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Mises en chantier - Suite de la page |

En février, les mises en chantier ont bondi au
Québec en raison de la vigueur de la construction
de logements individuels dans la majorité des
régions métropolitaines. Les mises en chantier ont
atteint le niveau de 26 600 unités, une hausse de
28,5 %.Toutes les autres régions étaient en baisse.
Le bilan de l'activité dans les autres régions se lit
comme suit : la région de I'Ontario (-10,9 % a 68
000 logements), I'Atlantique (-14,6 % a 7 000
logements), les Prairies (-21,1 % a 21 700
logements) et la Colombie-Britannique (-27,5 % a
I3 700 logements).

Dans les grandes agglomérations urbaines, le
nombre de mises en chantier, en données
désaisonnalisées annualisées, a atteint 36 400 a
Toronto, 17 400 3 Montréal et 8 100 & Vancouver.

Apreés deux mois d’activité, les mises en chantier
réelles dans les centres urbains affichent un gain
de 10,4 % par rapport a la méme période en
2000.m

Collaborateurs : Philippe Le Goff, Roger Lewis,
John-John D’Argensio et Ali Manouchehri.

Renseignements :
Philippe Le Goff au 1-613-748-2933

ou plegoff@cmhc-schl.gc.ca

Abonnements: 1-613-748-2006 ou

http//:www.cmhc-schl.gc.ca/
infomarche/magasin

@Société canadienne d’hypothéques et de logement, 2001.

Tous droits réservés. L'abonné est autorisé par la Société
canadienne d’hypotheques et de logement a se faire une copie
électronique et une copie imprimée du présent document , a la
condition toutefois que ce soit pour son usage personnel
seulement. Il est donc interdit de reproduire, de modifier ou de
redistribuer une partie quelconque de cette publication, sous
quelque forme ou par quelque moyen que ce soit, a d'autres
fins que celle qui est susmentionnée (notamment a des fins
commerciales), sans avoir obtenu au préalable l'autorisation
écrite de la Société canadienne d’hypotheques et de logement.

Le revenu moyen des jeunes locataires et loyers : une comparaison

La croissance du revenu des locataires agées de 20 a 44 en 2000 a été supérieure a la croissance
des loyers dans certaines grandes régions métropolitaines, mais ce n’est pas le cas partout.

® Dans certaines régions métropolitaines, les

revenus de travail médian et moyen augmen-
tent plus vite que le loyer. Cela signifie pour
ceux qui aspirent a devenir propriétaire que
leur capacité d’épargne en vue d’accumuler
une mise de fonds s’améliore. Ce n’est toute-
fois pas le cas a Toronto et Ottawa, ou le taux
d’inoccupation locatif trés bas a fait croitre le
niveau des loyers a un rythme bien supérieur a
celui du revenu moyen des locataires. A Ed-
monton et Vancouver, le revenu moyen des
locataires était méme légérement en baisse.

e Evidemment en ce qui concerne laccession a la
propriété, la baisse des taux hypothécaires ou
lallégement du fardeau fiscal peuvent étre des
facteurs positifs. De plus, la position des locataires
doit toujours étre relativisée en fonction du
nombre de propriétés a vendre et de leur prix.
Les locataires de Montréal, Halifax et surtout de
Calgary se retrouvent en bonne posture.
Drailleurs, selon la derniére enquéte SCHL sur les
intentions d’achat, Calgary arrive en téte de liste
pour ce qui est des intentions d’achat en général,
alors que se sont les locataires montréalais et
torontois qui affichent le plus d'intérét pour
I'accession a la propriété en 200|.m

Revenu hedomadaire des locataires
de 20 a 44 ans en 2000

Variation  Variation
Moyen® du revenu du loyer**
)] moyen moyen

19992000 1999-2000
Halifax 458.0 5.9 % 1.7 %
Montréal 532.6 33% 0.6 %
Ottawa-Hull  596.4 0.9 % 12.0 %
Toronto 641.0 1.0 % 9.1 %
Calgary 595.7 7.8 % 0.0 %
Edmonton 5202 -04% 43%
Vancouver 599.4 -0.8 % 3.0%

Sources : Tendances logement SCHL et
Statistique Canada

*Données de janvier a octobre.
**Appartements de deux chambres a coucher
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Maison usinée : des solutions pour la construction résidentielle

La maison usinée n’occupe bon an mal an que de 2 % a 5 % du marché des maisons
individuelles au Canada, contre environ le quart aux Etats-Unis ou elle est percue par les

experts comme un produit d’avenir.

