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Par Paul Bodson et
Jean Stafford*

Prévisions a court terme
pour I'hotellerie a Montreéal

* Messieurs Paul Bodson et Jean Stafford sont éco-
nomistes at professeurs au Departement d'études
urbaines et touristiques de |'Université du Québeac &
Maontréal.

Cet article présente des prévisions i court ferme
(pour 1989 et une partic de 1990) des chambres
disponibles, des nuitées et des taux d'occupation
dans les hitels de Montréal en les resituant dans
le cadre des fluctuations inhérentes i ces séries
chronologiques eten les référant & la structure de
marché dont elles sont représentatives,

Les données exploitées pour les prévisions
concernent l'ensemble des hotels du Grand
Montréal et selon les délimitations termitoriales
et les sources qu'ntilise I'Association des hitels
du Grand Montréal .

Dans I'industrie hiteliére québécoise, la région
de Montréal occupe une part de premiére impor-
tance. G1% des établissements hiteliers de 201
chambres et plus du Québec sont en effet situds
dans la région touristique de Montréal -

Dans la répartition spatiale des disponibilités
hitelitres de la région touristique de Montréal,
I'lle de Montréal{ Montréal-Centre inclus) détient
une position majoritaire que ne semble pas en-
Llamer [a pression concurrentielle des banlieues.
Dans le tableau 1+, on pergoit la relative stabiliné
(en terme de proportions) des établissements et
du nombre de chambres pour Montréal-Centre,
I'ile de Montréal (centre exclu) et les banlieues
de 1973 a 1988, Dans Montréal-Centre, le
nombre d'établissements diminue alors gue le
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noembre de chambres augmente; dans ['le de
Maontréal, les proportions restent stables alors
que dans les banlieues, le nombre des élablisse-
ments augmente ¢t le nombre de chambres
diminue.

Approches méthodologiques

Pour l'industrie touristigue, le besoin de
prévisions rigoureuses est une préoccupation
constante, DEs les années 1970, on trouve dans
la littérature scientifique, concemant le tour-
isme, diverses dtudes consacrées i ce probléeme.
Maurice Renoux et Brian Archer 8'inspirent
des modéles gravitionnels pour construire des
prévisions & moven terme el 4 long lerme.
Raymond Bar One intégre les mouvements
saisonniers etirméguliers aux analyses prévision-
nelles.

Plus récemment, cerlains auteurs. ont fait l'in-
ventaire des méthodes prévisionnelles appli-
cables an tourisme, 1l existe en fait une batterie
de techniques statistiques aptes 4 capter les
différents mouvements des séries chronologiques
el pouvant nous aider A faire des prévisions
valables-.

Diams cette éude, nous avons pnivilégié unmodéle
d'ajusterment & un modile explicatifi-. Les séries
temporclles peuvent se résumer par la formule
suivante: 'Y =1{T, C, 5, Il oii:



Y = variable & prévoir;

T = tendance générale de la série;
C = mouvement cycligue:

S = mouvement saisonmnier;

I = mouvement irrégulicr aléatoire,

Il s'agit bien sir d'une approche théorique. Dans
la réalitg de la série lemporelle, on tente de saisir
certains mouvements et de déterminer leurs
amplitudes afin d'effectuer les meilleures
prévisions possible, Nous [aisons Phypothése
implicite que ces mouvements existent el gu'ils
peuvent étre cemes,

Afin de bien capter les mouvements de la série
et de faire les meilleures prévisions possible,
nous avons utilisé successivement 3 approches
dans le trantement des données temporelles de
I'hétellerie 4 Montréal. La comparaison de ces
diverses approches permel 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 Winters;

3- la méthode Stepar;

4- la méthode X 11 associde i la régression:

5- lamérthode X1 1 associée i la méthode Stepar.

