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Par Paul Bodson et 
Jean Stafford*

Prévisions à court terme 
pour l'hôtellerie à Montréal

* Messieurs Paul Bodson et Jean Stafford sont éco
nomistes et professeurs au Departement d'études 
urbainés et touristiques de l'Université du Quebec à 
Mo ai real.

Cet article présente des prévisions à court terme 
(pour 1989 et une partie de 1990) des chambres 
disponibles, des nuitées et des taux d'occupation 
dans les hôtels de Montreal en les resituant dans 
le cadre des fluctuations inhérentes à ces séries 
chronologiques et en les référant à la structure de 
marché dont elles sont représentatives.

Les données exploitées pour les prévisions 
concernent l'ensemble des hôtels du Grand 
Montréal et selon les délimitations territoriales 
et les sources qu'utilise F Association des hôtels 
du Grand Montréal

Dans l'industrie hôtelière québécoise, la région 
de Montreal occupe une part de première impor
tance. 61% des établissements hôteliers de 201 
chambres et plus du Québec sont en effet situés 
dans la région touristique de Montréal .

nombre de chambres augmente: dans l'île de 
Montréal, les proportions restent stables alors 
que dans les banlieues, le nombre des établisse
ments augmente et le nombre de chambres 
diminue.

Approches méthodologiques
Pour l'industrie touristique, le besoin de 
prévisions rigoureuses est une préoccupation 
constante. Dès les années 1970. on trouve dans 
la littérature scientifique, concernant le tour
isme, diverses études consacrées à ce problème. 
Maurice Renoux et Brian Archer s'inspirent 
des modèles gravitionnels pour construire des 
prévisions à moyen terme et à long terme. 
Raymond Bar On* intègre les mouvements 
saisonniers et irréguliers aux analyses prévision
nelles.

Dans la répartition spatiale des disponibilités 
hôtelières de la région touristique de Montréal, 
l'île de Montréal (Montréal-Centre inclus) détient 
une position majoritaire que ne semble pas en
tamer la pression concurrentielle des banlieues. 
Dans le tableau I -, on perçoit la relative stabilité 
(en tenue de proportions) des établissements et 
du nombre de chambres pour Montréal-Centre, 
l'île de Montréal (centre exclu) et les banlieues 
de 1973 à 1988. Dans Montréal-Centre, le 
nombre d'établissements diminue alors que le

Plus récemment, certains auteurs ont fait l'in
ventaire des méthodes prévisionnelles appli
cables au tourisme. Il existe en fait une batterie 
de techniques statistiques aptes à capter les 
différents mouvements des séries chronologiq ues 
et pouvant nous aider à faire des prévisions 
valables .

Dans cette élude, nous avons privilégié un modèle 
d'ajustement à un modèle explicatif*. Les séries 
temporelles peuvent se résumer par la formule 
suivante: Y = f (T, C, S, I) où:
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TABLEAU 1Y = variable â prévoir;

T = tendance generale de la série:

C = mouvement cyclique:

S = mouvement saisonnier;

I - mouvement irrégulier aléatoire.

II s'agit bien sûr d'une approche théorique. Dans 
la réalité de la série temporelle»on tente de saisir 
certains mouvements et de déterminer leurs 
amplitudes afin d'effectuer les meilleures 
prévisions possible. Nous faisons l’hypothcsc 
implicite que ces mouvements existent et qu'ils 
peuvent être cernés.

Afin de bien capter les mouvements de la série 
et de faire les meilleures prévisions possible, 
nous avons utilisé successivement 5 approches 
dans le traitement des données temporelles de 
l'hôtellerie à Montréal. La comparaison de ces 
diverses approches permet de déterminer le 
meilleur ajustement entre la série observée et la 
série prévue et de faire des projections. Ces 
approches sont les suivantes:

1- le lissage exponentiel;

2- la méthode dite de Miniers;

3- la méthode Stcpar,

4- la méthode X11 associée à la régression;

5- la méthode X11 associée à la méthode Slcpar.

