les prix et la rapidité
d'absorption varient énormément.

SENS DE LA COURBE DE RAPIDITE D'ABSORPTION

La nouveauté& du marché de la copropriété a un autre effet secondaire
qui peut en affecter la stabilité. La mésinterprétation de la courbe
antérieure de rapidité d'absorption a entrafné un surplus de logements
en copropriété dans certains endroits des Etats-Unis. Des promoteurs
et des analystes américains ont remarqué que la proportion de logements
en copropriété, dans les mises en chantier, &tait de 5,4 pour cent en
1970 et avait grandi chaque année pour atteindre 16,1 pour cent en
1974. Les statistiques donnent une extrapolation de tendance montrant
que le secteur de la copropriété a rapidement pris de 1l'importance et
est devenu la principale forme d'habitation vers la fin des années 80.

Les analystes qui ont utilisé 1'extrapolation des tendances ont fait
erreur parce qu'ils n'ont pas reconnu que la montée en fléche des mises
en chantier s'inscrivait dans un processus d'adaptation du marché di &
l'arrivée de cette forme de propriété. La forte hausse de la propor-
tion de logements en copropriété parmi les mises en chantier traduit le
rythme auquel l'offre s'est adaptfe pour satisfaire 3 la demande
latente de ceux qui tournent les yeux vers cette nouvelle option. Les
statistiques sur les mises en chantier et la rapidit& d'absorption sont
le reflet du rythme auquel 1'offre s'est accrue pour réaliser 1'équili-
bre initial. Les statistiques n'expliquent pas le rythme auquel la
tranche de population qui désire la copropriété s'est accrue, ni 1le
rythme d'augmentation de la demande de logements en copropriété, de
sorte qu'on ne peut s'en servir pour tracer des courbes de demande pour
l'avenir.

Les statistiques sur les mises en chantier et sur la rapidité
d'absorption relevées pendant la période d'introduction traduisent le
rythme auquel le marché s'est achemin& vers un équilibre et non le
rythme auquel le point d'équilibre s'amplifie. Aprés la réalisation de
cet 8quilibre longtemps recherch&, la rapidité d'absorption des
logements en copropriété devrait diminuer jusqu'au rythme
d'accroissement de la demande. Les facteurs qui influent sur la
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rapidité d'absorption au cours des périodes qui précédent et suivent

1'équilibre différeront. La nature de ces facteurs sera abordée au
Chapitre cing.

EN RESUME

Des &tudes antérieures montrent que la copropriété exerce un attrait
sur une grande variété de ménages et que les jeunes couples sans
enfants, les couples dont les enfants sont partis et les ménages plus
petits sont ceux qul sont les plus porté&s 3 acheter de tels logements,
Le marché de la copropriété semble comporter trois groupes: les
couples de moins de quarante ans qui n'ont pas d'enfants, habitent un
appartement et projettent d'acheter un jour une maison individuelle;
les jeunes familles qui préfdrent une habitation 3 entrée au sol; et
les couples dont les enfants sont partis et qui veulent un appartement
dans un &difice en copropriété,

En examinant le comportement et les tendances anté&rieures du march&, on
remarque une oscillation entre un surplus et une insuffisance de
1'offre jusqu'd ce qu'un &quilibre prolongé entre l'offre et la demande
solt atteint., La rapidité d'absorption antérieure peut traduire un
cheminement vers 1'équilibre mais ne fournit pas nécessairement une
indication exacte de la demande de logements en copropriété. Les
prévisions fondées sur de telles tendances peuvent entrafner une
surestimation consid8rable de la demande pour l1l'avenir,
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CHAPITRE TROIS
L'HABITATION EN COPROPRIETE ET LA LOI AU CANADA

INTRODUCT ION

Le présent chapitre examinera les lois provinciales qui touchent a
1'habitation en copropriété&, en particulier les dispositions de ces
lois qui ont de fortes chances soit d'affecter directement la demande
de logements en copropriété, soit d'influer sur la sécurité& d'un
créancier hypothécaire, Il s'agit notamment de dispositions qui:

1) réglementent le comportement du promoteur, particulidrement pour la
phase initiale de la mise en marché;

2) réglementent les droits et devoirs des propriétaires et occupants

des logements en copropriété et du conseil de la corporation qui
gére 1l'ensemble;

3) réglementent les responsabilités financidres des propriétaires et
du conseil;

4) précisent les droits du créancler hypoth&caire en ce qul touche la
priorité de 1l'hypoth&que par rapport aux autres réclamations sur la
propriété et concernant la protection de ses intéréts.

Les trois premiers points influeront sur la demande dans le cas des
personnes qui veulent acheter pour la premi&re fois un logement en
copropriété, et sur la probabilité que les propriétaires (et
locataires) actuels de tels logements persistent dans ce mode de
propriété. Le quatri@me point concerne le risque associ& au prét sur
hypoth&que, et en particulier les hypothéques 3 long terme sur la
propriété., On y traitera de la protection du créancier hypothécaire,
des effets que les loils relatives 3 la copropriété peuvent avoir sur sa
sécurité, et des correctifs dont il dispose.

La prochaine section du pré&sent chapitre &nonce les principales
dispositions régissant les rapports entre le promoteur et les persounes
qui ach8tent un logement en copropriété& pour la premidre fois., La
troisidme section traite des droits et obligations du propriétaire, de
1'occupant et du conseil. La quatri@me porte sur les lois relatives
aux liens financiers, et la cinqui@me sur les droits du créancier
hypothécaire et les remddes dont 1l dispose.

REGLES S'APPLIQUANT AUX PROMOTEURS

Les acheteurs (et occupants) de logements dans les ensembles
nouvellement construits ou transformés 3 des fins de copropriété
dépendent dans une large mesure de la réputation du promoteur, Les
loils provinciales apportent divers degrés de protection aux acheteurs
initiaux, sous forme d'exigences de divulgation, de normes d'exé&cution,
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 1l'habitation en
copropriété et les engagements pris par les promoteur dans le “"plan" ou
la "déclaration” qu'il dé&pose lors de l'enregistrement de 1'immeuble en
copropriété. Les lois &noncent des radgles trd@s strictes relativement 2
la déclaration ou au plan (en général 1'approbation unanime de tous les
propriétaires) et aux modifications subsé&quentes. Les acheteurs en

perspective peuvent donc se fier 3 cette information lorsque vient le
temps de prendre un décision,

Pour les acheteurs &ventuels, la somme d'argent né&cessaire 3 1'exploi-
tation de l'ensemble en copropriété est un &lé&ment d'incertitude., Il
se pourralt qu'un promoteur trop empressé& sous—estime les dé&penses
communes afin de faciliter la vente; aussi les provinces ont-elles
adopté diverses exigences pour protéger les acheteurs. Trois provinces
(C.-B., Ontario, 1.,-P.-E,) ont des dispositions strictes qul obligent
le promoteur 3 établir au départ des prévisions budgétaires annuelles.
Si les prévisions sont trop basses, il devra combler 1l'&cart pour tous
les logements du projet. Une province (Alberta) oblige le promoteur a
divulguer l'estimation des colits mensuels, et une autre (Saskatchewan)
prévoit que le budget sera &tabli 3 la premidre assemblée générale (au
plus trois mois aprds 1l'enregistrement). Les autres provinces
n'obligent pas le promoteur A dresser un budget annuel initial.

Une vive source d'inquié&tude, pour les acheteurs &ventuels, réside dans
la possibilité de voir le promoteur garder la propri&té d'un certain
nombre de logements pour les louer ensuite, ou vendre des logements 3
des investisseurs qui ont l'intention de les louer, Quatre provinces
obligent les promoteurs qui veulent louer des logements 3 divulguer

leur intention (C.-B., Alberta, Ontario, I.-P.-E.). Thoise prévoient
que cette divulgation peut &tre comprise dans la d&claration (Manitoba,

N.B., N.-B.). Les autres provinces n'ont aucune restriction semblable.

DROITS ET OBLIGATIONS DES PROPRIETAIRES ET DU CONSEIL

Les droits et devoirs initiaux des propriétaires, des locataires et du
conseil de 1l'ensemble en copropriété sont fixé&s au moment de
1'enregistrement du projet. De fagon gén&rale, les propri&taires sont
raisonnablement libres d'utiliser leur logement 3 leur gré, pourvu
qu'ils n'emp&chent pas les autres propriétaires ou occupants de jouir
du leur. Le propriétaire a l'usage exclusif de son logement et peut
généralement le transférer, l'hypoth&quer ou le louer, sous réserve des
dispositions de la loi ou du plan (dé&claration). De plus, il peut
faire un usage ralsonnable mals non exclusif des biens en commun,

Le propriétaire assume &galement certains devoirs: payer sa part des
charges communes, respecter les réglements de l'endroit et de la
municipalité, et se conformer 3 toute exigence &noncée dans la loi ou
le plan (dé&claration). Dans toutes les provinces, un propriétaire a le
droit de recourir aux tribunaux si les obligations lul semblent
déraisonnables ou discriminatoires,
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Puisqu'un propriétaire, un créancler hypothé&calre ou un occupant en
perspective ont le droit de se renseigner sur le plan (ou la
dé&claration) et les réglements avant de s'engager 3 acheter, financer,
etc., tout le monde a 1l'occasion de se familiariser avec les droits et
obligations au moment de l'achat (ou de l1l'occupation ou de
1'attribution d'une hypoth&que). La deuxi2me grande &tape consiste 3
étre au courant des r&gles qui régissent les changements au-deld de
l'achat initial,

Dans les projets en copropriété&, le conseil de la corporation est

responsable de la gestion de celle-ci, des propriétés communes, de la
gestion financi&re et du respect des ré&glements.

Les provinces prévoient en général différents niveaux d'approbation
(votes) selon l'importance des décisions 3 preandre. A une extrémité,
il faut généralement 1l'approbation de tous les propriétaires pour
modifier le plan (ou la déclaration). De tels changements sont en
effet considérés comme une dé&cision de grande importance puisqu'ils
peuvent modifier sensiblement les droits et devoirs initiaux des
propriétaires, des occupants, des créanclers hypothécaires et du
conseil, A 1l'autre extrémité, toutes les lols n'exigent qu'une simple
majorité des voix des personnes présentes et formant quorum aux
assemblées ordinaires.

La possibilité de voir l'ensemble peu 3 peu occupé par des locataires
inquidte de toute &vidence beaucoup de propriétaires. Certalnes
provinces restreignent le droit d'un promoteur de louer des logements
(et exigent la divulgation de ce falt aux acheteurs en perspective).
Cependant, les propriétaires autres que les promoteurs ont le droit de
louer leur logement, sauf si la loi précise le contraire. Quatre

provinces semblent permettre de telles dispositions (N.-B., N.-E.,
T'-N., C._B')o

3.4 ARRANGEMENTS FINANCIERS

La propriété et l'occupation d'un logement en coproprlété comportent
certaines obligations financidres méme aprés 1l'acquisition., Toutes les
provinces, sauf le Québec, fixent des crit@res dans leurs lois et
raglements pour ces importantes questions filnancidres. Bien que les
détaills varient d'unme province 3 l'autre, les similitudes 1'emportent
sur les différences.

Toutes les lois provinciales obligent les propriétaires 3 partager les
frais annuels reli&s aux aires communes. La répartition des ces
charges communes est &tablie lors de l'enregistrement de 1l'immeuble en
copropriété,

4 La Colombie-Britannique est la seule province 3 prescrire la répartition
de ces charges communes (quote—part par logement).
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Toutes les lois provinciales prévoient des sanctions sévéres 3 1l'égard
des propriétaires qui ne respectent pas leurs obligations vis—-d-vis des
charges communes. Dans chaque province, le conseil de 1l'immeuble a le
pouvoir de faire retenir un privilége sur le logement, privilége qui a
généralement priorité sur les autres priviléges reconnus. De plus,
quatre lois provinciales privent du droit de vote les propriétaires qui
négligent de payer leur part des charges communes.

Comme mesure de protection contre les dépenses inattendues, les
provinces s'acheminent généralement vers l'imposition d'un fonds de
prévoyance pour les corporations de copropriété. Ce fonds est
actuellement obligatoire dans quatre provinces (C.-B., Alberta,
Saskatchewan et Ontario).

Le fonds de prévoyance protégera les propriétaires contre les dépenses
d'immobilisation entrafnées par les remplacements et les réparations,
mais non contre un sinistre majeur tel qu'un incendie., C'est pourquoi
toutes les provinces, sauf Terre-Neuve, prévoient une assurance
obligatoire sur la structure et les aires communes, 3 1l'exclusion des
améliorations apportées aux logements par leurs propriétaires. Dans
toutes les provinces, le conseil peut souscrire d'autres assurances,
par example 1'assurance-responsabilité concernant les aires communes.

Les mouvements de trésorerie annuels (cash flows) reliés aux immeubles

en copropriété peuvent représenter un montant considérable. Il est
surprenant que ces fonds ne soient pas soumis 3 des vérifications
annuelles obligatoires. L'Ontario est la seule province d imposer une
vérification annuelle des affaires financiéres des corporations de

copropriété,

Toutes les lois provinciales ont prévu la possibilité de 1l'abandon de
la copropriété. Dans la plupart des cas, des dispositions s'appliquent
tant 3 l'abandon volontaire qu'involontaire et prévoient généralement
la protection des intéréts et des privilédges puis la répartition du
solde entre les propriétaires des logements., La tendance générale veut
que le solde soit réparti entre les propriétaires proportionnellement 3
leur part des alres communes et, dans la plupart des cas, il y a
possibilité d'appel aux tribunaux concernant la répartition.

RAPPORTS ENTRE DEBITEUR ET CREANCIER HYPOTHECAIRES

-~

Un créancier hypothécaire peut &tre mélé 3 un projet en copropriété a
deux étapes distinctes: au cours de 1l'aménagement pour fournir les
fonds nécessaires 3 la construction, et comme fournisseur d'hypothéques
3 long terme pour les acheteurs. C'est ce dernler r8le qui retient
l'attention dans le présent rapport. Dans certains cas, le méme

préteur fournit les fonds pour la construction et le financement 3 long
terme (aux acheteurs admissibles).

Le créancier (ou l'assureur) hypothécaire doit d'abord s'interroger sur
la valeur des biens visés et la capacité du débiteur de rembourser le
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prét. L'é&valuation des biens visés, c'est—ad-dire le logement et la
part de propriété et de commodité&s communes, constitute le point de
départ pour déterminer le prét maximum possible (d'apr@s les critéres
prét-valeur). Quoique l'évaluation des logements en copropriété puisse
donner lieu 3 certains probl3mes inhabituels (les premiers logements
sur un marché encore tr&s jeune, la contribution de commodités
inhabituelles 3 la valeur marchande, les répercussions des fonds de
prévoyance inhabituels sur la valeur, etc.), ces problémes n'ont rien
d'exceptionnel. TLa plupart des nouvelles options de mode de propriété
causeraient des probl2mes semblables 2 1'&valuateur. A mesure que le
marché local de la copropriété se développera, la base de données dont
les évaluateurs disposeront se préclsera et ces problémes seront
surmontés,

Pour juger de 1l'admissibilité& d'un emprunteur en perspective, le
créancier hypothécalre utilisera en gros un coefficlent de service de
la dette. Pour toutes les autres demandes de pré&ts, le préteur doit
d'abord peser le revenu (actuel et futur) de 1l'emprunteur, puis les
coiits du logement qui forment une partie du coefficient de service de
la dette. Dans le cas de la copropriété, 11 doit &galement peser la
part de charges communes payables par le propriétaire puisque le
paiement de cette quote-part aura la priorité.

Dans la mesure oli les créanciers hypothécaires padsent explicitement 1la
part de charges communes, les préts destin&s 3 la copropriété
introduisent un autre &lé&ment de pré&occupation. Les pré&teurs dolvent
prendre en compte non seulement le niveau actuel des charges communes,
mals aussi la possibilité d'un accroissement notable de ces dépenses
une fois le prét comnsenti.

La hausse ultérieure des charges communes dépend en partie de
1'augmentation générale des frals d'exploitation. Peut-&tre faut-il
accorder encore plus d'attention 3 la possibilité& que les propriétaires
des logements décident d'entreprendre des amé&liorations considérables
qul feront bondir les charges communes,

Afin d'apporter au créancler hypothécaire une certaine protection
concernant les valeurs en jeu (logement et propriété commune) et de
protéger la capacité de 1'emprunteur de payer sa part des charges
communes ultérieures, toutes les provinces, sauf le Québec, ont des
dispositions qui permetteant explicitement au créancier hypothé&caire
d'exercer le droit de vote du propriétaire,

Ce droit de vote est important pour le cré@ancier, et cela pour
plusieurs raisons. I1 peut choisir de voter contre les nouvelles
dépenses d'immobilisation qui auralent un effet nuisible sur le
coefficient du servie de la dette brute pour ses débiteurs. De plus,
dans les provinces qui permettent au conseil de disposer de l'avolr
commun, le débiteur est en mesure de voter contre la vente proposée
§'il lul semble qu'il en ré&sultera un affaiblissement de la valeur
marchande de la propriété-garantie. Le droit de vote a aussi de
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1'importance 3 plusieurs autres &gards: la nomination des gérants de
propriété, les décislions relatives au fonds de pré&voyance et au budget
d'exploitation annuel, et 1l'entretien de la propriété& commune. Dans
ces cas, le débiteur peut exercer son droit de vote pour protéger la
valeur de la propriété et de maintenir 3 un niveau raisonnable pour
1'emprunteur le coefficient d'amortissement brut de la dette,

Les créanciers hypothécalres doivent se soucler de deux cas possibles
de non-paiement: celui des charges communes, et celui des mensualités
hypothécaires. Si le propriétaire ne paie pas sa part des charges
communes, le conseil a le pouvolr de faire retenir un priviladge contre
le logement en cause. De plus, ce privildge concernant la part lmpayée
des charges communes a la priorité& sur les autres privildges reconnus
(les hypotha&ques).

Si le débiteur ne falt pas ses remboursements hypothé&caires, son
créanciler possdde les moyens normaux de récupérer le montant de la
dette., Les lois provinciales relatives 3 la copropriété
n'affaiblissent pas ces droits reconnus. Dans toutes les provinces, le
créancier hypothécaire qul prend des mesures contre un débiteur fautif
a le droit d'é@tre avisé de tous les projets majeurs de la corporation
de 1'immeuble en copropriété.

APERCU DES LOIS

Depuis 1l'adoption, pour la premidre fois au Canada, d'une loi relative
3 la copropriété en 1966, les provinces n'ont pas manqué d'occasions de
se faire mutuellement part de leurs expériences, de leurs problémes et
des solutions apportées. C'est pourquol les lois provinciales
actuelles ont plus de points en commun qu'au début.

Dans 1l'important domaine de la protection des consommateurs, les lois
actuelles semblent fournir au moins des critdres qui assurent aux
consommateurs, tant propriétaires que locatalres, la divulgation
compldte des falts pertinents. De plus, mis 3 part le Québec, les lois
provinciales fournissent amplement le moyen de résoudre les conflits et
de protéger les droits des groupes minoritaires d'occupants,

Le droit de vote du créancier est peut—8tre 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 géné&ralement 75 per cent ou 80 pour
cent des volx pour la prise de dé&cisions majeures. Par consé@quent, une
petite minorité de créanciers hypoth&calres exergant leur droit de vote
peut bloquer la plupart des grandes dé&cisions d'ordre financier.



- 23 -

En ce qui a trait 3 la création d'un climat favorable au prét sur
hypoth&que, la combinaison des droits de vote et de divulgation pour
les hypothdques et 1l'usage répandu de 1l'assurance-pré&t hypothécaire
semblent avoir eu raison de 1'hésitation initiale vis-3-vis des préts
destinés 3 1'habitation en copropriété.

Deux domaines importants méritent qu'on s'y arréte., L'absence
d'obligation d'une vérification comptable (sauf en Ontario) semble
causer certaines inquiétudes. A mesure que les frais d'exploitation
augmentent, le budget des charges communes fait de m@me, et 3 mesure
que les sommes visées augmentent en termes absolus, les possibilités de
mauvaise administration financilre s'accroissent &galement. Etant
donné 1'ampleur de nombreux budgets actuels, le besoin de quelque
examen ou vérificatlon externe paralt absolument indé&niable.

L'autre domaine important ré&side dans le contrdle de la location des
logements en copropriété. D'une part, les propriétaires—-occupants
comptent vivre dans un milieu de propriétaires. Par contre, le
promoteur ou les propriétaires actuels estimeront peut—-&8tre qu'en
ralson de 1'&tat du marché& il est préférable de louer et non de
vendre. Mais si les lois sont trop permissives, les proprié&taires qut
s'attendent 3 ce que les autres occupants de 1l'immeuble solent aussi
des propriétaires seront peut—-&tre dégus. D'autre part, si les lois
sont trop strictes, le promoteur ou les propriétalres subs&quents
trouveront peut-&8tre que 1l'&tat du marché&, compliqué par des lois
rigides, suscite de gros problémes financiers.

Dans l'ensemble, les lois (et réglements) adoptées par les provinces
paraissent assurer un degré satisfaisant de divulgation, une protection
suffisante pour les groupes minoritalres, et un systé&me valable pour le
prét sur hypothéque,
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CHAPITRE QUATRE

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

INTRODUCTION

L'étude a ensuite abordé les risques de l'assurance-pré&t hypothé&caire
sur les logements en copropriété, dans l'ensemble. On a scruté les
données de la SCHL sur les demandes de réglement et les approbations
pour répondre aux questions suivantes:

1) Les risques de l'assurance—prét hypothécaire sur les logements en
copropriété sont-ils plus élevés que pour les autres formes de
propriété résidentielle?

2) Les différences tiennent-elles aux caractéristiques de
propriétaires et de l'ensemble d'habitation en général?

3) Y-a-t-il un &lément de risque propre 3 la copropriété?

