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Monsieur,

Nous avons le plaisir de vous soumettre notre rapport concernant le
mandat mentionné en objet. Nous espérons que nos constats vis-a-vis
de la situation actuelle, nos analyses et nos recommandations vous
aideront a atteindre vos objectifs.

Nous tenons a souligner I'excellente collaboration et la grande
transparence de toutes les personnes rencontrées au cours de la
réalisation du mandat.

Nous vous remercions de la confiance que vous nous témoignez et
nous demeurons a votre disposition pour toute assistance
supplémentaire ou pour vous accompagner dans la poursuite de vos
objectifs.

Pour toute information, nous vous invitons a communiquer avec le
soussigné au 514 954-4633.

En espérant avoir I'occasion de partager vos défis, nous vous prions
de recevoir, Monsieur, nos salutations les plus distinguées.

Nicolas Plante
Associé — Conseil en management
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Mise en contexte

Contexte du mandat, objectifs, méthodologie et consultations



Contexte du mandat

Les besoins en habitations sont importants sur le territoire de la MRC.

Plusieurs MRC et municipalités québécoises connaissent des problématiques liées a I'habitation sur leur territoire. D’une part, la
population vieillissante crée des nouveaux besoins en termes de logement. D’autre part, I’attraction de nouvelle main-d’ceuvre
sur les territoires pour contrecarrer les effets du vieillissement nécessite souvent un renouvellement du parc immobilier
ou le développement d’'une nouvelle offre spécifique a ce type de clientele.

La MRC de La Céte-de-Gaspé ne fait pas exception a une situation vécue a plusieurs autres endroits au Québec. La quantité, la
qualité, la diversité et le rapport qualité/prix de I'offre de logement actuelle freinent notamment I'attraction et la rétention de
nouveaux travailleurs et de leurs familles sur le territoire. De nouveaux logements sont donc essentiels pour accueillir ces
nouveaux travailleurs sur le territoire.

Par ailleurs, le parc de logements sur le territoire de la MRC est agé, environ les deux tiers des logements ayant été construits
avant 1980. La vétusté de nombreux logements complexifie la situation de plusieurs groupes de citoyens, dont la population plus
agée qui n’a souvent pas les moyens de s’offrir des logements plus récents, les personnes seules ou les familles monoparentales
ayant souvent acces a une seule source de revenus, et les personnes au statut vulnérable ayant besoin de logements adaptés. Le
parc actuel de logements ne répond pas actuellement a leurs besoins.

En somme, les besoins en habitations sont importants sur le territoire de la MRC. Bien qu’il semble que la demande soit présente
pour I'achat et/ou la location de logements, plusieurs facteurs nuiraient actuellement a la construction de nouveaux
logements ou alarénovation des logements actuels : le colt de construction, la pénurie de matériaux, le manque de main-
d’ceuvre, la rentabilité des investissements a effectuer pour la rénovation ou la construction de nouveaux logements.

C’est dans ce contexte que RCGT a été mandatée par la MRC afin de dresser un portrait indépendant de la situation de
I’habitation dans chacune des municipalités du territoire. Le portrait a été établi a partir d’'une collecte de données statistiques
ainsi qu’a partir de consultations effectuées auprés de différentes parties prenantes actives dans le secteur de I'habitation.
Ultimement, le portrait conclut sur des pistes d’action qui outilleront la MRC et les municipalités dans leur lutte face a la pénurie de
logements.
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Objectifs

L’objectif global du mandat est de dresser un portrait indépendant de la situation de
I’habitation dans chacune des municipalités du territoire qui devra conclure sur des pistes
d’action qui outilleront la MRC et les municipalités dans leur lutte face a la pénurie de
logements.

De maniere spécifique, les objectifs du mandat sont les suivants :

» Objectif n°1 : analyser la situation actuelle de I'habitation sur le territoire de la MRC, incluant une description démographique
et territoriale, la présentation des statistiques de I’habitation, l'identification des acteurs en habitation ainsi que la description
des enjeux actuels de I'habitation;

» Objectif n° 2 : évaluer les besoins en termes d’habitation pour chacune des municipalités de la MRC, incluant une analyse par
type de clientéle et les défis liés au développement de nouveaux logements;

» Objectif n° 3 : formuler des constats et des recommandations concretes afin de soutenir le développement d’une offre
d’habitation adéquate sur le territoire de la MRC.
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Meéethodologie

3. Plan d’action et
recommandations

2. Evaluation détaillée des
besoins en termes d’habitation

1. Description de la situation
actuelle de I'habitation

« Atelier de travail avec les . Revue de littérature visant a

représentants de la MRC afin de
discuter des données déja compilées;

+ Elaboration du portrait du marché de
I’habitation sur le territoire de la MRC,
a partir des données partagées par la
MRC et d’'une collecte de données
additionnelles par RCGT;

* Rédaction du rapport d’étape 1
présentant le portrait de la situation
actuelle;

+ Présentation des résultats au comité
de suivi de la MRC.

Raymond Chabot
GrantThornton

Consultations de parties prenantes de .

la MRC a travers des entretiens semi-
dirigés par un représentant de chaque
municipalité du territoire et avec
certaines parties prenantes de la
MRC, afin de valider et de bonifier les
constats de I'analyse découlant de la
recherche documentaire;

Analyse des besoins actuels réalisée
en fonction des constats tirés de la
recherche documentaire et des
consultations aupres des parties
prenantes du milieu;

Rédaction du rapport d’étape 2
présentant I'évaluation des besoins en
termes d’habitation sur le territoire de
la MRC;

Présentation des résultats au comité
de suivi de la MRC.

documenter la situation dans des
MRC ou municipalités connaissant
des problématiques similaires de
disponibilité et d’accessibilité a des
logements sur leur territoire;

Elaboration des constats en habitation
dans la MRC de La Coéte-de-Gaspé;

En fonction des constats tirés de
I'analyse de la situation actuelle dans
la MRC et des solutions étalonnées
dans d’autres MRC au Québec,
identification d’actions concrétes a
court, a moyen et a long terme;

Rédaction du rapport d’étape 3
présentant le plan d’action et les
recommandations;

Présentation du rapport final
contenant les trois étapes au comité
de suivi de la MRC.
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Consultations

Entrevues

Vingt entrevues ont été réalisées par téléphone ou visioconférence entre les mois de septembre et décembre 2021. Les themes
abordés lors des entrevues étaient les freins actuels sur le développement, les besoins des habitants et les opportunités en
termes d’habitation.

Trois catégories d’'intervenants ont été ciblées pour participer a cette consultation :

= 1) Entreprises : Les entreprises ciblées peuvent étre séparées en deux sous-catégories : celles ayant besoin de main
d’ceuvre et celles qui contribuent au développement immobilier. Celles ayant besoin de main-d’ceuvre ont une perspective a
moyen/long terme sur les besoins en habitations des nouveaux arrivants. Les promoteurs immobiliers et les entrepreneurs en
construction ont une importance critique au développement immobilier du territoire et sont bien positionnés pour connaitre les
enjeux et opportunités.

= 2) Organismes locaux : Les organismes locaux contribuent chacun a 'offre en habitation de maniére différente. lIs visent
généralement des clientéles particuliéres et ont une connaissance aigué de leurs besoins.

= 3) Municipalités : Les municipalités sont des acteurs de premier plan en ce qui a trait a I'habitation. Elles ont certains
pouvoirs législatifs qui leur permettent de contréler le développement urbain de leur territoire.

Atelier de travail

En plus des entrevues individuelles effectuées, RCGT a mené un atelier de travail en novembre 2021 avec différents acteurs du
milieu. Les objectifs de I'atelier étaient de présenter les données statistiques principales, de faire part des constats des entrevues
et de développer des solutions concréetes pour combler les besoins en habitations.

Les participants représentaient les organisations suivantes : MRC de La Céte-de-Gaspé, Groupe ressource en logements
collectifs (GRLC), Gestion Bourdages, LM Wind Power.

Raymond Chabot
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Portrait de la situation actuelle

Statistiques générales
Freins sur le développement



La MRC de La COte-de-Gaspé possede une population de
17 619 habitants et une superficie totale de 10 552 km?

Description générale

La MRC de La Cote-de-Gaspé est I'une des six MRC
constituant la région administrative de la Gaspésie—lles-de-la-
Madeleine. Sa population est de 17 619 habitants, et le
territoire représente une superficie totale de 10 552 km? et
d’une superficie terrestre de 4 089 kmZ.

La MRC contient cing municipalités et deux territoires non
organisés (TNO) 1.

Municipalité Population Population  Superficie
(n) (%) (%)

Petite-Vallée 168 1,0% 1,0%
Grande-Vallée 1051 6,0 % 35%
Cloridorme 611 3,5% 3,9%
Murdochville 607 3,4% 1.5%
Gaspé 15182 86,2 % 27,4 %
Riviere-Saint-Jean (TNO) -

Collines-du-Basque (TNO) - . 62,7 %
La Cote-de-Gaspé 17 619 100 % 100 %

1 Les TNO sont des territoires qui ne sont pas sous gestion municipale. En vertu des articles 7 a 11 de la Loi sur I'organisation territoriale municipale, la MRC a la responsabilité d’administrer

Cartographie du territoire
La Cote-de-Gaspé, 2021
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les TNO compris sur son territoire. La MRC de La Cote-de-Gaspé compte deux TNO couvrant une superficie totale de 2 536 km2 : Riviere-Saint-Jean et Collines-du-Basque.

Sources : MRC de La Cote-de-Gaspé; Institut de la statistique du Québec; analyse RCGT.
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Les projections annoncent une stabilisation de la population
de la MRC de La CoOte-de-Gaspé; tandis que dans I’ensemble
du Québec, la population devrait continuer de croitre

Evolution de la population

Evolution de la population totale

Un ensemble de facteurs peut influencer le développement - ) N
La Cote-de-Gaspé, 1976 a 2041

socioéconomique d’une région. Le graphique ci-contre
démontre I'évolution de la population dans la MRC depuis

1976 et la projection jusqu’en 2041. La population de Taux de

certaines villes est demeurée relativement stable, alors que 23762 croissance

d’autres ont connu des diminutions importantes. I I annuel moyen
(TCAM)

En Gaspésie, le déclin démographique est un enjeu important l l
depuis plusieurs années. Plus précisément, de 2016 a 2020, I I I 17 619 17 636
la population de la Gaspésie—iles-de-la-Madeleine a diminué B | N BN " BEEERE _ ,
de 0,05 %, soit le deuxieéme plus important déclin EpgE_==FE== Bl Petite-valiée
démographique prévu parmi les régions du Québec aprés la Bl Grande-Vvaliée
Cote-Nord. Pour la méme période, la population du Québec a Cloridorme
augmenté de 4,24 %. B Murdochville
Tel que le démontre le tableau ci-dessous, les perspectives Gaspé
démographiques a plus long terme indiquent que ce déclin
devrait se stabiliser.

2021 2041 (projection) Variation
MRC de La Cote-de-Gaspé 17 619 17 636 0,10 % 6 o0 6 o0 6 5 6 5 © o o o oo
Ga§pe5|e 90 757 87074 -4,06 % lc; g g g g 8 8 5! 8 8 g 8 8 g
Québec 8 588 703 9 485 356 10,44 % 4 4 d 944 dddJ A

Sources : Institut de la statistique du Québec; analyse RCGT.
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La population de la MRC de La Cote-de-Gaspé vieillit plus
rapidement que I’'ensemble du Québec et la proportion des
personnes a charge grandit rapidement

Age de la population

La Gaspésie—lles-de-la-Madeleine est la région du Québec la
plus touchée par le vieillissement de la population. En effet,
I'age moyen pourrait atteindre 52,6 ans en 2041, ce qui
représenterait un sommet parmi toutes les régions. Bien que
moins affectée que d’autres MRC de la région, la structure
par age de La Céte-de-Gaspé traduit bien ce vieillissement.
Entre 2016 et 2020, la proportion de la population agée de 65
ans et plus est passée de 22 % a 26 %, alors qu’elle est

passée de 18 % a 20 % au Québec pour cette méme période.

L'age médian en 2020 était de 51,9 ans dans la MRC et de
42,7 ans au Québec.

Les trois indicateurs ci-dessous permettent de constater
I'ampleur de la population « a charge » par rapport a la
population « en age de travailler » qui, en théorie, fournit le
soutien social et économique.

2016 2020

1) Rapport de dépendance démographique 68% 75%
2) Rapport ainés/jeunes 126 % 152 %
3) Indice de remplacement de la main-d’ceuvre 46 % 47 %

1) Le nombre de personnes de 0 & 19 ans et de 65 ans et plus par rapport a la population de 20 a 64 ans.

2) Le rapport entre le nombre de 65 ans et plus et les 0 & 19 ans.
3) Le ratio des 20-29 ans par rapport aux 55-64 ans.

Sources : Statistique Canada; Institut de la statistique du Québec; analyse RCGT.
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Pyramide de la population
La Cote-de-Gaspé et I'ensemble du Québec, 2020

2041
(projection)

Hommes Femmes

Il \\RC de La Cote-de-Gaspé
Ensemble du Québec

90+
85-89
80-84
75-79
70-74
65-69
60-64
55-59
50-54
45-49
40-44
35-39
30-34
25-29
20-24
15-19
10-14

5-9

0-4

Age médian :

Ensemble du Québec : 42,7 ans

MRC de la Cote-de-Gaspé :
51,9 ans

Petite-Vallée : 58,5 ans

105 %
196 %
84 %

Gaspé : 50,0 ans
Grande-Vallée : 56,1 ans

Murdochville : 51,8 ans

Cloridorme : 58,5 ans

Portrait de la situation de I'habitation dans la MRC de La Cote-de-Gaspé - 12



Le solde migratoire de la MRC de La COte-de-Gaspé demeure
positif, comme pour toutes les autres MRC de larégion

Migration de la population

Les migrations internes désignent les déplacements
résidentiels entre les régions administratives ou les MRC. Un
taux positif désigne plus d’entrées que de sorties. En 2020, la
MRC de La Cote-de-Gaspé a maintenu un taux de migration
interne de 0,74.

