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Résumé
S

Pour répondre adéquatement au contexte de pénurie de logements, la municipalité de Pointe-a-
la-Croix et I'Office municipal d’habitation de Pointe-a-la-Croix sont dans un processus d’idéation
afin de mettre sur pied un projet immobilier résidentiel. Le CIRADD a mené une étude quantitative
auprés de la population de Pointe-a-la-Croix afin d’identifier la situation d’habitation actuelle et
percue de la population, et fournir un éclairage sur l'intérét et les besoins de la population quant
a la mise sur pied d’un projet d’habitation dans la municipalité. Au total, 181 ménages ont participé
a la démarche, ce qui représente 26,8 % de toutes les adresses résidentielles de la municipalité.

Les résultats brossent le portrait de la situation actuelle de logement et des besoins en logement
de I'ensemble de la population de Pointe-a-la-Croix. Certains sous-groupes sont par ailleurs
détaillés, notamment les locataires, les propriétaires, la population active, les ainés, les ménages
sous le seuil de faible revenu, les personnes seules, les ménages monoparentaux et les familles.
Une analyse plus pointue des résultats présentés permet de répondre aux questions soulevées
par les objectifs secondaires du projet, soit : Qui a les plus grands besoins de logement ? Quel
type de logement est priorisé ? Combien la population souhaite-t-elle payer pour un logement ?
Quel est I'intérét général de la population envers le projet proposé par la municipalité ?

Ainsi, les résultats montrent que :

¢ |es ménages considérés comme plus vulnérables envers le logement (locataires, ménages
sous le seuil de faible revenu, personnes seules et ménages monoparentaux et les ainés)
représentent les populations ayant les plus importants besoins de logement de la population ;

e le 4 % est le logement de choix, tous groupes confondus ;

le prix mensuel souhaité pour un logement oscille autour de 600,00 $ par mois pour la majorité
de la population ;

¢ la population sous-estime la valeur du marché locatif ;

¢ le projet de logements locatifs par la municipalité de Pointe-a-la-Croix obtient un fort soutien
de la population, particulierement chez les personnes dont les besoins en logement sont les
plus élevés.

En somme, I'étude actuelle offre une perspective pertinente aux besoins en logement de la
population de Pointe-a-la-Croix et permet aux décideurs de prendre des décisions éclairées sur
le projet proposé par la municipalité.
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Introduction
[ .

Pour répondre adéquatement au contexte de pénurie de logements, la municipalité de Pointe-a-
la-Croix et I'Office municipal d’habitation de Pointe-a-la-Croix sont dans un processus d’idéation
afin de mettre sur pied un projet immobilier résidentiel. Ce potentiel projet a pour but de loger les
citoyens actuels, mais la municipalité ne connait pas les besoins précis en logement de sa
population. Plus particulierement, il lui est nécessaire de mieux connaitre les types de clientéles
qui bénéficieraient le plus d’un tel projet immobilier sur le territoire de la municipalité. Afin de
prendre des décisions éclairées, la municipalité de Pointe-a-la-Croix souhaite mieux connaitre
les besoins en logement de ses citoyens a 'aide de statistiques ; elle a donc sollicité I'expertise
du CIRADD pour mener une étude aupres de sa population.

Pour répondre au mandat, le CIRADD a mené une étude quantitative auprées de la population de
Pointe-a-la-Croix. Cette étude permet d’identifier la situation d’habitation actuelle et percue de la
population, et de fournir un éclairage sur I'intérét et les besoins de la population quant a la mise
sur pied d’'un projet d’habitation dans la municipalité. Les thémes abordés dans cette étude
concernent les conditions matérielles et financiéres actuelles quant au logement, ainsi que les
conditions souhaitées concernant un potentiel projet immobilier résidentiel dans la municipalité.
Afin de brosser un portrait détaillé, une attention particuliére a été donnée aux différences de
résultats entre les locataires et les propriétaires, aux ainés et aux ménages sous le seuil de faible
revenu.

Le présent rapport expose I'ensemble de la démarche et la validité des données dans la
méthodologie, puis présente les résultats de I'étude.