On a cherché la réponse aux deux premiéres questions en fouillant les
données de la SCHL sur les demandes de réglement et les approbations.
Les rapports demandes de réglement approbations dans le cas de 1la
copropriété ont été dégagés pour divers &léments de la population et
comparés avec les statistiques correspondantes pour d'autres formes de
propriété résidentielle. Les "autres™ formes constituent le groupe
témoin par rapport auquel on a &valué le risque dans le cas de la
copropriété. Les réponses 3 la troisidme question, qui demande s'il y
a un rapport entre les particularités de la copropriété et le risque de
l'assurance—prét hypothécaire, serviront de point de départ pour
étudier le risque en utilisant les techniques d'enquéte comme moyen de
recherche,

LES RISQUES DE L'ASSURANCE-PRET HYPOTHECAIRE SONT-ILS PLUS ELEVES POUR

LA COPROPRIETE?

Au total 47 851 nouveaux préts-hypothécaires ont &té accord8s en vertu
de la LNH pour des logements en copropriété de 1976 3 1978, Au mois de
novembre 1982, ces préts-hypoth&caires avaient donné lieu 3 plus de

8 077 (16,88 pour cent) demandes de réglement. On s'attend 3 ce que le
chiffre de ces demandes se rapproche du nombre &ventuel de demandes de
réglement se rattachant aux préts—hypothécaires consentis de 1976 3
1978 malgré le fait que certains préts accordés en 1977 et presque tous
ceux qui ont &té en 1978 et demeurent en régle &taient encore dans le
portefeuille des assurances de la SCHL au moment od les données ont &té
recueillies. La sous—-estimation des demandes de réglement due aux
politiques encore en vigueur est compensée par le fait qu'on ait inclus
par erreur certaines demandes de réglement relatives 3 des
préts-hypothécaires accordés pour des logements existants et des
logements non en copropriété.
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Le Tableau 1 présente les donn&es sur les approbations et les demandes
de rdglement pour les logements en copropriété et les autres formes de
propriété ré&sidentielle, selon le type de logement, Le pourcentage
des demandes de rdglement faites pour les logements en copropriété par
rapport aux préts accordé&s de 1976 3 1978 est de 16,88 pour cent. Pour
les autres formes de propriété résidentielle, la proportion est de 5,28
pour cent. Une partie de la différence peut &tre attribuable au fait
que des demandes relatives aux autres formes de propriété& ont &té
classées par erreur parml les demandes de réglement concernant la
copropriété., 11 ne serait cependant pas raisonnable de croire que
toute la différence est lmputable aux erreurs, car la différence est
trop forte et apparalt régulidrement dans toutes les sous—catégories.
Les risques de 1l'assurance—-pr&t hypothé&calre sont plus &lev&s pour les
logements en copropriété que pour les autres formes d'habitation.

CAUSES DE L'ECART DES NIVEAUX DE RISQUES

Les donné&es de la SCHL sur les approbations et les réclamations pour
les logements en copropriété et les autres formes d'habitation ont &té
analys@es pour tenter de dé&couvrir pourquol les polices d'assurance-
prét hypothécaire sur les logements eun copropriété& comportaient un
risque plus &levé., A cette fin, on a réparti les approbations et les
demandes de ra3glement selon le programme de la LNH en vertu duquel le
logement &@tait assuré&, la catégorie d'3ge du propriétaire, le rapport
prét—-valeur, le coefficient d'amortissement brut de la dette, et
quelques autres variables, Tout d'abord, en appliquant simplement aux
préts accord@s pour la copropriété (47 851) le taux de demandes de
rédglement 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—prét hypoth8caire pour les logements en coproprié&té& &tait
le m@me que pour les autres formes d'habitation, on aurait calculé

2 527 demandes de ra&glement suite aux préts accordé&s pour les
logements en copropriété de 1976 3 1978, Le reste des demandes de
rdglement (8 077 - 2 527 = 5 550) devrait s'expliquer autrement. A
cette &tape-ci du travail, on cherchera donc cette explication.

L'analyse a permis de constater que les polices &mises pour
1'habitation en copropriété@ concernaient des logements inscrits au PAAP
en plus forte proportion que dans le cas des autres formes
d'habitation, Les polices d'assurance &mises pour des hypothidques
ordinaires sur des logements en coproprié&té& aboutissent 3 un taux de
demandes de ra3glement de 3,1 fois supérieur 3 celui des autres formes
de propriété résidentielle, ce qui veut dire que l'assortiment de
programmes ne contribue pas beaucoup 3 expliquer les écarts de ces
taux. Le fait que les logements construits en vertu du PAAP soient
plus nombreux dans 1l'habitation en copropriété& justifierait 116 autres
demandes de réglement.,

Les taux de demandes de rdglement pour les logements en copropriété et

les autres ont &té calculés selon les différents types de ménage. Les
possibilités de demandes de rdglement &taient de 10 pour cent plus
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grandes chez les propriétaires gagnant moins de 20 000 $ par année que
pour les ménages 3 revenu plus &levé, Les &carts de revenu ne sont
toutefois pas une cause de différence de taux parce que les ménages
habitant en coproprié&t& gagnent en général davantage que les autres
propriétaires assurés en vertu de la LNH.

Les coefficients d'amortissement brut de la dette pour les préts sur
premidre hypothd8que ont &té examinés pour les deux groupes de
propriétaires, mais on n'a trouvé aucune différence qul puisse
expliquer les taux supé@rieurs pour l'habitation en copropriété, pas
plus d'ailleurs que dans le rapport pré&t-valeur. Aprds un examen des
valeurs moyennes d'emprunt, les conclusions ne nous ont pas permis
d'attribuer un risque particulier 3 la copropriété du fait qu'elle
constituait une solution "meilleur marché”. En réalité&, le prix moyen
du logement en copropri&té pour chaque type de construction &tait plus
&levé que le prix moyen des autres formes de propriété résidentlelle,
La valeur moyenne d'emprunt pour les logements en copropriété a
augment& pour tous les types de construction de 1976 3 1978, ce qui
veut dire que ce secteur ne connaissalt pas d'oscillations entre une
offre insuffisante et une offre excé&dentaire. La nouveauté du secteur
de la copropriété n'est donc pas un facteur de risque plus &levé@ dans
1'assurance~prét hypothécaire pour les logements en copropriété. X
1'exception des malsons en rangée, l'augmentation des prix semble plus
forte pour les logements en copropriété. L'écart des taux de demandes
de r&glement pour la coproprié&té ne dépend pas des niveaux de prix ni
des variations du prix moyen,

A 1'examen des données de chaque province et de chaque bureau régional
de la SCHL sur les demandes de ra3glement et les approbations, on s'est
rendu compte que les taux de demandes de rdglement différaient d'une
province 3 l'autre. En 1976, 70 pour cent des demandes de logements en
coproprié&té provenalent de 1'Ontario; or, cette province compte pour 82
pour cent des demandes de réglement dans tout le pays pour cette année-
13, Si le taux de demandes de rdglement en Ontario dé&passe la moyenne
pour l'habitation en copropriété, 11 se situe dans la moyenne pour les
autres formes de logement pour lesquelles des polices d'assurance de
propriétaire-occupant ont &té émises pendant les trois années.

Les taux de demandes de ri3glement pour les autres formes de propriété
résidentielle dans chaque province et chaque ann&e ont &t& comparés
avec les approbations correspondantes de logements en copropriété pour
vérifier les différences possibles de répartition interprovinciale des
logements en copropriété. Cette répartition concourt &galement aux
différences dans le rendement de l'ensemble du march&, Moins de 100
demandes de rdglement relides A 1'habitation en copropriété seraient
attribuables 3 des différences de répartition de ces logements sur le
territoire canadien. De plus, les légers &carts pourralent bien
provenir des différences d'assortiments de programmes ou de répartition
des types de construction, de sorte qu'on peut passer outre 3 l'effet
des écarts entre provinces dans cette premidre tentative pour councilier
les deux taux de demandes de ré&glements.
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En analysant les statistiques des approbations et des demandes de
réglement (Tableau 1) selon le type de construction, on remarque une
augmentation du risque parallélement 3 la densité du projet.
L'utilisation des taux s'appliquant aux "autres” formes d'habitation
pour &valuer les demandes de réglement "explicables” pour les maisons
individuelles, jumelées et en rangée expliquerait 2 438 autres demandes
de ce genre. Celles qui restent pour les logements en copropriété

(2 946 ou 36 pour cent) ne semblent pas s'expliquer par les mémes
facteurs qui influent sur le risque s'appliquant aux autres formes de
propriété résidentielle,

TABLEAU 1

POURCENTAGE DES DEMANDES DE REGLEMENT REPARTIES ENTRE LA COPROPRIETE
ET LES "AUTRES FORMES DE PROPRIETE" SELON LE TYPE DE CONSTRUCTION -

1976-1978

Copropriété "Autres formes de propriété”
Individuelle 10,36 4,01
Jumelée 9,20 7,75
En rangée 19,51 10,30
Appartement 12,85 -
Autre 0 2,52
EN RESUME

Le Tableau 2 synthétise les principales constatations de 1'analyse.
Une proportion importante (36 pour cent) des demandes de réglement
résultant de polices émises pour 1'habitation en coproprié&té de 1976 3
1978 ne s'explique pas par les facteurs qui déterminent le risque dans
les polices d'assurance pour les autres formes de propriété
résidentielle. La composition du risque semble particuliére pour les
logements en copropriété., Les polices d'assurance—prét hypothécaire
pour ces derniers cofitent plus cher que les autres.

On peut avancer trois hypothéses pour expliquer le risque
supplémentaire associé i 1l'habitation en copropriété. Selon la
premiére, la constatation proviendrait d'erreurs de données. On
recommande de pousser plus loin les travaux pour &valuer la nature des
erreurs et la répartition des cas &garés. Ce travail peut amener
1'établissement d'une base de données restreinte mais exacte qu'on
pourra utiliser pour estimer 1'influence particuliére des
caractéristiques du ménage et du projet sur le cofit des polices
d'assurance-prét hypothécaire.
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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 A

l. Nombre total d'approbations données en 1976-1978

qui ont abouti 8 des demandes de &glement 8 077 100
2. Demandes de réglement s'expliquant par des

facteurs valables pour les autres types de

propriété résidentielle 2 527 31
3. Demandes de réglement s'expliquant par la

différence de proportion des pré&ts hypothécaires

accordés pour les logements sociaux 166 2
4, Demandes de réglement s'expliquant par les

différences de proportion des logements

unifamiliaux, individuels, jumelés et en rangée 2 438 30
5. Demandes de réglement dues 3 des facteurs

inconnus 2 946 36

La deuxiéme source de risque supplémentaire se rattache aux parti-—
cularités des immeubles en copropriété&. Cette option de logement,
contrairement aux autres, suppose une action réciproque du propriétaire
avec les autres propriétaires, le gérant, 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
soulévent des probl@mes qui influent sur le risque et sont propres 3 la
copropriété. Cette source de risque sera &tudiée grice 3 une enquéte
auprés des personnes qui président les conseils d'immeubles en
copropriété&; les résultats en sont résumés au Chapitre 7.

La troisiéme source peut €tre attribuable aux erreurs proportion-
nellement plus importantes que font les analystes du marché et les
promoteurs lorsqu'ils évaluent la demande de logements en copropriété.
Des évaluations inexactes peuvent engendrer un surplus de logements
pour certains sous-marchés et, de ce fait, augmenter le taux d'échec 3
1'étape de 1'aménagement ou faire baisser les prix 3 des niveaux
inférieurs aux montants des préts hypothécaires. La nouveauté de
1'habitation en copropriété donne lieu de croire que les procédés
d'évaluation de la demande de tels logements sont peut—&tre moins
fiables que pour les autres types. L'enquéte auprés des propriétaires—
occupants nous renseignera sur les déterminants de la demande de
logements en copropriété; le Chapitre 8 pré&sente les conclusions de
cette analyse.
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CHAPITRE CINQ

EVALUATION DE LA DEMANDE - METHODE ET THEORIE

INTRODUCT ION

La copropriété d'ensembles 3 logements multiples impose des coiits
inh&rents aux décisions collectives. Pour compenser ces cofits, les
propriétaires comptent b&néficier d'avantages auxquels il tiennent et
qul sont propres 3 la copropriété&. C'est la recherche de ces avantages
qui crée la demande de logements en copropriédté.

Entre autres avantages, les immeubles en coproprié&té& peuvent fournir
des commodités et des services tout pré&s de chez soi et une densité
résidentielle plus &levée, qui augmente les choix s'offrant au
propriétaire et lui permet d'acheter un terrain moins grand mais situé
dans un meilleur endroit. On peut accepter une densité plus forte si
1'on dispose de commodité&s et de services de meilleure qualité,
Certains la préféreront aussi parce qu'elle diminue les cofits et par
consé&quent le prix 3 payer pour devenir propriétaire. Les principaux
avantages qul peuvent susciter la demande de logements en copropriété
sont:

i) les commodités, les services ou les installations communautaires;
ii) 1'endroit, 1'accessibilité;
iii) wun prix moins &levé pour devenir propriétaire.

A cette &tape-ci du travail, nous proposons des hypothd@ses coancernant
les facteurs qui influent sur le niveau de la demande de logements en
copropriété et la rapidité avec laquelle ces logements sont absorbés
sur les marché&s nouveaux et les marchés bien &tablis. On dégagera
ainsi une perspective générale pour &valuer la demande de logements
dans les projets envisagés.

La premidre partie du chapitre décrit les facteurs qui influent sur la
rapidité d'absorption des logements en copropriété. Elle examine la
rapidité& avec laquelle les marchés r@agissent 3 l'introduction de la
copropriété, L'étude des facteurs se poursuit par un examen des
marché@s @établis. La deuxidme partie décrit la m&thode utilisée pour
évaluer la demande de logements dans les ensembles en copropriété
proposés, Les méthodes ne seront pas les m@mes pour les marchés
établis, les nouveaux marchés en expansion, un premier ensemble
d'habitation dans une ville, et les projets destin&s 3 de nouveaux
sous—marchés,

FACTEURS INFLUENCANT LA RAPIDITE D'ABSORPTION SUR LES NOUVEAUX MARCHES

Un promoteur qui arrive sur un nouveau marché& avec son premier ensemble
de logements en copropriété trouvera peut-8tre qu'il peut, soilt vendre
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les logements de facgon trds rapide, solt dissuader certains acheteurs
en ralentissant la vente pour r&aliser des profits inhabituellement
€levés. Dans d'autres cas, 11 pourra trouver que les ventes s'enlisent
et qu'il faudra beaucoup de temps pour vendre tous les logements. Le
succés de l'ensemble résidentiel dépend de l'existence d'une demande de
logements en copropriété et de la rapidité@ avec laquelle la demande se
développe. La rapidité d'absorption des nouveaux immeubles dépend de

la vitesse 3 laquelle les promoteurs peuvent construire pour répondre 2
la demande latente de copropriét@ et de la mesure dans laquelle les
nouveaux ensembles d'habitation en copropriété aident 3 attirer
l'attention du public sur les avantages de cette option. Sur les
nouveaux marché&s, la rapidité d'absorption de ces logements dépendra
des facteurs ci-aprés:

1) La rapidité de sensibilisation du public aux avantages que la
copropriété peut offrir et 1l'impression créée par les premiers
projets de ce genre;

2) Le cheminement de la réaction de 1l'industrie 3 une demande pergue
de logements en copropriété;

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

4) La mobilité de la population locale et la variation des frais
percus de déménagement;

5) Lla politique de transformation 3 la copropriété et la facilité de
transformer les immeubles existants.

5.2.1 Sensibilisation des consommateurs

La rapidité de sensibilisation du public dé&pend 2 tout le moins
des facteurs suivants:

i) L'empressement des m&nages 3 envisager de nouvelles
options, ce qul pourrait dépendre de leur &ducation, leur
3dge et l'état de leur logement actuel;

i1) La stratégie de marketing des promoteurs et la bonae
fortune de trouver le march& approprié& dés la premiére
occaslion; les erreurs peuvent rendre la vente des
logements difficile et créer 1l'impression que la
copropriété est un mauvals investissement, d'old une
stigmatisation du concept;

ii1) L'exposition des ménages 3 la copropriété&, qui dépend de
la mesure dans laquelle les promoteurs, les préteurs et
les assureurs hypothécalres acceptent de courir un risque

et de leur bonne fortune out leur habileté@ dans le
pronostic des préférences des ménages.




5.2.2

5.2.3

5.2.4

5.2.5

_31..

La rapidité de sensibilisation du public 3 la copropriété
différera selon le type de marché., La rapidit& d'acceptation
ne sera pas toujours uniforme mais aura ses cr@tes et ses creux
selon que la réussite des nouveaux ensembles stimulera
1'enthousiasme du march& ou que leur insucc@s vouera cette
forme de logement 2 la critique.

Concurrence et réaction des promoteurs

La réaction des promoteurs joue un r8le dans la rapidité de
sensibilisation du public, comme dans la rapidité
d'accrolssement de l'offre et de stabllisation des prix. La
réaction lente d'un promoteur sans concurrence peut amener les
prix initiaux &levés A diminuer peu 23 peu jusqu'd un niveau qui
couvre le prix de revient et un profit raisonnable.

Réaction des prix et de 1l'offre sur les autres marchés
résidentiels

Le début du passage 3 la copropriété fera baisser la demande
d'autres types de logement. Le passage initial 3 la
copropriété sera influencé& par la facilit& avec laquelle les
propriétalres peuvent vendre leur maison pré&cédente et la
rapidité avec laquelle les loyers vacants sont absorbés., Si la
demande globale de logements sur le marché local n'augmente
pas, le rythme d'absorption des logements en copropriété se
trouvera diminué& par les taux d'inoccupation &levés et la
lenteur des ventes dans le secteur des autres formes de
logement. Inversement, si la demande globale de logements est
3 la hausse, il faudra moins de temps au march& de 1'habitation
en copropriété pour s'établir solidement.

Mobilité

Les frals de déménagement empé@cheront bien des gens de songer
sérieusement 3 la copropriété jusqu'2d ce que d'autres facteurs
les dé&cident 3 dém@nager et 3 envisager une nouvelle option.

La rapidité du passage initial 3 la coproprié&té& dépendra de la
mobilité des ménages, c'est—-3-dire de la rapidité avec laquelle
11ls déménagent et font leur entrée dans le secteur de 1la
copropriété, et le rythme auquel les propriétaires d'habitation
en copropriété quittent leur logement. Plus le taux de
mobilité est élevé, moins il faut de temps au marché de la

copropriét@ pour s'établir solidement,

Politique de transformation de 1l'immeuble en logements en

copropriété

Les transformations en vue de la copropriété& peuvent accroltre

de deux facons la rapidité avec laquelle 1'&quilibre est
atteint: d'abord en diminuant le nombre de logements d'autres
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genres, donc en évitant les diminutions de prix qu'entrainerait
autrement le passage 38 la copropriété; deuxiémement, par une
diminution temporaire des frais de déménagement pour les
ménages qui achétent leur propre logement. Cet avantage des
frais de déménagement &vités est cependant affaibli en tant que
facteur influencant la demande de logements en copropriété i
mesure que les ménages parviennent 3 de nouvelles &tapes de
leur cycle de vie et rajustent leur consommation de logement.
Les transformations des immeubles en logements en copropriété
peuvent accroftre la rapidité initiale d'absorption sur les
nouveaux marchés et diminuer le temps requis pour que le marché
atteigne un équilibre stable.

En résumé

1) Les lois relatives 3@ la copropriété augmentent les options
de logements possibles. Pourvu que certains ménages sur
un marché& local accordent plus de valeur aux avantages de
la copropriété qu'ad son colit, le secteur de la copropriété
aura sa place et les logements de ce type seront absorbés

méme si la demande globale de logements demeure constante.

2) Le nombre é&ventuel de logements en copropriété qui seront
absorbés par un march& local dépend de la préférence des
ménages et des colits associés 3 la copropriété&. Une fois
la copropriété& introduite sur un marché concurrentiel, un
nouvel &quilibre entre la demande et 1'offre et entre les
secteurs de la copropriété et des autres types
d'habitation s'&tablira peu & peu. Cet &quilibre est
caractérisé par une redistribution des ménages dans les
deux sous-secteur de 1l'habitation de sorte que toute
personne qui &value un logement en copropri&t& en
calculant le montant qui couvre ce qu'il en coidite de plus
pour construire ce type de logements et y vivre, a
déménagé dans ce genre de logement.

3) Les cofits associés 3 la vie en copropriété et le prix
exigé pour les avantages que procure cette forme de
propriété sont les seuls colits pertinents qui déterminent
le nombre de logements qui peuvent &tre absorbés avant
d'atteindre un &quilibre stable et un marché local
solidement &tabli.

4) On peut considérer que 1l'évolution du marché de la
copropriété se fait en quatre é&tapes:

a) La premidre est 1'étape EMBRYONNAIRE, qui comporte la
sensibilisation des consommateurs & l'option de la
copropriét&. La rapidité d'absorption est alors
affectée par des &€léments culturels tels que la
volonté ou la capacité du ménage d'accepter un milieu
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domiciliaire & haute densité&, la prise de décision
collective, et la collaboration entre propriétaires.
Elle est aussi influencée par les opinions préconcgues
sur la copropriété, ainsi que par les stigmates et les
effets qu'elles peuvent avoir sur la perception de la
situation sociale du ménage. Le rythme de sensibili-
sation est aussi influencé par l'empressement des
promoteurs d construire des logements en copropriété,
1'impression créée par de telles habitations
précédemment construites, le rendement des mises de
fonds, et la stratégie de marketing des promoteurs.

b) La deuxi@me, 1'étape de la CROISSANCE RAPIDE, peut se
caractériser par une rue vers la copropriété de la
part de ceux qui en estiment le plus les avantages.
Les frais de déménagement et la réaction des prix sur
le marché& des autres formes d'habitation ralentissent
le processus d'adaptation du marché.

c¢) La troisidme, 1'étape du RAJUSTEMENT, se caractérise
par une croissance moins rapide du secteur de 1la
copropriété que pendant la période précédente. Le
rythme &ventuel du passage d la copropriété dépend de
la rapidité avec laquelle 1l'offre de logements d'au—
tres types s'adapte pour rétablir 1'ancien prix de ces
logements, puis de la rapidité 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 & la copropriété
s'effectue.

d) La quatridme &tape est celle de la MATURITE DU MARCHE,
et se caractérise par une croissance stable de la
demande et de l'offre de logements en copropriété.