Le tableau ci-dessous démontre que les régions de Montréal
(36), de la Montérégie (34) et de Lanaudiére (25) sont celles
qui ont contribué le plus positivement au solde migratoire net
de la MRC en 2020. De plus, la MRC cumule un solde net
positif (11) avec les autres MRC de la région.

De plus, la région de la Gaspésie-lles-de-la-Madeleine a

affiché un solde migratoire positif de 1 378 résidants en 2021.

Taux net de migration interne
La Cote-de-Gaspé et les autres MRC de la région de la
Gaspésie—lles-de-la-Madeleine, 2016 a 2020

—&— La Cote-de-Gaspeé Le Rocher-Percé Bonaventure
— — Communauté maritime ~ — — La Haute-Gaspésie Avignon
des Tles-de-la-Madeleine

2 -

- T

. 7@‘\{// ~

.// —_ === = -~ — _ -~
_1 e - ~N— -
-2 -
2016 2017 2018 2019 2020

Région Administrative Solde migratoire
Bas-Saint-Laurent 5
Saguenay-Lac-Saint-Jean 10
Capitale-Nationale -12
Mauricie -4
Estrie -2
Montréal 36
Outaouais 0
Abitibi-Témiscamingue 3
Cote-Nord -3

Sources : Institut de la statistique du Québec; analyse RCGT.
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Région Administrative

Nord-du-Québec 2
Gaspésie-iles-de-la-Madeleine 11
Chaudiéere-Appalaches -4
Laval 11
Lanaudiere 25
Laurentides 9
Montérégie 34
Centre-du-Québec 7
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Les personnes seules représentent au moins 30 % des
ménages et les ménages dépendant d’une personne
représentent environ 40 % des ménages de la MRC

Composition des ménages _ )
Taille moyenne des ménages

Le nombre de ménages composés de personnes seules représente plus de La Cote-de-Gaspé et I'ensemble du Québec, 2021
30 % du total dans chacune des municipalités de la MRC. En ajoutant les . L
. . . , Petite-Vallée 2,02
familles monoparentales, le nombre de ménages dépendant d’'une personne Grande-Vallée 209
est d’environ 40 % dans quatre des cing municipalités, a I'exception de Cloridorme 1,94
Murdochville, pour laguelle ce taux représente pres de 50 %. De plus, la taille Murdochville 2,07
moyenne des ménages est plus petite que dans 'ensemble du Québec. Gaspé 2,29
MRC de La Cote-de-Gaspé 2,25
Ensemble du Québec 2,30

Composition des ménages
La Céte-de-Gaspé, 2016

0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %

Petite-Vallée

Grande-Vallée

Cloridorme

Murdochville

Gaspé
I Personne seule ™ Monoparentale avec 2 enfants I couple sans enfants [ Couple avec 2 enfants
Il Monoparentale avec 1 enfant Monoparentale avec 3 enfants ou plus Couple avec 1 enfant [l Couple avec 3 enfants ou plus

Sources : Statistique Canada; analyse RCGT.
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Le taux de propriétaires des ménages dans la MRC est plus
élevé que dans I’ensemble du Québec. Pour sa part, le taux
d’inoccupation se situe sous le seuil d’équilibre.

Mode d’occupation des ménages Taux d’'inoccupation

Avec un taux de 74 %, la MRC de La Cote-de-Gaspé a un taux Le taux d’équilibre établi par la SCHL pour mesurer la stabilité
de propriétaires plus élevé que dans I'ensemble du Québec. du marché locatif et 'accés au logement est généralement fixé a
Parmi les municipalités de la MRC, le taux de propriétaires le 3 %. En 2019, le taux a Gaspé, soit le seul de la MRC

plus élevé est a Cloridorme (93 %), et celui le plus faible est & disponible, est situé a 1,5 %. Comme dans I'ensemble du
Gaspé (73 %). Québec, ceci indigue une situation de pénurie de logements.

Ménages privés selon le mode d’occupation
La Céte-de-Gaspé, la région administrative de la

Gaspésie—lles-de-la-Madeleine et 'ensemble du Québec, Taux d’inoccupation selon la taille du logement,
2016 Ville de Gaspé et 'ensemble du Québec, 2019
Petite-Vallée 19 % B Gaspé B Ensemble du Québec

B Propriétaire
B Locataire

22 %
7 % 3,5 % 3.4 %

Grande-Vallée
Cloridorme
16 %
27 %
26 %
Gaspésie-iles-de-la-Madeleine 25 % 1
Ensemble du Québec IR MEie) 0,0 %

1 Une portion minime des ménages demeure dans des logements de bande Studio 1 chambre 2 chambres3 chambres Total
('occupation des logements dans les réserves indiennes ou les établissements indiens

qui ne se prétent pas a la classification habituelle du mode d’occupation).

Murdochville
Gaspé
MRC de La Céte-de-Gaspé

Sources : Statistique Canada; Société canadienne d’hypothéques et de logement (SCHL); analyse RCGT.
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Le revenu d’emploi médian de la MRC est plus faible que
dans I’ensemble du Québec et les municipalités de la MRC
ont des revenus médians fortement difféerents

Revenu d’emploi médian de la MRC Revenu d’emploi médian des municipalités
En 2013, la MRC de La Cbte-de-Gaspé avait un revenu La situation du revenu n’est pas identique dans I'ensemble
médian 14,1 % plus faible que dans I'ensemble du Québec. des municipalités de la MRC. En effet, Gaspé a un revenu
Depuis, cet écart a continué de diminuer année apres année, médian 40 % plus élevé que Cloridorme.

pour atteindre 9,4 % en 2019. . ) ) L
Le marché de I'emploi des citoyens des municipalités de la

Pendant cette période, le revenu médian dans la MRC a crl a MRC est donc considérablement varié.
un taux de 3,6 % par année, lorsqu’au Québec, il a cril de

0,
seulement 2,9 %. Revenu d’emploi médian, 15 ans et plus

Si ces taux se maintiennent, le revenu médian de la MRC Municipalités de la Cote-de-Gaspé, 2016
atteindra la moyenne québécoise en 2032, soit dans 11 ans.

Petite-Vallée | Donnée non disponible

Grande-Vallée - 28032 $
Il La Cote-de-Gaspé +3,6 % 44,9 . .
45 - ¥ Cloridorme 23659 $ 5

B Ensemble du Québec +2,9 % ’ b

Revenu d’emploi médian, 25-64 ans (en 000 $)
La Cote-de-Gaspé et I'ensemble du Québec, 2013 a 2019

40 | Murdochville - 27904 $
0 ‘A i

—

0 MRC de La Cote-de-Gaspé // 32157 $

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Sources : Institut de la statistique du Québec; analyse RCGT.
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Environ 12 % des menages propriétaires et locataires
consacrent plus de 30 % de leur revenu aux frais de

logement.

Rapport des frais de logement au revenu

Selon la SCHL, un ménage éprouve des besoins impérieux en matiére de logement si son habitation n’est pas conforme a au
moins une des normes d’acceptabilité (qualité, taille ou abordabilité) et si le colt des logements acceptables sur le marché local
correspond a 30 % ou plus de son revenu brut.

Dans la MRC, plus d’'un ménage sur 10 (propriétaires et locataires) consacre une trop grande partie de son revenu brut au

logement.

Rapport des frais de logement au revenu

La Cbte-de-Gaspé, 2016

B Moins que 30 % du revenu est consacré aux frais de logement
I 30 % ou plus du revenu est consacré aux frais de logement

Petite-Vallee
Grande-Vallée

Cloridorme

Murdochville

Gaspé

MRC de La Cote-de-Gaspé

Sources : Statistique Canada; SCHL; analyse RCGT.
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Donnée non disponible

84,8 % 15,2 %

86,6 % 13,4 %
90,5 % 9,5 %
87,9 % 12,1 %
87,7 % 12,3 %

Portrait de la situation de I'habitation dans la MRC de La Cote-de-Gaspé - 17



Le taux de travailleurs de 25 a 64 ans de la MRC augmente a
un taux plus rapide que dans I’ensemble du Québec, malgré
une baisse du nombre de travailleurs

Nombre de travailleurs de 25 a 64 ans

Entre 2013 et 2019, le nombre de travailleurs dans la MRC a
diminué en moyenne de 0,4 % par année, tandis que dans
'ensemble du Québec, ce nombre a augmenté de 1 % par
année.

Nombre de travailleurs de 25 a 64 ans
La Cote-de-Gaspé et I'ensemble du Québec, 2013 a 2019

Taux de travailleurs de 25 a 64 ans

En 2013, la MRC cumulait le 18¢ plus faible taux de
travailleurs (66 %) parmi les 101 MRC, villes et
agglomérations exercant des compétences de MRC. En
2019, le taux (70 %) se situe au 20 rang, soit une
amélioration de deux rangs.

Taux de travailleurs de 25 a 64 ans (en %)
La Cote-de-Gaspé et I'ensemble du Québec, 2013 a 2019

B La Cote-de-Gaspé I Ensemble du Québec

3488973
(41,09

3282 255
I l I 6 352

6 513—'.: = = = = — "]

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Sources : Institut de la statistique du Québec; analyse RCGT.
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Parmi les 8 355 emplois dans la MRC en 2016, quatre
secteurs composent la moitié des emplois

Secteurs d’emploi

Les secteurs des soins de santé et assistance sociale, de commerce de détail, de fabrication et les services d’enseignement sont
les plus grands secteurs d’emplois. Ensemble, ils composent 50 % des emplois de la MRC.

Principaux secteurs d’activité, par code SCIAN
La Céte-de-Gaspé, 2016 (n = 8 355)

9 autres secteurs d’activité

18 %

62 Soins de santé et assistance sociale

54 Services professionnels; scientifiques et techniques

23 Construction 5 9%
44-45 Commerce de détail

81 Autres services (sauf les administrations publiques)

11 Agriculture; foresterie; péche et chasse 9 %

31-33 Fabrication
91 Administrations publiques 6 %

72 Services d’hébergement et de restauration 61 Services d’enseignement

Sources : Statistique Canada; analyse RCGT.
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L’activité économique est concentrée sur le territoire de la
ville de Gaspé

Employeurs Employeurs notables dans le grand Gaspé
Les entreprises de la MRC sont concentrées dans la Ville de * Eolien : LM Wind Power, Groupe Ohméga, Kuma Brake
Gaspé; cette région héberge 157 entreprises selon le registre Pads, Suspendem Rope Access;

des entreprises. * Péche : Les Pécheries Marinard, Les Pé&cheries

De plus, Gaspé contient une variété d’employeurs provenant Gaspesiennes, La Crevetie du Nord Adantique;

du secteur public, comme le démontre la liste ci-contre. + Industrie maritime : Chantier naval Forillon, Entreprises
maritimes Bouchard, Soudure Gilles Aspirault, Biorex,
Resmar;
, .
Nombre d’entreprises e Tourisme : Parc national Forillon;

La Cote-de-Gaspe, 2021

* Recherche : Merinov, Nergica;

Petite-Vallée | Donnée non disponible * Education : Cégep de la Gaspesie et des lles, _
Commission scolaire des Chic-Chocs, Groupe Collegia,
Centre québécois de formation en maintenance
Grande-Vallée 15 d’éoliennes, Comite sectoriel de main-d'ceuvre des péches
maritimes;

+ Santé et services sociaux : Centre intégré de santé et de

Cloridorme |g4 services sociaux de la Gaspésie (CISSSG);

) * Ministéres : Développement économique Canada pour les
Murdochville §3 régions du Québec, Emploi-Québec, ministére de
I'Agriculture, des Pécheries et de I'’Alimentation du Québec,
ministére de I'Economie et de I'lnnovation du Québec,
157— ministére de I'lmmigration, de la Diversité et de I'Inclusion
du Québec, Péches et Océans Canada, Service Canada.

Gaspé

Sources : ICRIQ; Institut de la statistique du Québec; analyse RCGT.
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Depuis 2017, le nombre d’unités d’évaluation résidentielle
est en hausse dans trois municipalités et en baisse dans les

deux autres

Nombre d’unités d’évaluation

Le nombre d’unités d’évaluation résidentielle a augmenté
faiblement entre 2017 et 2021. Le TCAM pour I'ensemble de
la MRC a été de 0,3 % lors des cing dernieres années.

La plus forte croissance quinquennale a été observée a
Grande-Vallée, ou le nombre d’unités d’évaluation
résidentielle est passé de 551 a 567, soit une augmentation
de 2,9 %. A Gaspé, la croissance s’est limitée & 1,3 %:; a
Cloridorme, elle s’est chiffrée a 0,9 %.

A Murdochville, une décroissance de 3,8 % a été observée
lors des cing derniéres années. Toutefois, la plus forte
décroissance a été observée a Petite-Vallée, ou le nombre
d’unités d’évaluation résidentielle a baissé de 7,2 %.

Sources : ministére des Affaires municipales et de 'Habitation (MAMH), analyse RCGT.
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Nombre d’unités d’évaluation résidentielle
La Cote-de-Gaspé, 2017 a 2021

Gaspé

Grande-Vallée

Cloridorme

Murdochville

Petite-Vallée

6177

6 095
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M 2021
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2019
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2017
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Depuis 2017, larichesse fonciere uniformiséee (RFU) a cri
dans trois municipalités et a diminué dans les deux autres.
La RFU a cependant cri plus fortement que le nombre
d’unites.