® Malgré une efficacité accrue, développée au cours

des derniéres décennies, la production de loge-
ment en Amérique du Nord fait toujours face a
des défis importants. Lindustrie tente
aujourd’hui de trouver des solutions a la rareté
des ouvriers qualifiés, au vieillissement de sa
main-d’oeuvre, au caractére cyclique de la de-
mande et a la volatilité du prix des matériaux.
Boudée par une majorité de consommateurs
qui l'associe encore a un produit de mauvaise
qualité, la maison usinée et les techniques de
construction qui y sont liées offrent plusieurs
solutions aux problémes de l'industrie et aux
besoins des consommateurs.

® En effet, la production de maison usinée et de

panneaux n’est pas dépendante des conditions
météo en plus de ne pas étre vulnérable au vol,
au vandalisme ou a la détérioration des maté-
riaux. La production au sein d'une méme en-
treprise permet, en théorie, un contrdle serré
de la qualité et une gestion efficace des échéan-
ciers. L'achat d’'une grande quantité de maté-
riaux et de produits permet aussi de réaliser
des économies d’échelle.

Comparatif - Etats-Unis

Année 1998 1999
Maison usinée a

plusieurs modules

Prix de vente moyen ($US) 48 700 50 200
Superficie (pi®) | 580 1605
Prix par ($US/pi*) 3080 31.28
Maison individuelle

construite sur place®

Prix moyen de vente ($US) 142 125 153 425
Superficie (pi®) 2170 2230
Prix par ($US/pi*) 6550  68.80

Sources : Tendances logement SCHL , Man.
Housing Institute (MHI) *Sans terrain

La maison usinée n’a plus rien a voir avec

les «parcs de roulottes»

. La maison usinée n’est plus un produit bas de

gamme ou de mauvaise qualité.

Aux Etats-Unis, les maisons usinées sont de
plus en plus présentent dans les régions
urbaines

. La maisons usinée n’est plus restreinte a la

maison undividuelle. Les systemes modulaires,
possédent des atouts techniques pour la
constructions de logements collectifs et de
résidences pour personnes agées.

4. Aux Etats-Unis, plus des deux tiers des mai-

5.

sons usinées ne sont jamais déplacées.

La superficie moyenne de la maison usinée
vendue aux Etats-Unis est supérieure a la
superficie moyenne des logements au Canada.

® Le principal atout de la maison usinée demeure

son prix abordable, un facteur majeur dans le
contexte de croissance rapide des prix sur le
marché américain. Au Canada, il s’agit d’'un
avantage presque qu’inexploité sur le plan de la
mise en marché auprés du grand public. Le
systéme de construction modulaire fait peut-
étre aussi partie de la solution au probleme de
faible rentabilité auquel fait face I'industrie dans
le créneau des appartements locatifs.

® Les manufacturiers canadiens doivent accen-

tuer leurs efforts pour séduire les consomma-
teurs et améliorer les réseaux de distribution
du produit en tissant des liens plus étroits
avec les promoteurs immobiliers et les cons-
tructeurs.

® |'exportation demeure un débouché important.

En dépit des difficultés passagéres que connait
Pindustrie aux Etats-Unis, le marché est pro-
metteur en raison du vieillissement de la popu-
lation et de larrivée de la génération X sur le
marché de I'habitation. Les Etats du sud conti-
nueront d’accaparer I'essentiel de la demande
alors que la croissance économique y est plus
forte que dans le nord. Au cours des derniéres
années, la demande de maisons usinées a suivi
la tendance générale du marché. Plus de 290
000 unités devraient étre écoulées sur le mar-
ché américain en 200|.m
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La copropriété est devenu le créneau de marché le plus stable

Au cours de la derniéres décennie, les mises en chantier de logements en copropriété au Canada
ont moins souffert de la conjoncture économique, accroissant méme leur part de marché.

® Selon plusieurs observateurs attentifs du mar-

ché de I'habitation torontois, la construction
de logements en copropriété s’appréte a ralen-
tir aprés avoir évolué a une cadence infernale
pendant plusieurs mois. Ceci attire notre
attention sur le fait qu’a I'échelle canadienne,
les mises en chantier de logements en copro-
priété sont demeurées moins sensibles aux
cycles économiques depuis 1990 que les pro-
duits destinées au marchés des propriétaires-
occupants ou des locataires. Aujourd’hui prés
d’un logement mis en chantier sur cinq (18 %)
est une copropriété. Cette proportion était
d’environ |5 % en 1990.