A mesure que le marché de la copropriété& devient
solidement &tabli, il se diversifie, en ce sens que les
promoteurs élargissent leur gamme de produits pour tenter
d'attirer une plus grande variété& d'acheteurs.

Les caractéristiques de 1'industrie locale du logement
peuvent agir sur la rapidité avec laquelle le parc de
logements en copropri&té s'accroit pour répondre 3 la
demande. La réaction sera plus rapide s'il existe une
concurrence réelle 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 1l'offre augmente le
risque que courent les assureurs de ne pas se faire
rembourser l'emprunt hypothécaire en diminuant le risque
d'acceptation de cette forme de logement par le marché.
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La politique de transformation des immeubles en
appartements en copropriété peut accélérer dans 1'immédiat
le passage 3 la copropriété, mais ne changera rien 23
1*'ampleur d'un marché& bien &tabli d'habitation en
copropriété.

Un surplus de logements en coproprié&té& 3 un certain moment
ne veut pas nécessairement dire que le point d'équilibre
durable de 1'offre a &té dépassé ou que le marché a
atteint la maturité. Des stocks temporaires de logements
invendus ou vacants té&moignent des efforts du marché qui
cherche effectivement 3 retrouver son &quilibre. Une
offre temporairement excé&dentaire de logements en
copropriété peut &tre la cons@quence d'erreurs commises
par les consommateurs dans 1'&valuation des colits de
copropriété, de 1'hésitation initiale des ménages a
quitter des logements transformés en appartements en
copropriété, de la lenteur du rajustement des prix des
autres formes de logement, ou d'un optimisme exagéré& des
promoteurs,

Si les prévisions de la demande 3 moyen ou 3 long terme de
logements en copropriété reposent sur les tendances
observées pendant la période de croissance rapide, elles
pé&cherout par optimisme., Pour estimer le nombre de
logements en copropriét& qu'un marché& peut absorber avant
d'atteindre la maturité, il vaut mieux examiner le cas de
villes comparables oll la copropriété n'est plus un fait
nouveau., Comme on ne pourra é&vlidemment pas trouver de
villes identiques, 11 sera nécessalre de tenir compte des
différences de caractéristiques. Pour dégager ces
différences, 11 faudra tenir compte de facteurs semblables
3 ceux qui servent 3 déterminer la croissance de
1'habitation en coproprié&té& sur les march&s parvenus 2
maturité,

La Figure 2 décrit le rythme de croissance du secteur de
la copropriété pendant les trois premidres &tapes qui
précddent celle de la maturité du march&. Les mots clés
du bas qualifient les principaux déterminants de la
croissance et le niveau général de risque inh&rent aux
polices d'assurance—prét hypothécaire &mises 3 chaque
étape.



ETAPES DE L'EVOLUTION

..35_

FIGURE 2

D'UN MARCHE DE LA COPROPRIETE

1 "2 '3 by
ETAPE EMBRYONNAIRE | CROISSANCE lRAJUSTEMENT [ MATURITE
RAPIDE
| } !
I I T
' Inflextion ' |
Dimensions i ' ]
du parc
TAUX DE LENT 00U
CROISSANCE INCONNU RAPIDE NEGATIF STABLE
Taux
d'accroissement
PRINCIPAUX de la population
FACTEURS Sensibilisation Concurrence Ampleur de
INFLUANT des consommateurs| entre 1'exc&dent {Caracté&ristiques
SUR LE promoteurs de la population
TAUX DE Ampleur de
CROISSANCE Mobilité la hausse Niveau du prix
de la des prix des logements
population
SEGMENTS DU | Rares Quelques— Quelques-— Nombreux
MARCHE uns uns
RISQUE DU Elevé Faible/ Trds &levé | Faible ou moyen
MARCHE Elevs
RISQUE DU flevé Elevé Faible Faible
REMBOURSE~
MENT




- 36 -

5.3 DETERMINANTS DE LA RAPIDITE D'ABSORPTION PAR LES MARCHES ETABLIS

5.3.1

5.3.2

Caractéristiques des marchés &tablis

Un marché devient &tabli ou arrive 3 maturité& quand les ménages
qui le constituent ont pris conscience des diverses options et
ont eu la chance d'agir suivant leur é&valuation. L'é&quilibre
est atteint lorsque le passage initial des autres formes
d'habitation 3 la copropriété a pris fin et que tous les
ménages pour lesquels les avantages de la copropriété
1'emportent sur les coiits se sont procuré&s un tel logement.

Cet &quiblre est réalisé& par un processus d'interaction entre
les promoteurs et les acheteurs possibles. Les ménages qui
songent 3 quitter leur logis entendent parler des avantages de
la copropriété et y réfléchissent. Les promoteurs essalent de
trouver le genre de logement qui se vendra, et leur quéte de
profits fait grimper 1'offre. T&6t ou tard, les prix baisseront
3 un niveau qui couvre les frais de construction tout en
assurant un profit normal,

Une fols 1'&quilibre initial atteint, les autres logements en
copropriété ne seront absorbé&s que si les prix diminuent ou si
la courbe de la demande change. Les prix peuvent &tre ré&duits
parce que les taux d'int&ré&t 3 long terme baissent, que la
technologie de la construction s'améliore, ou que des
modifications des codes de la construction ou de la politique
de transformation des logements entralnent une diminution de
colits. Une baisse de prix peut provoquer une nouvelle courbe
de la demande. Ainsi, un plus grand nombre de logements seront
absorb&s jusqu'3 ce que le marché parvienne 3 un nouvel
équilibre. Les baisses de prix dues 3 des améliorations
technologiques, une variation des taux d'inté&ré&t 3 long terme
ou des changements apporté&s aux codes n'influent pas beaucoup
sur la demande de logements en copropriété ou la rapidité
d'absorption dans l'avenir. Deux autres types de facteurs
pourront faire varier la courbe de la demande et créer une
demande de nouveaux logements: les uns augmentent la taille
globale du marché, et les autres modifient la part du marché
que la copropriété occupe.

Taux de croissance urbaine et taille du marché

Le grand facteur qui influera sur la demande de nouveaux
logements en copropriété sur un marché& &tabli réside dans 1la
croissance démographique. Un marché& en expansion soutenue fera
constamment varier la courbe de la demande de logements en
copropriété et aidera 3 assurer 1l'absorption continuelle des
nouveaux logements. La source de la croissance démographique,
tout comme son rythme, a son importance, car elle détermine les
caractéristiques et les préférences des ménages qui arrivent
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sur le marché local de la demande. Un accroissement naturel di
3 une augmentation de fertilité signifie que la population
comptera un plus fort pourcentage d'enfants et que les projets
de forte densit& seront moins en demande. Il est moins
probable que des familles ayant des enfants choisissent de
passer 3 un genre de propriété 2 densité& supérieure. Si
1'accroissement provient d'un taux de mortalité moindre,
cependant, 11 se peut que la demande de logements en
copropriété augmente du fait que les propriétaires plus 3dgés
occupent leur logis plus longtemps. Quant 3 l'effet de
1'arrivée de personnes de l'extérieur, il faut savoir qui elles
sont et d'ou elles viennent.

L'analyste du marché qui veut déterminer 1'influence des
variations du taux de nouveaux arrivants a besoin de connaitre
les caractéristiques de leurs ménages, leur niveau de revenu,
et leur endroit d'origine. Ceux qui viennent de grandes villes
seront probablement plus habitués au logement 3 forte densité
et plus exposés 3 la copropriété, de sorte qu'ils seront plus
enclins que ceux qui immigrent des petites viles 3 acheter des
logements en copropriété. Ce penchant dépendra peut-&tre aussi
de la mesure dans laquelle il pourront choisir leur mode
d'habitation. Pour ces gens, la demande de logement est
immédiate: 1ils ne peuvent remettre l'achat jusqu'3 ce que les
prix changent ou que le taux d'inoccupation augmente. Il se
pourrait que, voyant le prix &levé des maisons et désireux
d'8tre propriétaires, ils décident d'acheter un petit logement
en copropriété avant d'acquérir une maison unifamiliale.

L'arrivée de nouveaux venus et l'accroissement de la population
sont les principaux facteurs qui agissent sur l'ampleur du
marché local, mais non les seuls, La modification des
structures urbaines et régionales pourrait aussi &largir la
taille du marché& pour les ensembles domiciliaires de tel ou tel
endroit. Par exemple, il est possible que l1l'amélioration du
réseau régional de transport permette des aménagements dans
certaines zones particuliérement attrayantes. L'accroissement
net de la demande de logements en copropriété proviendrait du
fait que des personnes désireuses de posséder leur habitation
dans un endroit en particulier n'ont pas les moyens d'acheter
une autre forme de logement.

L'élargissement du marché& peut aussi exercer une influence sur
la demande de logements en copropriété par l'accroissement des
possibilités de diversification du produit: sur les marchés
plus &tendus, les promoteurs peuvent augmenter 1'ampleur
globale du secteur de la copropriété en pré&tant une attention
plus &troite aux besoins des ménages qui portent un intérét
spécial aux styles de vie. Un marché plus &tendu encouragerait
de plus le développement du secteur de la copropriété en
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diminuant les risques individuellement courus par les

promoteurs et, du méme coup, les risques reportés sur le
consommateur.

En résumé, les nouveaux logements en coproprié&té& continueront
d'étre absorbés pendant que la demande globale de logements
s'accroitra. Les augmentations due aux nouveaux arrivants
devraient avantager le secteur de la copropriété plus que les
augmentations provenant d'une croissance naturelle de la
population. L'ampleur et la nature de la demande future
engendrée par les nouveaux arrivants dépendra de leur type de
ménage, leur &ge, les particularités de leur revenu, les
options de logement qui s'offrent 3 eux, le type de logement
qu'ils veulent en définitive, leurs raisons de venir dans cette
ville, et le temps pendant lequel ils comptent y demeurer. Il
se peut que de nouveaux arrivants apportent avec eux les
avantages d'une expérience en coproprié&té et soient les
premiers occupants de nouveaux projets de ce genre, Leurs
traits propres peuvent changer les attributs du marché, aider 3
changer les caractéristiques de la ville et, de ce fait, avoir
des répercussions indirectes sur la demande de logements en
copropriété. Les grandes villes peuvent offrir des projets
plus spécialisés 3 un risque moindre pour le promoteur et &tre
mieux en mesure d'amener les consommateurs 3 quitter le secteur
de la propriété individuelle. Elles ont tendance 3 &tre plus
cosmopolites et comprennent proportionnellement un plus grand
nombre de gens qui veulent expérimenter de nouveaux styles de
vie, de nouvelles options de logement. Le taux de croissance
d'une ville est le principal déterminant de la rapidité
soutenue d'absorption de la copropriété sur les marchés bien
établis., Les différences de grandeur des villes peuvent
expliquer les proportions inégales de copropriété dans leur
parc résidentiel,

Facteurs qui influencent la part du march& allant 3 la

copropriété

Les principaux déterminants de la demande de logements en
copropriété sur les marchés &tablis stimulent la demande
globale de logements de toutes sortes. D'autres influencent la
part du march& qui &choit 3 la copropriété, Les modifications
survenant dans les préférences, les caractéristiques
démographiques et le revenu des ménages ou dans le milieu et
qui influent sur 1'évaluation relative, par les ménages, dés
avantages de la copropriété sont des déterminants de la part
qui ira 3 la copropriété dans la demande globale. La
connaissance de ces facteurs est importante pour l'analyste du
marché qui essale d'estimer au moyen d'un &chantillonage la
demande de logements en copropriété& sur les nouveaux marchés,
Elle est importante pour les prévisions 3 longue portée de la
demande de logements en copropriété& sur les marchés dont les
caractéristiques changent.
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a) Mode de logement préféré

Les préférences &voluent selon les changements de milieu
&conomique et urbain qui forcent les ménages 3 accepter
des logements 3 plus forte densit&, plus petits, ou en un
endroit plus rapproché du travail et des services

urbains. Il se peut que ces changements soient d'abord 1le
résultat de substitutions que les ménages effectuent 3
1'intérieur de leurs propres critéres fonctionnels en
réponse 3 des changements de prix ou de revenu réel,
L'acceptation progressive du logement 3 plus forte densité
suscitera une &volution dans la demande de logements en
copropriété qui sont mieux situéds ou offrent plus de
comnodités en retour d'une augmentation de densité et
d'une réduction de la grandeur des logements.

b) Composition des ménages

Le profil des ménages peut changer 3 cause des nouveaux
arrivants ou d'une &volution plus fondamentale de 1'aspect
culturel du style de vie; or, ce changement agira sur la
demande de logements en copropriété. Cette demande sera
vraisemblablement plus &levée sur les marché&s ol l'on
trouve une plus forte proportion de ménages comptant peu
de membres que sur ceux ol l'on trouve surtout des
familles avec enfants. Les jeunes couples qui veulent
commencer une famille seront plus portés 3 sacrifier le
terrain en &change d'un meilleur prix et 3 envisager la
copropriété pour les premi@res ann&es; peut—&tre
songeront-ils 3 un logement dans un endroit de banlieue ol
les prix sont moins élevés. Les ménages qui n'ont plus
d'enfants accepteront plus vraisemblablement une densité
supérieure en retour de meilleurs avantages d'accés, de
sécurité et de commodités. Quant aux ménages 3 la
retraite, il est plus probable qu'ils accepteront une
densité plus &levée pour avoir accés aux services

urbains. Une augmentation du nombre de jeunes couples
fera peut-&tre monter la demande de logements en
coproprié&té 3 prix modique sur des terrains moins colteux
et plus &loignés du centre-ville. Une augmentation du
nombre de ménages n'ayant plus d'enfants et de personnes 3
la retraite dé&clenchera peut—-&tre une augmentation de la
demande de logements en coproprié&té& plus prés du
centre-ville et dont 1l'accés et les commodités sont
supérieurs.

c) Revenu

Les ménages 3 revenu plus &levé ont tendance 3 consacrer
au logement une part proportionnellement plus forte de
leur revenu que les ménages 3 revenu moindre.® 1Ils ont

© Ce fait n'a rien de surprenant et a &té& constaté par d'autres &tudes.
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tendance 3 accepter des frais de navette plus &levés en
retour d'un terrain plus grand mais moins colteux. Ils
accordent en général beaucoup de valeur 3 1'élément du
terrain, que la copropriété sacrifie pour avoir plus de
commodités, un meilleur endroit ou des prix inférieurs.

On peut donc prévoir qu'ils seront moins enclins 3 acheter
un logement en copropriété comme résidence principale.
L'accroissement du revenu aura tendance 3 faire balsser la
demande de logements en copropriété 3 deux exceptions
prés. L'accroissement généralisé du revenu fera augmenter
le nombre de personnes ayant les moyens d'acheter ‘leur
premidre maison, ainsi que la demande de maisons
d'agrément, de résidences secondaires et de luxueux
logements en coproprié&té& au centre-ville,

d) Valeur des terrains

Si les terrains ont une valeur plus &levée, 1'é&change
entre le terrain et les commodit&s ou l'endroit semblera
plus attrayant., L'augmentation de la valeur des terrains
devrait jouer en faveur de la copropriété car la valeur
relative de 1l'endroit et des commodit&s augmentera tandis
que le prix minimal pour devenir propriétaire diminuera.
On peut s'attendre 3 ce que la demande de logements en
copropriété s'accentue dans les villes od le prix des
terrains augmente.

e) Prix du logement

L'augmentation du niveau général des prix du logement
avantagera la copropriété. En effet, elle aménera une
diminution de la quantit& de services que les ménages
voudront consommer et influera sur 1'équilibre de 1l'espace
qu'ils occupent. L'inflation du prix de 1'habitation
augmenterait la demande de logements prés du centre-ville
et, du mé&me coup, jouerait en faveur de la copropriété qui
offre un accés supérieur ou davantage de commodité&s pour
une densité& plus glevée,’/ Si le prix de 1'habitation
augmente, l'achat d'une maison individuelle sera moins 3
la portée de tous, de sorte que la demande de logements
moins chers en copropriété comme premiére maison
s'accroltra, L'effet de la hausse des prix de
1'habitation sur la demande de logement en coproprié&té ou
les commodités sont nombreuses reléve de la recherche
empirique.8 La hausse des prix de l'habitation stimulera

7 Le fondement analytique de cette conclusion est emprunté 3 1l'ouvrage de
Richard Muth, Cities and Housing, Chapitre 2,

L'augmentation des prix fera que les gens dépenseront moins pour
1'habitation et préféreront peut—&tre de bons services en commun 3 la
grandeur du logement et 3 la densit&; elle fera peut—~&tre aussi grimper 1le

coldt de production des commodité&s, et décroitre en méme temps le nombre de
consommateurs.
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aussi la demande de logements en copropriété en augmentant
la valeur de l'investissement immobilier.

Taux d'intérét

La hausse des taux d'inté&rét devrait faire grandir 3 la
longue la demande de logements en copropriété&, et cela
pour les raisons &noncées plus haut. La variation de la
courbe de la demande de logements en copropri&té& devrait
étre un peu plus prononc@e par suite de changements
prolongés des taux d'intérét au lieu d'é&tre attribuable 2
une augmentation générale des prix de l1l'habitation. Cette
situation s'explique par le fait qu'une proportion plus
grande d'acheteurs de logement en copropriété se seront
construit un avoir par leur maison précé&dente et seront
moins touchés par les variations des taux d'intérét.

Caractéristiques urbaines

Les caract@ristiques urbaines peuvent expliquer certaines
différences de taille relative des marchés de la
copropriété. La modification de ces caractéristiques peut
légérement et progressivement agir sur la demande de
logements en copropriété&. Les hypothéses suilvantes
décrivent le rapport entre la demande de logements en
copropriété et les caractéristiques urbaines:

1) Les grandes villes compteront proportionnellement un
plus grand nombre de logements en copropriété& que les
petites parce que la spécialisation des ensembles
résidentiels y est plus facile et que la valeur des
terrains 3 proximité du centre-ville est plus &levée,

2) Le secteur de la copropri&té& aura une importance
proportionnellement supérieure dans les villes plus
centralisées que dans les villes moins centralisées
car:

i) Un plus grand nombre des ménages des villes
fortement centralisées prisent beaucoup l'accés
au centre-ville;

ii) Les projets 3 forte densité sont d&ja

acceptables pour une grande partie de la
population;

ifi) Le centre-ville offrira plus probablement les
commodités et les services que l'acheteur d'un
appartement luxueux en copropriété souhaite.

3) Les villes oi les commodités naturelles sont plus
nombreuses mais concentré&es auront un march& de la
copropriété plus solide que les villes ol les
commodités naturelles sont moins nombreuses ou plus
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généralement accessibles. Les commodités créent des

Tflots de terrains de forte valeur qui favorisent les
éléments de compromis offerts par les aménagements en
copropriété,

h) Caractéristiques du parc résidentiel

Le parc résidentiel d'une ville a une double influence sur
le marché de la copropriété. Il agit sur le coflit de la
conversion 3 la copropriété et, partant, sur le nombre
&ventuel de logements en copropriété qui seront absorbés,
La nature du parc existant détermine la mesure dans
laquelle les habitations en copropriété doivent rivaliser
avec les logements escatifs. La demande de luxueux
logements en copropriété&, par exemple, sera plus &levée
dans les villes qui comptent peu de logements locatifs
luxueux que dans les villes poss&dant un secteur bien
établi de location 3 prix &levé.

i) Possibilités d'investissement

Les facteurs qui portent les m&nages 3 acheter leur logis
plutdt qu'd le louer exerceront un effet sur la courbe de
la demande de logements en copropriét&, La valeur
relative de 1'immobilier en tant que mode d'investissement
influencera la demande de logements en coproprié&té& par les
investisseurs. Les facteurs qul influencent la mesure
dans laquelle les investisseurs veulent diversifier leur
portefeuille immobilier et leurs pré&férences de liquidités
influencent aussi la demande. La copropriété offre plus
de diversité& dans un portefeullle d'investissement et
constitue un investissement foncier plus liquide que les
ensembles locatifs traditionnels.

En résumé

Les facteurs qui stimulent 1'accroissement de la demande
globale de logements occup@s par le propriétaire sont les
principaux déterminants de la demande de logement en
copropriété sur les march&s &tablis, Ces facteurs aglssent sur
la rapidité avec laquelle les logements en copropriété
continueront d'&tre absorbé&s sur les march@s &tablis, Les
princlpaux déterminants de base sont les facteurs qul influent
sur les perspectives 8conomiques 3 long terme de la région
urbaine. Les conditions qul engendrent la croissance des
exportations et des possibilité&s locales d'emplol, par exemple,
sont les facteurs clés de la rapidité d'absorption 3 long terme
des logements en copropriété,

Les changements qui surviennent dans les préférences ou les
caractéristiques démographliques, &conomiques et urbaines
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modifieront la part du marché dé&tenue par la copropriété. Les
différences remarquées dans ces facteurs expliquent les
différences de taille relative des marchés du logement en

copropriété. Les principaux facteurs quli font varier la part
du marché allant 3 la coproprié&té& sont schématisés 3 la
Figure 3,

METHODES D'EVALUATION DE LA DEMANDE

La présente section décrit les manidres géné&rales d'&valuer la demande
sur: '

i) les march@&s bien &tablis
ii) 1les marché&s nouveaux mais en expansion rapide

"1ii) les marché&s sans copropriété

iv) les nouveaux sous—marchés dans les villes dont le secteur de la
copropriété se développe

Les méthodes d'évaluation présentées icli en générale et les
recommendations reposent sur une &tude de la dynamique des marchés de
la copropriété et sur le type de donn€es qu'on peut facilement rendre
accessible., Elles aideront 3 prendre des décisions &clairées
concernant les préts et les assurances sur les logements en copropriété

* mais on ne pourra formuler de recommandations sur leur usage général

qu'aprds une analyse comparant les colits et l'efficacité.
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FIGURE 3

EFFET PREVU DES CARACTERISTIQUES DEMOGRAPHIQUES, ECONOMIQUES ET

URBAINES SUR LA DEMANDE QUANT AUX AVANTAGES DE COMMODITES, D'ACCES

QU DE PRIX DES LOGEMENTS EN COPROPRIETE

CARACTERISTIQUES DEMOGRAPHIQUES

Augmentation du nombre de nouveaux arrivants
Augmentation de la crolssance naturelle de
la population

Diminution de la taille moyenne des ménages
Augmentation des couples n'ayant pas encore
d'enfants

Augmentation des familles ayant des enfants
Augmentation des mé&nages dont les enfants
sont partils

Augmentation des ménages de retraltés

CARACTERISTIQUES ECONOMIQUES

Bradves hausses des taux d'intér@t
Hausses prolongées des taux d'intéré&t
Augmentation du prix général des malsons
Augmentation de la valeur des terrains
Augmentation du niveau moyen de revenu
Augmentation des ménages 3 revenu moyen

CARACTERISTIQUES URBAINES

Augmentation de la taille de la ville
Augmentation du degré de centralisation
Grand nombre de commodité&s et services

au centre-ville

Grand nombre d'attralts naturels

Forte proportion de logements convertissables
Grand nombre d'immeubles locatifs luxueux
Restrictions sur les terrains aménageables

Commodités

| + 4+ >~ 1

Accés

++ 41

-+

Prix

> 4+ + +
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Classification du marché

Au départ, l'analyse requiert une décision quant au genre de
marché sur lequel 1l'ensemble résidentiel arrive: s'agit-il
d'un marché &tabli ol 1'offre et la demande sont relativement
bien &quilibrées? D'un nouveau marché encore 3 la recherche de
son &quilibre? D'un nouveau sous—-march@ dans une ville ol la
copropriété est déjd fermement ancrée?