Richesse fonciere uniformisée (en M$)
La Cote-de-Gaspé, 2017 a 2021

Richesse fonciere uniformisée

La RFU a augmenté entre 2017 et 2021 sur le territoire de la
MRC. Le TCAM pour 'ensemble du territoire a été de 4,4 %
lors des cing derniéres années.

Gaspé

1058

La plus forte croissance quinquennale a été observée a

Grande-Vallée, ol la RFU est passée de 59 M$ a 75 M$, soit Grande-Vallee
une augmentation de 27,6 %. A Gaspé, la croissance s’est

élevée a 8,2 %, alors qu’a Petite-Vallée, elle s’est chiffrée a

3,2 %.

M 2021
B 2020

R _ o o i Cloridorme
A Cloridorme, une décroissance de 1,2 % a été observée lors

des cing derniéres années. Toutefois, la plus forte

décroissance s’est produite & Murdochville, ot la RFU a 2019
baissé de 8,5 %. Murdochville B 2018
2017

Petite-Vallée

Sources : ministére des Affaires municipales et de 'Habitation (MAMH), analyse RCGT.
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Le type d’habitation le plus commun est la résidence
unifamiliale, suivie des immeubles de deux a cing logements
et des chalets et maisons de villégiature

Nombre d’unités d’évaluation

Tous les types d’habitations ont connu une croissance dans leur nombre depuis 2017, a I'exception des copropriétés, des chalets
et maisons de villégiatures ainsi que des maisons mobiles et roulottes.

+ La plus forte croissance a été observée pour les habitations en commun, avec une hausse du nombre de 20 % en cing ans.

Nombre d’unités d’évaluation, par type d’immeuble résidentiel
La Céte-de-Gaspé, 2017 a 2021

Résidences unifamiliales

5906
E +3 %)
15 5753
Copropriétés 3
i 15 @ 540
Immeublesde 2a5 Iogementsl
508
T
539

67
Immeubles de 6 logements et plus, 65

Chalets et maisons de villégiature Il 2021
Habitations en commun 18 S 2020
L 446 < H 2812
Maisons mobiles et roulottes ( -21 %)
T 563 2017
Autres immeubles résidentiels
429

12 | es données indiquées dans les immeubles de logements dans le graphique incluent les logements locatifs et propriétaires. Selon la SCHL, depuis 2017, 60 logements en immeuble ont été
mis en chantier (dont 48 locatifs) et 37 appartements en immeuble ont été achevés (dont 29 locatifs).

Sources : ministere des Affaires municipales et de I'Habitation (MAMH), Société canadienne d’hypotheques et de logement (SCHL); analyse RCGT.
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Le type d’habitation ayant eu la plus grande croissance de
sa valeur imposable moyenne est I’habitation en commun,
suivie des immeubles de six logements et plus

Valeur imposable moyenne

Tous les types d’habitations ont connu une croissance dans leur valeur imposable moyenne depuis 2017, a I'exception des
copropriétés.

» Les habitations en commun ont eu une hausse de la valeur moyenne de 26 % en cing ans.

» La valeur fonciere moyenne des résidences unifamiliales, soit le type de plus commun, a atteint 157 469 $ en 2021.

Valeur imposable moyenne des unités d’évaluation, par type d’immeuble résidentiel

La Céte-de-Gaspé, 2017 a 2021
157 469
148 860
213593 M 2021
219 827 B 2020

Résidences unifamiliales

Copropriétés
201 398
Immeubles de 2 a4 5 logements 191 093 2019
541 479 B 2018
Immeubles de 6 logements et plus E+18 %) 2017

460 709

1480 824
"
1172052

Chalets et maisons de villégiature

Habitations en commun

_ _ 105 283 3

Maisons mobiles et roulottes 101 380 @
+18 %

15731

Sources : ministére des Affaires municipales et de 'Habitation (MAMH), analyse RCGT.

Autres immeubles résidentiels

Raymond Chabot . - - . .
O GrantThornton Portrait de la situation de I'habitation dans la MRC de La Cote-de-Gaspé - 24



En 2021, le marché immobilier de Gaspé a démontrée une
croissance du prix moyen et une diminution de I’offre

Marché immobilier a Gaspé

Le marché immobilier & Gaspé est similaire a la réalité percue a travers le Québec. C’est-a-dire qu’une réduction de I'offre de
logement est la cause d’une forte hausse des prix des logements.

Les maisons unifamiliales ont affiché un prix médian de 205 000 $, soit une augmentation annuelle de 23 %. Ce montant est
environ 21 % plus élevé que la valeur fonciéere.

Statistiques immobilieres

Gaspé, 2021

Total résidentiel % changement annuel
Ventes 63 -34 %
Nouvelles inscriptions 75 -13%

Valeur totale des transactions 13010000 $ -18%
Maisons unifamiliales seulement % changement annuel
Ventes 60 -36 %
Nouvelles inscriptions 5 S.0.

Prix médian 205000 $ +23%

Délai de vente moyen (jours) 47 -87

1 Le total résidentiel comprend les catégories unifamiliale, copropriété, plex (2 a 5 logements) ainsi que les fermettes.
2 Les % de changement sont calculés par rapport au méme trimestre de I'année précédente.

Sources : Centris; analyse RCGT.
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Les frais des logements locatifs dans la MRC sont inférieurs
a ’ensemble du Québec, mais plusieurs ménages paient un
loyer trop élevé en fonction de leur capacité a payer

Situation des ménages locataires
La Cote-de-Gaspe et I'ensemble du Québec, 2016

Prix des loyers dans les logements locatifs

Frais de logement Frais de logement

Les frais de logement moyens dans la MRC en 2016 sont de mensuels médians ~ mensuels moyens
612 $, soit 20 % de moins que dans I'ensemble du Québec.
+ Un loyer a ce prix colte a un ménage 7 344 $ par année. Petite-Vallée s.0. s.0.
» 7 344 $ représente 30 % (la limite de I'abordabilité selon la

SCHL) pour un ménage gagnant un revenu total de Grande-Vallée 475 $ 462 $

24 480 $ par année.
* En 2016, 1 210 ménages, soit 16 % des ménages, avaient Cloridorme s.0. 528 $

un revenu total de moins de 25 000 $.

+ 25,3 % des ménages locataires consacraient plus de 30 % Murdochville 513 $ 421 $
de leur revenu au logement.

* De plus, en 2016, le revenu total médian annuel des Gaspé 594 $ 630 $
ménages comptant une personne était de 28 480 $.

C’est-a-dire que plusieurs ménages dans la MRC payaient un Cote-de-Gaspé 578 $ 612 $
loyer trop élevé en fonction de leur capacité a payer.

Ensemble du Québec 720 $ 775 $

Sources : Statistique Canada; analyse RCGT.
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Le cout net d’habitation est plus avantageux en tant que
propriétaire que locataire

Codt net d’habitation

Afin d’expliquer le haut taux de propriétaires, I'écart de colt d’habitation entre un locataire d’'un logement moyen et un
propriétaire d’'une résidence unifamiliale moyenne a été évalué. L'analyse démontre que le colt net d’habitation en tant que
locataire d’'un logement sur 25 ans est plus élevé de 37 352 $ par rapport a un propriétaire d’'une résidence unifamiliale
moyenne.

Cet écart permet aussi d’expliquer en partie que le nombre de résidences unifamiliales est largement supérieur a celui des
logements locatifs.

Coalt additionnel pour un locataire sur 25 ans
La Cote-de-Gaspé, 2021

; ; Achat d’une résidence unifamiliale
Location d’un logement moyen

moyenne
1 Frais de logement mensuels moyens 713 $ Valeur de I'immeuble (2021) 205000 $

(2016, indexés en 2021) _ _
Colt Codt (capital et intéréts) sur 25 ans 262 476 $

Taux de croissance annuel (2012-2020) 3,1% additionnel

pour un Autres colts annuels sur 25 ans 148 777 $
2 Intéréts gagnes des placements (33992) $ locataire Plus-value sur 25 ans (148 205) $
Co(t net d’habitation (25 ans) 300401 $ Co0t net d’habitation (25 ans) 263049 $

1 Les frais de logement englobent, s’il y a lieu, le loyer et les frais d’électricité, de chauffage, d’eau et des autres services municipaux.

2 Les placements sont composés de la mise de fonds initiale pour I'achat et des placements additionnels annuels équivalent aux économies de la taxe fonciére et aux réparations. Le taux
d’intérét annuel des placements a été fixé a 1,5 %, soit le rendement moyen des obligations négociables du gouvernement canadien de 5 & 10 ans depuis 2011. Un rendement annuel moyen
d’au moins 3,6 % rendrait le coQt net de location plus avantageux que le colt net de propriétaire.

Sources : Statistique Canada; Tribunal administratif du logement; ministere des Affaires municipales et de I'Habitation (MAMH),; Centris; Banque du Canada; analyse RCGT.
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Deux grandes méthodes théoriques de concevoir
I’abordabilité du logement sont genéralement considérées

Deux méthodes principales pour déterminer I'abordabilité

Il n’existe pas actuellement une seule définition globalement acceptée de ce qu’est un logement « abordable ». Par contre, deux

grandes méthodes théoriques de concevoir I'abordabilité du logement sont généralement considérées par le milieu de I'habitation :

Définition Analyse

1) En fonction de  Un logement est considéré * En se basant sur une statistique connue, soit le revenu moyen ou médian d’'un
la capacité de abordable si le ménage qui bassin de population particulier, cette méthode permet d’établir un montant
payer des I'occupe, ou souhaite I'occuper, n’a général.
ménages pas a consacrer une part trop * Le montant établi n’est généralement pas abordable pour les ménages ayant les
élevée de ses revenus avant imp6ts plus faibles revenus.
pour le payer — généralement 30 % + Un logement qui est abordable pour certains ménages ne I'est pas
ou moins. nécessairement pour tous.
2) En comparant  Un logement est considéré » En se basant sur une statistique connue, soit le prix moyen ou médian des loyers
avec le marché abordable si le prix du loyer ou de ou des ventes dans un marché particulier, cette méthode permet d’établir un
I'achat est inférieur au colt moyen montant général.
du logement sur le marché de » Ce montant est donc directement en corrélation au marché et n’est pas a I'abri de
I’habitation. surchauffe, comme c’est le cas actuellement.

* Le montant établi n’est généralement pas abordable pour les ménages ayant les
plus faibles revenus.

* Unlogement qui est abordable pour certains ménages ne I'est pas
nécessairement pour tous.

Deux autres facons de percevoir le logement abordable au Québec soulévent des réalités importantes :
+ Selon le FRAPRU, un logement est considéré comme réellement abordable que s'il est hors du marché privé, donc un
logement communautaire ou social.
+ Selon la CORPIQ, il est important de distinguer les logements existants des logements neufs :
* un logement déja existant est abordable lorsqu’il est occupé depuis plus de trois ans par un méme locataire.
* un logement neuf est abordable lorsque le prix du loyer « n’est pas au prix du marché ou sous le seuil de la
rentabilité du propriétaire ».

Sources : SCHL; Front d’action populaire en réaménagement urbain (FRAPRU); Corporation des propriétaires immobiliers du Québec (CORPIQ).
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Les municipalités qui désirent déterminer le montant d’un
loyer abordable doivent autant considérer la capacite de
payer de tous les ménages que les réalités du marche
Immobilier

Deux méthodes principales pour déterminer I'abordabilite

Les deux exemples ci-dessous démontrent que I'abordabilité du logement n’est pas un concept défini. Les municipalités qui
désirent déterminer le montant d’un loyer abordable doivent autant considérer la capacité de payer de tous les ménages que les
réalités du marché immobilier.

En fonction de la capacité de payer des ménages En comparant avec le marché
Revenu médian des ménages Loyer mensuel représentant Loyer mensuel médian des
(2016) 30 % du revenu médian ménages (2016)
Murdochville 49120 % 1228% 513 $
Petite-Vallée 43 447 $ 1086 $ s.0.
Grande-Vallée 51520 $ 1288% 475 $
Cloridorme 44 800 $ 1120 % s.0.
Gaspe 59819 % 1495$% 594 $
La Cote-de-Gaspé 57676 $ 1442 $ 578 $
Avec cette méthode, la moitié des ménages payeraient Avec cette méthode, les propriétaires
au-dela de 30 % de leur revenu au logement. Les loyers d’immeubles peuvent influencer
indiqués ci-dessus ne seraient donc pas abordables fortement I'abordabilité des logements.
pour tous ces ménages. Le montant indiqué ci-dessus peut

fluctuer de maniére importante.

Sources : Statistique Canada; analyse RCGT.
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La proportion de logements nécessitant des réparations est
similaire a ’ensemble du Québec, mais la proportion de
logements ayant été construits en 1960 ou avant est
beaucoup plus forte

Logements nécessitant des réparations
La Céte-de-Gaspé, 2016

Etat des logements
B seulement entretien régulier ou réparations mineures requises

Dans cing municipalités sur six, la proportion des logements , . . .
I Réparations majeures requises

nécessitant des réparations majeures se situe entre 3 % et
7 %, ce qui se compare a 'ensemble du Québec (6 %). Petite-Vallée
Grande-Vallée

Cloridorme

7%

A Petite-Vallée, cette proportion est de 19 %, soit une 30

proportion trois fois plus élevée qu’au Québec.

Murdochville 5%
Gaspé 7%
Ensemble du Québec
6 %
Logements selon |la période de construction
La Céte-de-Gaspé, 2016
B 1960 ou avant I 1981 & 2000 - |
196021980 [l 2001 4 2016 Age des logements
Petite-Vallée 24 % W12 % Toutes les municipalités possédent une proportion de
Grande-Vallée 31 % X 12 % logements ayant plus de 60 ans plus élevée que le Québec.
Cloridorme ORI 21 % BT Petite-Vallée est la municipalité ayant la plus forte proportion
Murdochville 38% E3% de logements ayant été construits il y a plus de 60 ans, soit
Gaspé 37 % = 14 % 65 %.

