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Note methodologique

La Société municipale d'habitation Champlain (SOMHAC) est un
organisme créé en 1981 en vertu de la Charte de la Ville de Québec.
L'administration de la SOMHAC a été confiée a I'Office municipal
d'habitation de Québec (OMHQ) en 1994. La SOMHAC est un organisme a
but non lucratif dont le réle est d’offrir en location des logements
abordables a la population de Québec, a des prix inférieurs a ceux du
marché locatif privé.

Les principales données a la source de ce document ont été puisées dans
la base de données SIGLS.net de 'OMHQ-SOMHAC, en date du 7 mars
2019. Toutefois, quelques données ne sont pas disponibles pour tous les
meénages. Par exemple, puisque les revenus ne sont pas considérés pour
établir le co(t des loyers, les informations relatives aux revenus ne sont
pas accessibles pour I'ensemble des 1 034 ménages occupant les
logements SOMHAC. Certaines données comparatives sont tirées des
statistiques de Statistique Canada et de la Société canadienne
d'hypotheque et de logement (SCHL). Ces données sont utilisées afin
d’offrir un portrait comparatif des occupants des immeubles de la
SOMHAC par rapport a ceux de I'ensemble de la Ville de Québec.

Sous l'égide de la SOMHAC, I'OMHQ administre un parc de 29 ensembles
immobiliers pour un total de 1 034 logements.

Ces données représentent la situation des ménages dans les logements
non subventionnés de la SOMHAC administrés par I'OMHQ sur le
territoire de I'agglomération de Québec (Ville de Québec, Ville de Saint-
Augustin-de-Desmaures et Ville de L'Ancienne-Lorette). Soulighons enfin
que 19% des ménages qui résident dans les logements de la SOMHAC
bénéficient d’'une aide pour le paiement de leur loyer sous la forme des
programmes «second recours» ou PSL.

L'objectif de ce document est de présenter une synthéese des
caractéristiques des occupants de cet important parc immobilier offrant
du logement abordable aux citoyens de Québec.



Portrait global

Le parc immobilier de la SOMHAC

Le parc immobilier de la SOMHAC est rassemblé sous 29 ensembles
immobiliers comptant un total de 1 034 logements.

Ces immeubles sont répartis de la maniére suivante :

Logements municipaux :
e 27 immeubles (42 adresses) 1 004 logements.
e 809 logements pour personnes retraitées (personnes ainées
autonomes) (PR).
e 195 logements pour familles (FAM).

Logements du programme AcceslLogis Québec :
e 2 immeubles (5 adresses) 30 logements FAM.

Les 1034 logements du parc immobilier SOMHAC se répartissent en fonction
des typologies suivantes :

Tableau 1
Répartition du nombre de logements selon la typologie et la catégorie
Typologie du Catégorie FAM Catégorie PR
logement
Studio 14 25
1 chambre 97 694
2 chambres 74 95
3 chambres 35 0
Total 220 814

Occupants et ménages

Les milieux de vie SOMHAC comptent 1 034 unités locatives situées sur le
territoire de I'agglomération de Québec. Les données utilisées pour réaliser ce
document proviennent du profil de 1 089 occupants SOMHAC répartis dans
910 ménages pour lesquels des données sont disponibles. Les données se

présentent comme suit :

¢ 328 occupants (30,1 %) et 217 ménages (23,8 %) dans les immeubles FAM.
761 occupants (69,9 %) et 693 ménages (76,2 %) dans les immeubles PR.



Dans les habitations SOMHAC, 689 (63,3 %) personnes sont des femmes et
400 (36,7 %) sont des hommes.

La répartition des ménages par typologie de logement pour lesquels nous
disposons de données socioéconomiques se présente comme suit :

32 ménages dans les studios (14 FAM, 18 PR)

¢684 ménages dans les 1 chambre a coucher (97 FAM, 587 PR).
161 ménages dans les 2 chambres a coucher (73 FAM, 88 PR).
¢33 ménages dans les 3 chambres a coucher (tous FAM).

Age

La moyenne d’age de I'ensemble des résidents SOMHAC est de 61,6 ans. La
Ville de Québec présente une moyenne d’age de 43,2 ans (Statistique Canada,
2016).

L'écart-type représentant I'age des résidents est de 19,9, ce qui signifie que
les données sur I'age sont diversifiées!. La dispersion des ages est importante
dans les milieux de vie SOMHAC puisque les occupants ont entre 0 et 103 ans
(voir figure 1).