La prévision par lissage exponentiel se fait à 
l aide de moyennes mobiles pondérées ■; c’est 
une méthode empirique qui établit la prévision à 
partir de pondérations des informations 
antérieures. Le modèle de Wintcrs est une 
variante du lissage exponentiel. Sa particularité 
est de décomposer l'erreur prévisionnelle en 
trois cléments que nous appelerons E1, E2 et E3:

El = c’est la partie de l'erreur causée par les 
variations de la moyenne des observations util
isées;

E2 - c'est la partie de l’erreur induite par les 
variations dans la tendance;

E3 = c’est la variable aléatoire qui reste .

La méthode Stepar (Stepwisc Autoregrcssivc 
Methodr est une méthode plus complexe qui 
associe deux processus:

un processus sous forme de tendance: Yg = a + 

et un processus autorégressif: Yt = d + BYt ( + 
a¥„2 ...+e,

Le processus sous la forme de tendance capte le 
mouvement à long terme, le processus au
torégressif, les fluctuations à court tenue, le 
terme les fluctuations aléatoires ". Le modelé 
s'appliquant à la série étudiée est sélectionné en

Évolution en pourcentage du nombre d'établissements et du nombre de chambres 
pour les zones: Montréal-Centre, l'ile de Montréal1 et les banlieues 

en 1973, 1983 et 1988

Siiurirfrs:

* Rtpcnoirc de* hdieh. motel* et tnaiMMis île logement, (MMivememrnt du Québec. 1973

A nnêes Établissements
et chant lires

Mtl-( .'entre ile dp Mti Banlieues Total

1973* État?. 34,1 22J 43.6 100

Chambres 51,2 25.7 23.1 100
1983** Êtab. 32,5 25.1 42,4 IÜ0

Chambres 58,5 24.2 17,6 KM}
1988*** Élabl. 30,9 22,1 47,0 lOü

Chambres 57,4 23.7 18,9 100

Hébergement Québec. Gouvernement du Québec, 1983.

♦ ♦♦ Guide hébergement Montréal, Office de* Congrès ci du Tourisme du CimimI Montnhd, I98K-X9.

■ Guide touristique de l;i Municié^tc. dème édition, A.acociiilion lemnstique de ht Monlércgie, 19KH. 

- Pjwseport viiainccs-élé l4>88. Association touristique «les Laurcniwic*. I9KK.

( I ) 1 _;i /Line M iiii!iê:il"('eii1n.“ exclue

TABLEAU 2

Les approches prévisionnelles et les hypothèses utilisées pour 
l'industrie hôtelière à Montréal

Hypothèses
Approches

Stabilité linéaire Tendance parabolique Tendance quadratique

Lissage ex|MMiertliel
Milliers
Stèpsir
X11 (déiiütnpcjsiiiün)

l XI1 el Stèpsir

1
4
7
ID
13

2
5 

8
11
14

3
6
9

12
15

TABLEAU 3

Evolution indicielle des chembres disponibles*, des nuitées et des taux 
d'occupation des hôtels de Montréal (base 100 = 19771

Sounx: Association des hôtels du Grand Moriuéal.

Années Mo vernies 
des 

chambres 
disponibles 
pur mois

Moyennes
des nuitées 
par riuiLs

Moyennes 
annuelles 
des taux

Indices (base 100x1977»

{ 'Itu mitres 
disponibles

Nuitées Taux

1977 311 532 189 882 62 100 ioo 100
1978 322 242 204453 63 103 O 102
1979 324 344 220 878 68 104 116 110
1980 332 641 227 059 68 107 119 110
1981 322 260 215 072 66 103 113 106
1982 339 864 202 855 59 109 107 95
1983 354 728 201 946 57 114 106 92
1984 346 268 218 561 63 111 H5 102
1985 334 080 231 868 69 107 122 III
1986 347 841 239 654 69 112 126 III
1987 370 745 256 905 69 119 135 Il 1
1988 384 427 264 339 69 123 139 111
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TABLEAU 4

(.'odlîcients saisonniers* des chambres disponibles des nuitées et des taux 
d'occupation des hôtels de Montréal (1977- 19H8)

* CœiïidcrHs saisonniers calcules à l'aide de ta procédure X-l I du logiciel SAS.