Dans la plupart des cas, la classification des marchés ne
présente pas de problé@me: 3 Toronto, Ottawa, Vancouver,
Calgary, Edmonton, Montré&al et Hamilton, le marché& du logement
est bien &tabli. Halifax, Québec et Saskatoon ont des
sous—march@s &établis mails peuvent avoir le potentiel voulu pour
implanter de nouveaux segments du marché. Trois-Rividres et
Saint-Jean (N.,-B.) sont de nouveaux march@&s. La question 3
savolir si un marché est nouveau ou &tabli est une affaire de

jugement, d'aprds les critd@res qui suivent:

1) La durée de la pré&sence de la copropriété& sur le marché;
il faut au moins dix ann&es d'exposition 3 la copropriété
avent qu'on puisse considérer un wmarché& local comme
établi;

ii) TUne comparaison du nombre de logements en copropriétd@ sur

le marché& en question avec le nombre de logements sur des
marchés similaires nettement &tablis;

iii) Un examen des prix et de la courbe des prix du logement en
copropriété; sur les marchés et les sous-marchés &tablis,
le prix des nouveaux logements en copropriété devrait se
rapprocher du cofit de production; si les prix sont de loin
supérieurs aux coilits, l'8&quilibre n'a pas encore &té
atteint et il s'agit clairement d'un marché& nouveau ol les
‘prix baisseront 3 mesure que l'offre augmentera,

Evaluation de la demande sur les marchés &tablis

Pour les march@&s &tablis, 1'analyste peut sulvre la démarche
générale suivante pour &valuer la demande en vue de tel out tel
ensemble résidentiel:

a) Surveiller la rapidité& d'absorption: Situer 1'ensemble
résidentiel dans son sous—-marché et examiner la rapidité
avec laquelle les logements antérieurs ont &té& absorbés,
Déterminer si la rapidité d'absorption a augmenté&, est
demeurée stationnaire ou a diminué&, et &tablir des
extrapolations simples.

b) Surveiller 1l'offre: Afin de déterminer s'il existera une
demande pour les logements d'un ensemble proposé,
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1'analyste doit savoir ce que la concurrence sera
vraisemblablement. Sur les march&s établis, l'offre et la
demande devralent s'accroftre approximativement au méme
rythme, L'analyste devra savoir combien de logements ont
été terminés sur le sous—marché pertinent, combien sont
mls en chantier, combien sont encore invendus et combien
seront blentdt mis en service. Il pourra ainsi prévoir
avec quelle rapidité l1l'offre augmentera vralsemblablement.

Estimer la période d'&coulement sur le march&: L'analyste

peut estimer le temps qu'il faudra pour vendre tous les
logements de l'ensemble propos& en appliquant le taux

d'absorption prévu au stock invendu et aux logements qui
seront mis en service.

Vérifier les hypothéses: Les estimations ci-~dessus seront

valables pourvu que tout le reste demeure constant.
L'analyste devrait dé&terminer si les extrapolations de la
demande et de l'offre demeureront vraisemblablement
valables 2 l'avenir en essayant de répoundre aux questions
suivantes:

i) Un revirement du marché est—-il imminent?

I1 est impossible de répondre avec exactitude 23
cette question pourtant fort pertinente., Une
variation importante des taux d'inté&r&t ou une
nouvelle innatendue concernant une situation
Iindésirable dans 1'économie locale peuvent faire
chuter le march&, Si 1'atmosphére est 2
1l'incertitude, l'assureur hypothé&cailre &tablira des
stratégies pour limiter le risque, ou procédera
comme 3 l'accoutum@e, C'est 13 un cholx de
politique et les déductions de 1'analyste n'y
peuvent rien. Celui-ci ne peut rien faire d'autre,
en ce qui touche les revirements du wmarché, que de
surveiller de pré&s 1l'état de 1'&conomie locale et de
présenter des recommandations aux autorit@s quant 2
la stabllité et aux perspectives de cette &conomie,

1ii) La rapidité& d'absorption ant&rieure tradult-elle
1'augmentation de la demande de logements en
copropriét@?

La réponse 3 cette question dira si la rapidité
d'absorption antérieure se maintiendra pour 1'avenir
immédiat. L'analyste cherchera donc 3 trouver si
1'absorption antérieure de logements en copropriété
est le résultat d'un accroissement de la demande ou
tout simplement une adaptation 3 la courbe
coutumidre de la demande. Si la rapidité
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d'absorption anté&rieure résulte surtout d'un essor
relié 3 une courbe stable de la demande, elle
ralentira puis deviendra nulle quand le marché
atteindra un nouvel &quilibre. C'est en surveillant
les variations de prix que 1'analyste peut
déterminer la mesure dans laquelle la rapidité
d'absorption antérieure traduit une adaptation du
marché& plutdét qu'un accroissement de la demande.

Si le prix des logements en copropriété a fléchi ou
si les taux d'intérét ont changé&, peut—-&tre la
rapidité d'absorption est—elle alors glonflée et
traduit—elle une adaptation 3 la courbe de la
demande, La facon dont cette rapidité est rajustée
d la baisse pour pré&voir une remontée ulté&rieure
dépend des caractéristiques des acheteurs sur ce
marché& et de facteurs pratiques tels que la qualité
des données disponibles ainsi que la capacité et le
temps, pour l'analyste, d'effectuer de simples
régressions expliquant la rapidité d'absorption en
termes de prix, de taux d'intérét, de taux de
croissance démographique ou autres &lé&ments qui
concourent aux variations de la taille du marché.

L'offre a~t—elle augmenté& au rythme de la demande?

Pour répondre 3 cette question, on compare la
rapidité d'absorption avec les variations de l1l'offre
et 1'on surveille le stock invendu. Si l'offre a
augment& plus vite, 1'analyste voudra peut-&tre
reviser la date prévue de la vente compléte pour
tenir compte d'une augmentation de la concurrence et
d'un volume plus consid&rable de logements invendus.

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

On demande par 13 des preuves empiriques 3 1'appui
de 1'opinion voulant que la rapidité& d'absorption
antérieure se maintienne dans 1l'avenir.
L'accroissement de la population, le nombre net
admissible de nouveaux venus, la diminution des
logements de substitution inoccup&s, la régression
constante de la taille moyenne des ménages,
1'accélération du rythme de formation des ménages,
le vieillissement des chefs de famille,
1'augmentation de la valeur des terrains: voila
autant de facteurs dont on peut tirer des données
pour &tayer des opinions sur la stabilité de
l'accroissement de la demande de logements en
copropriété.
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Les réponses aux questions concernant les perspectives
&conomiques locales, les déterminants de la rapidité
d'absorption antérieure, la concurrence que 1'ensemble
résidentiel rencontrera vraisemblablement et la preuve que la
demande va augmenter n'&limineront pas 1'inqui&tude suscitée
par 1l'assurance-prét hypothécaire ou les décisions relatives &
1'assurance, mais elles l'allé&geront et aideront 1l'analyste &
porter un meilleur jugement sur 1'&tat futur des marchés de
1'habitation en copropriété.

Evaluation de la demande sur les march&s nouveaux et en

expansion

La méthode utilis&e pour les marchés é&tablis peut &tre adaptée
pour les nouveaux marchés. Les nouveaux marché&s qui comportent
des secteurs de la copropriété en essor rapide atteindront
&ventuellement un &tat d'é&quilibre et la rapidité d'absorption
antérieure reviendra &ventuellement 3 la rapidité avec laquelle
la courbe de la demande s'amplifie. Aucune méthode analytique
ne produira d'estimation fiable de la date 3 laquelle
1'équilibre sera atteint. Une analyse par &chantillonage ou
encore l'étude de villes semblables, ne peut donner que des
estimations grossiéres de la taille relative que le secteur de
la copropriété& atteindra vraisemblablement si un certain nombre
de conditions et d'hypothéses se réalisent. La seule &preuve
convaincante que les hypothéses peuvent subir ré&side dans la
mise en marché d'un autre projet.

Dans les nouveaux marchés en expansion, 1l'analyste peut suivre
la rapidité d'absorption ant&rieure et 1'allure de 1'offre,
€tablir prudemment des prévisions de taux et se servir de
perspectives de planification @ court terme. Il peut surtout
contribuer 3 la diminution de 1'inqui&tude suscitée par
1'assurance—prét hypoth&caire grice i une surveillance des prix
et 1'analyse des colits. Le prix d'équilibre des logements en
copropriété& sera &ventuellement fix& par rapport au prix de
revient en y ajoutant un profit normal. L'analyste peut
atténuer le risque par des estimations de prix d'équilibre et
en limitant la couverture de 1l'assurance-prét hypothécaire au

-

coiit de la construction et 3 celui du terrain.

Evaluation des marchés sans projets en copropriété

Les décisions relatives au premier projet le logements en
copropriété 3 étre construit dans une ville peuvent &tre
facilitées par les recherches suivantes:

a) recherches sur les particularités du projet

b) recherches générales auprés des propriétaires actuels de
logements en copropri&t& sur des marchés semblables
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étude des demandes de réglement et des approbations
expérimentation

Recherches sur les particularités du projet

On peut entreprendre une recherche sur le marché pour
tenter d'évaluer la demande le logements en copropriété,
mais cette méthode n'est pas recommandée car:

i) Elle est trés cofiteuse et 1'&chantillon doit &tre
vaste pour &tre concluant. Tout au plus 5 pour cent
de la population serait intéressée au logement en
copropriété, de sorte que 1'&chantillonnage devrait
étre assez &tendu ou suffisamment bien dirigé pour
identifier ce petit pourcentage de la population.

ii) Cette méthode ne sera peut—-&tre pas siire pour des
achats aussi importants qu'une maison. Elle suppose
des jugements instantan&s sur des questions
hypothétiques.

iii) Cette méthode ne sera peut—&tre pas bien appliquée
par le secteur public. Il se peut que 1l'analyste
insiste pour que le premier bénéficiaire, le

promoteur, effectue le travail.

Recherche sur les points généraux

Une recherche sur le marché& qui tente de saisir les
déterminants de la demande de logements en copropriété
peut produire des renseignements qui aideront 3 é&clairer
les décisions concernant la viabilité probable du premier
ensemble de logements en copropriété sur un marché local.
La m&thode est moins cofiteuse que celle de la recherche
sur les particularités du projet car l1l'information qu'elle
produit est d'ordre générique et peut trouver une
application plus &tendue. L'enquéte est de moindre
envergure puisqu'il est possible de limiter
1'&chantillonage aux propriétaires de logements en
copropriété sur d'autres marchés. L'analyste peut poser
les questions suivantes:

i) Qui sont les acheteurs de logements en copropriété
dans les petites villes? Quelle est leur
occupation, combien gagnent-ils, combien
dépensent-ils pour le logement? A quel type de
familles et de ménages appartiennent-ils?

ii) Quel type de logement en copropriété les gens des
petites villes achétent-ils? Pourquoi choisir 1la
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copropriété plutdt que l'unifamiliale
traditionnelle? Y a-t-il eu des circonstances qui
ont influencé& leur décision? Dans quelle mesure la
pénurie d'autres types de logement a-t-elle jou& un
réle?

iii) Combien de temps les propriétaires de logements en
copropriété projettent-ils d'y demeurer? Sont-ils
satisfaits? Quel type de logement rechercheront-ils
ensuite?

Les réponses pourront renseigner l'analyste sur les
caractéristiques de 1l'acheteur, ses motifs, et la
stabilité du marché. Il lui sera ainsi possible de tirer
des conclusions touchant la demande probable de logements
en copropriété sur les march&s inexplorés.

c) Etudes des approbations et des demandes de réglement pour
des ensembles d'habitations comparables

L'analyste peut s'arré@ter 3 des ensembles comparables sur
d'autres marchés de l'habitation et en voir le taux de
réussite. Cette méthode exige des données exactes sur les
approbations et les demandes de réglement et la
possibilité d'obtenir des données sur les ensembles de
logements en coproprié&té& plutdt que sur les logements en
général.

d) Expérimentation

Parfois l1'analyste ne pourra se renseigner sur des
ensembles comparables et devra fonder ses recommandations
sur le jugement qu'il porte. Il pourra recommander de
financer ou d'assurer tel ou tel projet parce qu'il le
trouve novateur et croit qu'il réussira et contribuera
sensiblement au bien-&tre de la population. Si 1l'on
accepte de se fonder sur l'expérimentation pour émettre un
prét hypothé&caire ou une police d'assurance, il faut con-
trdler 1l'expérience et en faire connaftre les résultats.

EVALUATION DE LA DEMANDE DE PROJETS ORIENTES VERS DE NOUVEAUX

SOUS-MARCHES

L'&valuation des demandes de préts et d'assurances pour les projets
faisant partie de nouveaux sous—-march&s peut emprunter la marche suivie
pour les nouveaux marché&s. On peut compléter la méthode par un examen
de la rapidité d'absorption 3 1'intérieur du sous-marché& le plus proche
dans la m@me ville. On peut &tudier les ré&sultats de 1l'enquéte pour
voir s'il n'y a réellement pas de projets orientés vers ce

sous—marché. L'examen des variations de prix dans le parc résidentiel
plus ancien peut fournir de 1l'information sur la demande de logements 3



- 51 -

1'inté&rieur des sous—marches existants, ol les additions récentes sont
peut—&tre rares.

L'enquéte peut tracer des profils de propriétaires de logements en
copropriété dans une ville et les comparer avec ceux d'autres villes.
Des différences majeures peuvent faire ressortir des sous—-marchés
encore inexploités. Les légers &carts ou les baisses abruptes dans un
profil peuvent indiquer le type de logement en coproprlete pour lequel
il existe une demande latente.
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CHAPITRE SIX
METHODES D'ENQUETE ET TAUX DE REPONSE

INTRODUCT ION

Une enquéte auprds des occupants de logements en copropriété a été
effectuée dans neuf villes choisies par la Socié&té& canadienne
d'hypoth&ques et de logement. A Toronto et Vancouver, on a visé des
marchés &tablis du coeur de la ville. L'échantillon de Calgary a &té
tiré de toute la région métropolitaine, marché caractérisé par des
hausses rapides de la demande globale de logements vers la fin des
années 70, puis par une diminution. Mississauga offre un exemple de
marché& suburbain &tendu mais nouveau ol un grand nombre d'immeubles en
copropriété ont &té construits vers le milieu des années 70, avec
1'aide du gouvernement. Les marchés de Québec, de Halifax et de
Saskatoon représentent des régions métropolitaines de taille moyenne
comportant des secteurs de copropriété relativement nouveaux oid l'offre
et la demande de logements en copropriété n'ont probablement pas encore
atteint un &quilibre stable. Kelowna et Trois-Riviéres ont &té
choisies pour représenter les villes plus petites et montrer comment
1'on a adapté le concept de la copropriété.

Bien qu'il soit possible de classer et de regrouper ces march&s d'aprés
certains critéres, on peut relever un nombre suffisant d'autres
critd@res indiquant des différences significatives qui permettent de
traiter chaque marché& local comme s'il &tait seul en son genre.
L'analyse effectude au niveau du marché local pour la présente &tude
portera donc sur des villes distinctes, sans autre regroupement selon
la taille ou la maturité@ du marché.

TECHNIQUE D'ENQUETE

On a pu se procurer des dossiers du bureau d'enregistrement indiquant
1'adresse, la date d'enregistrement et le nombre de logements pour tous
les immeubles en copropriété dans chaque ville, De cette population
initiale, des &chantillons ont &té& tirés. Dans les six plus grandes
villes, on a tiré des &chantillons d'environ 400 répondants possibles
(occupants de logements en copropriété&). A Saskatoon et 3 Kelowna, on
a choisi des &chantillons de 300 logements. A Trois-Riviéres, ol 1l'on
compte au total 72 logements termin&s, tous les occupants ont été
questionnés, La taille de 1'échantillon a été déterminée avant tout
par des raisons d'ordre budgétaire 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 marché local. On a
procé&dé en deux étapes pour que l'administration de l'enquéte solt plus
efficace, compte tenu du colit: dans un premier temps, on a choisi un
échantillon ensembles en copropriété&; dans un second, on a choisi des
logements 3 l'inté&rieur des projets.
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Tous les ensembles d'habitations en copropriété de Halifax,
Trois-Rivi&res et Kelowna (2 l'exclusion de ceux qui ont une
orientation récréative) ont &t& inclus dans 1l'échantillon initial,

Dans les autres villes, grice 3 un processus d'é&chantillonnage
systématique, on a retenu des ensembles d'aprd@s des listes dressées en
fonction de la date d'enregistrement des immeubles. La liste a &té
ensuite divisée en ensembles d'habitations de moins de 40 logements et
en ensembles qui en comptaient un plus grand nombre.? Des &chantillons
ont ensuite &té& systématiquement prélevés au hasard et séparé&ment pour
les "petits” et les "grands" ensembles 3 Québec, Toronto, Calgary et
Vancouver. Pour accroftre encore l'efficacité de 1'administration de
l'enquéte, 1l'intervalle d'&chantillonnage pour les "petits"” ensembles a
8té généralement le double de celui des grands ensembles. La
distorsion en faveur des ensembles plus considérables a &t& supprimée
dans la deuxiéme &tape en échantillonnant des logements, dans les
ensembles plus restreints, selon un intervalle ré&duit de moitié par
rapport aux grand ensembles.

La base d'&chantillonnage pour Mississauga n'affichait pas la grande
variation des dimensions des ensembles résidentiels qu'on a pu observer
pour les quatre autres grandes villes &numér&es plus haut. Elle y
comprenait des ensembles en copropriété enregistrés avant le milieu de
1978, classés selon la date d'enregistrement et selon le type (ou la
structure) de l'immeuble (rangée ou appartements), et en relevant s'il
y avait eu financement en vertu de la LNH. L'&chantillon de
Mississauga a &té stratifié selon 1l'ann&e d'enregistrement, le type
d'immeuble et la participation de la SCHL. En relevant les ensembles
enregistrés aprés 1978, on a pu ajouter 16 autres projets 3 la liste
initiale. Ces ensembles n'ont pas &té class8s selon le type d'immeuble
ou la participation de la SCHL et ont &t& englobés dans la catégorie
"autres”.

Par 1'échantillonnage systématique, on s'est assuré que les ensembles
représentent bien ceux qui dataient de différents moments. Pour
permettre une analyse distincte des réponses des ré&sidents de projets
plus nouveaux, on a tich& de faire en sorte qu'au moins le tiers des
observations, soit 3 peu pr@s 70, proviennent d'ensembles enregistrés
depuis 1978. Sauf pour Vancouver, cette proportion a &t& assur&e par
un &chantillonnage aléatoire systématique des ensembles ré&sidentiels.
A Vancouver, l'&chantillon a &t& pondé&r& pour s'assurer que les
ensembles postérieurs 3 1978 aient une chance légérement supérieure
d'étre englobés,

On a choisi le chiffre 40 pour distinguer entre les "petits” et les
"grands" ensembles résidentiels en raison du besoin gén&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

coproprié&té dans chaque région et celui des ensembles d'habitations et
des logements compris dans 1'&chantillonnage.

L'&chantillon de Saskatoon comprenait 10 des 13 ensembles enregistés.
Un ensemble a &té& exclu car la vente ne faisait que commencer et moins
de la moitié des logements &taient vendus, un autre parce qu'il &tait
entidrement locatif, et un troisié@me parce qu'il n'avait pas rien d'un
logement du march&. Les 72 ensembles de Kelowna comprenaient un
certain nombre de propri&té&s plutdt orientées vers les loisirs, mais on
ne pouvait les identifier d'avance. Dans la mesure ol elles se sont
glissées dans 1'&chantillon, on les a remplacées.

Les 528 immeubles retenus 3 Vancouver comprenaient tous les immeubles
résidentiels en copropriété&, sauf les ensembles de duplex. On y
comptait 3 la fois des logements occup&s par les propri&taires et des
ensembles exclusivement locatifs enregistrés dans la catégorie de la
copropriété. Des données supplémentaires portent 3 croire qu'une
partie importante des ensembles d'habitations en copropriété
enregistré&s 3 Vancouver apré@s 1977, qu'il s'agisse d'immeubles
d'appartements ou de maisons en rangées, sont exclusivement locatifs
exploités en consortium 3 des fins d'abri fiscal., L'&chantillon de
huit ensembles de logements datant d'apré&s 1977 3 Vancouver refléte la
proportion moins forte de logements occup8s par les propriétaires au
cours des derniéres années.

DISTRIBUTION DES QUESTIONNAIRES

Les deux questionnaires ont &t& distribués directement dans chacune des
neuf villes,



VILLE

Halifax

Québec

Trois Riviéres

Toronto

Mississauga

Saskatoon

Calgary

Kelowna

Vancouver

1.
2.
3.
4,
5.