La prévision par lissage exponentiel se fait &
l'aide de moyennes maobiles pondérdes; c'esl
une méthode empirique qui éablit la prévision i
partir de pondérations des informations
antéricurcs.  Le modéle de Winters est une
variante du lissage exponentiel, Saparticularing
esl e décomposer U'erreur prévisionnelle en
trois éléments que nous appelerons E1 E2 et E3:

El = cest la partie de I'erreur causée par les
variations de la moyenne des observations util-
1SS,

E2= c'est la partie de erreur induite par les
variations dans la tendance;

E3= c'est la variable aléatoire qui rester,

La méthode Siepar (Siepwise Autoregressive
Methodp est une méthode plus complexe qui
associe deux processus:

un processus sous forme de tendance: Y =a+
b+ct+e

et un processus autorégressif: Y = d+BY  +
dY , ..+e

Le processus sous la forme de tendance capte le
mouvement & long lerme, le processus au-
torégressil, les uctuations § court lerme, le
terme g, les fluctuations aléatoires . Le modele
sappliguant & la série éludiée est sélectionné en

TABLEAU 1

Evolution en pourcentage du nombre d'établissements et du nombre de chambres
pour les zones: Montréal-Centre, l'ile de Montréal - et les banlienes
en 1973, 1983 et 1988

Années Etablissements | Mil-Centre ile de Mtl Banlicues Tatal
) el chumbres
1975+ Etab, .| 223 436 100
Chambres 51.2 25.7 23,1 {11]
1953+ Etab. 325 251 424 100
Chambres 58,5 242 17.6 {1
198K #* Fiahl. A% 21 470 1K)
Chambres 574 37 154 ‘ 11
Sourves:

¥ Répenoire des tels, motels e mansons de logement, Goavernement do Québec, 1973,

** Hébergement Québec, Gouvemement du Québec, 1983,

#44 Guicle behergement Montréal, Office des Congrés et du Tourisme du Grad Moatréal, US89,
- Giwide wwaristique de la Momérégie, deme édition, Assocition lounistigue de b Moniérégie, 1984,
- Passeport vacanees-éé U, Azsociation wuristique des Laurentides, 1985,

{1y Laeone Momieéal-Centre exclue

TABLEAU 2

Les approches prévisionnelles et les hypothéses utilisées pour
I'industrie hiteliére & Montréal

Hypothéses Stabilité lincaire Tendance parabulfr.}uc Tendance quadratique

Appraches

Lissage exponentiel 1 2 3
Winters 4 5 0
Stepar 7 b 9
M décomposition) 1 11 12
X111 et Stepar 13 14 13

TABLEAU 3

Evolution indicielle des chembres disponibles®, des nuitées et des taux
d'occupation des hotels de Montréal {base 100 = 1977)

Années Maoyennes | Moyennes Muoyennes
des des nuitées | annuelles Indices (base 1M =1977)
chambres Par mis dles taux
dispnnih_les Chambres Muitees Taux
par mors disponibles

1977 311 532 1 84 BR2 62 KLY} 10K 11
1978 3322 242 2 453 63 103 TR 112
1979 324 344 2200878 ol 14 116 1100
1980 332641 227 059 i 17 19 1100
1981 322 260 215072 ity 13 113 K5
1952 339 804 202 855 34 LL 107 493
1983 354 128 01 w6 37 114 LS 92
14954 346 2608 218 501 63 111 15 102
1985 334 (R0 231 3a% it 107 122 111
1986 347 841 2349 654 i) 112 126 11
1987 370 745 256 N5 a4 119 135 1
1988 384 427 264 339 oY 123 139 (BR}

Source: Association des hinels du Grand Montréal.
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TABLEAU 4

CoefTicients saisonniers® des chambres disponibles, des nuitées et des taux
d'occupation des hitels de Montréal (1977-1988)

5 | Chambres disponibles Nuitees Taux d'occupation

Muois

Janvier 101 76 76
Février 92 a3 a0
Mars 101 41 B
Avril o8 g1 92
Mai 12 110 10
Juin 99 112 113
Juillet 102 12 10w
Aot 102 130 127
Septembre GG 124 124
Octobre 102 115 112
Novembre a8 92 494
Diécembre 1M (5 0

* Coeflicients saisonniers calculés i l'aide de la procédure X-11 du logiciel SAS.