CS
Mois

Chambres disponibles Nuitées faux d'ttccupalion

Janvier 101 76 76

Février 92 83 9(1

Mars 1(11 91 89

Avril 98 91 92

Mai 102 110 10K

Juin 99 112 113

Juillet 102 112 109

Août 102 130 127

Septembre 99 124 124

Octobre 102 115 112

Novembre 98 92 94

Décembre IIH 65 64

TABLEAU 5

Prévisions mensuelles des chambres disponibles à 
Montréal de janvier I9K8 a mars 1990

Années Mois disponibles Chambres
prevues

Chain tires Écarts

1988 J AN 392 429 390 467 1 962
FÉV 366 OJ6 353 I0K 12988

MARS 390 755 391 709 '954
AVRIL 379 050 378 535 515
MAI 393 049 387 900 5 149

JUIN 380 580 378 426 2 154

J U IL 393 297 392 X42 455

AOUT 393 297 394 916 -J 618

SEPT 380610 3«2 334 -1 724

OCT 387 097 389 613 -2516
NOV 373 «90 372 417 1 473
DÉC 382 974 381 876 1 (198

19X9 JAN 391 437 387 649 3 788
FÉV 354 820 351 914 2 906

MARS 380 1X9 385 296 -5 106

AVRIL ......... 370 783 —

MAI 381 334

JUIN 371 028

mu 384 9X3

AOUT — 388 656

SEPT 378 772 —

OCT — 388 327 —

NOV 373 614
DÉC 382 851 —

1990 JAN — 388 845 ____

FÉV — 351 627

MARS — 383 268 —

même temps que l’estimation des coefficients à 
travers une procédure de régression de type 
Stcpwise (pus à pas).

La méthode XII a été développée surtout par 
Julius Siskin du Bureau de recensement des 
États-Unis dans les années I960. Elle consiste 
par les moyennes mobiles (et autres techniques 
statistiques), à extraire les différents mouve
ment s < les séries di ronolog iques et à leur donner 
une forme normalisée. On peut par ki suite 
intégrer ces niouvemcnis à nos projections

La méthode XI1 fournit aussi des prévisions 
pour la composante saisonnière. Avant d’etre 
léassocîée à la composante saisonnière pour 
effectuer les prévisions, la composante désai- 
stHinaliscc issue de X11 a été traitée sans forme 
de modèle tendanciel estimé par régression 
(méthode 4) ou sous forme de modèle tendanciel 
cl aulorégrcssif estimé par la méthode Sicpar 
(méthode 5).

Dans les trois séries traitées dans ce document, 
la composante saisonnière et la composante 
désai sonnai iséc sont associées sous forme rnulii- 
plicativc. On peut résumer l’ensemble de ces 
approches par le tableau 2.

Dans celte étude, nous avons donc expérimenté 
15 ajustements possibles de la série temporelle. 
Pour chacune des méthodes. nous avons eu 
recours aux hypothèses de stabilité, dévolution 
linéaire cl d'évolution parabolique de la icn 
dance.

Les 2 dernières méthodes (4 et 5) comportent 
chacune trois étapes:

I u d issue in lion du facteur saisonn ier et de la 
série dcsaisoiuialisce;

- le traitement de la série désai sonna lisée par 
la régression (méthode 4) ou par Stepar 
(méthode 5), lui régularité de la série désai- 
sonnaiisec a elle aussi été étudiée à partir des 
hypothèses do stabilité, dévolution linéaire 
et d'évolution parabolique;

- la réassociation prévisionnelle du facteur 
saisonnier et de la série désaisonnaliscc.