® Cela s’explique par le fait que les promoteurs

et constructeurs offrent aux ménages une
diversité de produits et différentes gammes de
prix répondant a un vaste éventail de besoins
et de revenus.

® Par ailleurs, on sait que le marché des copropriétés

est venu s’accaparer une part considérable du
marché locatif depuis 1992. D’une part I'accession a
la propriété a progressé en raison de la baisse des
taux hypothécaires et de la mise en place de mesu-
res gouvernementales spécifiques, tel que le pro-

gramme d’accession a la propriété (PAPAP). D‘autre
part, I'industrie préférent construire des apparte-
ments en copropriété qui peuvent étre vendus ou
loués selon les conditions du marché.

® A I'heure actuelle, plus de 2 500 logements a

destination du marché de la copropriété sont mis
en chantier chaque mois, contre plus de 8 000
pour celui des propriétaires-occupants et environ
| 000 pour le marché locatif.m

Mises en chantier par marché visé
Tendance mensuelle

9000 3000
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8000 —Z1

\_>( { /
+ 2000
7000
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- 1000
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Source : Tendances logement SCHL

Hausse des quotas d’immigration au Canada
Au cours des prochaines années, le niveau du quota d’immigrants admis au Canada sera relevé de

225 000 a 235 000 personnes.

® L’annonce récente par le gouvernement fédéral

d’une hausse du quota d’immigrants qui
seront admis au Canada aura un impact sur la
construction résidentielle. Si le niveau maximal
est atteint, ceci pourrait représenter une
augementation annuelle des mises en chantier
de plus ou moins 3 000 unités. Selon le
modéle de distribution actuel, les régions
métropolitaines de Toronto, Vancouver,
Montréal, Ottawa et Calgary se partageraient
ce nouvel apport.

Selon lorigine et la richesse des immigrants,
limpact se fera sentir plus ou moins
rapidement sur les marché de I'habitation. Sur
la base de ce qui a été observé dans le passé,
I'essentiel de I'impact sur la construction
résidentielle se produira de 5 a 10 ans aprés
larrivée des immigrants. Le marché a donc

amplement le temps de se préparer a ce
nouvel apport migratoire.m

Immigration et mises en chantier

En milliers
325

Mises en chantier
275

225 //\/\/\’/
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Sources : Tendances logement SCHL et Statistisque Canada
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Les consommateurs joignent le geste a la parole

Depuis 1988, la situation du marché de la revente est intiment liée a I'évolution de I'attitudes des
consommateurs en matiére d’achat de biens durables.

® Les enquétes sur les attitudes des consomma-
teurs, dont celle réalisée par le Conference
Board du Canada, peuvent-elles servir a prévoir
les tendances sur les marchés de 'habitation?
Comme le montre le graphique, le niveau de
confiance des consommateurs permet de bien

moment est propice a I'achat de biens durables,
notamment l'achat d’'un logement. Une hausse de
cet indice, signifie que I'on peut anticiper une aug-
mentation des ventes dans les six mois suivants.m

cerner la tendance des reventes. Reventes et confiance des

® Au quatriéme trimestre 2000, I'Indice de la consommateurs™®
confiance des consommateurs avait presque Indice de confiance Ventes SIA (mil
atteint le niveau enregistré au premier trimestre 75 entes (m"'(')%rs)
1997, année durant laquelle les reventes avaient Ventes SIA \
battu des records. Méme si plusieurs facteurs 63 / /\y\l DNorl 350
favorisent I'achat d’'un logement, il sera intéres- 55 A Ay
sant de voir si les récentes nouvelles économi- 45 Nv/\/,\\ /\ W‘/\\ f,/ T 39
ques et les turbulences boursiéres auront un I \V/\\ //\/ W V\—\\//\/ 1 250
impact négatif sur la confiance des consomma- 3 v Indice de dbnfiance
teurs et les ventes de maisons dans les pro- 25—ttt 200
chains mois. 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000

® |_’enquéte trimestrielle du Conference Board du Sources : Tendances logement SCHL, Conference Board du Canada
Canada demande aux répondants d’indiquer si le Association canadienne de limmeuble

Fin de accord Canada-E.U. sur le bois : incertitude sur les prix

Selon toute vraisemblance c’est davantage I'incertitude entourant les périodes de transition entre
deux régimes de relations commerciales qui générent le plus de volatilité des prix.