TABLEAU 5

Prévisions mensuelles des chambres disponibles a

Montréal de janvier 1988 & mars 1990

Anndes Muis disponibles Chambres Chambres Ecarts
prevues
1988 JAN W2 429 300 467 1962
FEV 36 (196 153 108 12988
MARS 390 755 391 109 454
AVRIL 379050 178 535 515
MAL 393 (49 3BT 900 5149
JUIN 380 580 378 426 2154
JUIL 393297 392 842 455
AQUT 393 297 916 -1 618
SEPT FR0A10 382 334 -1 724
0CT 387 (97 38U 613 2516
NOY 373 KOO 372417 1 473
DEC 382974 381 K76 1 (9
1989 JAN 9y 437 387 649 3788
FEV 154 820 351914 2906
MARS 180189 385 296 5106
AVRIL TR | e
Mal | e kv S IN——
JUIN | e r 74 't S =
™ME 0 ] ke 184 083 o
AOUT 18K 656 .
SEPT | e 378 772 e
or | e 38K 327
NOV | e 373614
DEC k1217 I IR—
1990 JAN K113 T IN—
FEV /e | -
MARS il 15 B S I—
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méme temps que l'estimation des coefficients a
travers une procédure de régression de type
Stepwise (pas i pas).

La méthode X11 a é1é développée surtout par
Julins Siskin du Bureau de recensement des
Etats-Unis dans les années 1960. Elle consiste
par les moyennes mobiles (et autres technigues
statistiques), & extraire les diflérents mouve-
ments des sérieschronologigues etd leur donner
une forme normalisée. On peut par la suite
intégrer ces mouvements i nos projections v

La méthode X11 fournit aussi des prévisions
pour la composante saisonniére.  Avant d'étre
réassociée 4 la composante saisonniére pour
effectuer les prévisions, la composante désai-
sonnalisée issue de X 11 a é1€ raitée sous forme
de modéle tendanciel estimé par régression
(méthode 4) ou sous forme de modéle tendanciel
el avtorégressif estimé par la méthade Stepar
(méthode 5).

Dang les trois séries traitées dans ce document,
la composante saisonniére et la composante
désaisonnalisée sont associées sous forme multi-
plicative. On peut résumer l'ensemble de ces
approches par le tableaw 2.

Dans cette étude, nous avons done expérimenté
15 ajustements possibles de la série temporelle.
Pour chacune des méthodes, nous avons eu
recours aux hypothéses de stabilité, d'évolution
linéaire ¢t d'évolution parabolique de la ten-
dance.

Les 2 derniéres méthodes (4 et 5) comportent
chacune trois élapes:

- la dissociation du facteur saisonnier et de la
série désaisonnalisdée;

- le traitement de la série désaisonnalisée par
la régression (méthode 4) ou par Stepar
(méthode 5). La régularité de la série désai-
sonnalisée a elle aussi é1é éudide & partir des
hypothéses de stabilité, d'évolution linéaire
et d'évalution parabolique;

- la réassociation prévisionnelle du facteur
saisonnier el de la série désaisonnalisée.

Evolution récente

Les chambres d'hétels disponibles & Montréal
ontaugmenté lentemententre 1977 et 198X (voir
le tableau 3); le taux d'accroissement annuel
moyen a été de 2%. Deux périodes de baisse
ont rythmé ceite évolution; clles se situent en
1981 et en 1984- 1985, Depuis 1985, il y a une
progression continue des chambres disponibles
d'environ 5% 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 méme progression et se maintiennent malgré
l'augmentation constante des chambres dis-
ponibles. L'augmentation graduelle des nuitées



a 1€ assez bien anticipée par les investisseurs:
dans ce sens, le taux d'occupation est un bon

“indicateur de I'évolution dumarché dans l'indus-
tric hételiére montréalaise.

Etude de la saisonnalité

Dans l'ensemble, les chambres disponibles
subissent peu de variations lides a des
phénomeénes saisonniers (voir tableau 4). La
valewr la plus faible est en février; les valeurs les
plus hautes sont nombreuses el varient entre [00
et 102 (ce qui est trés Iéger).