1.
2.
3.
4,

TABLEAU 3

POURCENTAGE DE L'ECHANTILLON PAR VILLE ET PAR CATEGORIE D'ENSEMBLE

CATEGORIE
DE PROJET

Toutes

40- logements
40+ logements

Toutes

40~ logements
40+ logements

Rangée, LNH
App., LNH
Rangée, Autres
App., Autres
Autres

Toutes

40~ logements
40+ logements

Toutes

40- avant 1978
40+ avant 1978
40- 1978+
40+ 1978+

* Exclut les ensembles de duplex.

POUCENTAGE
NOMBRE NOMBRE DANS NOMBRE DE NOMBRE DANS DE LOGEMENTS
D'ENSEMBLES L'ECHANTILLON LOGEMENTS L'ECHANTILLON ECHANTILLONNES
25 25 1 623 408 25,1%
16 9 345 96 27,8%
13 13 1 228 311 25,3%
29 22 1 573 407
2 2 60 60 100,0%
56 16 948 59 6,2%
34 15 5 724 318 5,6%
90 31 6 672 377
92 14 7 088 176 2,5%
37 5 2 184 48 2,2%
36 5 3172 49 1,5% '
24 3 4 828 96 2,02 &
16 3 1 412 59 4,2%
205 30 18 684 428 2,3
10 10 659 255 38,7%
455 16 3 915 108 2,7%
204 14 17 154 333 1,9%
659 30 21 069 441 2,1%
72 20 1 716 323 18,82%
162 18 3 225 151 4,7%
66 9 4 077 185 4,5%
255 3 2 946 108 3,7%
45 5 3 017 121 4,0%
528 35 13 265 565 4,25%
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On a donn&e instruction aux enqudteurs de s'adresser en premier lieu 2
la personne qui pré&sidait le conseil de 1'immeuble (ou au gérant
résidant), d'abord pour lui faire remplir le questionnaire, puis afin
d'obtenir la permission de distribuer les questionnaires aux occupants
de 1'échantillon de logements prévu. A strictement parler, il n'était
pas nécessaire de demander la permission puisque les logements
constituent des demeures privées, mais on a jugé important d'obtenir au
préablable la collaboration du président ou du gérant résidant.

A cette &tape, on a pris des arrangements pour revenir chercher le
questionnaire rempli par le président., Si l'on avait obtenu
1l'autorisation de distribuer les questionnaires aux occupants, on les a
ensuite distribu@s aux logements choisis et on a fix& un rendez-vous
pour revenir les chercher. Au besoin, on a fait une deuxiéme visite
pour remettre les questionnaires aux occupants. Les enqu@teurs sont
ensuite revenus ramasser les questionnaires remplis. Si ces derniers
n'étaient pas préts 3 la date convenue, on revenait une autre fois, Si
le questionnaire n'é€tait pas encore pré&t, on laissait une note
demandant de le retournex par la poste une fois rempli.

Dans certains cas, le pré&sident ou le g&rant résidant pré&férait
distribuer les questionnaires ou agir comme point de dépdt des
réponses., On a demandé aux enqu@teurs de faire 1'impossible pour
accompagner le président ou le gérant; si cela paraissait impossible,
cependant, ils laissaient les questionnaires au pré&sident et fixaient
une date pour venir les chercher.

Certains présidents ou gérants ont soit refusé de collaborer, ou laissé
entendre que l'immeuble &tait surtout occup@ par des locataires. Dans

ces cas, l'enqué@teur en avertissait les principaux recherchistes et on

remplacait ce projet par un autre.

Dans les tours d'habitation, la distribution n'allait pas sans
probldmes., Comme l'accds en est généralement restreint, les enquéteurs
ont souvent dii présenter le questionnaire par 1'interphone. Ce manque
de communication face 3 face a souvent &t& un grand handicap car il
8tait ainsi plus facile aux occupants de refuser leur participation.
Par contre, dans les immeubles de faible hauteur, les maisons en rangée
et autres habitations semblables, les enqu@teurs pouvaient généralement
frapper 3 la porte m@me des logements, ce qui leur rendait plus facile
de convaincre les occupants de participer 3 1'enquéte.

TAUX DE REPONSE

Les réponses aux deux enqué@tes pour chacun des neuf marchés est résumé
aux tableaux 4 et 5.

Deux points sont 3 souligner concernant la distribution des
questionnaires et les taux de réponse. A certains endroits, il a fallu

remplacer des projets de l'&chantillon initial, et ce pour trois
raisons:
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(1) Certains ensembles &taient exclusivement occupé&s par des
locataires, ' '

(ii) Certains ensembles en &talent encore au début de la mise en
vente;

(iii) Certains gérants (ou présidents) refusalent de collaborer et de
permettre l'accds 3 1'é@difice.

Dans chacun de ces cas, on a indiqué un autre ensemble d'habitations 3
1'enquéteur.

Le déroulement des entrevues a varié d'une ville 3 1l'autre. En
général, les enquéteurs n'ont &prouvé aucun probldme sérieux 3 Halifax,
Québec, Trois-Rividres, Saskatoon ou Kelowna. S'il y a eu substitution
dans ces endroits, c'est que certains &difices &taient trop nouveaux
(et encore aux premidres &tapes de la vente), ou encore exclusivement
locatifs, (dans le cas de Kelowna) parce que les ensembles d'abord
choisis avaient plutdt une orientation récréative.

Dans les grandes villes (Toronto, Mississauga, Calgary et Vancouver),
les enquéteures ont &prouvé deux grands probl&mes. D'abord, des
substitutions d'ensembles de logements ont &t& nécessaires en raison de
certains &difices exclusivement occup&s par des locatalires. Cela se
produisait surtout pour des &difices récents (aprds 1977), et en
particulier 3 Calgary et Vancouver. Deuxiémement, les enquéteurs ont
rencontré une plus grande ré&sistance, spécialement dans les tours
d'habitation, et n'ont méme pu avoir accds 3 1'é&difice dans certains
cas. C'est donc dans ces grandes villes qu'on a di effectuer le plus
de substitutions et que le taux de réponse a &té le plus bas.

Le taux général de réponse pour les présidents a &t& de 73 pour cent
(Tableau 4). C'est 3a Calgary qu'il a &té& le plus bas (56 pour cent);
il a par contre atteint 90 pour cent & Toronto et mé&me 100 pour cent a
Trois-Riviéres. La faiblesse du taux de réponse 3 Vancouver et 3
Calgary (comparativement aux autres grandes villes) est &tonnante, car
les enqu@teurs y ont essuy@ bien peu de refus directs. Ce qu'il y a
d'ironique l3-dedans, c'est que le taux de réponse au questionnaire des
occupants dans ces deux villes a dépassé celui des autres grands
centres.,

Le taux moyen de r&ponse au questionnaire des occupants a &té& de 54,4
pour cent, On n'a pas tout 3 fait obtenu les 200 réponses souhaitées
pour Toronto et Mississauga, mais on a quand méme obtenu en géné&ral un
bon profil des r&ponses pour chaque march&. Ce sont Calgary et
Mississauga qui ont donné le plus bas taux de réponse (0,97 pour
cent). En général, ces pourcentages tendent 2 minimiser la
représentativité des r&sultats puisque les "logements dans 1l'ensemble"
englobent certains logements dans des &difices occup&s par des
locataires, C'est particuli@rement 13 un probl&me 3 Vancouver (les
projets plus récents), Mississauga et Calgary. L'&chantillon de



VILLE

Halifax

Québec

Trois Rividres3
Toronto
Mississauga
Saskatoon
Calgary

Kelowna
Vancouver

1 Echantillon initial
2 Echantillon final

TABLEAU 4

TAUX DE REPONSE A L'ENQUATE AUPRES DES PRESIDENTS DE CONSEIL

ENSEMBLES

ENSEMBLES

SUBSTITUTIONS PROJETS

SONDES1 REPONDANT S 1 NETTES SONDES2
25 23 0 23
22 20 1 21

2 2 0 2
31 22 7 29
30 24 7 31
10 10 0 10
30 21 6 27
20 16 2 18

35 31 _4 35

205 169 27 196

REPONSES

18
17
2
26
20
7
15
16
22

143

3 Tous les ensembles existants qui n'8taient pas surtout occupés par des locataires.

POUCENTAGE

DE REPONSES

78%
71%
100%
90%
647%
707
567%
887
637%

73%

_Sg_



TABLEAU 5

PROPORTIONS DE L'ECHANTILLONNAGE POUR L'ENQUETE AUPRES DES OCCUPANTS

CATEGORIE LOGEMENTS % DE
VILLE DE PROJET DANS L'ENSEMBLE REPONSES REPONSES
Halifax Toutes 1 623 268 16,5
Québec 40- logements 345 77 22,3
40+ logements 1 228 186 15,1
1 573 263
Trois Riviéres Toutes 60 41 68,3
Toronto 40— logements 948 51 5,4
40+ logements 5 724 133 2,3
6 672 184 2,7
Mississauga Rangée, LNH 7 088 60 0,85
App., LNH 2 184 38 1,74
Rangée, Autres 3172 57 1,82
App., Autres 4 828 ' 24 0,50
Autres 1 412 4 0,28
18 684 183 0,97
Saskatoon Toutes 632 142 22,5
Calgary 40- logements 3 915 32 0,8
40+ logements 17 154 173 1,1
21 069 205 0,97
Kelowna Toutes 1 716 158 9,2
Vancouver 40— avant 1978 3 225 101 3,1
40+ avant 1978 4 077 123 3,0
40~ aprés 1977 2 946 21 0,7
40+ aprés 1977 3 017 46 1,5

13 265 291 2,2

...6g_
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Kelowna (9,2 pour cent de l'ensemble) représente probablement tout prés
de 25 pour cent des logements des ensembles résidentiels qui ne sont
pas ax&s sur la récréation ou occupés par des locataires.

DISTORSIONS ET PONDERATION

Les résultats de l'enquéte soulévent deux questions sur la
représentavité de 1'6chantillon. Premiérement, les enquéteurs ont
remarqué que, dans plusieurs cas od le président a refusé& de
collaborer, les ensembles qu'on a laiss& tomber se heurtaient peut-é&tre
3 des difficultés. On soupconne donc que les projets en difficulté
sont sous—représentéds dans 1'é&chantillon.

Deuxiémement, les tours d'habitation de 40 logements et plus sont
sous-représentées dans 1'échantillon, surtout 3 Mississauga, Toronto et
Calgary. La mesure dans laquelle cette particularité faussera les
résultats dépend de plusieurs facteurs, mais on ne croit pas en général
qu'il en découle une lacune importante dans les résultats de
1'échantillonnage et l'on n'effectuera ni rajustement ni pondé&ration
pour y compenser.,

QUESTIONNAIRES

Les deux questionnaires utilisés dans 1'enquéte ont &t& essay8s 3
1'avance dans quatre ensembles d'habitations, auprés de 72 occupants.
Les résultats de cet essai préliminaire ont fait apporter des
changements 3 la formulation des questions et 3 la pr&sentation du
questionnaire.

Les questionnaires &taient congus de maniére 3 minimiser le temps
requis pour les remplir (celui des occupants est plutdt long). On a
utilisé le moins de termes techniques possible, sachant que ces termes
ne seraient guére familiers 3 la plupart des occupants.

Un certain nombre de points du questionnaire des pré&sidents de conseil
et de celuil des occupants se chevauchaient, de sorte que les
recherchistes ont pu confirmer 1l'exactitude des réponses et en vérifier
la qualité. Les questions 3 réponses libres ont &té &vit&es autant que
possible 3 cause de la difficulté d'interpréter et de comparer les

résultats.

L'examen des résultats semble confirmer que toutes les questions
Etaient suffisamment claires et directes. Aucune question ne parait
avoir donné lieu 3 des réponses en contradiction avec le but méme de la
question.

MISE EN FORME DES DONNEES

Les données des deux enquétes ont &t& introduites dans le fichier

informatique en utilisant deux formats d'entr&e 3 &cran fixe. Autant
que possible, l'introduction s'accompagnait d'un contr8le de mise en
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forme pour s'assurer que les réponses &taient diiment classées. Une

fois les données principales introduites, une deuxidme série de
contrbdle des données a &té entreprise pour chaque fichier.

Dans le fichier de l'enqudte auprds des présidents de conseil, les
contrdles visaient 3 vérifier si le nombre de logements dans le projet
était exact, 3 s'assurer que le “prix é&levé initial” &galait ou
dépassait le "bas prix initial™, et 3 vérifier si le budget
d'exploitation &tait ralsonnable par rapport aux quotes—parts
mensuelles de dépenses communes et si les frals de gestion d&clarés et

les quotes—parts &taient railsonnables.

Dans le cas du fichier des occupants, des contrdles préliminaires de
mise en forme ont &té effectuds pour vérifier le numéro de plan (en se
servant du code postal comme source de comparaison), l'année de
1'emménagement (comparaison avec la fiche de 1l'enquéteur pour le
projet), la grandeur du logement (comparaison avec les réponses de
1'enquéte auprds des présidents, autant que possible), et le nombre de
personnes habitant le logement (vérification interme en se servant des
réponses sur l'3ge et le sexe).

On a examiné les réponses relatives au revenu et aux dépenses des
ménages. Les quotes—parts de dépenses communes ont &té comparées avec
d'autres réponses venant du mé€me projet puls avec celles de 1l'enquéte
auprds des présidents. S'il y avait un large &cart entre un occupant
et un autre du méme projet, on supposait que les données du président
étaient exactes. Si les frais mensuels globaux du logement dépassaient
50 pour cent du revenu disponible, on vérifiait les autres réponses du
questionnaire pour essayer de concilier les différences. Les impdts
fonclers et les frais de chauffage ont &té vérifiés par rapport 3 ceux
des autres répondants.

Si les réponses aux questions d'ordre financier (revenu, coiits, frais
mensuels) &taient suspectes, on les laissait finalement de cdté.
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CHAPITRE SEPT

EVALUATION DU RISQUE: RESULTATS DE L'ENQUETE

OBJECTIFS

Ce chapitre traitera des questions suivantes:

1) Quel est le taux de demandes de réglement sur les polices
d'assurance-pré&t hypothé&caire de la SCHL pour les logements en
copropriété?

2) Les titulaires de ces polices appartiennent-ils au sous—ensemble 3
risque &levé de l'univers de la copropriété?

3) Dans quelle mesure les caractéristiques des ensembles ré&sidentiels
jouent-ils un rdle dans les taux de demandes de réglement?

4) Dans quelle mesure les probl&mes d'acceptation par le march@
expliquent—-ils les taux de demandes de réglement?

5) Quelles sont la nature et la fréquence des problémes propres id la
copropriété, et dans quelle mesure influent-ils sur les taux de
demandes de réglement sur les polices d'assurance—prét
hypothécaire?

On a &tudié le rapport entre le taux des demandes de réglement faites
en vertu des polices d'assurance-prét hypothécaire de la SCHL et les
caractéristiques des ensembles ré&sidentiels, 1'acceptation par le
march&, et les problémes propres & la copropri&té&. Pour tirer des
conclusions, on a analysé& les données fournies par une enqu@te auprés
des pré&sidents de conseil d'immeuble en copropri&té&, effectue dans
neuf villes canadiennes pendant 1'&té& 1983, Le pré&sent chapitre porte
sur le risque issu de la possibilit& que des demandes de réglement
surgissent aprés que tous les logements d'un projet sont vendus et que
le conseil permanent a pris la relédve. Il ne traite pas directement
des &checs qui surviennent pendant l'étape de la mise en oeuvre ou
celle des premiéres ventes.

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

-

L'un des principaux buts de cette &tude consiste & cerner les
caractéristiques des ensembles ré&sidentiels en coproprié&té& qui influent
sur le risque de la garantie hypothé&caire et de l'assurance sur les
préts, Pour mieux essayer de comprendre les facteurs qui contribuent 3
un taux de demandes de ré&glement plus &lev& pour les préts consentis
pour des logements en copropriété&, un questionnaire a permis de
recueillir les donn&es d'un &chantillon d'ensembles de logements en
copropriété dans neuf villes du Canada. Ces renseignements devaient
étre de nature 3 révéler certaines sources qui expliquent la différence
de risque pour les ensembles en copropriété.
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Au total, 196 questionnaires ont &t& distribués et 143 réponses ont &été
recues, ce qui donne un taux de ré&ponse de 73 pour cent. Les 143
ensembles d'habitations contenaient 9 558 logements. Bien que
1'assurance-prét hypoth&caire s'applique aux préts sur chaque logement,
tous les logements d'un projet partagent des commodités, des
engagements financiers et des problédmes. Il est donc nécessaire,
lorsqu'on analyse le risque, d'@tudier la répartition des demandes de
réglement et des approbations tant pour l'ensemble du projet que pour
les logements. A cette fin, il faut noter que la ré&partition des
logements est pond&r&e d'une manidre relativement plus accentuée pour
favoriser les villes de l'est (Toronto, Mississauga et Halifax) ol les
plus grands ensembles domiciliaires se situent en majorité.

Les données démontrent que la SCHL a assur& au moins un logement dans
25,2 pour cent des ensembles ré&sidentiels. Cette moyenne pour les neuf
villes est trompeuse parce que les réponses venant de Qu&bec et de
Vancouver n'englobent pas les ensembles dont les préts hypothécailres
sont assur&s par la SCHL., Par contre, pour 85 pour cent des répondants
de Mississauga, la SCHL avait assuré& un prét.

En dépouillant les statistiques des demandes de r&glement, on constate
qu'il y a eu au moins une demande dans 9,1 pour cent des ensembles
répondants. A Saskatoon, seulement 2 des 7 ensembles répondants
avaient des logements prot&gés par une assurance—-pré&t hypothécaire de
la SCHL et on a relevé une demande de ré&glement dans chaque projet.
Donc, le taux de demandes de ré&glement et le taux d'approbation de la
SCHL sont identiques. Par contre, aucun des ensembles ré&pondants de
Calgary qui comportaient des préts assurés n'a donné lieu 3 une
réclamation.

La SCHL a assurd les préts—hypothécaires de 2 220 logements (23,2 pour
cent de 1'é&chantillon) dans les neuf villes. D'aprés la répartition
des préts assur@s par la SCHL, on se rend compte que ces derniers sont
relativement nombreux 3 Mississauga. Cette ville comprenait 16,7 pour
cent des logements de 1l'&chantillon, mais 59,6 pour cent des préts
assurés par la SCHL: 82, 7 pour cent des logements en coproprié&té de
Mississauga avaient des préts assur@&s par la SCHL. Les projets
répondants de Québec, de Trois-Rividres et de Vancouver n'avaient aucun
prét assuré&s par la SCHL,

Le taux global de demandes de réglement dans les ensembles
correspondants &tait de 6,2 pour cent. Seulement 9,1 pour cent des
ensembles de 1l'échantillon avalent une demande de ré&glement ou plus.
En ce qui a trait aux logements, 137 ou 6,2 pour cent de ceux qui ont
fait 1'objet d'une approbation de la SCHL on donné lieu 3 une demande
de réglement., C'est 3 Kelowna et 3 Halifax qu'on trouve le taux de
demande le plus &levé (13,6 pour cent et 10,3 pour cent). Le taux
€tait de 6 pour cent 3 Mississauga et de 3,2 pour cent & Toronto. Le
petit nombre de préts assur8s par la SCHL dans les projets ré&pondants
de Saskatoon et de Calgary empéche d'estimer les taux de ré&clamation
pour ces villes.
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Aux fins de la présente &tude, on entend par projets & risque &levé
ceux qui ont donné lieu 3 trois r&clamations ou plus, C'est 3 Halifax,
Toronto et Kelowna que l'on a décelé la plus forte proportion de tels
projets. Toronto comptait 8,8 pour cent de toutes les réclamations
mais 15,4 pour cent des projets ayant suscité& 3 réclamations ou plus.
Les proportions &taient de 20,4 pour cent et 23,1 pour cent 3 Halifax,
et de 10,9 pour cent et 15,4 pour cent 3 Kelowna. Mississauga, d'ol
provenaient 58,4 pour cent de toutes les réclamations, ne comptait que
46,2 pour cent de tous les projets ayant donn& lieu 3 3 réclamations ou
plus. Halifax, Kelowna, Mississauga et Toronto semblent &tre des

-

villes a risque &levé,

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

Nous examinerons ici 1l'effet des points suivants sur la part du marché
et le risque d'assurances de la SCHL:

1) L'age des ensembles et la maturité des marchés
2) L'aménagement par &tapes

3) Le type de construction

4) Les caractéristiques dominantes des logements
5) Les commodit&s et les services

6) Le type pré&dominant des ménages

7) La proportion de locataires

8) Le prix des logements

7.3.1 L'4dge des ensembles et la maturit& du marché

L'hypothése reliant 1'8ge des ensembles ré&sidentiels au taux de
demandes de réglement s'appuie sur deux faits. D'abord, les
projets plus anciens correspondent 3 des immeubles en
copropriété conmstruits 3 une &poque ol 1l'on s'y connaissait peu
en design et en besoins du marché&. En cons&quence, il est
moins probable que les premiers logements apporteront un bon
€quilibre entre l'offre (en fait de commodit&s, de grandeur des
pi&ces, de mod&le, etc.) et la demande. Le deuxidme motif
tient 3 ce que les ensembles plus anciens ont des polices

d'assurance qui ont &t& exposées plus longuement au risque.

L'Echantillon contient des ensembles de différentes &tapes de
maturit& du marché. L'dge moyen des ensembles en copropriété
dépasse 5,6 années 3 Halifax, Vancouver, Mississauga, Calgary
et Toronto. Ce sont 13 des grandes villes ol l'on s'attend 3
1'int&gration la plus rapide de pareils concepts nouveaux. Les
villes plus petites, soit Québec, Saskatoon et Kelowna, ont des
ensembles en copropri&t& beaucoup plus ré&cents qui reflé@tent
1'éclosion de ces marchés.