Evolution récente
Les chambres d'hôtels disponibles à Montréal 
ont augmenté lentement entre 1977 et 1988 (voir 
le tableau 3); le taux d accroissement annuel 
moyen a cto de 2%. Deux périodes de baisse 
ont rythmé celte évolution: elles se situent en 
1981 et en 1984-1985 Depuis 1985, il y a une 
progression continue des chambres disponibles 
d'environ par an en moyenne.

Les nuitées ont connu une longue baisse en 
1981-1982-1983. Depuis 1984. la reprise est 
relativement forte. Les taux d'occupation suivent 
la même progression et se maintiennent malgré 
l'augmentation constante des chambres dis
ponibles. L'augmentation graduelle des nuitées
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TABLEAU 6
Prévisions mensuelles des nuitées à Montréal 

de janvier 1988 à mars 199(1

a été assez bien anticipée par les investisseurs; 
dans ce sens, le taux d'occupation est un bon 
indicateur de l'évolution du marché dans l'indus
trie hôtelière montréalaise.

Étude de la saisonnalité
Dans l'ensemble, les chambres disponibles 
subissent peu de variations lices à des 
phénomènes saisonniers (voir tableau 4). La 
valeur la plus faible est en février, les valeurs les 

mutes sont nombreuses et varient entre I (K) 
et 102 (ce qui est très léger).

Les oscillât ions dues aux saisons sont plus tories 
pour les nuitées; la valeur la plus faible se situe 
en décembre et la valeur la plus élevée en août 
(l'écart entre la valeur là plus haute et lu valeur 
la plus faible est de 65 points). Les mois de mars, 
avril et novembre sont assez près des moyennes 
annuelles. Les hôteliers disposent d'au moins 
six mois de relative prospérité (déniai à octobre) 
avec des mois de restrictions en décembre, jan
vier et février.

A de légères variantes près, les coefficients 
saisonniers des taux d'occupation sont la fidèle 
répiiq ue des cou ffic ienls sa isonniers des nuitées. 
On remarque, dans l'ensemble, que la période 
touristique tend à s'étendre aux extrémités: en 
mai et en octobre ce qui est différent de la 
période touristique dans lu reste du Québec; 
celle-ci est souvent limitée à la période juin- 
aoiit.

Étude des prévisions
Dans le tableau 5, nous présentons les prévi
sions men suel les dus chambres disponibles pour 
l'année 1989 et les trois premiers mois de 1990. 
Les meilleures prévisions proviennent de rap
proche X-l I associée à Stepan utilisant l'hy
pothèse d'une tendance linéaire (ceci est aussi 
valable pour les prévisions, des nuitées et des 
taux d'occupation). Toute chose étant égale par 
ailleurs JI faut s'attendre à une très légère baisse 
des chambres disponibles de l'ordre d'environ 
1.5% pour l’ensemble de l’année 19X9.

Le tableau 6 montre les prévisions mensuelles 
des nuitées en 1989 et une partie de 1990. Le 
modèle suggère Fhypothèsc qu'il faut s'attendre 
à une certaine baisse conjoncturelle des nuitées 
en mars et aou t1989. 11 y auFa ensui te une faible 
reprise pour les derniers mois de 1989 et les 
premiers mois de 1990.

On peut voir dans le tableau 7 les prévisions 
mensuelles des taux d'occupation; ceux-ci sont 
calculés de façon autonome par rapport à la série 
des chambres disponibles et à la série des nu
itées. Dans le tableau 8, nous avons les prévi
sions mensuelles des taux d'occupation calculés 
cette (ois à partir des prévisions des chambres 
disponibles et des prévisions des nuitées. Les 
différences sont subtiles entre les deux formes 
de prévision; elles découlent nettement des

Années Mois Chambres 
disprmibles

( ’hambres 
prévues

Écarts

1988

1989

1990

JAN
FÉV

MARS
AVRIL

MAI

JUIN
JUIL

AOUT

SEPT 

ocr

NOV
DÉC

JAN
FÉV

MARS

AVRIL 

MAI

JUIN

JUIL

AOUT

SEPT

OCT

NOV
DÉC

JAN
FÉV

MARS

198 388

213 908 

258 233

245 43!