Etude sur les besoins en logement de la population de Pointe-a-la-Croix 1



Méthodologie

Cette section présente l'objectif de la démarche, la méthodologie employée ainsi que les
paramétres de I'échantillon.

Objectif

L’objectif principal de I'étude est le suivant : documenter les besoins en logement locatif de la
population de la Pointe-a-la-Croix.

Certains objectifs secondaires ont également été identifiés :
o Déterminer quelles populations ont le plus besoin de logement dans la municipalité ;

¢ Identifier quel type de logement serait le plus adapté aux besoins des citoyens de la
municipalité ;
e Fournir le prix que les résidents seraient préts a payer pour un logement dans la municipalité ;

¢ Quantifier I'intérét général de la population a I'égard d’un projet immobilier résidentiel dans la
municipalité.

Méthode

Pour répondre aux objectifs mentionnés ci-dessus, I'équipe du CIRADD a mené une enquéte par
sondage aupres de I'ensemble de la population de Pointe-a-la-Croix. Puisqu'il était important
d’obtenir des données fiables, de qualité et représentatives de la population, la méthode de
collecte devait assurer un échantillonnage probabiliste. Ainsi, il a été décidé de distribuer les
lettres de présentation (Annexe 1) et les questionnaires (Annexe 2) par envoi postal. Le service
de Poste Canada a permis d’acheminer ces outils de collecte, dans une enveloppe, aux
676 adresses résidentielles de la municipalité de Pointe-a-la-Croix, offrant une chance égale a
toute la population de participer a I'étude.

Dans le but de faciliter le processus pour les répondants, ceux-ci avaient le choix de répondre au
sondage de deux maniéres : soit en utilisant la version papier qui était acheminée dans
'enveloppe ou en ligne, a I'aide d’un lien fourni @ méme la lettre de présentation. Une enveloppe
de retour était également incluse dans I'enveloppe, pour simplifier la démarche de retour des
guestionnaires en version papier. Le sondage en ligne a été supporté par la plateforme
SurveyMonkey.

Afin d’augmenter le taux de réponse, le CIRADD et I'administration de Pointe-a-la-Croix ont
travaillé de pair pour solliciter la population par I'entremise de la page Facebook de la
municipalité, ainsi qu’en faisant la promotion du sondage dans le journal municipal. Au total,
181 ménages ont participé a la démarche, ce qui représente 26,8 % de toutes les adresses
résidentielles de la municipalité.

Etude sur les besoins en logement de la population de Pointe-a-la-Croix 2



A noter que I'étude se concentre uniquement sur les résidents de la municipalité de Pointe-a-la-
Croix. Bien qu’il aurait été intéressant d’avoir des données sur les ménages souhaitant s’installer
dans la municipalité advenant un projet immobilier résidentiel, il aurait été impossible de
déterminer le degré de précision de cet échantillon, ce qui aurait produit des résultats inutilisables.

Parametres de I’échantillon

La méthode choisie a permis d’assurer un échantillonnage probabiliste, ce qui détermine le degré
de précision des résultats obtenus lorsque vient le temps de les inférer a 'ensemble de la
population. La qualité de I'échantillon est alors comprise par deux paramétres : le niveau de
confiance et la marge d’erreur.

Le niveau de confiance indique a quel point il est possible d’étre sir des résultats. Il est exprimé
en pourcentage et représente a quelle fréquence le véritable pourcentage de la population qui
choisirait une réponse se situe dans la marge d’erreur. Un niveau de confiance de 95 % signifie
gue les résultats présentés sont assurés a 95 %.

La marge d’erreur (également appelée lintervalle de confiance) est la valeur plus ou moins
souvent rapportée dans les résultats du sondage. Par exemple, un résultat de 30 % avec une
marge d’erreur de 5 % pourrait, dans 'ensemble de la population étudiée, étre plutét de 25 % ou
de 35 % (30 % moins 5 % et 30 % plus 5 %).

Ainsi, avec 181 ménages ayant répondu (chacun représentant une adresse résidentielle dans la
municipalité) sur un total de 676 adresses, I'analyse de I'échantillonnage permet de déterminer
gue le niveau de confiance est de 95 % et la marge d’erreur de 6,24 %. Conséquemment, la
lecture des résultats doit se faire de la maniére suivante : les résultats présentés sont exacts
19 fois sur 20 (95 %), avec une variation potentielle de plus ou moins 6,24 %.

