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L’UTILE est un OBNL d’habitation dont la mission consiste à développer 
et à gérer des immeubles de logements étudiants abordables, en 
plus de faire la promotion de l’accès au logement pour la population 
étudiante et d’étudier ses habitudes résidentielles.

L’UTILE loue présentement 213  logements abordables à Montréal, 
et des projets pouvant héberger 1 500  personnes supplémentaires 
sont en construction ou en développement à Québec, Trois-Rivières, 
Sherbrooke et Montréal. En restant propriétaire des immeubles qu’elle 
construit, l’UTILE s’assure que ces logements resteront abordables à 
perpétuité.

L’UTILE publie périodiquement l’enquête PHARE, une grande enquête 
statistique qui dresse le portrait de la situation résidentielle des 
étudiant·es. L’organisation, en pleine croissance, s’appuie aujourd’hui 
sur une équipe de plus de 30 employé·es pour réaliser sa mission à 
l’échelle du Québec.

À propos de l’UTILE

Pour toutes questions en lien avec le présent mémoire, veuillez 
contacter Maxime Pelletier, directeur adjoint aux affaires publiques 
de l’UTILE, à l’adresse maxime.pelletier@utile.org.

Contact



Sherbrooke, ville étudiante

Avec plus de 28 000  étudiant·es postsecondaires dans la ville de 
Sherbrooke qui composent environ 17 % de sa population totale1, 2, 3, il 
va sans dire que Sherbrooke est un pôle important pôle d’attraction 
provincial, national et international pour les études supérieures. 
En 2021-2022, 85  % des étudiant·es de l’Université de Sherbrooke 
provenaient de l’extérieur de l’Estrie4.

L’UTILE, par le biais de sa dernière enquête PHARE (Prospection 
sur les habitudes et aspirations résidentielles étudiantes) en 2021, a 
documenté la situation du logement étudiant partout à travers le pays 
afin de pouvoir établir un portrait précis de la situation résidentielle 
de la population étudiante. Dans le cadre de cette enquête, la 
communauté étudiante de l’Université de Sherbrooke a été sondée, 
ce qui nous permet d’émettre plusieurs constats quant à sa situation 
résidentielle. Il faut donc garder en tête que les données ci-dessous 
n’incluent pas la nombreuse population étudiante collégiale ni les 
étudiant-es de l’Université Bishop’s.

Près de 21 000 étudiant. e. s de Sherbrooke sont locataires, soit 89 % 
de l’ensemble de la population étudiante universitaire de l’UdeS5. Une 
grande majorité de ces étudiant·es locataires, soit 83 % d’entre eux, 
occupent un appartement sur le marché locatif privé, ne laissant que 
6  % des locataires dans les résidences étudiantes hors du marché 
locatif privé. On estime qu’environ 25 % du parc immobilier locatif de 
Sherbrooke est occupé par la population étudiante.

Alors que l’on considère qu’un taux d’effort est acceptable lorsqu’il 
se limite à 30  % ou moins du revenu mensuel d’une personne, 
c’est 48  % de la population étudiante locataire de Sherbrooke qui 
octroie plus de 30 % de son revenu au paiement de son loyer et aux 
différentes charges (électricité, chauffage, etc.). Afin de réduire leurs 
dépenses en habitation, il est fréquent que les étudiant·es se mettent 
à plusieurs pour louer des appartements plus grands avec davantage 
de chambres en colocation, réduisant ainsi l’offre de grands logements 
pour les familles. Ces ménages étudiants occupent donc une portion 
non négligeable des grands appartements disponibles à Sherbrooke, 
ce qui complique la tâche des familles à la recherche d’un logement 
abordable de plusieurs chambres.
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Sherbrooke connaît 
des besoins importants 
en matière de 
logement étudiant.
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Il est par ailleurs pratique courante pour les propriétaires 
d’appartements de profiter des changements de locataires afin 
d’augmenter les loyers au-delà des limites prévues par la Loi, 
particulièrement lorsque le taux d’inoccupation est très bas, comme il 
l’est présentement à Sherbrooke. À l’échelle canadienne, par exemple, 
les loyers des logements avec rotation de locataires ont en moyenne 
augmenté de 18,3 % entre 2021 et 2022, contre seulement 2,9 % pour le 
reste des logements, nous apprend le rapport locatif 2022 de la Société 
canadienne d’hypothèques et de logement6. Malheureusement, 
comme la population étudiante déménage plus fréquemment que le 
reste des ménages, les occasions pour les propriétaires d’augmenter 
drastiquement les loyers sont particulièrement nombreuses dans 
les villes étudiantes comme Sherbrooke. La population étudiante 
contribue donc bien malgré elle à accélérer l’augmentation du coût 
des loyers.