32 % I 18 %

Ensemble du Québec

Sources : Statistique Canada; analyse RCGT.
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La MRC offre 435 logements subventionnés inscrits au
registre de la Société d’habitation du Québec

Logements subventionnés

La MRC offre 435 logements subventionnés, dont 280 en habitations a loyer modique (HLM) et 155 en programme de
supplément au loyer (PSL). Les logements subventionnés au privé ne sont pas répertoriés dans le tableau ci-dessous.

Avec 344 logements, I'Office municipal d’habitation de Gaspé est I'organisme qui dispose du plus grand nombre de logements
subventionnés.

Nombre de logements subventionnés
La Céte-de-Gaspé, 2021

Organisme HLM PSL Total
Aventure Murdochville 0 6 6
Coopérative d’habitation L’Aquarelle de Gaspé 0 4 4
Coopérative d’habitation la Serre de Gaspé 0 2 2
Coopérative d’habitation La Villa Robinson 0 5 5
Centre de ressourcement, de réinsertion et d’intervention 0 24 24
Les Habitations Val-Rosiers 6 0 6
Maison des ainés de Grande-Vallée 0 15 15
Office municipal d’habitation de Cloridorme 6 0 6
Office municipal d’habitation de Gaspé 245 99 344
Office municipal d’habitation de Grande-Vallée 13 0 13
Résidence du phare 10 0 10
Grand total 280 155 435

1 HLM (habitations a loyer modique) : Le programme s’adresse a des ménages a faible revenu qui sont sélectionnés en fonction de leur condition socioéconomique. Il permet aux locataires de
payer un loyer correspondant a 25 % de leur revenu.

2 PSL (programme de supplément au loyer) : Le programme permet a des ménages a faible revenu d’habiter dans des logements qui font partie du marché locatif privé ou qui appartiennent a
des coopératives d’habitation (COOP) ou a des organismes sans but lucratif (OSBL), tout en payant un loyer similaire a celui d’'une habitation a loyer modique.

Sources : Statistique Canada; Société de I'habitation du Québec (SHQ); analyse RCGT.
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La MRC compte 118 établissements d’usage touristique
classés

Usage touristique

La MRC de La Cote-de-Gaspé compte 118 établissements d’'usage touristiques classés a la Corporation de l'industrie touristique
du Québec (CITQ).

Parmi les établissements a usage touristique, la résidence de tourisme est la catégorie d’établissements la plus nombreuse dans
la MRC avec 79, soit 67 % des établissements.

Etablissements d’usage touristique classés
La Cote-de-Gaspée, 2021

Catégories d’établissements Niveaux de classification (étoiles ou soleils) 1’étoile est utilisée pour la classification
des établissements hételiers, des
résidences de tourisme (chalet,

2

EC 0 1 2 3 4 Total condominium), des centres de vacances,

Auberges de jeunesse 0 0 0 2 3 0 5 des villages d’accueil, des campings, des
. . . auberges de jeunesse et des
Autres établissements d’hébergement 3 0 1 1 1 0 6 étabnsgsemenjts d'enseignement. Le soleil
Centres de vacances 0 0 0 0 0 1 1 est utilisé pour la classification des gites.
Etab“ssements d,enseignement 0 O 0 0 1 O 1 2 Etab]issements en attente de
Etablissements hoteliers 0 0 3 8 5 1 17 classification — leur attestation est valide,
R mais la visite de classification n’a pas

Gites 3 0 0 0 5 1 9 encore été réalisée afin d’évaluer leur
Résidences de tourisme 2 28 1 5 18 27 0 79  hiveauen étoiles ou soleils.
Total général 34 1 9 29 42 3 118 3 Un « établissement de résidences de

tourisme » peut compter plusieurs unités
de résidences de tourisme.

Sources : CITQ; analyse RCGT.

Raymond Chabot _ - o . .
Q GrantThornton Portrait de la situation de I'habitation dans la MRC de La Céte-de-Gaspé - 32



Avec un ratio d’établissement touristique d’un par 107
habitants, la MRC a une offre moins élevée que d’autres MRC
de la région administrative, comme Percé (un par 59
habitants)

Etablissements d’usage touristique
La Céte-de-Gaspé, 2021

Usage touristique

* La MRC de La Céte-de-Gaspé compte 17 619 habitants en Unités Habitants Ratio par
2021. Avec 164 résidences de tourisme dans la MRC, cela (2021) habitant
équivaut a un ratio de 1/107, soit 1 résidence de tourisme (2021)
pour 107 habitants.

Murdochville 26 607 23

* En comparaison, Percé compte 1 résidence de tourisme _ i
pour 59 habitants, ce qui est trés supérieur a la moyenne Petite-Vallee 10 168 17
guébécoise (1 pour 1 057) ou celle de la Gaspésie (1 pour EramiladvElce 6 1051 175
310). C’est aux lles-de-la-Madeleine que les résidences de
tourisme sont les plus nombreuses par rapport a la Cloridorme 9 611 68
population, soit 1 pour 45 habitants.

Gaspé 113 15182 134
La Cote-de-Gaspé 164 17 619 107

Sources : CITQ; analyse RCGT.

Raymond Chabot . - - . .
O GrantThornton Portrait de la situation de I'habitation dans la MRC de La Cote-de-Gaspé - 33



Il y a1 logement non réglementé par 61 unités d’évaluation
residentielle dans la MRC

Conséquences de logements non réglementés

Les sites web offrent des plateformes permettant a des hétes d’offrir leurs logements a des visiteurs. Cette offre de logement
touristique est complémentaire aux établissements d’usage touristique classés. Cependant, des critiques y sont faites partout au
monde a cause des conséquences réelles sur les marchés d’habitation, soit, entre autres :

+ causer des augmentations de loyer;
* réduire l'offre de Iogemen;t;
» exacerber la ségrégation.

Logements listés sur les sites de réservation de logements non réglementés
La Cote-de-Gaspé, 2021

) airbrb”  Yedpgy’ CHALETS *

Nombre de =\l =Ne[Z8 Nombre de | Nombre total Nombre d’unités Ratio logements par

logements S LLEInERIEN logements | de logements  d’évaluation résidentielle unité d’évaluation
Murdochville 19 1 - 20 350 18
Petite-Vallée 21 - 1 22 128 6
Grande-Vallée 6 - 4 10 567 57
Cloridorme 2 - 3 5 455 91
Gaspé 43 7 19 69 6177 90
Total 91 8 27 126 7677 61

1Selon le Harvard Law & Policy Review, les logements non réglementés sont généralement situés dans des quartiers plus haut de gamme. Ceci repousse les habitants de classe moyenne dans
les quartiers plus pas de gamme. Ces habitants tendent & gentrifier ces quartiers et repousser les habitants ayant besoin de logements abordables encore plus loin des centres urbains.

2 1 voyageur, une fin de semaine en octobre 2021, en novembre 2021, en décembre 2021, en janvier 2022, en février 2022 et en mars 2022.

31 voyageur, une fin de semaine en juin 2021.

41 voyageur, une fin de semaine en juin 2021.

Sources : Airbnb; Vrbo; ChaletsauQuébec; Harvard Law and Policy Review; analyse RCGT.
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Neuf freins ont été identifies comme etant les plus
Importants

Interne Externe

1. Lourdeur administrative

2. Réglementation actuelle du zonage

Freins

Le marché de I'habitation fait face 8 nombreux 3. Hébergement touristique court terme
freins qui limitent la croissance de I'offre en

logements sur le territoire.
4. Démographie de la région
Les freins peuvent étre des facteurs internes

et/ou externes, mais ont tous un impact négatif

sur le marché de I'habitation : 5. Co(ts de construction

 les freins internes sont généralement

adressables par les municipalités ou la MRC;
6. Offre d’entrepreneurs

* les freins externes ne peuvent généralement
pas étre adresseés par les municipalités ou la

MRC. 7. Prix des loyers

Les entrevues effectuées ont permis d’identifier
neuf catégories de freins principaux au marché
du logement dans la MRC. 8. Superficie du territoire

9. Expertise des organismes
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Constats sur les freins actuels sur le déeveloppement

1. Lourdeur administrative

Freins Impacts

La lenteur de 'octroi des certifications d'autorisations du * Les démarches des promoteurs sont ralenties.
ministére de 'Environnement

Les criteres appliqués par les OMH » Le nombre de ménages se qualifiant pour les OMH est
limité, tandis que la demande pour y accéder est grande;
» Les logements ne se libérent pas.

Le manque de programmes d'aide a I'immobilier pour les » Les entreprises ne s'impliquent pas au niveau de
entreprises ayant besoin de loger leur main-d’ceuvre immobilier puisque l'investissement n’est pas justifiable.
La gestion administrative liée a la régie du logement * Les entreprises ne s'impliquent pas au niveau de

'immobilier puisque la gestion administrative immobiliére
n’est pas nécessairement dans leur modele d’affaires.

Les limites du contréle sur la planification du territoire de la * Le développement urbanistique tend a étre basé sur les
structure municipale plans des promoteurs, ce qui n’est pas toujours en
adéquation avec ce que serait la vision municipale.

L'incertitude de la réalisation des programmes de subventions < Les enveloppes annoncées sont parfois abolies pendant les
démarches;
» Les bénéficiaires potentiels développent un manque de
confiance envers les instances publiques.
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Constats sur les freins actuels sur le déeveloppement

2. Réglementation actuelle du zonage

Freins Impacts

Les zones de développement industriel * Les secteurs limités au zonage industriel ne peuvent pas accueillir
des développement résidentiels, par exemple pour des travailleurs
des entreprises situées dans ces zones.

L’agrandissement des bassins de rétention d'eau » L’agrandissement permet d’éviter les débordements d’eau, mais
réduit les opportunités pour les promoteurs.

La réglementation qui date de nombreuses années * Le développement urbanistique n’est pas toujours en adéquation avec
ce que serait la vision municipale.

3. Résidences primaires en location touristique

court terme

Freins Impacts

Les propriétaires de résidences principales qui offrent < Le nombre de résidences primaires offertes sur le marché de location
leurs logements en location court terme long terme pour les résidents ou futurs résidents est limité;
» Les municipalités veulent utiliser leurs outils pour réglementer la
location court terme, mais ce serait contre le tourisme.

La loi 67 (adoptée en 2021) qui entrera en vigueur en * Les municipalités qui souhaitent interdire la location de résidences
mars 2023 primaires a court terme sur leur territoire devront le faire sous réserve
d'un processus référendaire adapté.
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Constats sur les freins actuels sur le déeveloppement

4. Démographie de larégion

o

Freins

La taille actuelle de la population

Les projections de la population

La population agée

5. Colts de construction

Freins

La pénuries de matériaux (principalement le bois et le
béton)

Les réalités saisonniéres

Le prix élevé de I'asphalte

Raymond Chabot
GrantThornton

Impacts

Il N’y aurait pas un assez gros bassin de population pour amorcer des
projets trés innovants;

Les projets prennent du temps a étre réalisés compte tenu du
manque de main-d’ceuvre.

La faible croissance de la population n’est pas un signe de rentabilité
a long terme pour les promoteurs.

La plupart des ainés vivent dans une maison unifamiliale et désirenty
rester, ce qui ne libere pas de logements.

Impacts

Les codts des matériaux sont élevés et font gonfler les codts de
construction;
La croissance des codts de construction limite la rentabilité.

Les fondations ne peuvent pas étre construites avant le mois de mai.

Les colts pour construire les trongons de rue sont tres élevés.
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Constats sur les freins actuels sur le déeveloppement

6. Offre d’entrepreneurs

Freins Impacts
Le faible nombre d’entrepreneurs dans la région * Les nombreuses rénovations requises ne peuvent étre réalisées;
* Les entrepreneurs existants sont déja débordés pour les prochaines
annees.
La petite taille des entrepreneurs existants » Les entrepreneurs sont généralement des petites entreprises qui ne

maintiennent pas un inventaire élevé en matériaux;
* Les entrepreneurs ne se regroupent pas comme ailleurs au Québec
afin de négocier des meilleures conditions.

Les grandes distances a parcourir » Les codts de déplacement font augmenter les prix des projets;
» Les entrepreneurs pourraient préférer les projets plus pres.

7. Prix des loyers

Freins Impacts

Les prix élevés des loyers » La part du revenu octroyé au loyer est de plus en plus grand;
» Le fait d’étre propriétaire est plus économique qu’étre locataire.

Les revenus des ménages * Les revenus de travail des ménages ne sont pas en adéquation avec
les prix des loyers;
» La capacité de payer des locataires réduit I'intérét des promoteurs.
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Constats sur les freins actuels sur le déeveloppement

8. Superficie du territoire

Freins Impacts

La distance entre les centres urbains » Les projets immobiliers sont généralement seulement habités par des
personnes qui travaillent dans la méme ville.

L'offre de transport en commun limitée * Les travailleurs qui n’ont pas de véhicule doivent habiter en proximité
de leur lieu d’emploi;
* Le manque de moyens de déplacement réduit les options
d’emplacements pour des développements.

9. Expertise des organismes

Freins Impacts

Le manque de main-d'ceuvre * Les organismes n’ont pas assez d’employés pour répondre aux
besoins actuels;
» Les organismes désirant développer une offre de logements ne sont
généralement pas des experts en immobilier;
* Les organismes ne sont pas soutenus par les GRT dés le début de
leurs démarches.

Les limites des subventions » Les subventions actuelles ne couvrent pas 'embauche
d’accompagnateurs pour les personnes vulnérables.
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Besoins en habitations

Classification de besoins

Répertoire des besoins a court terme
Répertoire des besoins a long terme
Sommaire par municipalité



Répertoire des besoins

Besoins a court terme (2022 a 2026)

Les entrevues effectuées ont permis d’identifier quatre clientéles principales ayant les plus grands besoins en matiére de
logement a court terme. Ces entrevues ont aussi permis d’identifier leurs besoins en termes de logement et de services
connexes.