Limites de I’étude

Il na pas été possible d’attribuer un code unique aux répondants, ce qui signifie que, bien
gu’improbable, il est théoriquement possible qu’un participant ait répondu a plus d’'une reprise au
sondage a partir de la version en ligne du questionnaire. Une vérification des données a été faite
a posteriori pour assurer d’éviter ce genre de situation.

Etude sur les besoins en logement de la population de Pointe-a-la-Croix 3



Résultats
S

Cette section présente les résultats de I'étude en commengant par les résultats généraux de la
population, puis ceux des locataires et des propriétaires, ensuite ceux des ainés et de la
population active, suivis des résultats des ménages a faible revenu et, enfin, des résultats de
certains types de ménages. Pour 'ensemble de ces présentations, une structure similaire est
proposée : 1) présentation des conditions d’habitation matérielles et financiéres actuelles;
2) présentation de I'intérét et des besoins en logement de la population advenant la construction
d’'un projet immobilier locatif dans la municipalité.

1. Résultats de la population générale

Pour commencer, les résultats sont présentés pour 'ensemble de la population de Pointe-a-la-
Croix, sans distinction pour des sous-populations spécifiques. Ceci permet de fournir un portrait
global et de présenter une a une les données qui seront utilisées pour le reste des résultats plus
spécifiques.

1.1. Situation actuelle

La situation actuelle de logement permet de s’intéresser a la distribution de propriétaires et de
locataires dans la population, au type de logement habité, aux codts de logement, a la situation
financiére par rapport au logement, a la préoccupation envers le logement et a la situation d’étre
en recherche active de logement.

Figure 1 - Distribution de locataires et de propriétaires, population globale (%)
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Tout d’abord, prés du 3/4 (74,0 %) des ménages de la population sont propriétaires de leur
habitation, contre 26,0 % de locataires (Figure 1).

Figure 2 - Distribution des logements locatifs habités, population globale (%)
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Parmi les locataires, la figure 2 permet de montrer que les 4 % sont les types de logements les
plus fréquents et représentent un peu moins de la moitié des logements locatifs habités. A eux,
les 3 Y, les 4 %2 et les 5 % représentent plus de quatre logements sur cing parmi 'ensemble des
logements locatifs de la municipalité.

Il est nécessaire de noter qu’'une question a été posée aux locataires quant a savoir si leur
logement était saisonnier plutot qu’a 'année. Aucun répondant n’a mentionné vivre cette situation.
Cela ne signifie pas que le phénoméne n’existe pas dans la municipalité, mais plutét qu’il est
possible que cela concerne moins de 6,24 % (c’est-a-dire la valeur de la marge d’erreur) des
locataires du territoire.

Etude sur les besoins en logement de la population de Pointe-a-la-Croix 5



Figure 3 - Distribution du prix mensuel payé pour le logement, moyen et médian, population globale ($)
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La figure 3 présente le prix mensuel requis pour se loger pour chaque type de logement habité.
A noter que ces prix représentent une estimation des codts mensuels par le répondant, et non le
colt mensuel réel, et que celui-ci comprend le prix du loyer, le prét hypothécaire, des taxes
scolaires et municipales, des assurances et autres frais récurrents liés a I'habitation. Par ailleurs,
plus I'écart entre le prix moyen et le prix médian est grand, plus la distribution des colts mensuels,
pour un logement donné, est inégale ; inversement, plus cet écart est faible, plus cette distribution
est égale. Les données présentées ici indiquent que les écarts les plus marqués sont parmi les
3 Y et les 4 %, les logements locatifs les plus habités, selon la figure précédente. Cela implique
gue ces types de logements ont une plus importante variation de prix que les autres.