Les oscillations dues aux saisons sont plus fortes
pour les nuitées; la valeur la plus faible se situe
en décembae et la valeur la plus élevée en aolit
{I'écart entre la valeur la plus haute et la valeur
la plus faible est de 65 points ). Les mois de mars,
avril et novembre sont assez prés des moyvennes
annuelles. Les hoteliers disposent d'au moins
six moisde relative prospérité (de mai d octobre)
aver des mois de restrictions en décembre, jan-
vier et février.

A de légeres variantes prés, les coefficients
saisonniers des taux d'occupation sont la fidéle
réplique des coefficients saisonniers des nuitées.,
On remarque, dans l'ensemble, que la période
touristique tend A s'étendre aux extrémités: en
mii ct en octobre ce qui est différent de la
période touristique dans le reste du Québec;
celle-ci est souvent limitée 4 la période juin-
aodit.

Etude des prévisions

Dans le tableau 5, nous présentons les prévi-
sions mensuelles des chambres disponibles pour
I'année 1989 et les trois premiers mois de 1990,
Les meilleures prévisions proviennent de l'ap-
proche X-11 associée & Stepar, utilisant hy-
pothise d'une tendance linéaire (ceci est aussi
valable pour les prévisions des nuitées et des
taux d'occupation). Toute chose étant égale par
ailleurs, il faut s'atlendre 4 une trés [épéne baisse
des chambres disponibles de I'ordre d'environ
1.5% pour l'ensemble de 'année 1989,

Le tableau 6 montre les prévisions mensuelles
des nuitées en 1989 et une partie de 19%0). Le
modele suggére 'hypothése qu'il fau s"anendre
i une certaine baisse conjoncturelle des nuitées
en mars et acit 1989, 11 y aura ensuite une faible
reprise pour les derniers mois de 1989 et les
premiers mois de 199(),

On peut voir dans le tableau 7 les prévisions
mensuelles des taux d'occupation; ceux-ci sont
calculés de fagon autonome par rapport a la série
des chambres disponibles et 2 la série des nu-
itées. Dans le tableau &, nous avons les prévi-
sions mensuelles des taux d'occupation caleulés
cette fois & 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

Prévisions mensuelles des nuitées & Montréal
de janvier 1988 a mars 1990

TABLEAU 6

Années Muois Chambres Chambres Ecarts
disponibles prévues
1988 JAN 198 388 194 343 4043
FEV 213 908 215 664 -1 756
MARS 258 233 242 722 15511
AVRIL 245 431 241 926 3508
MAl 295 715 298 950 -31235
N 202 9% 295 754 -2 B4R
JUIL 203475 197 556 -4 081
AOUT 30 408 341929 -1 521
SEPT 318 251 126 386 8135
OCT 289913 206 Y86 7073
NOV 232 184 236 534 -4 350
DEC 193 254 169 597 23657
108y JAN 198 784 203115 -4 331
FEV 224 008 222 590) 418
MARS 214 384 246915 32531
AVRIL 238 079
MaL: 0 | = 284 522
N | e 289 922
JUIL - 28409 | 0 -
AOUT — 336 T4 -
sePT | e A28 608 -
oot | 209273 | s
NOY | 21677 | e
pEE: 00 ] e 16 057
1990 aN | e 196 854
FEV 214260 | e
MARS | 244179 | e

procédures wilisées. Néanmoins, les prévisions
effectuées & partir de la série brute des taux
cumulent de fagon aveugle les fluctuations des
chambres disponibles et des nuitées.

Les prévisions des taux calculés a 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 homogénes et que chague
série représente un volet (offre ou demande)
distinct du marcheé.

Evolution du marché hételier a
Montréal

La construction de nouveaux hotels dans les
trois derniéres années a modifié la physionomie
dumarché hitelier d Moniréal, Par anticipation,
I'industrie hitelicre s'est ajustée i la demande de
chambres en croissance. Ces ajustements suc-
cessifs apparaissent clairement dans le tableau 9
oll nous avons défini certaines hypothéses de
travail.
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Dans Ihypothése | (colonne 3 do ablean 9),
nous avons conserveé les chambres disponibles
en 1986 et dans I'hypothése 2 (colonne 4 du
tableau 9), les chambres disponibles en 1987,
En fonction de ces deux hypothéses, nous avons
calculé les taux d'occupation a partir des nuitées
prévues pour 1989 et 19940, Lacolonne 5 présente
les taux résultant de I'hypothése 1 et la colonne
6 les taux caleulés en tenant compte de la
deuxiéme hypothése.