Familles
Pour la totalité des milieux de vie SOMHAC FAM, la moyenne d’age observée
est de 40,4 ans.

L'écart-type représentant I'age des résidents FAM est de 19,8 ce qui signifie
que les données sur I'age sont diversifiées. La dispersion des ages est
importante dans les milieux de vie FAM puisque les occupants ont entre 0 et
97 ans (voir figure 1). A noter que sauf exception, les immeubles SOMHAC
FAM sont destinés a des personnes de 55 ans et moins.

Personnes retraitées
Pour la totalité des milieux de vie SOMHAC PR, la moyenne d’age est de

70,8 ans.

L'écart-type représentant I'age des résidents PR est de 19,9 ce qui signifie
que les données sur I’'age sont diversifiées. La dispersion des ages est
importante dans les milieux de vie SOMHAC PR puisque les occupants ont
entre 36 et 103 ans (voir figure 1). A noter que les immeubles SOMHAC PR
sont destinés a des personnes de 55 ans et plus.

1 Plus I'écart-type est important (sur un maximum de 50), plus la dispersion des données
est importante, ce qui signifie que la moyenne est peu représentative.



Figure 1
DISPERSION DE L'AGE DES RESIDENTS SOMHAC SELON LE NOMBRE DE
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Nombre de personnes

Personnes de 70 ans et plus

On dénombre 427 personnes (39,2 %) agées de 70 ans et plus habitant des
milieux de vie SOMHAC :

e 23 personnes (5,4 % des 427 personnes de 70 ans +) dans les milieux
FAM.2

e 404 personnes (94,6 % des 427 personnes de 70 ans +) dans les milieux
PR.

Personnes de 80 ans et plus

Il y a 153 personnes (14,1 %) agées de 80 ans et plus parmi I'ensemble
des résidents SOMHAC :

e 8 personnes (5,2 % des 153 personnes de 80 ans +) FAM.

e 145 personnes (94,8 % des 153 personnes de 80 ans +) PR.

2 La politique de relogement de I'OMHQ-SOMHAC prévoit des conditions particuliéres a
I’égard des transferts de logements des personnes de plus de 70 ans afin d’assurer une
stabilité des ressources de soutien et éviter le déracinement de personnes plus
vulnérables.



Personnes de 90 ans et plus

Il y a 14 personnes (1,3 %) agées de 90 ans et plus dans les logements
SOMHAC :

e 1 personne (7,1 % des 14 personnes de 90 ans +) en milieu FAM.

e 13 personnes (92,9% des 14 personnes de 90 ans +) en milieu PR.

Enfants entre 0 et 17 ans

Il y a 56 personnes (4,6 %) agées entre 0 et 17 ans parmi tous les résidents
SOMHAC, ils sont tous des occupants dans les logements FAM.

Enfants entre 0 et 12 ans

Il y a 37 personnes (3,4 %) agées entre 0 et 12 ans parmi I’'ensemble des
occupants SOMHAC, ils habitent tous dans les logements FAM.

Santé et prestations

Parmi les locataires de la SOMHAC, 116 personnes regoivent une prestation
de I'’Etat (aide sociale ou solidarité sociale) représentant 10,7 % de tous les
occupants SOMHAC. Parmi celles-ci, 44 personnes sont considérées ayant
une contrainte sévere a I'emploi (37,9 % des prestataires), 13 personnes
comme ayant une contrainte temporaire (11,2 % des prestataires),

36 personnes sans contrainte (31,1 % des prestataires) et 23 locataires
pour lesquels lI'information sur la nature de l'aide recue n’est pas disponible
(19,8 % des prestataires)3.

175 personnes (16,1 % des 1 089 occupants SOMHAC) ont une ou plusieurs
conditions établissant un lien formel avec le réseau ou des intervenants en
matiere de santé.

Composition des ménages

Familles

Il y a 3 ménages composés de 5 occupants et plus (0,3 % des 1 089
occupants SOMHAC). Parmi ceux-ci, il y a 2 ménages de 6 occupants et
plus (0,2 % des 1 089 occupants SOMHAQC).