Tableau 1 - Part du revenu allouée au logement, population générale (%)

Moyenne 36,5 %

Médiane 30,3%

En croisant le revenu mensuel net estimé par les répondants et les co(its mensuels nets estimés
du logement, il est possible de dégager la part des dépenses liées au logement par rapport aux
revenus totaux. Le tableau 1 permet de constater qu’en moyenne, les ménages de Pointe-a-la-
Croix consacrent plus du tiers de leurs revenus au logement. La médiane de ce ratio entre co(ts
et revenus, quant a elle, montre que 50 % de tous les ménages allouent moins du tiers de leurs
revenus au logement. Cet écart démontre une certaine inégalité marquée entre 'ensemble des
réponses.
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Figure 4 - Distribution des ménages se disant préoccupés par leur situation d’habitation, population
globale (%)
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Questionnés sur leur préoccupation envers leur situation d’habitation, plus du tiers (38,4 %) des
ménages de la municipalité mentionnent vivre de la préoccupation envers leur situation
d’habitation (Figure 4). Il n'est cependant pas possible de déterminer la source de cette
préoccupation ; celle-ci reste générale.

Figure 5 - Distribution des ménages en recherche active de logement, actuellement ou bient6t, population
générale (%)
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Enfin, plus du quart des ménages disent étre en recherche active de logement, actuellement ou
bient6t (Figure 5). Il n'est pas possible de déterminer ce que les répondants peuvent considérer
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comme horizon temporel par « bient6t », mais il semble raisonnable de considérer que cela exclut
le long terme.

En somme, les résultats concernant la situation actuelle de la population générale font un état
des lieux des conditions matérielles et financiéres des ménages de Pointe-a-la-Croix. Par
exemple, il est possible de constater que la majorité des ménages sont des propriétaires, que les
logements locatifs les plus fréquents sont des 4 ¥ et que leur prix médian est de 675,00 $ par
mois, que la part médiane du revenu des ménages qui est allouée au logement est 30,3 %, qu’'une
part non négligeable de la population est préoccupée par leur situation d’habitation actuelle et est
en recherche active de logement, dans 'immédiat ou bientét.

1.2. Besoins en logement

En ce qui concerne les besoins en logement, les résultats se concentrent sur 'intérét envers un
projet immobilier locatif dans la municipalité, sur le type de logement requis pour ceux qui
souhaiteraient y vivre et sur le prix qu’ils seraient préts a payer.

Figure 6 - Distribution des répondants manifestant un intérét envers le projet, population globale (%)
90,0%
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60,0%
50,0%
40,0%
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La figure 6 montre que plus des 3/4 des répondants sont intéressés envers le projet de
construction immobiliére présenté par la municipalité. Cependant, cette donnée doit étre
considérée comme un soutien envers le projet, plutét qu'une volonté de vivre dans des
appartements construits dans le cadre de ce projet.
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Figure 7 - Distribution des logements locatifs souhaités, population générale (%)
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Parmi 'ensemble des répondants qui mentionnent étre intéressés a avoir un logement locatif
dans le cadre de ce projet immobilier, prés du deux tiers (62,5 %) souhaiteraient avoir un 4 %
(Figure 7).

Figure 8 - Distribution du co(t de logement souhaité, population générale ($)
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Questionnés sur le prix qu’ils seraient préts a payer pour un logement advenant la réalisation d’un
projet d'immobilier sur le territoire de la municipalité, les répondants intéressés se sont prononces
et les réponses sont présentées dans la figure 8. Ainsi, le prix souhaité d'un 4 Y, le choix le plus
populaire identifié & la figure 7, est en moyenne de 718,33 $ par mois, alors que 50 % de ces
répondants souhaitent tout au plus un prix de 600,00 $ par mois. Ce prix médian souhaité pour
un 4 % est inférieur au prix médian actuellement payé pour ce type de logement, comme montré
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a la figure 3, soit 675,00 $ par mois. C’est également le cas pour les 3 %2 (525,00 $ souhaité
contre 620,00 $ actuellement payé).

En somme, les résultats des besoins de la population globale montrent un intérét important
envers le projet de la municipalité, que le type de logement le plus souhaité est un 4 %2 et que les
attentes financiéres des intéressés sont parfois inférieures aux prix retrouvés sur le marché
actuellement.

2. Résultats des locataires et des propriétaires

Cette section s’intéresse aux différences existantes entre les locataires et les propriétaires de
Pointe-a-la-Croix. L'importance de brosser un portrait distinctif de ces deux populations tient au
fait que les seconds, par effet d’équité, voient leurs dépenses liées au logement diminuer dans le
temps au fur et a mesure que leur prét hypothécaire diminue. Par ailleurs, une maison est un actif
financier qui peut étre revendu et contre lequel il est possible d’emprunter, ce qui, globalement,
offre aux propriétaires de longue date plus de leviers financiers, notamment au moment de la
retraite.