Dans Ihypothése |, on fait comme s'il n'y avait
cu aucune construction, ni destruction ou macdi-
fication d'hitels en 1986, Dans 'hypothése 2, on
se donne un préjugé semblable mais & partir de
lannée 1987,

On remarque que si on maintient le parc des
chambres disponibles au méme niveau qu'en
1986, le taux d'occupation, par exemple en avril
1989, serait de 700.5; de la méme fagon, si on
conserve le méme nombre de chambres dis-
ponibles, on obtient pour avril 1989 e taux de



Prévisions mensuelles des taux d'occupation des hitels de

TABLEAU 7

Montréal de janvier 1988 & mars 1990

Hypothéses sur les taux prévus d'occupation

TABLEAU 9

des hitels de Montréal

1 2 3 4 5 1 T
Maois | MNwities Hypotheise | Hypothess | Hypothése | Hypethise | Taus priva
prévees 1 chambres | 2 chambres | 2 tasx en 2; faus en {vair
| ¥iHr disponibles | disponkbbes | 1959 of 1991 | 19R% e 1990 | dnblean 85
Lalrbea &1 en 1956 win 1UHT
UMby
AVR 89 238 079 13T a5 350 76 M h.2 2
MAL HY 254 512 REEE R 308 93] K13 A | T4H
JUIN Ry U2 KSR 5 T (AR .6 TE
JLUL kY 254 MG 347 448 | 571 752 Kl.B A4 TAR
ADUT 89 16 M A5 ATH §71 752 LR KLf Eh
SEFT B% RRET U] 348 WK1 74 650 9.2 b K
OCT 4w 299273 3hl 243 W2 08 KK T6H.2 T
NOWY 59 241 677 340 5% ATRRTO [N (RN T
W Y |8 057 Bl 2438 15K 67% 6.5 415 49
AN ) | hip B5E LT AT 132 86| 514 Sty
FEV 90 214 2601 17 212 15216 678 [SI] i
MAK 40 M4 48 905 Kl kD e hi& 637

Annees Muis Chambres Chambris Eaarls
Alispanibles prevees

(L JAN s sl -1
FEN 5K ] &l
MARS 3 &l 3
AVRI a5 a7 -2
MAI 73 76 -1
JUIN kX ) Tis |
oL 8 Tia -1
AT K Hix [i]
SEPT L2} Lk 1
0acrT 75 b |
NOY 62 0a 3
[RIES | 4% 7

[[ET) JAN 1] 55 kRl
FEV [ (o] 3
MARS 54 [0 ]
AVERIL fil
MAl - T 5
(101 ”
nmn . n
ADUT ; w2
SEFT L1
ocr M
MO [k]
HES 44

(LY JAN - s1
FEV L]
MAKS -- ] --

TABLEAUS

Taux prévus pour les hitels de Montréal calculés i partir des
chambres disponibles prévues (tableau 5) et des nuitées
prévues (tableau 6)

Anmies Mals Taux privos
(KLU AVRI il 2
Mal 146
JUIN TR0
JUILLET LER
AT Wity
SEFTEMBRE Kt
OCTUBRE 7.0
NOVEMBRE 6.7
DECEMBRE 430
1K) TANVIER L
FEVRIER iR
MARS 637

66.2, On peut aussi comparer les taux issus de ces deux hypothéses aux
taux prévus (colonne 7).

On peut ainsi constater qu'd chaque fois que les nuitées augmentent,
I'industrie hiteliére s'ajuste en adaptant son stock de chambres disponibles
de facon A réduire les frictions sur le marché, 11 s'agit d'un véritable
processus d'anticipation gui indigue en méme temps le niveau général de
rentabilité, Face i 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 hoteliere?
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