Il y a également 145 personnes seules dans les habitations FAM sur un total
de 217 ménages familles. Cela signifie que 66,8 % des ménages FAM sont

3 Ces données représentent les personnes dont le revenu principal provient d’'une prestation du gouvernement comparé a
I'ensemble des occupants SOMHAC incluant les enfants. (116 prestataires / 1 089 occupants SOMHAC)*100 = 10.7 %



des personnes seules. Cela s’explique par le nombre élevé de logements de
type studio ou 1 cc, soit 111 logements occupés par des ménages FAM.

Les ménages SOMHAC FAM composés d’une seule personne (145
ménages) représentent 0,15 % des 98 575 ménages d’une personne de la
Ville de Québec. En y additionnant le nombre de ménages d'une seule
personne dans les SOMHAC PR (625 ménages), le total est de 770
meénages, ce qui représente 0,8 % des ménages d’'une seule personne de la
Ville de Québec.

Il y a 39 ménages FAM sans enfant comprenant 2 adultes ou plus (3,6 %
de I'’ensemble des ménages SOMHAC et 18 % des ménages familles).

Ménages avec enfants

Le ratio du nombre d’enfants et d’adultes par ménage est présenté dans le
tableau 2.

e Le nombre d’enfants par ménage varie entre 1 et 4 enfants.

e Le nombre d’adultes par ménage varie entre 1 et 3 adultes.

Tableau 2
Ratio du nombre d’adultes et d’enfants (0-17 ans) par ménage

Nombre d’adultes et d’enfants / ST de TR % des 1 089 ménages
ménage SOMHAC
1 adulte - 1 enfant 14 4,9 %

1 adulte - 2 enfants 7 1,9 %

1 adulte - 3 enfants 1 0,9 %

2 adultes - 1 enfant 6 2,3 %

2 adultes - 2 enfants 4 2,2 %

2 adultes - 3 enfants = =

2 adultes - 4 enfants 2 0,5 %

3 adultes - 1 enfant 1 0,6 %

3 adultes - 2 enfants 1 0,5 %

Personnes ainées autonomes

Dans les logements SOMHAC, il y a 735 occupants de 55 ans et plus parmi
les logements de la catégorie PR. La Ville de Québec compte 187 870
personnes agées de 55 ans et plus (Statistique Canada, 2016). Les résidents
SOMHAC parmi les ménages PR de 'OMHQ représentent 0,41 % des
personnes de 55 ans et plus de la Ville de Québec.

Toutefois, il faut également considérer les personnes de 55 ans et plus qui
habitent dans les milieux de vie FAM. Le nombre total (FAM et PR) de



résidents de 55 ans et plus est de 834 personnes (0,44 % par rapport aux
données de la Ville de Québec) (Statistique Canada, 2016).

Composition des ménages :

e Il y a 68 ménages PR composés de 2 occupants et plus, représentant
136 personnes (17,9 % des 761 occupants PR dans la SOMHACQC).

e Il y a 625 ménages PR composés d'un seul occupant (82,1 % des 761
occupants PR de la SOMHAC).

Revenus

Le revenu moyen parmi les ménages observés occupant un logement de la
SOMHAC est de 25 310,39 $. Cette donnée est 42,3 % moins élevée que le
revenu moyen de 59 881 $ des ménages privés de la Ville de Québec
(Statistique Canada, 2016). Ce montant est basé sur les revenus des
occupants agés de 18 ans et plus, soit 663 occupants (600 ménages) dont les
données sont disponibles. Le revenu moyen observé se différencie suivant la
catégorie de logement. Il est de :

e 23 093,71 $ pour les occupants des logements de catégorie FAM.

e 26 215,79 $ pour les occupants des logements pour les PR.
Les types de revenus observés pour les résidents SOMHAC de I'OMHQ sont
présentés dans la figure 2.

Figure 2
Types de revenus principaux des résidents SOMHAC

B Pension de vieillesse H Allocation supplément revenu garanti
Pension du régime des rentes du Québec M Aide sociale (sans contrainte)

H Aide sociale (avec contrainte) Solidarité sociale (contrainte sévere)

® Pension d'un régime privé W Travail salarié

B Autres revenus B Personnes de plus de 18 ans sans revenu



Le tableau 3 illustre le nombre de ménages par tranche de revenus. Puisque
les revenus ne sont pas utilisés pour déterminer le colt du loyer, comme
c’est le cas dans les logements subventionnés, cette distribution a été
réalisée en fonction des 597 ménages non subventionnés pour lesquels nous
disposions de la donnée.