De plus, le nombre de personnes additionnelles a loger a court terme a été estimé en fonction des entrevues et des projections
officielles de I'lnstitut de la statistique du Québec.

Besoins a long terme (2026 a 2041)

Les entrevues effectuées n'ont pas permis d’identifier les clientéles principales ayant les plus grands besoins en matiére de
logement & long terme.

Cependant, les projections officielles de I'Institut de la statistique du Québec séparent la population par groupes d’age. Le
nombre de personnes additionnelles a loger a long terme a donc été estimé en fonction des projections officielles de I'lnstitut de
la statistique du Québec. La variation du nombre de logements requis d’ici 2041 a également été analysée en utilisant la taille
moyenne actuelle des ménages.

L'estimation du nombre de logements requis entre 2026 et 2041 n’inclut pas les besoins a court terme (d’ici 2026).

Besoins a court terme Besoins along terme

2022 2026 2041
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Quatre clienteles ont eté identifieées comme celles ayant les
plus grands besoins en logements a court terme (d’ici 2026).

Clienteles

Comme dans plusieurs régions du Québec, la MRC de La Cote-de- 1. Travailleurs (seuls)
Gaspé accueille plusieurs clienteles différentes.

Ciplgr les cIientéIes dont les bgsoins sont les plus gran,ds' perm‘ef[ de 2. Travailleurs (avec famille)
prioriser les projets et les solutions dans un contexte réaliste ou il n’est
pas possible de tout régler immeédiatement.

Les entrevues effectuées ont permis d’identifier quatre clientéles Ee Allrize

principales ayant les plus grands besoins en matiere de logement a

court terme. )
4. Personnes vulnérables

De plus, le nombre de logements additionnels requis d’ici cinq ans pour
combler les besoins les plus urgents est estimé.
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Caracteristiques des clienteles identifiees

Travailleurs (seuls)

Travailleurs avec famille

Personnes vulnérables

Provenance

Situation

Raymond Chabot
Q GrantThornton

Proviennent d’autres
régions du Québec ou de
I'international

Généralement entre 25 et
45 ans

Certains viennent
travailler de maniére
temporaire, d’autres de
maniére permanente.
Les travailleurs seuls qui
viennent de l'international
pourraient
éventuellement amener
leur famille au Québec.

Proviennent d’autres
régions du Québec ou de
I'international

Généralement entre 25 et
45 ans

Beaucoup de jeunes
familles (jeune couple
avec jeunes enfants)
Viennent généralement
travailler de maniére
permanente

Proviennent
généralement de la
Gaspeésie

65 ans et plus

Personnes avec
autonomie variable
Plusieurs habitent seuls,
surtout les plus agés
Ont un grand besoin de
services connexes

Proviennent
généralement de la
Gaspeésie

Tous ages

Personnes a faible
revenu (généralement
prestataires de l'aide
sociale ou de solidarité
sociale)

Personnes avec
autonomie variable
Ont un grand besoin de
services connexes
Idéalement situés a
proximité de leurs
proches
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Logements a prioriser pour chacune des clienteles

Travailleurs avec famille

Personnes vulnérables

Type de logement
convenable

Mode d’occupation
du logement

Services ou
besoins connexes

Raymond Chabot
Q GrantThornton

Travailleurs (seuls)

Chambre dans une
maison partagée avec
d’autres travailleurs seuls
Appartement de petite
taille (p. ex. : 3%)
Appartement en
colocation (p. ex. : 4 %2 ou
5% a deux ou trois
chambres)

Immeuble de type duplex

Locatif (a la semaine, au
mois ou a I'année)

Accessibilité au lieu de
travail et aux commerces
(proximité ou transport)

Appartement avec plus
d’'une chambre (p. ex. :
4% 0ub %)

Certains chercheraient un
logement « transitoire »
pour avoir un pied a terre
pendant qu’ils cherchent
un logement plus
permanent

Maison unifamiliale

Locatif (au mois ou a
lannée)

Propriétaires du logement )

Service de garderie
Accessibilité au lieu de
travail et aux commerces
(proximité ou transport)

Maison unifamiliale
actuelle

Certains chercheraient un
logement « transitoire »
entre la maison et la
résidence pour
personnes agees.
Appartement de petite
taille ou minimaison (p.
ex. : studio, 3 %2, 4 ¥3)
Appartement de petite
taille en résidence pour
personnes agées (p. ex. :
studio, 3 2, 4 %)

Locatif (au mois ou a
'année) .
Propriéetaires du logement
(leur maison actuelle)

Soins a domicile
Entretien ménager
Soutien psychologique
Aide a la rénovation

Chambre dans résidence
avec services connexes
Appartement de petite
taille (p. ex. : studio ou

3 %)

Logement de transition
Locatif
Logements sociaux

Soutien psychologique
Aide a la réintégration
sociale

Sécurité

Aide financiere
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D’ici 2026, les besoins concernent 930 nouveaux travailleurs,
945 nouveaux ainés et au moins 327 personnes vulnérables.

Nombre de personnes identifiées ayant les plus grands besoins en logements

En fonction de discussions tenues avec des acteurs du milieu de chaque municipalité et des projections de I'Institut de la
statistique du Québec, le nombre de personnes additionnelles a loger a court terme a été estimé, soit d’ici les cing prochaines

années.

Nombre de personnes additionnelles ayant les plus grands besoins, selon le
type de clientéle et la ville
La Cote-de-Gaspé, d’ici 2026

Travailleurs  Travailleurs Personnes
Municipalité (seuls) (avec famille) Ainés vulnérables
Consultations RCGT Projections 1SQ Connglg_trions
Murdochville 15 18 - 33
Petite-Vallée - 12 - 12
Grande-Vallée 20 76 - 96
Cloridorme 5 45 - 50
Gaspé 890 794 327° 2,011
Total 930 945 327 2,202

1Le nombre d’ainés indiqué ici est le nombre additionnel de personnes agées de 65 ans et plus selon les projections du gouvernement du Québec. RCGT
assume que ces personnes sont actuellement des habitants de la ville indiquée et sont agées de moins de 65 ans. Ce sont donc des personnes
actuellement logées qui n’auront pas toutes besoin d’un nouveau logement, mais qui auront des besoins grandissants en services connexes.

2 Plus de 200 personnes sont actuellement inscrites sur les listes d’attente de TOMH (107) ou du GRLC (124). De plus, les organismes suivants ont
identifié des besoins pour leur clientéle : Demeure-toi (46); Accueil Blanche-Goulet (20); CISSS (30). Ces personnes sont actuellement logées dans un
logement qui n’est pas convenable pour elles, mais qui pourrait I'étre pour un autre type de clientéle ou qui devrait étre rénové. Ces personnes sont toutes

incluses dans les personnes vulnérables a Gaspé.

Sources : Gouvernement du Québec; analyse RCGT.

Raymond Chabot . - - . .
O GrantThornton Portrait de la situation de I'habitation dans la MRC de La Cote-de-Gaspé

46



La MRC devra faire construire 551 nouveaux logements et
assurer 421 logements adaptés pour ainés d’ici 2026.

Nombre de logements requis

RCGT a estimé le nombre de logements additionnels requis ou devant étre adaptés en divisant le nombre de personnes
additionnelles identifiées a la page précédente par la taille moyenne des ménages actuels de chaque ville. Il s’agit de
551 logements a construire et de 421 logements a adapter ou bonifier.

Besoins en logements, selon le type de clientele et la ville
La Cote-de-Gaspé, d’ici 2026

Taille : : ueiE! R Total logements a
moyenne des EEVENETERNFEVEETTEREN SN [ogements a e
menages (seuls) (avec famille) vulnérables construire Ainés SR e BenlEr

Murdochville 2.07 7 - 7 9 9
Petite-Vallée 2.02 - - - 6 6
Grande-Vallée 2.09 10 - 10 36 36
Cloridorme 1.94 3 - 3 23 23

Gaspé 2.29 388 143 531 346 346

Total 408 143 551 421 421
Travailleurs (seuls et avec Personnes vulnérables Ainés

famille)

lls devront étre logés dans
de nouveaux logements
adaptés a leurs besoins.

Solutions :

+ Mélange d’appartements
d’une, deux ou trois
chambres;

« Maisons unifamiliales a
plusieurs chambres.

Elles ont besoin de nouvelles
chambres ou de logements qui
donnent acces a des services
connexes adaptés.

Solutions :

» Chambres dans résidence avec
services connexes (soutien
psychologique, aide a la
réintégration sociale, sécurité, aide
financiére);

* Appartements d’'une chambre.

Les plus autonomes pourront rester dans leur maison si I'offre de services
connexes est bonifiée. Les ainés en perte d’autonomie requerront de
nouveaux logements plus petits et éventuellement de nouveaux logements
avec plus de services comme des résidences pour personnes agées. La MRC
ne devra donc pas nécessairement construire 421 nouveaux logements, mais
s’assurer que les ainés sont dans des logements adaptés.

Solutions :

+ Services connexes (soins a domicile, entretien ménager, soutien
psychologique, aide a la rénovation);

* Appartements d’'une chambre;

» Résidences pour personnes agées.

Sources : Gouvernement du Québec; analyse RCGT.
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A long terme, la MRC verra une diminution nette de
255 habitants entre 2026 et 2041.

Variation du nombre d’habitants en 2041 par rapport a 2026

Entre 2026 et 2041, les prévisions démographiques de l'Institut de la statistique du Québec démontrent que la MRC verra une
diminution nette de 255 habitants dans 'ensemble de la MRC. Ceci est sans compter les additions potentielles a court terme des
entreprises qui ont partageé leurs plans de croissance lors des discussions.

» Gaspé est la seule ville pour laquelle une augmentation de la population totale est prévue, avec 183 habitants de plus qu’en
2026. Cette projection ne compte pas les travailleurs additionnels de LM Wind Power, par exemple;

* Le nombre de personnes agées de 65 ans et plus augmentera de maniére importante a Gaspé.

Variation du nombre d’habitants en 2041 par rapport a 2026, selon la catégorie d’age et la municipalité
La Cote-de-Gaspé, d’ici 2041

Moins de 25 ans 25 a 64 ans 65 ans et plus
Gaspé +95 -327 +415 +183
Grande-Vallée -44 -101 -13 -158
Cloridorme -14 -86 -46 -146
Murdochville -31 -45 -32 -108
Petite-Vallée -7 -16 -2 -25
Total -1 -575 +322 -255

Les besoins en habitations a long terme seront principalement axés sur la clientéle des personnes agées de 65 ans

et plus.

Sources : Gouvernement du Québec; analyse RCGT.
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Seule Gaspé aura besoin de plus de logements en 2041
qu’en 2026.

Variation du nombre de logements requis

Il n’est pas possible de savoir exactement combien de personnes habiteront seules, avec une famille ou auront besoin de
logements particuliers en 2041.

La variation du nombre de logements requis a donc été estimée en fonction de la moyenne de personnes dans un ménage
actuel de chaque ville.

Variation du nombre de ménages a loger en 2041 par rapport a 2026, selon la municipalité
La Cote-de-Gaspé, entre 2026 et 2041

Variation du nombre d'habitants Taille moyenne des ménages Changement du nombre de
entre 2026 et 2041 actuelle (2021) logements requis entre 2026 et 2041
Gaspé +183 2.29 +80
Grande-Vallée -158 2.09 -76
Cloridorme -146 1.94 -75
Murdochville -108 2.07 -52
Petite-Vallée -25 2.02 -12
Total -255 2.25 -113

Sources : Gouvernement du Québec; analyse RCGT.
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D’ici 2041, les besoins en logements additionnels se
situeront a plus de 600 a Gaspeé.

Variation du nombre de logements additionnels requis dans chacune des municipalités

Afin d’avoir une vue d’ensemble des besoins en habitations dans 'ensemble de la MRC, les besoins a court terme et a long
terme sont présentés dans un méme tableau ci-dessous. Ces totaux indiquent seulement le nombre de logements a
construire et excluent les logements a adapter.

Variation du nombre de logements d’ici 2041, selon la municipalité
La Cote-de-Gaspé, d'ici 2041

2022 a 2026 2026 a 2041 2022 a 2041
Gaspé +531 +80 +611
Grande-Vallée +10 -76 -66
Cloridorme +3 -75 -73
Murdochville +7 -52 -45
Petite-Vallée - -12 -12
Total +551 -136 +415

Gaspé aura des besoins importants a long terme qui nécessiteront la construction de nouveaux logements.

Dans toutes les autres municipalités de la MRC, les logements actuels se libéreront graduellement en raison d’une
décroissance prévue du nombre d’habitants.

Sources : Gouvernement du Québec; analyse RCGT.
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Opportunités

Présentation des opportunités

Programmes actuels soutenant le développement
Analyse des types de logements a développer
Analyse des nouvelles solutions

Sommaire



Analyse des opportunitées

23 opportunités ont été evaluées.

Opportunités identifiees

Il existe déja certains programmes et types de logements soutenant les besoins en logements. Les recherches et discussions ont
permis d’identifier huit programmes existants et six types de logements. De plus, a travers les discussions avec les différents
acteurs du milieu et une recherche documentaire sur les solutions en place ailleurs, six nouvelles mesures et trois types
d’habitations alternatives ont été développés. La liste des opportunités analysées se trouve ci-dessous.