On n'a constat& aucun lien concluant entre les taux de demandes
de réglement et la maturité& du marché& ainsi que 1'dge des
ensembles ré&sidentiels. Kelowna, qui a le taux de demandes le
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plus &levé, posséde aussi les ensembles les plus nouveaux,
Halifax vient au deuxi@me rang pour le taux des demandes de
réglement alors que ses ensembles sont les plus anciens.
Saskatoon, qui a 1'un des taux les plus bas, est l'avant-
dernidre quant 3 la moyenne d'Age des ensembles. A
Mississauga, 1'8ge moyen se situe au troisiéme rang tandis que
le taux de demandes de rdglement est presque &gal au taux moyen
des neuf villes, ‘

7.3.2 Aménagement par &tapes

L'hypoth@se voulant que les "ensembles en coproprié&té
construits par &tapes” entrainent un risque plus &levé repose
sur deux raisons. D'abord, les commodité&s d'un tel projet
peuvent étre remises 3 une phase ultérieure et les premiers
acheteurs ne peuvent juger que la valeur des commodités
promises, et non existantes. Si les commodités fournies par la
suite ne sont pas aussi abondantes ou attrayantes qu'on 1l'avait
d'abord annoncé, les premiers acheteurs exprimeront
vraisemblablement du mécontentement, ce qui pourra entrainer
des problémes et une diminution de prix. 0 L'ensemble
construit par &tapes peut influer sur le risque d'une deuxiéme
fagon, qui n'est pas indépendante de la premiére., La plupart
des acheteurs, lors des &tapes initiales, ne pourraient se
faire une idée exacte de l'effet des aménagements ultérieurs
sur un emplacement donné. Méme si le promoteur ne cache rien
de son intention de procéder 3 d'autres &tapes et va jusqu'd
montrer ses plans et une maquette, la plupart des acheteurs ne
saisiront exactement les répercussions qu'une fois la
construction en marche.

Les résultats de l'enquéte démontrent que seulement 26,6 pour
cent des projets ré&pondants ont &té& construits par &tapes, La
SCHL a un nombre proportionnellement peu &levé de préts assurés
pour des ensembles construits par &tapes: 23,8 pour cent de
ses pré&ts assur&s concernent de tels ensembles, mais 33,3 pour
cent de tous les logements se trouvent dans des ensembles
&difiés par étapes. On a donc conclu que 1l'é&chelonnement des
projets n'avait rien 3 voir avec les taux de demandes de
réglement,

1V La plupart des provinces assurent une protection suffisante contre le
danger que le promoteur ne fournisse pas les commodité&s promises, mais
les lois ne peuvent protéger contre les erreurs de perception,



7.3.3

7.3.4

- 66 -

Type de construction

I1 pourrait exister un lien entre le type de construction et le
risque. Le type de construction influera sur le type de ménage
que 1l'ensemble attire (p. ex. il est peu probable que les tours
d'habitation séduisent les ménages qui ont des enfants) et des
types différents de ménage occasionneront vraisemblablement des
niveaux différents de risques. Le type de structure dépendra
du zonage dans une ville et cet aspect de l'emplacement pourra
agir sur le risque.

La moiti& des projets r&pondants sont des ensembles en rangée
et le reste est &galement réparti entre les immeubles en
hauteur et les &difices peu &lev&s., La répartition des types
de construction varie cependant beaucoup d'une ville 3

1'autre. Calgary, Mississauga et Halifax ont un fort
pourcentage de maisons en rangee (77,8 pour cent — 95 pour
cent) tandis que Toronto et Québec ont le plus fort pourcentage
d'immeubles en hauteur. Par contre, les immeubles peu &levés
sont en plus forte proportion 3 Vancouver et Kelowna.

Les préts assur&s par la SCHL sont davantage concentr&s dans
les ensembles en rang&e: 75 pour cent des préts dans les
ensembles &tudiés sont counsentis pour des maisons en rangée
tandis que 49 pour cent de tous les ensembles ré&pondants
appartiennent 2 ce type de structure. En termes de logements,
58,6 pour cent des préts assur@s par la SCHL visent des maisouns
en rangée, 7 pour cent des immeubles peu &lev&s, et 34,4 pour
cent des immeubles en hauteur. Pour 1l'ensemble des logements,
les proportions sont de 39,1 pour cent, 18,5 pour cent et

42,4 pour cent.

C'est dans les immeubles peu &levés qu'on reldve les plus forts
taux de demandes de ra&glement (12,8 pour cent); la proportion
est de 7,9 pour cent pour les maisons en rangée et 1,8 pour cent
pour les &difices en hauteur, La différence de taux de
réclamation entre les types d'é&difices s'explique partiellement
du fait que les acheteurs de logements dans les immeubles en
hauteur sont surtout des couples dgé&s 3 la retraite, chez
lesquels 1l'avoir est le plus solide, la mise de fonds la plus
considérable, et les hypoth&ques les plus restreintes. Les
logements 3 entr&e au sol attirent davantage les jeunes
ménages, dont la mise de fonds est moins rondelette et qui sont
plus enclins 3 voir dans l'habitation en coproprié&té& une
premiére &tape vers la possession d'une maison individuelle.

Les caractéristiques dominantes des logements

La part du march& de la SCHL, mesuré&e en termes tant
d'ensembles ré&sidentiels que de logements, est concentr&e dans
des ensembles dont les logements comprennent trois chambres 3
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coucher ou plus: 1la SCHL a assuré les préts 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
répartition 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 réglement plus &levé
(7,9 pour cent) dans les ensembles de logements comportant
surtout 3+ chambres et un taux inférieur i la moyenne (4,6 pour
cent ) pour les ensembles surtout composés de logements de deux
chambres. La diffé&rence s'explique en partie du fait que cette
derniére cat&gorie s'adresse aux ménages plus dgés dont la mise
de fonds est plus considérable.

Les commodités et les services

Jusqu'd un certain point, la gamme de services et de commodités
fourni dans un ensemble d&terminera le type de ménage qui y
sera attiré, L'absence d'aires de jeu, par exemple,
découragera peut—é€tre les ménages qui ont des enfants d'dge
préscolaire ou scolaire, tandis que l'accent mis sur les
installations athlé&tiques pourra attirer les ménages plus
jeunes. Le nombre et la qualité des commodités fournies
peuvent donner une id&e du caractére luxueux du projet et, par
conséquent, de la mesure dont les ménages qui achétent des
logements ont des revenus qui leur suffisent amplement. De
plus, dans les ensembles qui fournissent au départ une plus
large gamme de services, ces derniers auront peut—&tre un effet
positif sur les prix de vente ultérieurs.
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La part de marché de la SCHL se caractérise par une forte
proportion d'ensembles aux services trés restreints. La SCHL a
assuré au moins un pré&t 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., Exprim&e en termes de logement, la part de
marché de la SCHL pour les logements 3 services trds restreints
(36,6 pour cent) est deux fols plus &lev&e que pour les autres
logements (16,4 pour cent des logements 3 services moyens et
16,7 pour cent des logements 3 services de luxe).

Dans les ensembles ol les services sont trés restreints, le
taux de demandes de radglement (9,4 pour cent) est supérieur 3
la moyenne tandis que les logements ol les services et les
commodit&s abondent ont un faible taux de telles demandes (0,3
pour cent). Cet &cart s'explique en partie par le prix des
logements et le revenu de leurs acheteurs.,

Le type pr&dominant des ménages

Le type le plus commun de ménage relevé dans les ensembles
répondants consiste dans le couple plus agé préparant sa
retraite: 30,8 pour cent des ensembles ré&sidentiels et 34,8
pour cent de tous les logements, dans 1l'enquéte auprds des
gérants, &taient occup&s par ce type de maisonnée, Viennent
ensuite les ménages qui comptent des enfants (26,5 pour cent
des ensembles et 29,9 pour cent des logements), puis les jeunes
ménages sans enfant (23,2 pour cent des ensembles et 18,8 pour
cent des logements), et les couples 3 la retraite (18,1 pour
cent des projets et 16,4 pour cent des logements).

La part du marché& de la SCHL varie systématiquement selon les
ensembles abritant divers types de m&nage. La SCHL assure une
plus forte proportion de logements dans les ensembles destiné&s
aux ménages qui ont des enfants (47,2 pour cent de ces
logements). Elle dé&tient &galement une part relativement plus
Elevée des logements occupds par les ménages 3 la retraite
(37,9 pour cent). Elle est par ailleurs sous-représentée dans
les ensembles de logements qui attirent surtout les jeunes
couples sans enfant et les ménages plus 8g&s préparant leur
retraite.

Les taux de demandes de ra&glement sont plus &levé&s dans les

ensembles logeant des familles qui ont des enfants (8,8 pour
cent), Ils sont de 3 pour cent pour le type du jeune mé&nage
sans enfant, de 0,8 pour cent pour les ménages 3 la retraite,
et de 0 pour cent pour les couples 3 la veille de la retrailte.
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7.3.7 La proportion de locataires

On dit souvent qu'un pourcentage &levé de logements occup8s par
des locataires dans un ensemble d'habitation nuira & ses
chances sur le marché et le rendra moins attirant pour les
propriétaires—occupants &ventuels.!l Quatre provinces ont

adopté des lois visant @ contr8ler la location initi&e par le-
promoteur ou les investisseurs subséquents.

Les locataires occupent au moins 20 pour cent des logements
dans 45 pour cent des ensembles résidentiels. La proportion
varie toutefois énormément d'une ville § 1l'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 habité&s par des locataires.
Québec (15,4 pour cent) et Halifax (25 pour cent) et
Mississauga (33,3 pour cent) ont le pourcentage le plus faible.

La SCHL a assuré 24,9 pour cent des logements dans les
ensembles qui comptent moins de 20 pour cent de logements &
loyer et seulement 18,1 pour cent dans les autres. Cela n'a

rien d'é€tonnant puisque la SCHL est moins porté&e 3 assurer des
préts destinés 3 l'investissement.

Le taux de demandes de réglement pour les logements des
ensembles qui contiennent au moins 20 pour cent de logements
loués est approximativement le double (6,7 pour cent) de celui
des logements situés dans les ensembles od le pourcentage de
logements loués est plus faible (3,3 pour cent). Cela ne
signifie pas que la location entrafne des taux de demandes plus
marqués: 1l se peut que le pourcentage €levé de locataires
dans un ensemble soit non pas la cause mais bien la conséquence
d'une faible acceptation sur le marché. Il en résulte
cependant que la souscritpion de nouvelles polices d'assurance
sur les logements des ensembles domiciliaires qui comportent un
pourcentage plus &levé de locataires augmentera les risques.

7.3.8 Le prix des logements

Le prix moyen des logements assurés par la SCHL est
immanquablement plus bas que le prix moyen des logements non
assurés., Cela s'applique pour les cat&gories fond8es sur le

11 op 1e pergoit souvent ainsi, mais la r&alité& n'est pas aussi claire. Dans
la plupart des enquétes, il est difficile de d&celer chez les occupants
des preuves selon lesquelles le comportement des locataires différe
sensiblement de celui des propriétaires—occupants. Cependant, si les
acheteurs sont de cet avis, leur attitude s'en trouvera influencée,
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nombre de chambres, le type de structure, le type de ménage et
le niveau des services. On n'a relevé aucun rapport
statistiquement significatif entre le prix des logements et le
taux de demandes de réglement, &tant donné le petit nombre
d'observations disponibles sur les prix.

7.4  RESISTANCE DU MARCHE, APPROBATIONS ET DEMANDES DE REGLEMENT

7.4.1

7.452

Introduction

Pour mieux identifier les indices de risque d'‘'assurance, on a
demandé aux répondants si leur ensemble avait initialement
essuyé une résistance du marché et s'il rencontrait
actuellement une résistance 3 la vente ou 3 la location. Si la
réponse &tait affirmative, on leur demandait les motifs de
cette résistance, 3 leur avis. S'il y a résistance, celle—ci
pourrait bien &tre un présage de risque subséquent
d'assurance. Au total, 21,7 pour cent des ensembles ont
initialement &prouvé une ré&sistance, que 52 pour cent d'entre
eux semblent dfailleurs avoir vaincue. Par contre, 39 pour
cent des ensembles qui ne se sont pas heurt&s 3 la résistance
du marché& au dé&but en &prouvent actuellement. Il semble donc
que la résistance actuelle 3 la vente soit dans une large
mesure un fait général du marché et ne se limite pas aux
ensembles qui &prouvent des difficulté&s au début.

Dans les neuf villes, 41,3 pour cent des ensembles
(représentant 35,9 pour cent de tous les logements) &prouvent
actuellement une résistance 3 la vente. La SCHL compte
proportionnellement plus de préts 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 é&prouvent de la résistance comparativement 3 41,3 pour
cent pour tous les autres ensembles. En termes de logements,
48,6 pour cent des préts assurés par la SCHL portent sur des
ensembles de logements qui &prouvent de la résistance mais
seulement 35,9 pour cent de tous les logements sont situés dans
de tels ensembles. De plus 62,6 pour cent des demandes de
réglement 3 la SCHL portent sur des logements d'ensembles qui
se heurtent d une ré&sistance. Quoique 1'&chantillon des
demandes de réglement soit petit, le taux de demandes pour les
ensembles &prouvant de la résistance (7 pour cent) n'en est pas
moins beaucoup plus &levé que pour les ensembles qui se vendent
facilement (3,9 pour cent).

Causes de la résistance au moment de la vente initiale

Le caractére relativement nouveau de la coproprié&té est
1'explication la plus communé&ment donn&e de la résistance

initale 3@ la vente. On 1l'a le plus fré&quemment cité 3
Saskatoon, Halifax et Kelowna, trois villes od la copropriété
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est arrivé&e plus tard. La raison la plus souvent invoquée
ensuite 3 trait au prix: les logements sont trop coliteux par
rapport aux autres choix possibles. La raison qui vient au
troisidme rang: les taux d'int&r&t courants sont trop
&levés.l2 yn endroit mal choisi, des problémes de conception,
et une densité &lev8e viennent aux quatri&me, cinquime et
sixidme rangs des railsons Ilnvoquées.

Les motifs de prix et de taux d'inté&r&t sont le plus souvent
exprimés par des pré&sidents de conseil dans les projets qui
attirent les jeunes mé&nages nouveaux venus dans le secteur de
la proprié&té. Pour réussir, il faut que la copropriété& visant
ce secteur offre d'indéniables avantages de prix par rapport
aux autres options. Les probl@mes d'emplacement, de conception
et de densit& auront besoin d'@tre approfondis par des &tudes
de cas car il sont propres 3 des projets particuliers et
pourralient expliquer en partie les taux de r&clamation &levés
associés 3 1l'habitation en copropriédté&.l3

Les quotes—parts &levées de d&penses communes et le maque de
commodité&s sont class&s au dernier rang comme facteurs de
résistance 3 la vente. Que le manque de commodité&s soit ainsi
classé@ surprend car le taux de demandes de ré&glement est &levé
dans les ensembles poss&dant le moins de commodités.

7.4.3 Résistance actuelle 3 la vente et 3 la location

A 1'heure actuelle, 43,1 pour cent des ensembles &prouvent une
certaine forme de ré&sistance du marché& (comparativement 3 21,7
pour cent lors de la mise en marché& initiale). Ce phé&noméne
est le plus accentu@ 3 Kelowna et Saskatoon (73,3 pour cent et
71,4 pour cent), deux march&s oll la copropri&t& représente
actuellement une petite part du march&. Par contre, la
résistance est la moins forte 3 Vancouver, Halifax et Toronto,
mals tré&s nette 3 Mississauga ol la copropriét& est un mode
d'habitation bien connu.

Les prix et les taux d'int&ré&t &levés sont les principales
ralsons cité@es; la nouveauté du concept vient au troisiéme
rang., Cette derni@re raison &tait la plus fréquemment citée
dans le cas de la résistance survenant dés la mise en marché.

12 La cat&gorie "autre" se rattache 3 la troisidme position, mais les
réponses données ne laissent pas croire 3 un net concensus quant 3 la
nature du probléme.

13 11 faudra proc&der 3 une &tude de cas sur les projets dont les problémes
de conception sont cités au premler rang.
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Le mauvais emplacement et les problémes de conception viennent
en quatriéme et cinquiéme places comme raisons de la résistance
actuelle.

Taux d'inoccupation et rotation des occupants

La proportion de logements présentement en vente ou offerts en
location est un indice du niveau d'acceptation du marché.

Comme le taux d'inoccupation dans la plupart des grand centres
et le nombre de mises en chantier sont pré&sentement faibles, un
pourcentage &levé de logements 3 vendre ou 3 louer est un signe
de résistance du march&. Dans 14,1 pour cent des ensembles,

le promoteur a présentement plus de 5 pour cent des logements 3
vendre., Comme les ensembles de 1'&chantillon ont tous été&
construits avant 1983, cela laisse supposer que certains ont
fait face 34 une sérieuse résistance du marché. Cette
résistance est manifeste 3 Saskatoon, Québec, Kelowna et
Mississauga. La ré@sistance 3 la vente, pour le promoteur,
n'explique cependnat pas le taux de réclamation que la SCHL
connaft: seulement 7,1 pour cent des préts garantis par la
SCHL se rapportent 8 des ensembles od le promoteur a des
logements 3 vendre.

Le questionnaire ré&véle le pourcentage de logements 3 vendre et
3 louer par leur propriétaire actuel (et non par le )
promoteur). Si 1'on considére que 10 pour cent constitue un
taux de rotation "normal”, il en ré&sulte que 35,1 pour cent des
projets ont des taux de rotation inhabituellement &levés. Ce
phénoméne est particuliérement critique d Kelowna, oi 76,9 pour
cent des projets ont plus de 10 pour cent de leurs logements
sur le march&é. Les pourcentages sont de 42,9 pour cent &
Saskatoon, 42,9 pour cent 3 Calgary, et 36,8 pour cent 3
Québec. La part de la SCHL dans les ensembles affichant des
taux de rotation &levés est de 30,3 pour cent.

Les taux de rotation &levés donnent raison aux pré&sidents de
conseil d'immeuble en copropriété& dans leur perception de la
résistance du march&. Plus le niveau de résistance percgue est
&levé, plus le pourcentage de logements 3 vendre ou 3 louer est
important. La résistance se réfldte &galement dans les taux de
demandes de réglement: 75 pour cent de tous les ensembles d'od
proviennent au moins trois demandes de réglement 3 la SCHL sont
des ensembles dont plus de 5 pour cent des logements sont i
vendre ou 3 louer.

Selon les répondants, 21,7 pour cent de tous les ensembles ont
éprouvé de la résistance quand leurs logements ont &té& mis en
vente au début. Par contre, 41,3 pour cent des ensembles
essuient actuellement de la résistance a la vente ou la
location. On peut donc croire que la conjoncture &conomique
actuelle a accru la résistance du marché 3 la copropriété. Les
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ensembles ol l'on reldve cette résistance ont un pourcentage

plus 8levé de logements 3 vendre ou 3 louer tant par le
promoteur que par les propriétaires actuels,

Les causes de la résistance du march& dé&notent deux problémes
généraux., La nouveauté& du concept est la raison la plus
fréquemment donnée dans les villes ol la copropriét@ est toute
récente. Une fois la formule connue, le prix, le taux
d'intérédt et les aspects de la conception deviennent les
principales causes de la ré&sistance.

L'endroit et les probl@mes de construction sont des points
qu'il faudra approfondir. Il se peut que des &tudes de cas sur
les ensembles oli la résistance du marché& provient de problémes
de conception nous permettent 3 1'avenlir de mieux comprendre
les risques associés aux préts visant la copropriété et a
établir des normes ou des critéres de conception qui, 3 la
fois, diminueront le risque et augmenteront les qualités
marchandes des futurs ensembles en copropriété.

7.5 RISQUE ET PROBLEMES DE LA COPROPRIETE

7.5.1

7.5.2

Introduction

I1 se peut que certains probl&mes propres 3 la copropriété
augmentent les risques de 1l'assurance. Il peut s'agir de
problémes reli@&s au transfert de la direction du promoteur au
conseil, des garanties offertes par le promoteur (un mandat
pour une certaine quantité de logements), de la nature du
budget d'exploitation, des comptes de prévoyance et de la
direction du projet. Ces points seront abordé&s bridvement pour
voir lesquels sont associés aux projets 3 risque &levé,

Problémes de transfert de direction

Dans 30 pour cent des cas, on a relevé des problémes et des
retards sérieux dans le transfert de la direction du promoteur
au consell permanent. Le contrdle des ensembles résidentiels
n'a été transféré 3 temps que dans 79,4 pour cent des cas
(Tableau 5.1). L3 ot il y a eu retard, ce dernier a &té en
moyenne de 14,8 mois. Les probl@mes de transfert ont &té les
moins fréquents 3 Vancouver et 3 Kelowna (en raison de la
rigueur de la loi provinciale régissant cette &tape du cycle de
vie des logements en copropriété). C'est 3 Toronto que les
probldmes ont &té& les plus graves et les retards les plus
prolongés,

Comme causes des retards de transfert, la résistance 3 la
vente, les périodes prolongées de la mise en marché et les
espoirs non fondé&s des promoteurs se sont class@s en second
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lieu derridre les "autres".l4 TLes difficultés financidres
&prouvées par le promoteur viennent en troisidme lieu, suivies
des retards de construction et de 1l'escalade des coiits.

Puisque la plupart des préts hypothécaires a long terme sont
engagés une fois la construction finie, la question critique
consiste & savoir si les projets oli le transfert de la
direction a tardé& ont subséquement &prouvé& des problémes plus
sérieurs. Il semblerait que non: 1la SCHL a assuré& des préts
sur 25 pour cent des ensembles ayant &prouvé des retards de
tranfert et 26,2 pour cent de ceux qul n'en ont pas éprouvé,
D'autre part, 22,2 pour cent des ensembles A pré&ts assur@s qui
ont connu des retards de transfert ont donn& lieu 3 au moins 3
demandes de ré&glement chacun tandis que 45,5 pour cent des
préts assur@s pour les ensembles qui n'ont pas &té& en butte &
de tels probldmes ont donné lieu 3 au moins 3 demandes de
réglement. On peut donc en conclure que les problémes initiaux
de transfert n'entrainent pas nécessairement des difficultés
durables qui provoquent des taux de demandes de réglement plus
élevés., Il ne faut pas s'en &tonner puisque la plupart des
provinces ont une loi qui dé&charge le conseil permanent des
problémes reliés 3 1'aménagement résidentiel.