Tableau 3
Nombre de ménages SOMHAC selon les revenus
Revenus Nombre de ménages %
Moins de 20 000$ 299 50%
20 000% a 29 999% 124 21%
30 000$ a 39 999% 85 14%%
40 000$% a 49 999% 51 9%
Plus de 50 000$ 38 6%
TOTAL 597 100%

Soulignons que pour les 197 ménages habitant des logements de la SOMHAC qui
bénéficient d’une aide au logement sous les programmes «second recours» ou PSL, les
barémes de revenus pour le calcul de la subvention sont similaires a ceux du programme
HLM.

Colit du loyer et taux d’effort

Dans les habitations SOMHAC, les occupants ont acces a des logements
abordables dont le co(it de location est moins élevé que dans le secteur privé. La
figure 3 présente les loyers moyens SOMHAC en fonction du nombre de chambres
a coucher?. Ce graphique permet de constater I'écart important du co(t du loyer
entre un logement non subventionné de 'OMHQ-SOMHAC et un logement locatif
privé dans la Ville de Québec (SCHL, 2017). Le tableau 4 met en évidence le
pourcentage d'écart entre le co(it de location des logements SOMHAC et ceux du
marché privé.

Le taux d’effort en fonction des revenus et du type de logement sont présentés
dans le tableau 5 alors que le tableau 6 met en relation le taux d’effort, le revenu
minimal et maximal en fonction du nombre de chambres a coucher.

4 Le co(t du loyer moyen des 2 cc est plus élevé que les 3 cc en raison du nombre d’unités 2 cc qui est
beaucoup plus important. De plus, le colit maximum des 2 cc est de 741 $ alors que celui des 3 cc est de
681 $ (voir tableau 6).



Figure 3

Loyers moyens en fonction du nombre de chambres a coucher
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Tableau 4
Pourcentage d’écart entre le coiit de location des logements SOMHAC et privés
Type de logement % d’'écart entre SOMHAC et marché privé
Studio -19 %
1cc -16 %
2 cc -23 %
3 cc et plus -37 %
Tableau 5
Taux d’effort en fonction des revenus et du type de logement
St 1cc 2 cc 3 cc
Revenus Colt du Taux Colt du Taux Co(t du Taux Co(t du Taux
loyer d’effort loyer d’effort loyer d’effort loyer d’effort
23 093,79 $
446 $ 23.2 % 588 $ 30.6 % 637 $ 33.1 % 624 $ 32.4 %
(FAM)
26 215,79 $
(PR) 446 $ 20.4 % 588 $ 26.9 % 637 $ 29.2 % 624 $ 28.6 %

11



Le tableau 6 illustre les revenus minimal et maximal qui sont requis pour
atteindre certains paliers de taux d’effort en fonction des co(its de loyer
minimum et maximum des logements offerts a la SOMHAC. Ce tableau nous
révele notamment que pour un taux d’effort équivalent a un logement
subventionné (25%) la fourchette de revenus requise pour accéder a un
logement de la SOMHAC se situe entre 15 168 $ et 33 072$, donc une
catégorie de revenus essentiellement modestes.

Tableau 6
Taux d’effort, revenus minimal et maximal selon le nombre de chambres a coucher

Taux d'effort
0% 5% 0% 3% 40%

Typede logement ~ (Colit deloyer minimunlCoﬁt de loyer maximurm|Revenus min. Revenus max fRevenus min. Revenus max.{Revenus min.|Revenus maxRevenus min, | Revenus max.|Revenus min, Revenus max,

St 3165 509 18%09 | 31805 | 1165 | 25405 | 1605 | 202005 | 084S | BILS | 9405 | 1Y0S

loc 34 0005 | 39780 | 208325 | 3184y | 173605 | 205205 | 14805 | 27BLS | BONS [ 1980

$ ) § ) $ $ $ $ $ $ $ $
e 519 s 305 | ddeg | woms | 3sses | 27608 | 2605 | s | Bass | 170§ | 21308
3 546 ) 2005 | a30s | wes | Boms | a0 | 705 | 1708 | BE0s | 16305 | 20608

Le tableau 7 présente les ménages des différentes catégories de logement en
fonction de leur revenu moyen, du colt de loyer moyen et du taux d’effort qui s’y
rattache.