SCHL, 2023. Rapport sur le 
marché locatif 2022.
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https://assets.cmhc-schl.gc.ca/sites/cmhc/professional/housing-markets-data-and-research/market-reports/rental-market-report/rental-market-report-2022-fr.pdf?rev=542e6915-ee07-45ee-a3ae-48a5d85c25af
https://assets.cmhc-schl.gc.ca/sites/cmhc/professional/housing-markets-data-and-research/market-reports/rental-market-report/rental-market-report-2022-fr.pdf?rev=542e6915-ee07-45ee-a3ae-48a5d85c25af


Développer du logement étudiant en économie 

sociale : avantageux pour la collectivité

En favorisant le développement de l’offre de logements étudiants 
en économie sociale, la Ville de Sherbrooke ferait d’une pierre trois 
coups.

Dans un premier temps, elle augmenterait la proportion de logements 
qui ne sont pas soumis à une logique spéculative sur le marché 
sherbrookois. Étant donné la dynamique d’augmentation rapide des 
loyers des appartements privés lorsqu’il y a rotation de locataires, il est 
particulièrement efficace de créer des logements à but non lucratif 
dédiés à la population étudiante : cela permet de réduire le taux de 
rotation de locataires dans les appartements privés, ralentissant du 
même coup le rythme d’augmentation des loyers lorsque le marché 
est à l’avantage des propriétaires.

Dans un deuxième temps, créer des logements étudiants abordables 
adaptés aux besoins de cette population permettrait aux familles 
sherbrookoises d’avoir accès à une plus vaste offre de grands 
appartements abordables qui seraient autrement occupés par des 
colocations étudiantes.

Finalement, le développement de logements étudiants permet 
d’atteindre les objectifs d’aménagement que sont la densification et 
la réduction de la dépendance à la voiture. En effet, la population 
étudiante est prête à occuper des plus petits logements pour payer 
moins cher et souhaite habiter près des institutions d’enseignement, 
ce qui en fait une clientèle idéale pour des projets de densification 
urbaine. De plus, moins d’étudiant-es dépendent de leur voiture pour 
se déplacer, ce qui permet de construire des projets avec moins 
d’espaces de stationnement par unité, réduisant ainsi à la fois les coûts 
du projet et l’espace consacré à la voiture dans les centres urbains.
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La création de 
logement étudiant 
dédié engendre des 
retombées sociales 
et économiques 
positives pour les 
localités.
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Le logement à but non lucratif, dont les loyers ne seront jamais soumis 
à la logique spéculative du marché, est le meilleur rempart contre 
la crise du logement à long terme. Il est impératif que la Ville fasse 
le choix conscient de favoriser le logement à but non lucratif dans 
chacune de ses politiques en matière d’habitation afin de favoriser 
au maximum le développement du parc de logements sociaux et 
communautaires sur son territoire.