295 715

292 906

293 475 
3411 408

318 251

289 913

232 184

193 254

198 784 

224 008

214 384

194 345 

215 664

242 722 

24 J 926

298 950

295 754 

297 556 

341 929 

326 386

296 986 
236 534

169 597

203 115 

222 590 

246915 
238 079 

284 522 

289 922 

284 096 

336 704 

328 608

299 273 
241 677 

168 057

196 854 

214 260 

244 179

4 043
1 756 

15511

3 505 

-3 235 

-2 848 

-4 081 

-1 521 

-8 135 

-7 073 

-4 350 

23 657

-4 331

1 418 

-32 531

proccd lires ut i I isces. Nêan moi ns, les prévisions 
effectuées â partir de la série brûle des taux 
cumulent de façon aveugle les fluctuations des 
chambres disponibles et des nuitées.

Les prévisions des taux calcules à partir des 
prévisions effectuées par les nuitées et sur les 
chambres disponibles sont en principe plus 
fiables parce que les deux séries comportent des 
informations plus homogènes et que chaque 
série représente un volet (offre ou demande) 
distinct du marche.

Évolution du marché hôtelier à 
Montréal
La construction de nouveaux hôtels dans les 
trois dernières années a modifié la physionomie 
du marché hôtelier à Montréal. Par anticipation, 
l'industrie hôtelière s'est ajustée à la demande de 
chambres en croissance. Ces ajustements suc
cessifs apparaissent clairement dans lu tableau 9 
ou nous avons défini certaines hypothèses de 
travail.

Dans l'hypothèse I (colonne 3 du tableau 9), 
nous avons conserve les chambres disponibles 
en 1986 et dans l'hypothèse 2 (colonne 4 du 
tableau 9), les chambres disponibles en 1987. 
En fonction de ces deux hypothèses, nous avons 
calcule les taux d'occupation à partir des nuitées 
prévues pour I989et 1990- l.acolnnne 5 présente 
les taux résultant de l'hypothèse I et la colonne 
6 les taux calcules en tenant compte de la 
deuxième hypothèse.

Dans l'hypothèse I, on fait comme s'il n'y avait 
eu aucune construction, ni destruction ou modi
fication d'hôtels en 1986. Dans l'hypothèse 2,on 
se donne un préjugé semblable mais à partir du 
farinée 1987.

On remarque que si un maintient le parc des 
chambres disponibles au même niveau qu'en 
1986. le taux d'occupation, par exemple en avril 
1989, serait de 70.5; de la même façon, si on 
conserve le même nombre de chambres dis
ponibles, on obtient pour avril 1989 le taux de
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TABLEAU 7 TABLEAU 9

Prévisions mensuelles des taux d'occupation des hôtels de 
Montréal de janvier 19X8 a mars 1990

Année* MihrS Cliuïiibres
jiKpn n»bfc>

CtiJiinlîFf-s
prévîtes

txurbi

i<m JAN 5(1 5I
HfcV 38 5*) -1

MARS «J l>
AVRIL 65 67 -2

MAI 75 76 -1

JUIN 77 76 1

JUIL 75 76 -I

AOUT MÛ 86 Q

SEPT IM 83 1
□CT 75 7fr 1
NqV 62 65 -3
DÉC XI 43 7

IWI9 JAN KJ 55 5
FÉV 68 65 3

MARS 5-1 62 -X

AVRIL 6J-
MAI - 76 -

JUIN 77

nui. - 77

AOUT - 92

SErr » KH

ocr 7fi -
NOV » fA

déc - 44 -

|1W JAN .. 5I
l-ÉV 59 ..