7.5.3 Programme de mise en marché et divulgation par le promoteur

-

Les réponses 3 un certain nombre de questions sur la
divulgation de 1'information par les promoteurs démontrent
qu'ils ont fourni, pour la plupart, un degré suffisant
d'information. On n'a cité aucune raison nous permettant de
croire que les ensembles d'habitation qui résistaient ou
résistant encore 3 la vente ou dont les niveaux de demandes de
réglement &taient plus &levés avaient des problémes de mise en
marché ou de divulgation de renseignements.

Au total 77,9 pour cent des répondants ont signalé que le
promoteur avait fourni toutes les particularités promises dans
la publicité précédant la vente (et, parmi ceux qui ont dit le
contraire, le niveau actuel de résistance du marché n'est pas
plus grand que pour les autres ensembles résidentiels., Dans
les cas ol le promoteur n'a pas fourni tout ce qui &tait
promis, le probléme principal relevé comnsistait en ce que les
logements étalent plus petits qu'annoncé.15

14 Les réponse &crites pour les "autres” n'apportent aucune information utile
qui puisse &tre généralisée. '

15 g'est 13 une observation &tonnante puisque toutes les provinces
réglementent avec soin la divulgation de la grandeur des logements.
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On a aussi demandé si le nombre de logements dans 1'ensemble
résidentiel et la "densit&" &taient suffisamment divulgués: 92
pour cent des répondants ont dit que l'information 8&tait
suffisante et exacte., Les 8 pour cent quil ont soutenu le
contraire ont mentionné le nombre de personnes et non le nombre
de logements.l6 Cet 8l&ment de densité &levée semble soulever
certains probl@mes puisqu'un nombre sensiblement plus
considérable de logements pour lesquels les renseignements ont
8té inadéquats se heurtent 3 la ré&sistance du marché.

7.5.4 Budget d'exploitation et comptes de prévoyance

I1 semble que le budget d'exploitation ait &té& suffisamment
déclaré dans 73,9 pour cent des cas et ralsonnablement exact
dans 78,3 pour cent des cas. Dans 21,7 pour cent des cas, les
répondants ont trouvé le budget trop bas. La divulgation
incompl&te ou inexacte du budget d'exploitation continue
d'inquiéter. Les ensembles ré@&sidentiels pour lesquels le
budget &tait trop bas sont deux fois plus sujets 3 la
résistance du marché que les autres: 60 pour cent des
ensembles d'habitations qui avaient un budget peu &levé se
heurtent 3 la résistance du marché&, comparativement 2 seulement
34,7 pour cent pour les ensembles oli 1'on a fourni un budget
exact, La sous-estimation des dépenses ou des revenus prévus
au budget n'entralne pas la résistance du march&, mais elle est
probablement symptdmatique d'autres problémes qui exercent une
influence sur les possibilités marchandes des logements de
1'ensemble.

Le niveau du budget de pré&voyance n'est pas un facteur
important car on n'a trouvé aucun lien entre le niveau du fonds
de prévoyance et la probabilit& de ré&sistance du marché.
Pré@sentement, 31,6 pour cent des ensembles ont des ré&serves
allant de 0 3 20 pour cent du budget d'exploitation annuel;
29,5 pour cent ont des réserves allant de 21 & 40 pour cent,
17,9 pour cent des réserves allant de 41 3 60 pour cent, et
21,1 pour cent des réserves dépassant 60 pour cent. Il n'y a
cependant aucun indice d'interdépendance entre les taux de
réserve et d'allégation de résistance.

16 C'est encore 13 raisonnable puisque les lois provinciales régissent
soigneusement l'information sur les logements, les aires communes etc,
mals non le nombre potentiel d'occupants.
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Garantie du promoteur

Parmi 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 @prouveront plus
vraisemblablement la résistance du marché (52,4 pour cent par
rapport 3 46,2 pour cent pour ceux quli ont une garantie du
promoteur et 33,3 pour cent pour ceux qul ont une garantie de
1'ACC). 11 semble donc que l'existence d'une garantie améliore
1'acceptation du marché, mais de fagon marginale seulement.l7

Gestion de l'ensemble résidentiel

La qualité de la gestion de l'ensemble n'est relié ni 3 la
résistance du marché ni au risque de l'assurance; en tout, 96
pour cent des répondants se sont dits satisfaits de la gestion
présente, ce qui n'est pas trop &tonnant puisque la moitié des
ensembles sont gérés par le conseil et encore 44,3 pour cent
par une firme professionelle choisie par le conseil,

Gestion par la corporation

On a également demandé& quel &tait le degré de participation des
propriétaires de logement aux affaires de la corporation.

Comme on s'y attendait, ce niveau de participation est
généralement peu &levé: 37,5 pour cent l'on dit faible, et
39,2 pour cent moyen. Il1 est toutefois surprenant de constater
que le niveau de participation des propriétaires est plus
faible dans les projets ol i1 y a résistance du march&. On
s'attendrait 3 ce que les propriétaires de projets en butte 3
pareille résistance s'engagent davantage, et non moins,

EN RESUME

On peut tirer les conclusions suivantes:

1) La SCHL compte au moins un pré&t assuré dans 25,2 pour cent des

projets et 23,2 pour cent de tous les logements en copropriété de
1'é&chantillon.

2) La SCHL a regu au moins une demande de r&glement dans 9,1 pour cent
de tous les projets de l'&chantillon. Le taux global est de 6,2
pour cent, taux &levé si 1'on consid@re que 1l'échantillon comporte

17 11 faut aussi remarquer que beaucoup de ces garanties ne sont pas encore

vérifiées.

18 Et que le gérant ou le président ont rempli le questionnaire.
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une distorsion favorisant les ensembles qui ont le mieux réussi et
que beaucoup de polices d'assurance sont toujours en vigueur et
peuvent encore donner lieu 3 des demandes de réglement.

Le plus haut taux de demandes de réglement 3 la SCHL se situe 3
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 fréquence la plus &levée de 3+ demandes de
réglement par projet.

I1 n'est pas tellement commun que des &difices déj3 construits
aient &té convertis 3 la copropriété&: 95,2 pour cent de tous les
ensembles d'habitation ont &t& construits 3 des fins de
copropriété. Les faits ne laissent pas supposer un risuge plus
€levé pour les ensembles transformés en copropriété.

L'age moyen des ensembles en copropriét& est de 6,11 ans. A
Halifax, Vancouver, Mississauga, Calgary et Toronto (les plus
grandes villes), la moyenne d&passe 5 ans, tandis que dans les
villes plus petites, elle est inférieure 3 5 ans. Il n'y a pas de
corrélation marquée entre le risque et 1'Age moyen d'un ensemble
d'habitations en copropriété.

Les ensembles construits par &tapes représentent 26,6 pour cent du
total et 33,3 pour cent de ceux qui sont assuré&s par la SCHL. Le
taux de demandes de réglement (7,2 pour cent) pour ces ensembles de
logements est l&gdrement plus &levé, quoique d'une facon
statistiquement non significative, que pour les projets construits
d'un seul coup (5,9 pour cent).

Les ensembles de maisons en rangée représentent la moitié& de tous
les projets alors que les immeubles 3 faible hauteur et les tours
d'habitation représentent chacun le quart de 1'échantillon.
Soixante—quinze pour cent des préts assurés par la SCHL visent
1'habitation en rangée, 11,1 pour cent les immeubles 3 faible
hauteur et 13,9 pour cent les tours d'habitation. Les préts
assurés par la SCHL sont sensiblement surreprésent&s dans les
projets en rang€e. Le taux de réclamation le plus &levé se situe
dans les projets d faible hauteur (12,8 pour cent), comparativement
a 7,9 pour cent pour les logements en rangée et 1,85 pour cent pour
ceux des tours d'habitation. ’

La SCHL a une plus grande part de logement dans les projets ol les
logements de 3+ chambres sont plus nombreux, soit 44,5 pour cent
dans 1'échantillon, et 72,1 pour cent des préts assurés par la SCHL

19 11 semble que la loi régissant les projets par &tapes ait adéquatement
prot&gé les consommateurs.
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concernent ces projets. Par contre, 11,7 pour cent de tous 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 préts assur&s par la SCHL concernent ces
habitations. Le taux de demandes de ré&glement sur les polices
visant surtout les logements d'ensembles ré&sidentiels de 3+
chambres est plus &levé que la moyenne (7,9 pour cent au regard de
6,2 pour cent pour 1l'ensemble global).

La SCHL a une part relativement grande d'ensembles résidentiels
offrant un minimum de services: 44,1 pour cent de tous les
ensembles d'habitations (représentant 33,3 pour cent de tous les
logements) sont classés comme ayant un nombre "minimum” de
commodités et de services tandis que 52,5 pour cent des préts
assurés par la SCHL se trouvent dans de tels ensembles
domiciliaires. Seulement 13,3 pour cent des ensembles
d'habitations contenant 35,7 pour cent des logements, sont
"luxueux” et seulement 16,7 pour cent des préts assurés par la SCHL
appartiennnent 3 cette caté&gorie. Le taux de demandes de réglement
pour les logements d'ensembles résidentiels comportant un minimum
de services est de 9,4 pour cent par rapport 3 0,3 pour cent pour
les logements de luxe.

Un examen du type prédominant de ménage dans les ensembles
d'habitations révéle que 23,2 pour cent des exemples de
1'échantillon (18,8 pour cent des logements) sont surtout occupés
par de jeunes ménages sans enfants, 26,5 pour cent (29,9 pour cent
des logements) par des ménages ayant des enfants, 30,8 pour cent
(34,8 pour cent des logements) par des couples 3 la veille de 1la
retraite, et 18,1 pour cent (16,4 pour cent des logements) par des

-

personnes 3 la retraite.

La SCHL a une part relativement forte de logements occupés par des
ménages ayant des enfants (51,5 pour cent des préts assurés) et des
ménages de retraités (22,7 pour cent). Par contre, elle est moins
active dans les ensembles résidentiels 3 1l'intention des jeunes
ménages sans enfants (8,8 pour cent des préts assurés) et des
couple & la veille de la retraite (17,1 pour cent des préts
assurés). Les taux de demandes de réglement les plus bas se
retrouvent dans les logements occup&s par les ménages plus &gés

(0 pour cent pour les quasi-retraités et 0,8 pour cent pour les
retraités) tandis que le taux le plus &levé se situe dans les
ensembles d'habitations appartenant 3 la cat&gorie des ménages avec:

enfants (8,8 pour cent).

La SCHL a une part plus restreinte des préts assur@s dans les
ensembles d'habitations od le pourcentage de logements occupés par
des locataires est plus &€levé. Quarante—cing pour cent de tous les
ensembles répondants, soit 45,4 pour cent des logements, comptent
plus de 20 pour cent de logements occupés par des locataires mais
seulement 37,7 pour cent des pré&ts assurés par la SCHL portent sur
des logements dans ces ensembles. Le taux de demandes de réglement
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pour les logements des ensembles résidentiels en majorité& occupés
par des locataires est de 667 pour cent au regard de 3,3 pour cent
pour les autres ensembles. 2

12) Selon les répondants, 21,7 pour cent de tous les ensembles ont
gprouvé une résistance 3 la vente quand les logements ont &t& une
premidre fois mis en march&. Par contre, 41,3 pour cent des
ensembles connaissent présentement une résistance 3 la vente ou la
location. Cela voudrait dire que la conjoncture &conomique
actuelle a augmenté& le niveau de résistance du march& aux logements
en copropriété. Les ensembles de logements reconnus en butte 3
cette résistance ont un pourcentage plus &levé de logements
actuellement mis en vente ou en location par le promoteur ou les
propriétaires.

Les raisons dont la résistance du marché& dé&pendrait font ressortir
deux problémes gén&raux. Le manque de familiarisation est une
importante cause de résistance sur les marché&s relativement
nouveaux, Une fois la formule connue, les motifs de coiit et de
conception constituent la grande source de résistance.

Les motifs de colit comprennent 3 la fois le prix et le taux
d'intérét hypothé&caire. Le taux d'inté&rét influera sur tous les
modes d'habitation, et non seulement sur la copropriété. Le prix
des logements en copropri&té&, &tabli censément par rapport aux
autres formes d'habitation, en viendra 3 atteindre un &quilibre.

Les problémes d'emplacement et de conception cit@s comme source de
résistance doivent &tre examin&s plus i fond. Une analyse
détaill&e de chaque ensemble ré&sidentiel qui connaft une ré&sistance
3 cause de problémes de conception pourrait mieux nous faire
comprendre les risques associds aux préts destinés i la copropriété
et nous indiquer comment diminuer les risques par la planification
et le travail architectural.

13) Les points ci-aprds, propres 4 la copropriété&é, ont &té& &tudiés:

- la formation d'un conseil permanent
- le transfert de la direction

- le budget d'exploitation

- le compte de prévoyance

- la garantie du promoteur

- le programme de mise en marché

20 Les ensembles résidentiels sont ici classés comme ayant + ou —~ 20 pour
cent des logements occup&s par des locataires.
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Bien qu'on trouve ces probl&mes dans l'habitation en copropriété,
notre analyse n'a pu les relier 3 1'activité de la SCHL ni au
risque couru par elle., Les problémes, croyons—nous, ne sont pas
tellemnt graves parce que la législation de la plupart des
provinces comporte des régles qui portent sur l'é@chéancier, la
divulgation, la planification du budget et la direction du
projet.2l

Les statistiques recueillies au cours de la présente &tude
indiquent de plus que la part de marché& de la SCHL n'est pas
répartie de fagon disproportionnée sur des ensembles résidentiels
qui &prouvent de sérieux probl@mes de direction, de finance et de
promoteur. Par conséquent, ces "probl@mes de copropriété” ne
contribuent que trés peu 3 la cause ou 3 la nature des demandes de
réglement auprés de la SCHL.

21 Ces points sont prévus dans la loi ou dans les plans et déclarations
obligatoires.



8.1

- 81 -

CHAPITRE HUIT
LA DEMANDE DE LOGEMENTS EN COPROPRIETE:  RESULTATS DE L'ENQUETE

INTRODUCTION

L'analyse des données issues de 1l'enquéte aupréds des 1 410
propriétaires de logements en copropriét& démontre que la demande de
tels logements provient de deux groupes fort distincts: 1'un se
compose surtout de ménages n'ayant plus d'enfants, qui quittent leur
maison individuelle pour acheter un logement en copropriété& plus petit
et plus luxueux; l'autre consiste surtout en ménages plus jeunes ayant
d'autres membres dans leur famille et qui achétent leur premiére
maison.

Les ménages qui n'ont plus d'enfants 3 la maison achétent un logement
en copropriété pour se libérer de l'entretien tout en demeurant
propriétaires. Ils apprécient la sé&curité offerte par la copropriété
et les services en commun. Ils sont satisfaits de leur achat et
beaucoup disent que, s'ils devaient déménager, ils chercheraient un
autre endroit en copropriété&. Ceux qui achétent leur premiére maison
améliorent leurs conditions ré&sidentielles en achetant un logement en
copropriété&, 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 ménages de ces deux sous—marchés cherchent des types différents de
logement en copropriété. Les couples plus jeunes et les familles qui
ont des enfants pré&férent des logements plus vastes et avec entrée au
sol. 1Ils achétent des logements moins chers que les ménages n'ayant
plus d'enfants mais ont plus de chambres parce qu'ils se contentent
d'un moins grand nombre de commodités et de services. Ceux qui en sont
i leur premier achat de maison examinent la vaste gamme d'options de
logement et, 3 la différence de la plupart des ménages qui n'ont plus
d'enfants, il préférent la banlieue.

Les variations du prix d'achat d'une maison auront l'effet le plus
marqué sur le marché& de la copropriété cré&é& par ceux qui achétent une
maison pour la premiére fois. Pareils changements influeront sur le
type de logement en copropriété& acheté par les ménages qui n'ont plus
d'enfants mais, d'apré@s les ré&sultats de 1'enquéte, ces ménages sont
acquis 3 la copropriété,

Les données de 1l'enquéte prouvent que les habitants des logements en
copropriété ont &volud: ce ne sont plus surtout les jeunes couples
comme au début des années 70 mais, dans 70 pour cent des cas, des chefs
de famille de plus de quarante ans. Ce déplacement vient en partie du
fait que les deux sous-marchés atteignent la maturit& 3 un rythme
différent. Ceux qui aché@tent une premiére maison sont plus mobiles que
les ménages n'ayant plus d'enfants et peuvent en consé&quence faire plus

librement 1'expé&rience de la coproprié&té et avoir plus souvent la
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chance d'envisager sérieusement cette option. Dans la plupart des
villes, la copropriété existe depuis assez longtemps pour donner 3 ces
gens l'occasion de rechercher un logement en copropriét&. La moitié de
ceux qui en sont 3 leur premidre maison d&éménageront d'ici cing ans et
l'autre moitié& auront eu 1l'occasion de présenter leur demande sur un
marché de cing ans. La moiti& des anciens propri&taires dgés de plus
de quarante cing ans auront déménagé& sur une pé&riode de treize ans, et
une fois lancés dans la copropri&t&, la plupart entendent y demeurer,
Trés peu de marché&s de la copropriété sont vraiment anciens, au Canada,
et la plupart continueront par cons&quent de s'€largir sans que la
demande globale de logements doive s'accroitre de facon paralléle. La
substitution de la copropriété aux autres formes d'habitation sur le
sous—marché des ménages n'ayant plus d'enfants n'est pas encore
terminée.

Le présent chapitre résume les résultats de l'enquédte auprés des
occupants de logements en copropriété. Il décrit bridvement les deux
sous-marchés en répondant aux questions suivantes:

1. Quelles sont les principales caractéristiques du logement en
copropriété?

2. Qui achéte un logement en coproprié&té&?
3. Que cofite un logement en coproprié&té?

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

5. D'od viennent-ils?

6. Le marché de la copropriété est—il saturé&? Les marchés de la
copropriété ont-ils atteints la maturité&?

7. Pourquoi les acheteurs de logements en copropriété décident-ils de
quitter leur maison actuelle? S'agit-il d'indices ou d'&vénements
particuliers qui dénoteraient des changements dans la demande
d'habitation en copropri&té?

8. Quelles autres options les acheteurs de logements en copropriété
envisagent—-ils? Quelles sont les autres formes d'habitation?

9. Pourquoi acheter un logement en copropriét&? Quel est le degré de
conviction des acheteurs, de stabilité& du march&? Quels facteurs

agiront sur la croissance 3 long terme du marché&?

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

11. Les propriétaires de logement en copropriété& sont-ils satisfaits?
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Les réponses présentés ici sont br@ves et ne sont pas accompgnées de
données statistiques. Le texte du 7€ document de travail analyse ces
données sur lesquelles reposent les conclusions plus générales tirées
ici,

QUELLES SONT LES CARACTERISTIQUES DU LOGEMENT EN COPROPRIETE?

Trés peu d'ensembles de logements en copropriété au Canada contiennent
des maisons individuelles. On retrouve dans certaines villes un grand
nombre de duplex en copropriété&, mais ce type a &té exclus de
1'enquéte., Environ le tiers de tous les logements en copropriété
revétent la forme de maison en rangée. Le tiers du reste se trouvent
dans des immeubles peu &levés d'au plus, trois &tages, et le reste,
dans des tours d'habitation. La proportion de logements dans les tours
d'habitation et les malsons en rangée est plus é€levée dans le secteur
de la copropriété que dans le reste des ensembles résidentiels.,

La plupart des logements en copropriété contiennent deux ou trois
chambres 3 coucher et une salle de détente. Peu de répondants habitent
des logements d'une seule chambre ou méme plus petits. Le logement
moyen occupe 1 288 pieds carrés et la grandeur moyenne varie peu pour
un méme type de construction: les maisons en rangée ont 1 380 pieds
carrés comparativement 3 1 260 en moyenne pour les logements des tours
d'habitation. Les logements en copropriété sont généralement plus
vastes que ceux d'autres modes d'habitation dans des types de
construction semblables,

La répartition des types de projet et des grandeurs de logement varie
entre les neuf villes et une partie de cette variation s'explique par
les caractéristiques d'espace et de population de chacune. Les projets
3 densit& plus forte s'éldvent généralement plus prés des
centres-villes et les besoins de telles densit&s se manifestent
davantage dans les grandes villes. Une partie de la différence de
répartition des types de construction et de logement d'un endroit 2
l'autre est attribuable 3 1'idée que le promoteur se fait des
préférences des acheteurs., Une partie en est due également aux
différences d'dge des neuf marchés &tudiés ainsi qu'aux différences de
rapidité avec laquelle les deux sous-marchés atteignent la maturité.

Du fait que le marché& de ceux qui achétent leur premiére maison
s'établit plus rapidement que l'autre, les villes dont l'expérience de
la copropriété date de moins longtemps auront une plus forte proportion
de logements construits pour cette population et occupés par elle, Les
marché&s mieux &tablis et plus anciens de la copropriété auront une plus
forte proportion de logements construits pour le sous—marché des
familles n'ayant plus d'enfants 3 la maison., La variation de types de
logements et d'ensembles résidentiels qu'on retrouve dans les neuf
villes diminuera en partie avec le temps 3 mesure que les marché&s de la
copropriété arriveront A maturité.

La répartition des particularités de types de logements et de projets
dans un endroit donné& peut indiquer la pré&sence d'une demande latente
non exploitée de certains types de logement en copropriété. Le genre
d'analyse que requerrait l'exploration de telles lacunes dé&passait de
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loin la portée de 1'étude. L'analyste du marché& voudra peut-8tre avoir
accds 3 la base de données pour examiner, comparer et définir les
particularités de son marché& local.

QUI ACHRTE UN LOGEMENT EN COPROPRIETE?

La principale caractéristique générale des propriétaires de logements
en copropriété est celle de 1'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 catégorie d'dge et, partant, des
caractéristiques des ménages est largement di au laps de temps qu'il
faut 3 chacun des deux sous—-marché&s pour atteindre la maturité.

Les propriétaires de logements en copropriété ont des familles moins
nombreuses que la moyenne et ont moins d'enfants. Cependant,
1'analyste du marché n'observera la taille moindre des ménages qu'une
fois des logements en copropriété construits et la demande révélée. La
taille des ménage devenus copropriétaires des logements qu'ils
habitaient précédemment est moyenne pour 1l'ensemble de la population.
Au moment de 1'achat, la taille des ménages d'acheteurs s'est souvent
amenuisée, parce que les enfants quittent le foyer pour devenir
copropriétaires ou pour d'autres raisons, ou encore que les conjoints
se séparent.