Recommandation 1 Que les politiques et pratiques mises en place par la Ville de 
Sherbrooke favorisent explicitement les projets de logements à 
but non lucratif ;

Recommandations de l’UTILE

Le terrain est la pierre angulaire de tout projet immobilier. Étant donné 
que la population étudiante souhaite habiter près des institutions 
d’enseignement et possède moins fréquemment une voiture, les 
emplacements potentiels pour développer du logement étudiant 
sont limités. Lorsque la Ville souhaite redévelopper certains terrains 
à proximité des institutions d’enseignement, elle devrait en dédier 
certains au développement de logements étudiants à but non lucratif.

Donner ou vendre à bas coût un terrain permet à la Ville de faire 
d’une pierre deux coups  : cela lui permet d’accélérer la réalisation 
d’un projet en limitant la phase de prospection, et le don ou le rabais 
sur le terrain fait aussi office de subvention.

Recommandation 2 Que la Ville de Sherbrooke dédie certains terrains municipaux 
développables à du logement étudiant ;
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Dans les dernières années, plusieurs projets de développement 
immobilier à Sherbrooke, notamment des projets de logements 
étudiants, ont été bloqués par la contestation de quelques citoyen·nes 
qui s’y opposaient. Dans le contexte de la crise du logement étudiant 
qui sévit à Sherbrooke, il est primordial que les projets de logements 
étudiants, particulièrement ceux à but non lucratif, puissent sortir de 
terre malgré l’opposition potentielle d’une minorité de citoyen·nes.

Il est donc primordial que le conseil municipal se positionne fortement 
en faveur des projets de logements étudiants à but non lucratif. 
Au besoin, s’il appert que quelques riverain·es puissent bloquer 
par processus référendaire un projet qui aurait des bénéfices pour 
toute la communauté, le conseil municipal devrait avoir recours à 
l’article  123.1 de la LAU afin de permettre à ce projet d’obtenir des 
dérogations réglementaires sans que celles-ci ne soient soumises à 
l’approbation des citoyen·nes par référendum local.

Recommandation 3 Que le conseil municipal de Sherbrooke offre un appui politique 
fort aux projets de logements étudiants à but non lucratif et 
utilise au besoin l’article 123.1 de la Loi sur l’aménagement et 
l’urbanisme (LAU) pour éviter que le phénomène du « pas dans 
ma cour » ne bloque les projets ;
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Les institutions d’enseignement déploient d’importants efforts afin 
d’augmenter le nombre d’étudiant·es inscrit·es chez elles. En ce sens, 
elles contribuent à la pression exercée par la population étudiante 
sur le marché locatif. Elles ont donc la responsabilité morale de 
contribuer à la recherche de solutions avec les autres partenaires du 
milieu.

Les institutions d’enseignement possèdent d’importants leviers afin 
de favoriser le logement étudiant, en premier lieu d’importantes 
réserves foncières qu’elles pourraient utiliser pour développer 
elles-mêmes ou en partenariat avec d’autres acteurs des logements 
destinés à la population étudiante. La Ville doit encourager à chaque 
occasion les institutions d’enseignement à jouer un rôle proactif dans 
la sortie de crise en habitation.

Recommandation 4 Que la Ville de Sherbrooke encourage les institutions 
d’enseignement de son territoire à mettre leurs terrains à 
contribution pour loger davantage d’étudiant·es sur leurs 
campus ;
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Il n’y a pas, à l’échelle provinciale, de programme de financement 
dédié au logement étudiant. Cette situation est particulièrement 
problématique pour une ville étudiante comme Sherbrooke, dont 
environ 25 % du parc locatif est occupé par la population étudiante. 
Dans ses représentations avec le gouvernement du Québec, la Ville 
de Sherbrooke devrait mettre de l’avant les impacts de la population 
étudiante sur le marché immobilier et la nécessité d’adopter à 
l’échelle provinciale une stratégie structurante de financement du 
logement étudiant qui prenne adéquatement en compte les besoins 
hors Montréal.

Recommandation 5 Que la Ville de Sherbrooke fasse des représentations auprès des 
élu·es à l’échelon provincial afin que soient pris en compte les 
besoins régionaux en logement étudiant dans le financement en 
habitation ;
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