. Types d’habitations
Programmes Types de logements a alternatives a
gouvernementaux developper Nouvelles mesures développer

1. Programmes PHAQ 15. Octroyer de l'aide

financiére conditionnelle aux

9. Résidences pour personnes
agées

2. Programme HLM

promoteurs

10. Logements de transition
g 16. Permettre plus d’'une

3. Supplément au loyer 0. .
résidence sur un terrain

11. Maisons unifamiliales

4. Programme RénoRégion
17. Hausser les taxes des

12. Condos (propriétaires)
terrains vacants

5. PAD

13. Appartements (locatifs)
18. Renforcer la

réglementation des résidences
privées en location court terme

19. Bonifier les services de
transport collectif

20. Bonifier les services de
soutien

Certaines de ces opportunités visent des clientéles spécifiques, tandis que d’autres sont plus générales. De plus, elles ne sont
pas tous égales en termes de leur niveau d’impact et de leur faisabilité.

6. Programmes SCHL

14. Coopératives

Programmes
municipaux

7. Congé de taxes

8. Réglement de zonage

Afin d’analyser les opportunités, les enjeux identifiés ont été liés aux clientéles auxquelles ils s’adressent afin d’estimer le niveau
d'impact et de faisabilité. Cette analyse se trouve dans les pages suivantes.
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1. Programme

d’habitation Subvention de la SHQ pour créer et offrir en
location des logements de qualité et

abordable abordables.

Quebec (PHAQ)
Le Programme d’habitation abordable Québec appuyera financierement des projets de logements locatifs abordables destinés a des ménages a revenu faible ou modeste
ainsi qu’a des personnes ayant des besoins particuliers en habitation.

» Le programme vise les entreprises du secteur privé, coopératives, organismes a but non lucratif, offices d’habitation, et sociétés acheteuses a but non lucratif.

» La subvention maximale varie selon le demandeur et elle ne peut pas dépasser, sauf exception, un taux maximal de 80 % (une coopérative, un organisme a but non lucratif,
un office d’habitation ou une société acheteuse a but non lucratif) ou 50 % (une personne, une fiducie, une société de personnes ou un groupement de personnes
Iégalement constitués, immatriculés au Registre des entreprises du Québec) du colt total du projet.

2" Pro.gra.m m‘e Subvention pour les ménages a faible revenu M v
d’habitation a qui leur permet d’habiter dans un HLM en ‘

loyer modique payant un loyer correspondant a 25 % de

(HL|\/|) leur revenu.

* Il est possible de demander une place dans un HLM existant en s’inscrivant sur une liste d’attente, mais il ne se construit plus de HLM au Québec depuis 1994. Le parc de

HLM est stagnant et en mauvais état.
* Au cours des six prochaines années, Québec investira plus de 2 milliards pour rénover des habitations a loyer modique (HLM) en mauvais état dans I'ensemble de la

province et environ 279 millions pour construire plus de 3 000 logements sociaux.

Subvention pour les ménages a faible revenu
3. Programme qui leur permet d’habiter dans un logement A M

de supplément locatif privé ou qui appartiennent & des

au oner (PSL) COOP ou a des OSBL, tout en payant un
loyer correspondant a 25 % de leur revenu.

* Le programme PSL a « remplacé » le programme HLM au cours des dernieres années.

* Pour bénéficier du programme, il faut en faire la demande a un office d’habitation, @ une COOP ou a un OSBL.

» Plusieurs criteres, notamment le revenu, servent a établir l'admissibilité au programme. Toutefois, certaines personnes vivant des situations exceptionnelles peuvent étre
placées en priorité sur les listes d’attente, comme les personnes victimes de violence conjugale ou celles dont le logement a été détruit par un sinistre.

Sources : Société d’habitation du Québec (SHQ),; analyse RCGT.
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4. Programme Subvention qui peut atteindre 95 % du colt

2 ;. reconnu pour la réalisation des travaux §‘; A
RenoRegion admissibles (max. 12 000 $).

» A pour objectif d’aider financierement les propriétaires-occupants a exécuter des travaux pour corriger les défectuosités majeures que présente leur résidence.
» Vise les ménages a revenu faible ou modeste (max. 24 000 $ par année) qui vivent en milieu rural.

+ Lavaleur du batiment doit étre inférieure a 120 000 $ (la valeur du terrain n’est pas prise en compte).

* Pour 2021, le programme RénoRégion a accordé un montant de 300 000 $ a la MRC de la Cote-de-Gaspé.

» Selon certains acteurs du milieu, le montant maximal n’est pas suffisant et restreint séverement les possibilités d’améliorer le parc de logements.

5. programme Subvention de la Société d’habitation du

y . Québec (SHQ) qui s’adresse aux personnes ;‘; ‘
d’adaptation de handicapées pour la réalisation de travaux

domicile (PAD) d’adaptation de leur domicile.

» A pour objectif de permettre a la personne handicapée d’entrer et de sortir de son domicile, d’accéder aux pieces essentielles de celui-ci et de réaliser ses activités de la vie
quotidienne, et ce, de fagon sécuritaire.

» Trois options sont offertes au bénéficiaires : Option 1 — Accompagnement professionnel, Option 2 — Besoins et travaux autodéterminés, Option 3 — Aide financiere
rétroactive.

» Toute personne handicapée qui est limitée dans I'accomplissement de ses activités quotidiennes a domicile peut bénéficier du programme.

Programmes de financement dans le cadre

de la Stratégie nationale sur le logement ou
6. Programmes d'autres programmes de la SCHL pour
SCHL s .

construire ou rénover des logements

abordables.

* Plusieurs programmes sont offerts : Construction (Financement pour construire des logements abordables); Rénovation, réparation et renouvellement (Financement pour
réparer, renouveler ou rénover le parc de logements abordables); Innovation et recherche (Financement pour promouvoir I'excellence dans l'innovation et la recherche);
Logement communautaire (Financement visant & accroitre la capacité et le soutien du logement social); Financement du logement des Autochtones (Financement de la
construction et rénovation de logements dans les réserves et hors réserves); Fonds d’aide aux fournisseurs de préts hypothécaires avec participation (Rendre I'accession a
la propriété plus abordable pour les Canadiens).

Sources : Société d’habitation du Québec (SHQ); Ville de Gaspé; analyse RCGT.
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. Programmes municipaux qui encouragent le
7. Congé de développement immobilier en permettant aux ﬂ ‘

taxes propriétaires de logements de bénéficier d’'un

crédit des taxes foncieres.

» Les crédits de taxes sont des initiatives menées par des municipalités qui ont généralement des enjeux d’offre de logements.

* En 2020, la ville de Gaspé a adopté un reglement lui permettant d’octroyer des crédits de taxes pendant cing ans pour la construction de logements locatifs, I'acquisition de
propriétés et la construction de logements intergénérationnels.

« LaVille de Gaspé a déja offert un incitatif similaire en 2008, ce qui avait permis la construction de 110 unités de logement sur cing ans.

. Permet de diviser le territoire en zones, en
8. Reglement de vue de contréler l'usage des terrains et des ‘ ‘

zonage batiments, ainsi que 'implantation, la forme

et 'apparence des constructions.

» Lereglement de zonage peut prendre plusieurs formes.

* Le zonage permet au conseil municipal de découper le territoire en autant de zones et de secteurs de zones qu’il le juge nécessaire, de classer les usages et les
constructions selon les criteres qu’il juge appropriés et de régir, dans chaque zone, I'occupation du sol, notamment en prohibant ou en autorisant les constructions et les
usages.

» Cet outil donne ainsi aux municipalités une grande flexibilité qui vise a résoudre une pénurie de logements.

» Cependant, tout projet de modification ou de remplacement du reglement de zonage doit faire I'objet d’'une consultation publique et étre soumis a la municipalité régionale
de comté (MRC) pour approbation de la conformité au schéma d’aménagement et de développement.

Sources : ministére des Affaires municipales et de 'Habitation (MAMH), analyse RCGT.
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9. Résidences Immeubles d’'habitation collective qui offrent
pour personnes des logements destinés & des personnes A m

agées (65 ans +). Peuvent offrir des services

agees additionnels.

» En théorie, considérant le vieillissement de la population, ces résidences devraient prendre de I'expansion et seraient une solution viable.
» Cependant, les ainés de la Gaspésie—lles-de-la-Madeleine sont autonomes plus longtemps et préferent demeurer dans leur maison que de déménager dans des résidences

pour personnes agées.
* De plus, plusieurs acteurs du milieu dénoncent que les colts d’hébergement dans les RPA sont généralement élevés pour des personnes qui, rendues a la retraite, n’ont

plus les mémes revenus.

Logements temporaires entre l'itinérance et
10. Logements le logement permanent. Offrent structure, M M

supervision, soutien, aptitudes a la vie

de transition quotidienne et, dans certains cas, de
l'information et une formation.

» Ces logements sont trés utiles au continuum de logements pour personnes dans le besoin, puisqu’ils leur permettent de demeurer dans un environnement favorable et sdr.
» Cependant, selon différents acteurs du milieu et la firme de conseil Eberle Planning and Research, les logements de transition ont deux problémes clés : ils pénalisent ceux
qui réussissent en leur exigeant de déménager et ils ne peuvent étre efficaces que si des logements abordables indépendants sont disponibles par la suite.

Maisons qui comportent un seul logement

11. Maisons habituellement achetées en contractant un M A
N ETIEES prét hypothécaire et habitées par le

propriétaire.

* Depuis la pandémie, il y a un regain d’intérét pour la maison unifamiliale, car les gens veulent plus d’espace et avoir sa propre cour est devenu plus prisée.

» Dans le contexte actuel de pénurie de logements, ce type d’habitation est généralement plus accessible aux ménages ayant des revenus relativement élevés.
* Les besoins de la MRC sont plutét dans le logement plus abordable.

* La construction de maisons unifamiliales ne permet pas d’optimiser I'espace.

Sources : Vancouver Youth Housing Options Study (2007); analyse RCGT.
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Logements dans un immeuble (plex ou haute
12. Condos densité)  habituellement  achetés  en ﬂ ﬂ
contractant un prét hypothécaire et habités

(propriétaire) un
par le propriétaire.

» Dans le contexte actuel de pénurie de logements, ce type d’habitation est généralement plus accessible aux ménages ayant des revenus relativement élevés.
* Les besoins de la MRC sont plutét dans le logement plus abordable.

» Les condos peuvent avoir différentes caractéristiques qui comblent les besoins de différentes clientéles (taille, gamme, proximité des services, etc.).

» La construction de condos permet d’optimiser I'espace.

13. Appartem ents Logements dans un immeuble (plex ou haute
. densité) habités par un locataire, payant un ‘ M
(locatifs)

loyer au propriétaire.

» Dans le contexte actuel de pénurie de logements, ce type d’habitation est généralement plus accessible que la maison unifamiliale aux ménages ayant des revenus moins
élevés.

» Les appartements locatifs permettraient de combler une grande partie des besoins de la MRC.

» Les appartements peuvent avoir différentes caractéristiques qui comblent les besoins de différentes clienteles (taille, niveau de luxe, proximité des services, etc.).

» La construction d’appartements permet d’optimiser I'espace.

» La critique de l'appartement locatif est que, lorsque les loyers sont accessibles, il ne permet pas aux promoteurs d’atteindre la rentabilité de leurs investissements,
considérant les codts de construction élevés. A l'inverse, lorsque les loyers sont élevés, les revenus des ménages ne leur permettent pas de se loger adéquatement.

|
Régies par leurs membres, offrent des
. Coopératives logements abordables et de qualité a leurs ‘ A

membres et logent une clientele mixte.

* La majorité des coopératives offrent la possibilité a un certain nombre de ménages de recevoir une subvention d’aide au logement.

» Elles constituent un moyen d’éviter la ségrégation sociale, 'appauvrissement et I'isolement de certains groupes de la société.

» Elles offrent une trés grande souplesse quant a la mise sur pied de différents types de projets d’habitation.

» Des formules novatrices ont vu le jour dans les derniéres années, dont la Coopérative de solidarité en habitation et la Coopérative d’habitation de propriétaires.

» Les acheteurs de logements dans les coopératives d’habitation de propriétaires acceptent, en contrepartie du privilege d’avoir payé leur unité d’habitation a moindre co(t, de
revendre a la coopérative leur droit de propriété a un prix prédéterminé par la coopérative. Plusieurs générations pourront ainsi profiter d’économies substantielles sur
I'achat d’'une propriété.

Sources : Société canadienne d'hypotheques et de logement (SCHL); analyse RCGT.
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15: Oct.royer.(‘je En plus du congé de taxes municipales, les
I'aide financiére promoteurs pourraient avoir accés a plus

conditionnelle d’aide financiére si leur projet remplit
aux promoteurs certains criteres alignés avec les besoins.

» Des aides financieres additionnelles pourraient inciter davantage les promoteurs a développer des projets sur le territoire, puisqu’une des raisons principales du manque de
projets de développement est la difficulté a atteindre la rentabilité.

* Les aides financiéeres conditionnelles pourraient étre des terrains vendus a rabais, des subventions additionnelles, des préts sans intérét.

* Les aides financiéres conditionnelles seraient liées a des criteres spécifiques qui sont alignés avec la vision urbanistique (par exemple, pour un immeuble qui contient un
minimum de logements abordables, qui est construit pour une vocation particuliere ou qui génére des retombées écologiques).

* En contrepartie, les municipalités ou la MRC devront assumer un codt additionnel.

16. Permettre plus possibilité de construire un logement
d’une résidence  résidentiel locatif sur le méme terrain ‘ ‘

sur un terrain qu’une résidence unifamiliale.

» Cette solution nécessite un changement de zonage.

» L’annexe de logement permettrait a des terrains contenant des résidences unifamiliales de rajouter un logement sur le méme terrain.
» Par exemple, un propriétaire pourrait construire des minimaisons en location dans la cour arriere.

» Ces logements devront étre connectés au service d’aqueduc et d’égout.

17. Hausser les  modification des taux de taxes pour inciter
taxes des les propriétaires de terrains vacants a

terrains vacants construire des logements.