Tableau 7
Revenu moyen, loyer et taux d’effort selon le type de logement

Type de
St 1 cc 2 cc 3 cc
logement

Revenu moyen |22 757,78% |24 119,49 % 30 554,26 $ 29 355,27 %

Colit moyen du

446 $ 588 $ 637 $ 624 $

loyer

Taux d’effort 23.5 % 29.3 % 25 % 25.5 %

Ces quelques données nous révelent I'abordabilité manifeste du parc de logement
offert dans le parc immobilier SOMHAC. En fonction des revenus moyens observés,
le taux d’effort moyen des résidents n‘excédent pas 30 % pour les locataires non
subventionnés.
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Taux d’occupation

La figure 4 présente le nombre de ménages en fonction du nombre de
chambres a coucher. Ce graphique permet de constater que la majorité des
ménages SOMHAC vivent dans des logements qui ont une chambre a coucher
(3%).

Figure 4
Nombre de ménages en fonction du nombre de chambres a coucher
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Nombre d’occupants par logement

Dans la Ville de Québec, la taille moyenne des ménages habitant dans des
logements privés est composée de 2 personnes (Statistique Canada, 2016).

e Dans I'ensemble des logements SOMHAC, il y a une moyenne de 1,2
personne par logement.

e Dans les milieux de vie FAM, la moyenne est de 1,5 personne par
logement.

e Dans les milieux de vie PR, la moyenne est de 1,1 personne par
logement.
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Durée moyenne d'occupation

En moyenne, les locataires SOMHAC (905 ménages dont les données sont
disponibles) occupent leur logement depuis environ 8 ans. Ces données
s’expliquent comme suit :

e 494 ménages (54,6 % des 905 ménages) sont locataires depuis plus
de 5 ans, dont 311 (34.4 %) depuis 10 ans et plus.

e 215 ménages (23,7 %) sont locataires depuis une période de 3a 5
ans.

e 196 ménages (21,7 %) sont locataires depuis 2 ans et moins.

Au cours de la derniére année, nous avons systématisé notre processus de
validation des raisons de départ manifestées par nos locataires. En
moyenne, nous traitons annuellement 125 transactions relatives a des
changements de locataires au sein de notre parc de logements abordables
non subventionnés. Pour la trés grande majorité, les raisons qui motivent
les départs de nos locataires sont en lien avec des motifs personnels et non
pour des considérations inhérentes a la qualité des logements ou des
services obtenus. En outre, dans le parc immobilier PR, la perte
d’autonomie des personnes ainées, les départs en maison d’hébergement
ainsi que les déceés sont parmi les motifs les plus récurrents motivant un
départ pour cette catégorie de ménage. Pour les ménages du parc famille,
un changement dans la composition du ménage (nouveau conjoint,
naissance) ou dans le mode de vie de ceux-ci ( nouveau travail, condition
familiale nécessitant une relocalisation, etc.) sont particulierement
évoqués.

Enfin, soulignons que nous déposons en moyenne a la Régie du logement
des dossiers touchant un peu moins de 4% de notre parc SOMHAC. Pour
I'année 2018, des décisions de résiliation du bail ont été obtenues dans 6
des 42 dossiers déposés a la Régie, ce qui constitue moins de 0,5% de
I'’ensemble de ce parc de logement abordable.
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Conclusion

Le parc de logements abordables de la SOMHAC représente une solution
importante d’accessibilité a des logements de qualité pour des ménages a
revenus modestes de la Ville de Québec.

Notre rapport démontre entre autres que les ménages signataires d’un bail
avec la SOMHAC consacrent un maximum de 30 % de leurs revenus pour
se loger, un taux d’effort presque équivalent a celui qu’ils auraient en
habitant dans un logement social subventionné.

On peut aussi faire I’'hypothése qu’avec des écarts de taux de loyer de
16% a 37 % avec le secteur privé, le parc SOMHAC joue un rble régulateur
sur le marché du logement locatif a Québec, ne serait-ce qu’en rendant
accessible dans les quartiers centraux, des logements abordables et de
qualité. Sans les logements de la SOMHAC, la proportion des ménages de
la Ville de Québec qui consacre plus de 30 % de leurs revenus pour se
loger pourraient étre statistiquement augmentée de prés de 3 %.

De par son importance, son implantation dans les quartiers centraux et les
caractéristiques socioéconomiques de ses habitants, les logements
abordables de la SOMHAC constituent un outil locatif déterminant pour le
maintien de |'abordabilité des logements pour les clientéles a revenus
modestes de la Ville de Québec.
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