2.1. Situation actuelle

La situation actuelle du logement chez les locataires et les propriétaires peut déja étre estimée a
I'aide de la figure 3, ou le prix mensuel payé est divisé entre les logements locatifs et les maisons.
Il est en revanche pertinent de présenter la part du revenu qui est allouée au logement selon les
deux groupes.

Figure 9 - Distribution de la part du revenu allouée au logement, locataires et propriétaires (%)
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La figure 9 montre que, proportionnellement, les locataires allouent une part plus grande de leurs
revenus disponibles estimés au logement que ne le font les propriétaires (en moyenne, 50,0 %
contre 30,2 %, respectivement).
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Figure 10 - Distribution des ménages se disant préoccupés par leur situation d’habitation, locataires et
propriétaires (%)
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Quant aux distinctions liées aux préoccupations envers le logement, il est possible de constater
gue pres du deux tiers (63,0 %) des locataires se disent préoccupés, alors que c’est le cas pour
un peu plus du quart (29,4 %) des propriétaires (Figure 10). Ainsi, les propriétaires sont tout au
moins deux fois moins préoccupés par leur situation d’habitation que les locataires.

Figure 11 - Distribution des ménages en recherche active de logement, actuellement ou bient6t,
locataires et propriétaires (%)
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La figure 11 montre que prés de la moitié (48,9 %) des locataires sont en recherche active de
logement, actuellement ou bient6t, contre plus du cinquiéme (21,9 %) des propriétaires. Ceci
représente, tout comme les préoccupations liées au logement, une différence de plus de deux
pour un entre les deux groupes.
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Au regard des données présentées dans cette sous-section, la situation actuelle des locataires
et des propriétaires diverge de maniére considérable. Les locataires allouent une plus grande
part de leurs revenus disponibles au logement, semblent vivre une plus grande insécurité liée au
logement et sont plus enclins a vouloir changer leur situation d’habitation que les propriétaires.

2.2. Besoins en logement

Les besoins en logement concernent I'intérét envers un projet de logements dans la municipalité
de Pointe-a-la-Croix.

Figure 12 - Distribution des répondants manifestant un intérét envers le projet, locataires et propriétaires
(%)
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La figure 12 montre que l'intérét général envers un projet de logements dans la municipalité est
considérable autant chez les locataires que les propriétaires. Bien que cela soit plus marqué chez
les locataires, I'écart entre les deux groupes est relativement faible (différence de 7,6 points de
pourcentage).
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Figure 13 - Distribution des logements locatifs requis, locataires et propriétaires (%)
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La figure 13 démontre la popularité des logements 4 %, puisque c’est le choix de plus de la moitié
(51,4 %) des locataires et de plus du deux tiers (70,6 %) des propriétaires. Cependant, les
logements de type 3 ¥ restent le premier choix de plus du tiers (37,8 %) des locataires actuels.
Les 2 % et les 5 ¥ restent des choix plutdét marginaux.

Figure 14 - Distribution du co(t de logement souhaité, locataires et propriétaires ($)
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Enfin, questionnés sur le prix qu’ils souhaiteraient payer pour un logement dans le cadre d’'un
projet de construction dans la municipalité, les locataires identifient un prix mensuel moyen
d’environ 500,00 $ par mois, alors que les propriétaires sont préts a payer environ 830,00 $ par
mois en moyenne ; un écart significatif d’environ 330,00 $ par mois (Figure 14). Par ailleurs, la
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faible différence entre les prix souhaités moyens et médians signifie que la distribution des
résultats est plutét égale.

En somme, la présentation des résultats ventilés entre les locataires et les propriétaires permet
de mettre en lumiere des distinctions importantes entre les deux groupes. Bien que leurs codts
d’habitation soient moindres, les locataires allouent une plus grande part de leurs revenus
disponibles au logement, sont plus préoccupés par leur situation d’habitation et sont plus
activement en recherche de logement que les propriétaires. Ceci semble les mettre dans une
position ou ils manifestent légérement plus d’intérét envers un projet de logements dans la
municipalité, ou ils ont plus besoin de petits logements et ou ils sont moins capables de payer
leur logement cher, comparativement aux propriétaires.