« Cette mesure est un incitatif a la construction sur les terrains vacants. Les terrains vacants sont nombreux dans la MRC. Cette mesure pourrait s’appliquer aussi aux
batiments vacants.

» Actuellement, les municipalités de la MRC ne taxent pas suffisamment les terrains vacants desservis pour tous les services publics, comme le réseau d’aqueduc.

» Cette mesure ferait en sorte que les propriétaires qui ne veulent pas voir leurs taxes municipales augmenter devront construire des logements ou vendre leur terrain a un
acheteur désirant construire.

Source : analyse RCGT.
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Analyse des nouvelles mesures

18. Renforcer la

réglementation des Limiter le nombre de logements en
hébergement touristique non

résidences privées

en location court

terme

réglementé pour favoriser le logement
permanent/locatif.

» Les hébergements touristiques court terme limitent le nombre de logements locatifs long terme.
» Eninstaurant une réglementation qui détermine le nombre idéal d’hébergements touristiques non réglementés, les municipalités s’assurent de limiter les impacts négatifs.
* Les municipalités peuvent hausser les taxes des résidences secondaires pour réduire l'intérét de créer des résidences de location court terme.

* La MRC doit cependant considérer I'impact positif du tourisme dans la région et ne pas trop limiter les résidences de tourisme.

19. Bonifier les
services de
transport
collectif

Ajouter a l'offre de service du transport
collectif permettrait la construction de
logements dans des emplacements
stratégiques tout en maintenant I'acces au
centre urbain.

S
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» Selon certains acteurs du milieu, les travailleurs de la MRC cherchent a habiter prés de leur lieu de travail, puisque I'offre de transport en commun est tres limitée.

» De plus, plusieurs travailleurs n’ont pas de permis de conduire.

» En fonction du service de transport en commun actuel, la densification des centres est privilégiée pour permettre I'accessibilité aux lieux de travail.

+ Comme plusieurs terrains vacants sont loin des centres et qu’il est important d’avoir accés a des services, la bonification du transport en commun permettrait d'utiliser ces
terrains.

20. Bonifier les

services de
soutien

Identifier des faiblesses actuelles et définir
les éléments nécessitant plus de soutien
financier (p. ex. : intervenant psychosocial,
gestionnaire de projets, etc.).

» Considérant I'autonomie des ainés et leur désir de demeurer dans leur maison plutét que de déménager dans des résidences pour personnes agées, des services de
soutien a domicile additionnels permettraient a ces gens de demeurer plus longtemps chez eux.

» Pour les personnes vulnérables, plusieurs acteurs du milieu dénoncent le manque d’aide financiere visant des travailleurs d’aide sociale.

* Les organismes communautaires ont besoin des travailleurs spécialisés, mais n’ont pas tous acces au Programme de soutien aux organismes communautaires (PSOC)
pour les payer.

* Les services additionnels devront aller de pair avec ceux donnés par le CISSS.

Source : analyse RCGT.
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21. Construire Soit dans des nouveaux quartiers ou des
une minimaison

guartiers existants avec des terrains
: disponibles, des minimaisons favoriseraient \/ \/
sur son terrain la densité et 'accés a la propriété.

» Dans le contexte actuel de pénurie de logements, ce type d’habitation est généralement plus accessible que la maison unifamiliale aux ménages ayant des revenus moins
élevés.

* Les minimaisons qui seraient sur le marché locatif permettraient de combler une partie des besoins de la MRC.

» Les minimaisons peuvent avoir différentes caractéristiques qui comblent les besoins de différentes clientéles (taille, niveau de luxe, proximité des services, etc.).

» La construction de minimaisons permet d’optimiser I'espace et de densifier sans créer des immeubles multilogements.

» Par contre, cela peut représenter un certain défi au niveau de la desserte des services publics, principalement en condition hivernales.

\ \ \ \
22. Créer des Utilisation des terrains vacants pour

construire des quartiers contenant
nouvgaux : immeubles résidentiels, commerciaux et \/ \/ \/ \/
quartlers mIXtes services.

» Un des avantages du territoire de la MRC est le nombre et la superficie des terrains vacants.
» Selon les acteurs du milieu, c’est aux municipalités de prendre l'initiative pour donner acces a ces terrains aux promoteurs.
» Les terrains pourraient étre utilisés pour construire des nouveaux quartiers mixtes, sans toutefois défaire les centres-villes.
» La mixité des quartiers permet d’étaler les logements sur le territoire, ne nécessitant pas de se retrouver si pres des centres urbains.
+ Par exemple, des immeubles de trois étages ayant au 1°" des logements ou services pour personnes a mobilité réduite, au 2° des garderies et au 3° des appartements
locatifs.
| | | |

23. Convertir les

immeubles sans Les immeubles qui n'ont plus de vocation

pourraient étre transformés en immeubles a \/
logements.

vocation en
logements

* La MRC dispose de quelques églises qui ne sont plus actives ou qui désirent cesser leurs activités.

» Les logements seraient situés pres de services, de corridors de transport et de commerces de proximité.

» Dans certains cas, les municipalités pourraient conserver la vocation sociale des immeubles.

» Par exemple, une église pourrait étre transformée en logements pour personnes vulnérables.

» Cette solution pourrait étre onéreuse, considérant que les églises ne sont pas congues pour étre converties en logement (chauffage, fenestration, isolation, électricité).

Source : analyse RCGT.
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Sommaire de I’évaluation des opportunités

Cartographie de I’évaluation des opportunités

La Cbte-de-Gaspé, 2022

Faisabilité | Faible impact, grande faisabilité

2

Faible impact, faible faisabilité

Fort impact, grande faisabilité

Fort impact, faible faisabilité

Impact

La taille des bulles indique le nombre de clientéles que vise I'opportunité.
Plus la bulle est grosse, plus la mesure vise un grand nombre de clientéles.
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Légende :
Programmes actuels soutenant le développement

1 Programme AccéslLogis
Programme HLM
Supplément au loyer
Programme RénoRégion
PAD

Programmes SCHL
Congé de taxes
Réglement de zonage

0 N O 0ok WN

v
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O Types de logements traditionnels a développer
v/ 9 Résidences pour personnes agés

10 Logements de transition

11 Maisons unifamiliales

12 Condos (propriétaires)

13 Appartements (locatifs)

14 Coopératives

Nouvelles mesures

15 Octroyer de l'aide financiére conditionnelle aux promoteurs
16 Permettre plus d’une résidence sur un terrain

17 Hausser les taxes des terrains vacants

Renforcer la réglementation des résidences privées en
location court terme

19 Bonifier les services de transport collectif
20 Bonifier les services de soutien

< <<<@ <«

18

v
Types de logements alternatifs a développer
21 Créer des nouveaux quartiers mixtes
v/ 22 Convertir des immeubles sans vocation en logements

v/ 23 Construire des minimaisons
Les mesures avec un +/ sont celles ayant un fort impact et une grande
faisabilité.
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Sommaire des solutions proposées

Parmi les opportunités analysées, les plus porteuses sont les suivantes :

Mesure Objectif Quand l'implanter

Augmenter I'attraction et I'offre d’entrepreneurs en réduisant leur colts

) Court terme
nets de construction

Congé de taxes

Octroyer de I'aide financiére Augmenter I'attraction et I'offre d’entrepreneurs en réduisant leur colts

2. . Court terme
conditionnelle aux promoteurs nets de construction
Réglement de zonage Augmenter la flexibilité du zonage pour le développement résidentiel Court terme

Permettre plus d’une résidence sur Augmenter la flexibilité du zonage pour le développement résidentiel, Court terme

un terrain favorisant la densité.
Hausser les taxes des terrains . . v L
Favoriser la construction et I'utilisation de lots inutilisés Court terme

vacants
Renforcer la réglementation des . g :

. . Favoriser I'habitation long terme contrairement au court terme Court terme
hébergements « Airbnb »
Bonifier les services de soutien Permettre aux ainés de maintenir leur milieu de vie désiré Court terme
Appartements (locatifs) Favoriser une offre de logements adaptés aux besoins des travailleurs  Court terme
Coopératives Favoriser I'accessibilité a la propriété pour tous les ménages Long terme
Construire des minimaisons Créer une offre de logements accessibles a tous les ménages Long terme
Convertir des immeubles sans Créer une offre de logements accessibles a tous les ménages en Long terme
vocation en logements utilisant des immeubles déja construits

Augmenter |'offre de logements pour la population inévitablement

Résidences pour personnes agées . 5.
vieillissante

Long terme
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Conclusion

Constats principaux
Recommandations



Constats principaux

Les logements non
réglementés représentent
1 logement par 61 unités
d’évaluation résidentielle.

Une forte proportion de la
population est dépendante
des logements
subventionnés.

La proportion de
logements agés est plus
forte dans la MRC que
dans I'ensemble du
Québec.

Raymond Chabot
Q GrantThornton

Les projections laissent
entrevoir un nombre
d’habitants total
relativement stable d’ici
2041.

La croissance de la
valeur de vente médiane
est causée par une
diminution de I'offre.
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La population de la MRC
est ageée et le sera de plus
en plus.

Les personnes qui
habitent seules
représentent une forte
proportion de la population.

Le type d’habitation le plus
commun est la résidence
unifamiliale.



Constats principaux

Freins au développement immobilier

Le secteur de I'habitation de la MRC est contraint par de nombreux freins qui ont un impact négatif sur le
développement immobilier.

Les principaux freins identifiés sont les
suivants :

* Lourdeur administrative;
+ Réglementation actuelle du zonage;

« Reésidences primaires en location touristique court
terme;

« Démographie de la région;
» Codts de construction;

» Offre d’entrepreneurs;

* Prix des loyers;
 Superficie du territoire;

« Expertise des organismes.

Certains freins peuvent étre adresseés par les municipalités ou la MRC, tandis que

d’autres sont externes et ne peuvent étre adressés par ces mémes instances.
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Constats principaux

La MRC devra faire construire 551 nouveaux logements et assurer 421 logements adaptés pour ainés d’ici 2026.

Les besoins en habitations a court terme sont majoritairement pour les travailleurs et les ainés,
mais les personnes vulnérables ne doivent pas étre négligées.

Les besoins en habitations a court terme sont majoritairement pour la ville de Gaspé.

Les besoins des travailleurs seuls peuvent étre comblés par des appartements ou maisons en
colocation.

Les besoins des travailleurs qui viennent avec leur famille peuvent étre comblés par des maisons ou
des grands appartements.

Les besoins des ainés peuvent étre comblés par une bonification des services connexes.

Dans toutes les municipalités de la MRC, un grand nombre d’habitants actuels deviendront des
ainés d’ici cinq ans.

Les personnes vulnérables ont aussi des besoins en services connexes, mais ont d’abord besoin de
logements abordables et sécuritaires.

L’abordabilité des logements doit considérer la capacité de payer de tous les ménages et les réalités
du marché immobilier.
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Constats principaux

Besoins en habitations a long terme

136 logements de moins seront requis entre 2026 et 2041 de maniére globale sur le territoire de la MRC. Par contre,
Gaspé aura besoin de 80 logements de plus.

Les besoins en habitations a long terme seront donc principalement axés autour
d’une transition de la population qui sera de plus en plus agée.

Les besoins additionnels en habitations a long terme sont uniquement pour la ville de Gaspé.

A long terme (2041), seule Gaspé projette des besoins additionnels qui nécessiteront la construction
de nouveaux logements.

Dans toutes les autres municipalités de la MRC, les logements actuels se libéreront graduellement a
cause d’une décroissance prévue du nombre d’habitants.

Les ainés seront de plus en plus nombreux. Plusieurs désirent demeurer dans leur maison
unifamiliale le plus longtemps possible avant de transiter vers les résidences pour personnes agées
(RPA).

Les services de soins a domicile, d’entretien, de soutien psychologique et d’aide a la rénovation
devront étre bonifiés pour permettre aux ainés de demeurer dans leur logement.
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Recommandations

Considérant les statistiques, les besoins et les freins identifiés, I'impact et la faisabilité des mécanismes existants
et des nouvelles solutions analysées, RCGT recommande a la MRC de La-Cote-de-Gaspé de poursuivre les
pistes d’action suivantes :

A court terme (d’ici 2026), la MRC doit combler les besoins en nouveaux logements pour les travailleurs
et en services connexes pour les ainés et les personnes vulnérables :

» Promouvoir et bonifier les incitatifs financiers pour inciter les promoteurs a construire des logements;

» Modifier le réglement de zonage pour favoriser le développement d’appartements et pour permettre plus d’'une
résidence sur un terrain;

« Hausser les taxes sur les terrains vacants;

» Renforcer la réglementation des logements « Airbnb »;

 Bonifier les services de soutien pour les ainés et pour les personnes vulnérables;

» Favoriser la construction d’appartements locatifs a Gaspé pour combler les besoins des travailleurs.

A long terme (entre 2026 et 2041), la MRC doit assurer I’abordabilité de I’habitation et créer une offre de
logements variée pour les ainés :

Développer une offre de coopératives pour assurer une certaine abordabilité a long terme;

Construire des minimaisons pour les petites familles et les ainés ne désirant pas demeurer dans des
résidences pour ainés;

Convertir des immeubles sans vocation en logements;

Construire des résidences pour ainés pour les personnes en perte d’autonomie.
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Annexe A

Profils municipaux



Petite-Vallée

Profil de la municipalité

Statistiques principales
Population (2021)

Changement annuel moyen de la
population depuis 1976

Age médian (2020)
Revenu d’emploi médian (2016)
Nombre de ménages (2021)

Taille moyenne des ménages (2021)

168

-1,6 %

58,5

83

2,02

Composition des ménages (2016)

Couples avec enfants

43 %
Couples sans enfants

Portrait socioéconomique et démographique

Raymond Chabot
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Personnes seules

”

é économique

”

Portrait de ’activit

Statistiques sur le travail
Nombre d’entreprises Taux d’activité (2016)

38 %

Emplois selon le secteur d’activité SCIAN (2016)

54 Services professionnels,
o . 20 %
scientifiques et techniques

44-45 Commerce de détail 13%

61 Services d’enseignement 13 %

62 Soins de santé et as&stance 13 %
sociale

71 Arts, spectacles et loisirs 13 %

72 Services d’hébergement et_de 13 %
restauration

81 Autres services (sauf les 13 %

administrations publiques)
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Petite-Vallée

Profil de la municipalité

Proportion des maisons unifamiliales (2021) Statistiques principales

Autres
30 %

Maisons unifamiliales Taux de
propriétaires (2016)

Portrait du logement

Constats sur la situation actuelle

» Selon la municipalité, il n’y a presque plus de maison disponible pour la vente.
» Plusieurs maisons unifamiliales ont été achetées pour de la location touristique.
Pendant la période estivale, plusieurs maisons privées sont a louer pour la location touristique.