Les copropriétaires, en tant que groupe, se distinguent des autres pro-
priétaires en ce qu'ils comptent une bien plus forte proportion de mé-
nages 3 une seule personne. Environ 10 pour cent de tous les proprié-
taires canadiens représentent des ménages comportant une seule personne
comparativement & 22 pour cent, pour l'ensemble. Par allleurs, un
logement en coproprié&té sur quatre est acheté& et occupé par un ménage 3
personne seule, Si la proportion de tels ménages augmente sur le
marché local, la demande de logements en copropriété s'accroftra. La
proportion de personnes 8gées ou 3 la retraite est forte dans la
copropriété: 22,2 pour cent des propriétaires actuels ont au moins 65
ans. Seulement 20 pour cent avalent dépassé cet dge lors de 1l'achat.

Vu la forte proportion de personnes seules et le grand nombre de
personnes agées parmi les propriétaires de logements en copropriété, la
proportion de ménages ayant des enfants 3 charge est faible. Seulement
26 pour cent des propriétaires de logements en copropriété 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 potentiel &levé de
logements familiaux dans le secteur de la copropriété. La proportion
plus faible de ménages ayant des enfants sur le plupart des marchés
locaux est en partie attribuable 3 la haute densité des projets en
copropriété., Elle peut &tre due en partie au prix relativement moins
€levé des maisons individuelles sur les autres marchés.

Le revenu moyen actuel des ménages est de 38 343 §, mais la moyenne
varie sensiblement entre les neuf marché&s &tudiés. Chez les ménages
plus jeunes, le revenu augmentait plus vite que 1'indice des prix 3 la
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consommation et leur décision d'acheter une maison a peut—&tre &té
influencée en partie par les gains sur lesquels ils comptaient pour
1'avenir. Les ménages dont le revenu est 3 la hausse ont tendance 3
consacrer chaque mols plus d'argent au logement que les ménages dont le
revenu est stable ou 3 la baisse, Dans les ménages dont le principal
gagne—pain est 3 la retraite, le revenu est baissé& 3 30 000 $ par année
en moyenne. Les deux &léments de la demande de logements en
copropriété, ou les deux sous—marchés, ne se distinguent pas par le
revenu moyen des acheteurs: ceux qul ont déj3 eu une maison et ceux
qul en ach&tent pour la premiére fois ont des revenus moyens
semblables. Les &carts de revenu sont cependant plus considérables
pour ceux qui ont déj3 poss&dé& une maison 3 cause de la forte
proportion de personnes 3 la retraite dans ce groupe. Le revenu moyen
des ménages traditionnels ol 1'un travaille et l'autre reste au foyer,
dans les logements en copropriété, est le mé&me que pour les ménages
comptant deux membres ou plus au travail.

Les caractéristiques du ménage et du logement ont un lien entre eux.
Les ménages 3 personne seule et les personnes A la retraite achdtent
plus souvent des logements dans des &difices peu &levés et moins
souvent dans des maisons en rangée. Quoique la taille des logements et
des ménages soit en corrélation certaine, les ménages 3 personne seule
ont tendance 3 acheter un logement qul comporte une ou deux chambres
plus une salle de détente. Les ménages qui ont des enfants ont
tendance 3 acheter des logements plus vastes dans des projets en
rangée. Les ménages plus 3gés ou plus restreints préférent les tours
d'habitation. Les ménages 3 revenu &levé ont un penchant pour les
tours d'habitation.

QUE COUTE UN LOGEMENT EN COPROPRIETE?

Le prix d'achat moyen d'un logement en copropriété &tait de 91 257 $
(en dollars de 1983); il se situe en moyenne 3 102 998 $ pour les tours
d'habitation, 72 494 $ pour les immeubles 3 faible hauteur, et

91 169 $ pour les maisons en rangée. Le lieu fait beaucoup varier les
prix: le coiit moyen &tait de 143 979 $ 3 Toronto, comparativement 3

93 867 $ A Trois-Rividres., Le prix moyen au pied carré &tait de

75,60 $ en dollars de 1983, et atteignait son sommet dans les tours
d'habitation 3 82,90 $ le pied carré.

La mise de fonds moyenne &tait de 41 pour cent, mais cette proportion
varie &normément selon le type de ménage. Les plus de 65 ans paient 76
pour cent du prix d'achat en mise de fonds tandis que, pour les ménages
qui ont des enfants d'dge préscolaire, ce paiement est de 22 pour

cent, Les plus de 45 ans qui possédaient d&éj3 une maison ont acheté@
des logements en copropriété de 114 227 $ comparativement 3 78 904 $
pour les autres catégories. Ceux qul en &talent 2 leur premier achat
domiliciaire consacraient au logement 785 $ par mois immédiatement
aprds l'achat, cowparativement 3 593 $ pour les ménages plus 3gés
possé&dant un avolr &tabli. La plupart des ménages augmentalent leurs
dépenses mensuelles de logement apr@s l1l'achat de leur demeure en
copropriété,
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Le multiplicateur moyen du loyer brut est de 152, et ce rapport varie
énormément selon les types de construction et les villes. Les
logements en copropriété de plus de 100 $ le pied carré donnent un
multiplicateur de 152, comparativement 3 106 pour les logements de
moins de 50 $§ le pied carré.

Les familles et les jeunes chefs de ménage ont tendance 3 acheter des
logements moins cofiteux comportant un grand nombre de chambres., C'est
pour leur catégorie que la mise de fonds est la moins &levée. La
surface de plancher de ces logements n'est pas nécessairement plus
&tendue que dans les logements plus vastes achetés par les ménages qui
n'ont plus d'enfants. Le prix est en fonction du revenu du ménage et
des augmentations de revenu. Ceux qui en sont 3 leur premidre maison
achétent des logements moins coliteux que les ménages n'ayant plus
d'enfants. Ceux-ci achdtent des logements plus luxueux et paient le
plus cher au pied carré. Un examen attentif des données sur le revenu
et sur les dépenses pour le logement nous permet de d&duire qu'une
faible proportion de logements en copropriété& achetés par les
“"propriétaires” &gés sont achet&s ou payés par d'autres,

L'importance de la mise de fonds constitue le principal facteur
financier qui distingue les deux sous—marché&s: les ménages n'ayant
plus d'enfants utilisent 1l'avoir investi dans leur maison pré&cédente
pour acheter un logement en coproprié&té& plus coiiteux et plus luxueux.
L'importance moyenne des mises de fonds augmente avec 1'dge et atteint
son sommet chez les ménages 3 la veille de la retraite.

Les frais mensuels de logement sont plus &levés pour ceux qui en sont 3
leur premier achat de maison que pour les ménages n'ayant plus
d'enfants. Comme le revenu moyen des deux groupes est semblable, les
premiers ont des frais plus &levés chaque mois par rapport 3 leur
revenu. Les frais mensuels de logement et la proportion de revenus
consacrés au logement augmentent beaucoup selon la taille du ménage et
selon le nombre d'enfants, mais trés peu selon la grandeur de
logement. Les d&penses mensuelles sont plus &levées pour les
propriétaires de maisons en rang@e qui versent d'ordinaire une mise de
fonds moins &levée. Elles augmentent avec le prix d'achat tandis que
le rapport dépenses-revenus diminue avec le prix. Le prix au pied
carré révale une plus forte corr&lation avec le revenu que le prix de
vente des logements, ce qul porte 3 croire que les ménages 3 revenu
élevé achétent plutdt des logements luxueux que vastes.

La plupart des ménages augmentent leurs frais mensuels de logement par
suite de 1l'achat d'un logement en copropriété. Les ménages n'utilisent
par l'avoir acquis 3 la vente de leur maison précé&dente pour diminuer
les mensualités, Les différences de richesse plutdt que de revenu
expliquent les différences de dépenses entre les acheteurs d'une
premi&re maison et les ménages n'ayant plus d'enfants. Ceux qui ont
déja poss&dé une maison utilisent leur avolr acquis pour acheter des
logements plus cofiteux et plus luxueux et, du méme coup, restreindre
1'augmentation de leurs dépenses mensuelles pour le logement,
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QUEL TYPE D'HABITATION LES ACHETEURS DE LOGEMENTS EN COPROPRIETE

LAISSENT-ILS?

La moitié des acheteurs interrogés possédaient des maison individuelles
avant d'acheter leur maison en copropriété et la moiti& louaient un
logement dans des ensembles résidentiels. Onze pour cent vivaient dans
un immeuble en copropri&té et, dans 14 pour cent des cas, un membre du
ménage avait déjd &té& copropriétaire. Cette proportion est &levée si
1'on considére que la moiti& des logements de 1'&chantillon ont &té&
revendus depuis leur construction et leur occupation premiére. La
moiti& de ceux qui occupaient auparavent des logements en copropri&té y
&taient locataires.

La moiti& des acheteurs choisissent des logements plus petits que ceux
qu'ils occupaient, et la moiti& des plus grands. Le changement de
grandeur correspond 3 1'&volution des besoins des ménages dans les deux
sous—marchés, Ceux qui &taient auparavant locatalires sont surtout de
jeunes ménages qui arrivent dans la copropriété non seulement pour y
devenir propriétaire mais aussi pour y avoir un logement plus vaste et
de meilleure qualité. Ceux dont les enfants sont partis ont moins
besoin d'espace et achétent des logements moins grands mais plus
luxueux,

Les deux sous-marchés définis dans 1'introduction du pré&sent chapitre
comprennent les ménages qui n'ont plus d'enfants et ceux qui achétent
une maison pour la premiére fois. Le mode d'occupation antérieur est
le meilleur indice du sous—march&é que la personne choisira, sans &tre
pour autant un indice absolu. La ligne de démarcation entre les
sous—marchés n'est pas toujours perceptible non plus. Certain ménages
qui en sont 3 leur premier achat de logement vivaient dans des maisons
individuelles, tandis que certains ménages n'ayant plus d'enfants
&taient des locataires. Beaucoup de personnes d la retraite qui
possédaient une modeste maison ach@tent des logements semblables 3 ceux
que recherchent les ménages 3 leur premier achat.

L'étude du logement anté&rieur permet de croire que la demande de
logements luxueux mais plus petits dans les projets & forte densité
croftra sur les marchés possé&dant une population vieillissante qui vit
dans des maisons individuelles. Les villes od les jeunes ménages sont
4 loyer dans des ensembles résidentiels auront un excellent potentiel
de logement en copropri&té plus vastes, 3 entrée au sol. Un &lé&ment de
la demande de copropriété& proviendra des ménages qui sont actuellement
3 loyer dans un ensemble en copropriété.

QUEL EST LE BASSIN DE CLIENTELE D'UN PROJET?

A peu prés 20 pour cent des acheteurs de logements en copropriété
vivaient auparavant dans le voisinage de leur immeuble actuel; 40 pour
cent vivaient dans un rayon de trois milles, et plus de la moiti& dans
un rayon de cing milles. Vingt pour cent habitaient plus loin.
L'augmentation des nouveaux venus fera grimper la demande de logements
en copropriété.
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Soixante-dix pour cent des ménages dont les membres travaillent 2
1'extérieur achétent des logements en coproprié&té situés a vingt
minutes de leur travail et 30 pour cent mettent dix minutes ou moins 3
s'y rendre. L'augmentation des emplois 3 revenu moyen fera grimper la
demande de logements en copropriété,

L'envergure des bassins de clienté@le différe. Les acheteurs de loge-
ments de tours d'habitation viennent surtout de bassins de clientéle
plus denses mais plus restreints. Les ménages 3 revenu plus &levé ont
tendance 3 acheter des logements en copropri&té& qul sont plus proches
de leur lieu de travail que les ménages 3 revenu moindre. Les ache-
teurs de logements dans les ensembles en rangée sacrifient le temps de
déplacement pour avolr une densité& plus &levée. Les familles qui ont
des enfants et les ménages qui consacrent une plus grande part de leur
revenu au logement vont plus loin pour se rendre au travail et achdtent
un logement 3 entrée au sol, dont le colit et la densité& sont moindres.

Les analystes du marché peuvent compter qu'une bonne proportion (10 3
20 pour cent) des logements proposés seront acheté&s par des gens arri-
vant de 1l'extérieur. Plus l'affluence de telles gens et plus les
offres d'emplois locaux augmenteront, plus la demande de nouveaux loge-
ments en copropriédté grandira. L'analyste qui veut estimer la viabi-
11té d'un ensemble proposé peut centrer son attention sur le voisinage
de 1'endroit retenu. L'immeuble devrait &tre assez rapproché des lieux
de travail. Le voisinage immédiat devrait avoir une population
compatible, capable de fournir vingt pour cent des propriétaires du
future ensemble. L'analyste devrait essayer de déterminer quels types
de m&nage habitant les alentours, dans un rayon de trols ou cing
milles, sont les plus susceptibles d'acheter les logements proposés.

Les paramé@tres utilisés pour délimiter les bassins de clientéle et
définir l'envergure géographique des marché&s locaux dépendront de la
ville, du type de projet et du sous—marché que celui-ci vise,
L'analyste peut améliorer son estimation de la viabilité du projet en
utilisant les bases de données &tablies pour &valuer les paramétres
s'appliquant aux caractéristiques particuli@res du projet 3 1l'étude.

LES MARCHES DE LA COPROPRIETE ONT-ILS ATTEINT LA MATURITE?

La plupart des march&s de la copropriété sur lesquels 1l'enquéte portait
sont encore en expansion. L'essor se poursuivra surtout sur les
marchés visant les ménages qui n'ont plus d'enfants. Ces derniers ont
vécu en moyenne treize ans dans leur logis pré&cé&dent. La plupart
disent qu'ils choisiront encore la copropriété s'ils doivent
déménager., La plupart des marchés de la copropriété existent depuis
assez longtemps pour donner 3 tous les ménages plus Agés la chance de
peser sérieusement cette option pour la premidre fois. Le rythme
d'arrivée sur ce sous—marché& demeurera plus &levé que le rythme auquel
les ménages partent. L'é&volution vers la copropriété n'est pas finie
pour ce sous—-marché et la demande de logements 3 prix plus élevés
continuera de croitre plus rapidement que la demande gé&nérale de
logements.
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Ceux qui en sont 3 leur premier achat de maison ont vécu en moyenne
cing ans dans leur logis antérieur et ne projettent qu'un s&jour
relativement bref dans la copropriét@&, La plupart des marchés de la
copropriété existent depuls assez longtemps pour donner 3 toutes ces
personnes l'occasion de songer sérieusement 3 1'achat d'un logement en
copropri@&té et par conséquent d'exprimer leur demande en ce sens. Ce
secteur s'amplifiera par suite de l'accroissement démographique ou de
changements qui font augmenter le nombre de ménages qul veulent et
peuvent acquérir une maison,

POURQUOI QUITTER UNE AUTRE FORME DE LOGEMENT?

Environ 40 pour cent des acheteurs de logements en copropriété& ont
quitté leur logis antérieur pour devenir propriétaires. Les facteurs
qui décident un ménage 3 changer de mode d'occupation sont les
principaux déterminants de la demande dans ce sous—marché de 1'achat en
copropriété pour une premidre fois.

La hausse du revenu moyen, l'augmentation des &pargnes et des
investissements dans les REEL, la diminution des taux d'intéré&t et une
attitude optimiste quant 3 la valeur des investissements immobiliers
comptent parmi les facteurs annongant une augmentation de la demande de
logements en copropriété comme premidre habitation.

La plupart des ménages ont dit avoir quitté leur logis pré&cé&dent pour
devenir propriétaires parce qu'ils souhaitalent un logement plus vaste
et plus attrayant et un meilleur voisinage. En voulant devenir
propriétaire, on veut aussl améliorer ses conditions de logement. Pour
30 pour cent des acheteurs de logements en copropriété&, la taille du
ménage vient tout récemment de changer. Le départ des enfants et une
s@paration de conjoints constituent les motifs de changement les plus
communs,. Ces ménages ont quitté leur logis précédent parce qu'ils
voulaient &tre débarassés de l'entretien et jouir d'une sécurité
accrue. Ils désiraient les avantages qu'on trouve le plus souvent dans
la copropriété. Les raisons invoquées sont des caractéristiques
déterminantes qui diffé@rencient les deux sous—-march&s. Les ménages
n'ayant plus d'enfants disent qu'ils ont quitté& leur maison pré&cédente
pour joulir des avantages que la coproprié&té offre le plus souvent. Si
les promoteurs d'ensembles en copropriété qui percent sur de nouveaux
march@&s r&ussissent, ils accroftront sans doute la mobilité@ des
acheteurs d'habitation et susciteront la demande par la pré&sence de
leurs projets. La rapidité d'absorption initiale des logements en
copropriété est plus forte présentement que le rythme selon lequel les
acheteurs en perspective ont déménagé avant que la copropriété& ne soit
introduite sur le marché local.

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

Peu d'acheteurs de logements en copropriété avaient envisagé la
possibilité de louer au moment de leur achat. Les logements locatifs
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ne sont donc pas un substitut ou un concurrent de secteur de
la copropriété.

La plupart des personnes qui en sont 3 leur premier achat de logement
ont envisagé l'habitation individuelle. Tel n'a pas été le cas pour
les ménages dont les enfants sont partis, et la plupart ont limité
leurs recherche au logement en copropriété. Les gens qui achétent des
logements dans leur tours d'habitation ont tendance 3 &tudier 1l'option
de la copropriété 3 faible densité. Les ménages qui achétent des
maison en rangée ne s'arr@tent pas ordinairement 3 l'option de la tour
d'habitation. Les logements en copropriété 3 entrée au sol sont une
solution de remplacement pour ceux des tours d'habitation, mais non
vice versa,

Les ménages qui achétent des maisons en rangée ont le plus souvent
songé 3 un endroit de banlieue. Peu de propriétaires dans les tours
d'habitation ont cherché& en dehors du centre-ville, ce qui voudrait
dire que les acheteurs s'attachent surtout 3 1'endroit plutdt qu'au
type de construction. Ceux qui achétent leur premier logement
sacrifieront 1'endroit pour obtenir un prix moindre et un logement 3
entrée au sol,

Les deux sous—marché&s de la copropriété se distinguent par les optiomns
et par les endroits offerts aux ménages. Ceux qui en sont 3 leur
premier achat cherchent habituellement une maison individuelle en
banlieue. 1Ils &tudient la plus large gamme d'options avant d'acheter
leur logement en copropri&té. Les acheteurs plus 8g&s ont tendance 3
limiter leurs recherches au secteur de la copropriété et 3 l'intérieur
de la ville. Le sous—marché& des ménages dont les enfants sont partis
est le plus intéressé au secteur de la copropriété et les besoins du
marché pour ce groupe seront vraisemblablement les moins touch&s par
les variations de prix des autres options de logement, les niveaux de
revenu ou les taux d'intérét,

8.10 POURQUOI ACHETER UN LOGEMENT EN COPROPRIETE?

Les acheteurs d'une premi@re maison se procurent le plus souvent un
logement en copropriété parce qu'ils ne peuvent se permettre une maison
individuelle., 1Ils veulent aussi profiter des avantages de cette option
et améliorer leur lieu de vie.

Les ménages qui n'ont plus d'enfants sont motiv&@s par le désir de ne
plus avoir 3 s'occuper des grands travaux d'entretien, de la sé&curité,
ou des services de la maison. La plupart sont d'avis que la
copropriété constitue un investissement au moins aussi valable que les
maisons individuelles et la perception de la valeur de 1l'investissement
ne différe pas tellement entre les deux groupes d'acheteurs.

Le nouveau prix des logements a touché principalement le marché des
acheteurs d'une premidre maison, et non le sous—-marché des ménages
n'ayant plus d'enfants. Par ailleurs, la diminution générale de prix a
entrainé une augmentation du nombre de personnes qui achétent leur
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premidre maison individuelle et la hausse de prix a obligé€ une plus
forte proportion 3 conserver leur logls précédent.

QUELS AVANTAGES LES ACHETEURS DE LOGEMENTS EN COPROPRIETE

RECHERCHENT-ILS?

L'endroit est le premier point qui retient leur attention. La valeur
prévue de 1l'investissement vient en second lieu, puls les
caractéristiques du logement et enfin celles du projet, Concernant le
lieu, les acheteurs veulent surtout la proximité du travail. Quant aux
caractéristiques du logement, la qualité de la construction et le plan
entrent surtout en ligne de compte. L'aspect extérieur, 1'aménagement
paysager et l'optique financil@re sont les principales caractéristiques
envisagées par les acheteurs,

LES ACHETEURS DE LOGEMENTS EN COPROPRIETE SONT-ILS SATISFAITS?

Quatre~vingt-dix pour cent des propriétaires de logements en
copropriété qui ont répondu 3 1l'enquéte 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 3 fait contents est plus &levée
chez les occupants de tours d'habitation que chez les autres.

Certaines personnes insatisfaites achd@teraient encore un logement en
copropriété, ce qui veut dire que le mécontentement concerne le projet
ou le logement en particulier, mals ne réfldte pas l'attitude du
répondant 3 1'égard de la copropriété&, Une proportion bien plus grande
de propriétaires occupant des tours d'habitation, soit 78 pour cent
comparativement 3 48,3 pour cent des propriétaires de maisons en
rangée, achdteralent un autre logement en copropriété. La principale
raison qui les inciterait 3 partir serait la possibilité& d'acheter un
logement dans un meilleur endroit.

Dans l'ensemble, les propriétaires de logements en coproprié&té sont
satisfaits. Ceux qui en &taient 3 leur premidre propriété
résidentielle disent qu'ils dé&ménageront dans une maison individuelle
quand il en auront les moyens. Les ménages qui n'ont plus d'enfants
déménageront dans d'autres logements en copropriété, en de meilleurs
endroits. C'est parmi les ménages qul n'ont plus d'enfants et résident
dans les tours d'habitation qu'on retrouve le plus haut degré de
satisfaction et le plus grand attachement au secteur de la

copropriété, C'est le sous—&lément de la tour d'habitation qui est le
plus stable sur le marché de la copropriété& depuis qu'on a répondu 3 la
demande initiale de logements de ce genre.
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