MARS -- 61

TABLEAU 8

Taux prevus pour les hôtels de Montreal calculés a partir des 
chambres disponibles prévues (tableau 5) et des nuitées 

prévues (tableau 6)
Anfiécs Mftfô Tjbuk prévus

l'JH'J AVRII 64.2

MAI 74 6

JUIN 7BJ

JUILLET 73.15

AOUT 86.6

SEPTEMBRE. Hlk»

OCrUBRE ?7.|

NOVl.MHKI. 64.7
DÉCEMBRE 43.9

199(1 JANVIER 50.fr

Février «1.9

M ARS 63.7

Hypothèses sur les taux prévus d'occupation 
des hôtels de Montréal

1 2 A 4 5 6 7

Mois Nuilûts

(voir
1 alikuu 61

IhpirtlM?#
1 j <MRIttbriïS 
rfiqpun<ihiL-?i 

cm tWtfc

HyputlltM! 
! 2: Ehaunbrra 

dart |»-i.|ibl>4Ss-^. 
tilt 1'JH7

Fljpiilliêw 
li: cninrii 

llWWii mu

llV|K4hiSf 
2; tartis tü i 

1989 e! I9«

l'sus prévu
4wir 

inhlciiu 5?

iiùrwuh.

AVR WJ 238 1)79 337650 359760 70.5 66.2 64.2

MAI H9 2M522 .148 WI5 .Vi8 931 81.5 77.1 74.6
JUIN K>J 2®9 423 341 430 .359 7KI 84.9 Kl.fr 78. î

ILJI L 284 096 347 44K 571 752 8I.H 76.4 7.3,8
AOUT If’.i 336 71M 359 176 J7I 752 93.7 9tl.fr K66

SEPT H9 .128 diffl 34H MKI 379 650 94.2 Kfi.fr 86.8
OCT 84 2M9 273 361 243 Wî 303 K2.H 76.2 77 1

NOV 89 241 677 .WM 39(1 378 870 69. i 63.8 M.7
DÉC 89 iiiaos? Vil 243 _WK fr7ï 46.5 41.3 ' 43.9

JAN LKI I96.ÎS34 351 199 371 132 56 I 5.1.4 506
FÈV W 2M 26(1 317 2(2 335 216 675 63.9 60.9

MAK. VI) Ï44 179 VIS 91» 371 132 7U1 65.8 63.7

NOTES EXPLICATIVES
( I I réniKüvii ins l'AMGCiBÈWWI ik:s liiilt.1% du < irmui MülUféiil! des iiriisiripx'riiciiis ifiis il

iicitrê disposiiicfi.

i 2i Voit diiBis: (UJZEAt1. P., Le Québec touristbqut*. liidkuitéurâ&ur les marché* ü! les 
wlnirs luiùrî^igUHM dé I9SÛ a J 9XK? Lx-s ftiNiciiliona du Québec, Québec., 1989

l3i .l-ALiiiil de: lïOO.SON, P . SAMSON, M., STAiTI-X JKI>. I I .'ÎMÎtélldiric dans ll'arimunliw 
jiCHiïfiil-Oiilnr -iIp- Mcmtrêuh situation vl iler^M'iiivc* d'avernir. Ville de Mwiinial, 
Dl'ikmH .Vkiailiéjsl h, Montréal. IkOVeiBihiè IQB8, p. 27.

(4) Rl:M)UX, M.. Cri wh://iï1i7i,xefa prfyjsww Je fa «Jérriuiw/r If.iriri.tfùjWri re'i véïJfi t'e. Rl*vmc 
de iûiurlMiic, vol, H-, mi I. Berne, 1973.

(5) ARCHER- B., Ik-nüiiiid iMKn-LasBinK in Tnnjrhsiïl, Liïiveisiiy ni Wiiles hfts. Bangül, 
1976.
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On peut ainsi constater qu’a chaque fois que les nuitées augmentent, 
I* industrie hôtelière s'ajuste en adaptant son stock de chambres disponibles 
de façon à réduire les frictions sur Je marché. Il s'agil d’un véritable 
processus d'anticipation qui indique en même temps le niveau général de 
rentabilité. Face à ces données, on ne peut éviter de se poser la question: 
quel est le taux d'occupation acceptable (ou plancher) ou nécessaire pour 
assurer la vitalité de l'industrie hôtelière?
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