Pour les ainés, il semble y avoir un besoin de logements « transitoires » entre leurs maisons unifamiliales et la Maison
des ainés.
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Petite-Vallée

Nombre de personnes additionnelles d’ici 2026 Opportunités de développement identifiées

ar type de clientéle .
partyp Projets en cours

Travailleurs (seuls) |0 « Aucun mentionné

Travailleurs (avec famille) |0 ) )
( ) Projets possibles

Aines _ 12  Aucun mentionné.

Personnes vulnérables |0 Terrains vacants

+ La cartographie de potentiel de développement se trouve a ’Annexe
B.

Changement du nombre d’habitants entre 2026 L o
et 2041 Programmes d’aide municipaux actuels

« Aucun mentionné.
Moins de 25 ans

25 a 64 ans

Opportunités en termes de logement

65 ans et plus
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Grande-Vallée

Profil de la municipalité

Statistiques principales
Population (2021)

Changement annuel moyen de la
population depuis 1976

Age médian (2020)
Revenu d’emploi médian (2016)
Nombre de ménages (2021)

Taille moyenne des ménages (2021)

1051

-0,8 %

56,1
28032 %
503

2,09

Composition des ménages (2016)

Couples avec enfants

38% 6%

Portrait socioéconomique et démographique

Couples sans enfants

Raymond Chabot
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Personnes seules

Familles monoparentales

Statistiques sur le travail
Nombre d’entreprises Taux d’activité (2016)

31-33 Fabrication 11 %

50 %
(«})
=
g
£
o)
c
8
‘@ Emplois selon le secteur d’activité SCIAN (2016)
2
S 62 Soins de santé et assnstance - 18 %
o sociale
(&)
©
—_— 61 Services d’enseignement 13 %
(<))
L°)
= 44-45 Commerce de détall 12 %
E
i
1 5
O
o

11 Agriculture, foresterie,

)
péche et chasse 8%

9 Autres 38 %
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Grande-Vallée

Profil de la municipalité

Proportion des maisons unifamiliales (2021) Statistiques principales

Autres
25 %

]
c
o
&
)
(@)
© Maisons unifamiliales
S Taux de
© propriétaires (2016)
=
©
| -
%’ Constats sur la situation actuelle
* La municipalité avait un inventaire de maisons a vendre : tout s’est vendu.
* La municipalité contient :
* Une résidence privée pour ainés de 23 places;
* 10 unités de HLM (OMH) pour ainés;
* 9 unités de condos privés;
» Une Coopérative d’habitation de 19 unités pour familles.
» Malgré cette offre, la municipalité dénonce des besoins urgents en habitation, surtout pour les ainés.
* Un comité local est en place pour analyser les besoins.
Raymond Chabot
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Grande-Vallée

Nombre de personnes additionnelles d’ici 2026
par type de clientéle

Travailleurs (seuls) _ 20

Travailleurs (avec famille) |0

anes. | 76

Personnes vulnérables |0

Changement du nombre d’habitants entre 2026
et 2041

Moins de 25 ans

25a64 ans -101

Opportunités en termes de logement

65 ans et plus

Raymond Chabot
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Opportunités de développement identifiées

Projets en cours

Aucun mentionné.

Projets possibles

La municipalité a ciblé un terrain pour un promoteur qui désire avoir
un développement avec vue sur le fleuve.

Un promoteur qui a déja construit deux blocs serait intéressé a faire
trois autres immeubles a logements de 4, 6 ou 8 logements.

La Maison des ainés prévoit construire 10 logements additionnels.

Terrains vacants

Il'y aurait cing ou six terrains disponibles pour la construction de
maisons neuves.

La cartographie de potentiel de développement se trouve a ’Annexe
B.

Programmes d’aide municipaux actuels

Le programme de revitalisation offre des incitatifs fiscaux a la
construction, a la rénovation ou a la transformation de batiments et a
'aménagement de terrains.

» Ces incitatifs peuvent prendre la forme d’une subvention ou d’un crédit

d’'impdt ayant pour but de compenser 'augmentation des taxes
foncieres aprés la réalisation des travaux.
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Cloridorme

Profil de la municipalité

Statistiques principales
Population (2021) 611

Changement annuel moyen de la
population depuis 1976

-1,8 %
Age médian (2020) 58,5
Revenu d’emploi médian (2016) 23 659 $
Nombre de ménages (2021) 315

Taille moyenne des ménages (2021) 1,94

Composition des ménages (2016)

Couples avec enfants

Personnes seules

409% %
Familles monoparentales

Portrait socioéconomique et démographique

Couples sans enfants

Raymond Chabot
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”

é économique

”

Portrait de ’activit

Statistiques sur le travail
Nombre d’entreprises Taux d’activité (2016)

G 50]%

Emplois selon le secteur d’activité SCIAN (2016)

44-45 Commerce de détail - 16 %

11 AgrlcuItAure, foresterie, 15 0%
péche et chasse

31-33 Fabrication 15 %
81 Autres services (sauf les

- . : 10 %
administrations publiques)
62 Soins de santé et assistance
: 8 %
sociale
8 Autres 37 %
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Cloridorme

Profil de la municipalité

Proportion des maisons unifamiliales (2021) Statistiques principales

Autres
22 %

'Tau_x de
Maisons unifamiliales propriétaires (2016)

Portrait du logement

Constats sur la situation actuelle

* La municipalité contient six unités de logement de type HLM.

Aucune résidence pour ainés n’est située dans la municipalité. La résidence pour personnes agées la plus proche est a
Grande-Vallée ou on retrouve une résidence pour ainés de 23 places.

La municipalité affirme qu'il n’y a presque plus de maisons disponibles pour la vente et qu’il existe une pénurie de
logements.
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Cloridorme

Nombre de personnes additionnelles d’ici 2026 Opportunités de développement identifiées

ar type de clientéle .
partyp i Projets en cours
5

Travailleurs (seuls) . Aucun mentionné

Travailleurs (avec famille) |0 Projets possibles

Ainés _ 45 « La municipalité évoque la possibilité d’acheter I'église et de la
convertir en logements.

Personnes vulnérables |0 * Le municipalité détient le terrain ou se situe le chalet des sports (sur
la 132) et deux projets de développement ont été mentionnés.

: Terrains vacants
Changement du nombre d’habitants entre 2026

et 2041 * Aucun mentionné.
» La cartographie de potentiel de développement se trouve a ’Annexe
Moins de 25 ans -14 B.

Programmes d’aide municipaux actuels
25a 64 ans -86 - « La municipalité ne propose aucun programme d’aide, mais pourrait

en développer en fonction de demandes futures.
65 ans et plus -46 -
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Murdochville

Profil de la municipalité

Statistiques principales
Population (2021)

Changement annuel moyen de la
population depuis 1976

Age médian (2020)
Revenu d’emploi médian (2016)
Nombre de ménages (2021)

Taille moyenne des ménages (2021)

607

-3,9 %

51,8
27904 $
293

2,07

Composition des ménages (2016)

Couples avec enfants

34 %
Couples sans enfants 10 %

Portrait socioéconomique et démographique

Raymond Chabot
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Personnes seules

Monoparentales

Statistiques sur le travail
Nombre d’entreprises Taux d’activité (2016)

G SJS b

‘@ Emplois selon le secteur d’activité SCIAN (2016)

31-33 Fabrication - 15 %

56 Services administratifs, de soutien,
de gestion des déchets 15 %
et d’assainissement

conomique

62 Soins de santé et assistance sociale 12 %

72 Services d’hébergement et

[0)
de restauration 10%

Portrait de ’activité

91 Administrations publiques 10 %

6 Autres 38 %

Portrait de la situation de I'habitation dans la MRC de La Cote-de-Gaspé

79



Murdochville

Profil de la municipalité

Proportion des maisons unifamiliales (2021) Statistiques principales

Autres
20 %

]
c
o
&
)
(@)
°
) Taux de
© Maisons unifamiliales proprietaires (2016)
)
'©
| -
d—
| -
O
a o
Constats sur la situation actuelle
* La municipalité contient une résidence pour ainés (Aventure Murdochville). Cependant, la municipalité dénonce qu’il y a
eu une dégradation des services et de I'entretien.
* Les logements en décrépitude, et méme dangereux pour les locataires, semblent étre un grand enjeu dans la
municipalité.
» Selon la municipalité, il y a une forte tendance pour I'achat de maisons locatives, freinant ainsi I'établissement de
population durable.
Raymond Chabot
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Murdochville

Nombre de personnes additionnelles d’ici 2026 Opportunités de développement identifiées

par type de clientéle

Travailleurs (seuls) _ 15

Travailleurs (avec famille)

Ainés 18

| Io

Personnes vulnérables

Changement du nombre d’habitants entre 2026
et 2041

Moins de 25 ans -31

25a64 ans -45

Opportunités en termes de logement

65 ans et plus -32

Raymond Chabot
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Projets en cours

* Aucun mentionné.

Projets possibles

* Projets actuels pour vendre un mix del5 logements long terme ou
court terme.

Terrains vacants

» Laville a vendu un grand nombre de terrains qui auront obligation de
faire construire.

» Les terrains vacants sont desservis par le réseau d’aqueduc.

» La cartographie de potentiel de développement se trouve a ’Annexe
B.

Programmes d’aide municipaux actuels

» Le Programme de revitalisation offre des incitatifs financiers pour les
travaux de rénovation a un batiment, les travaux de construction d’'un
batiment résidentiel, commercial ou industriel, et les services
professionnels en matiére d’architecture.
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Gaspeée

Profil de la municipalité

Statistiques principales Statistiques sur le travail

Population (2021) 15 182 Nombre d’entreprises Taux d'activité (2016)

o
g Changement annuel moyen de la 0.2 %
= population depuis 1976 ’ 59 o
Qo " - Q ’
E Age médian (2020) 50,0 S
o i)
o Revenu d’emploi médian (2016) 33 116 $ =
£ o
D Nombre de ménages (2021) 6 627 c
© o
= . . o
o Taille moyenne des menages (2021) 2,29 ‘@ Emplois selon le secteur d’activité SCIAN (2016)
) \
= 2
=3 2 62 Soins de santé et assistance sociale - 21 %
= 3]
o ©
c = ) tal ?
© Composition des ménages (2016) O 44-45 Commerce de detail 15%
D T
o "é 31-33 Fabrication 9%
8 Couples avec enfants Personnes seules =

1 5
n o 61 Services d’enseignement 8 %
= o
g a3, 10% L : 0
5 0 Familles monoparentales 91 Administrations publiques 7%
o Couples sans enfants

14 Autres secteurs 42 %
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Gaspeée

Profil de la municipalité

Proportion des maisons unifamiliales (2021)

Autres
23 %

)

c

o

&

)

(@)]

°

- . e

o] Maisons unifamiliales
=

@®©

| -

j

o Marché du neuf (2021)
a Individuels Jumelés

Mises en chantier 23 0
Logements achevés 33 0
Marché du locatif primaire (2020)
Studios /1 chambre 2 chambres
Unités 279 379
Loyer moyen 497 $ 638 $

Raymond Chabot
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Statistiques principales

1,4 %

Taux de

Taux d’'inoccupation
propriétaires (2016)

(2020)

Appartements
2

21

3 chambres +
140

653 $
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Gaspeée

Nombre de personnes additionnelles d’ici 2026
par type de clientéle

Travailleurs (seuls) 890
Travailleurs (avec famille) [0
Ainés 794

Personnes vulnérables 311

Changement du nombre d’habitants entre 2026
et 2041

Moins de 25 ans i 95

25a64 ans -327 .
65 ans et plus - 415

Raymond Chabot
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Opportunités en termes de logement

Opportunités de développement identifiées

Projets en cours

Projet privé pouvant atteindre 144 logements (quatre phases de
36 unités, dont la premiéere devrait étre terminée en 2023);

Projet privé de 12 logements pour personnes agees a Petit Cap;

L'organisme L'Aid’Elle a acheté un batiment fédéral dans le centre-
ville et prévoit I'utiliser pour créer quatre logements habitables dans
deux a cing ans. Les travaux devraient débuter en janvier 2022.

Projets possibles

L’'OMH de Gaspé prévoit convertir des blocs avec plusieurs
chambres en des logements (4 %2);

L'organisme Demeure Toi prévoit acquérir un batiment et le
réaménager. Il se fie sur une subvention fédérale. Il vise une livraison
pour mi-2023.

La cartographie de potentiel de développement se trouve a ’Annexe
B.

Terrains vacants

Nombreux terrains vacants, dont le Parc de la municipalité a Gaspé.

Programmes d’aide municipaux actuels

La Ville de Gaspé a un programme d’aide qui octroie des incitatifs
financiers pour la construction de logements locatifs ou pour
I'acquisition de propriétés dans certains quartiers.
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Annexe B

Cartographies de potentiel de développement
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