3. Résultats des ainés et de la population active

Cette section se concentre sur les distinctions entre la population active et les ainés. Les ainés
sont un groupe important a détailler, puisqu’ils représentent une part importante de la population
et qu’ils sont particulierement vulnérables aux changements brusques, telle I'évolution rapide des
colts liés a I'habitation. Dans la présentation actuelle, la population active a été considérée
comme I'ensemble des ménages dont 'individu le plus 4gé a moins de 65 ans ; inversement, les
ainés représentent 'ensemble des ménages dont le chef de ménage a 65 ans ou plus.

3.1. Situation actuelle

La situation actuelle d’habitation comprend le prix actuellement payé pour son habitation, la part
du revenu qui est allouée au logement, la préoccupation envers sa situation d’habitation et le fait
d’étre en recherche active de logement, actuellement ou bientét.

Figure 15 - Distribution du prix mensuel payé pour le logement, moyen et médian, population active et
ainés ($)
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La figure 15 montre que les ainés de Pointe-a-la-Croix payent leur logement moins cher, en
moyenne, que le reste de la population active (environ 870,00 $ par mois contre environ 980,00 $
par mois, respectivement). |l est possible de proposer certaines hypotheses qui puissent
expliquer cet écart : les ainés propriétaires ont eu le temps de payer entierement leur prét
hypothécaire réduisant les codts liés a I'habitation et les ainés locataires occupent un méme
logement depuis longtemps, ce qui réduit les cas de rénoviction, ou simplement d’habiter dans
un logement neuf. Par ailleurs, I'écart notable entre la moyenne et la médiane illustre qu’il y a une
inégalité marquée entre les réponses des répondants.

Figure 16 -— Distribution de la part du revenu allouée au logement, population active et ainés (%)
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En contrepartie, lorsque les colits mensuels alloués au logement sont comparés aux revenus
disponibles, il est possible de voir qu’il y a peu de variation entre la population active et les ainés
(écart moyen de 4,8 points de pourcentage), tel que le démontre la figure 16.

Figure 17 - Distribution des ménages se disant préoccupés par leur situation d’habitation, population
active et ainés (%)
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Questionnés sur leurs préoccupations envers le logement, la moitié (50,6 %) des ainés
mentionnent I'étre par rapport a leur situation d’habitation, contre environ un quart (28,0 %) du
reste de la population active (Figure 17).

Figure 18 - Distribution des ménages en recherche active de logement, actuellement ou bientot,
population active et ainés (%)
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La figure 18 démontre qu'un peu moins d’un ainé sur deux (44,3 %) se dit en recherche active de
logement, dans le présent ou bientét, alors que cette proportion est de 16,0 % pour le reste de la
population active.

Les données présentées dans cette sous-section brossent le portrait de la situation actuelle liée
au logement des ainés, en contraste avec celui de la population active. Bien que les codts
mensuels de logement des ainés soient moindres que ceux du reste de la population active, la
part de ces colts sur les revenus disponibles reste similaire entre les deux groupes. Les ainés
sont par ailleurs presque deux fois plus préoccupés par leur situation d’habitation et sont prés de
trois fois plus en situation de recherche active de logement, dans le présent ou bient6t, que le
reste de la population active.

3.2. Besoins en logement

Les besoins en logement des ainés sont présentés a travers l'intérét envers un projet de
logements locatifs sur le territoire de la municipalité, envers le type de logement souhaité dans le
cadre de ce projet et a 'aide du prix souhaité pour un logement.
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Figure 19 - Distribution des répondants manifestant un intérét envers le projet, population active et ainés
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Les ainés manifestent plus d’intérét que le reste de la population active dans un projet de
construction immobiliere de logements locatifs dans la municipalité. C’est le cas pour prés de
neuf ménages ainés sur dix (88,9 %), contre deux tiers (66,0 %) des ménages de la population
active (Figure 19).

Figure 20 - Distribution des logements locatifs requis, popu