® Au moment d’écrire ces Iignes I'incertitude tion résidentielle américaine, plutdt que par la
demeure quant au régime qui prévaudra a la politique commerciale puisque les producteurs se
fin de l'accord Canada-E.-U. sur le bois sont ajustés a moyen terme au systéme de quotas.
d’oeuvre le 31 mars. Tous se demandent Cette année, le recul de la demande et une
comment évolueront les prix au cours des capacité de production excédentaire devraient
prochains mois, pour ce produit clé de la maintenir les prix bas .=

construction résidentielle.

® Les avis sont évidemment partagées sur Bois d'oeuvre de charpente
limpact qu’a eu I'’Accord sur les prix. Les
partisans d’un retour au libre-échange, une US $
position qui fait consensus au Canada et dans 550
plusieurs milieux américains, affirment que
'Accord a maintenu les prix a des niveaux
plus élevés que ne laurait justifié le marché
et que durant cette période les fluctuations L
de prix ont été plus importantes. Chose
certaine, les fluctuations étaient présentes
bien avant la mise en application de I’Accord.

Prix mensuel composite

5004 B 00—

450 f 1 | N TR

c]-1 J AN | B I S 1Y L) SR

sood4 A

® Quant au niveau des prix et a 'amplitude des 2504 My
fluctuations, il est aussi clair que 'Accord n’a 200 WA [VLNUW TV pocora surlel
pas immunisé le prix du bois contre les forces 150
du marché. La plupart des grands mouvements 1980 1985 1990 1995 2000 2005
de prix peuvent &tre expliqués par la Sources : Tendances logement SCHL et Ramdom lengths
conjoncture économique, les contraintes Framing lumber composite price

environnementales et la vitalité de la construc-
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L’avenir vu sous I’angle de la démographie

Alors que les facteurs socio-économiques influencent fortement la performance des marchés de
I'habitation, les facteurs démographiques permettent d’établir I'orientation a long terme de ces marchés.

® Selon nos projections, le nombre de ménages
continuera de croitre, mais a un rythme beaucoup
plus lent que par le passé. La croissance devrait
demeurer relativement stable jusqu’en 2006.

® La principale raison expliquant la tendance a la
baisse constante observée dans la formation
de ménages est le fléchissement de la crois-
sance démographique; le vieillissement de la
génération du baby-boom y joue un grand réle.

® On voit clairement linfluence des baby-boomers
lorsqu’on effectue une répartition des ménages
en fonction de I'dge. Ainsi, avec I'arrivée des
premiers baby-boomers, on assiste & un accrois-
sement de la population dans les groupes
d’dges concernés, puis a une diminution lors-
que les baby-boomers cédent leur place a la
génération issue de l'effondrement de la nata-
lité, qui est moins importante.

® Par exemple, la forte augmentation du nombre
de ménages dont le chef est 4gé entre 45 et 54
ans se poursuivra jusqu’en 201 1. Par la suite,
le nombre total de ménages de cette généra-
tion chutera car cette derniére fera place a la
génération suivante.

Croissance annuelle moyenne des
ménages, 1971-2021
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250
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Sources : Tendances logement SCHL et Statistique Canada

® Le nombre de ménages formés d’ainés augmen-
tera vraiment a partir de 2011, lorsque les
premiers baby-boomers franchiront le cap des
65 ans. Les ménages dgés de 55 a 64 ans con-
naitront une forte progression jusqu’en 2021.

® La hausse de I'dge moyen de la population aura
un effet positif sur la propriété. La proportion
de propriétaires de logement avancera de fagcon
constante jusqu’en 2021.

Croissance annuelle des ménages (milliers)

Canada, 1996-2021
Groupe [996- 2001- 2006- 2011- 2016-

dage 2001 2006 2011 2016 202l
15-24 43 28 27 -06 97
25-34 03 136 114 78
35-44 2.7 157
45-54

55-64

65-74 8.6

75+ 365 348 228 225 432

Sources : Tendances logement SCHL et
Statistique Canada

® Cela ne signifie pas que la demande de loge-
ments locatifs sera négligeable. Les locataires
représenteront environ 30 % de de la crois-
sance des ménages, une proportion qui corres-
pond aux données historiques.

® L'analyse présentée ici fait ressortir I'évolution a
la hausse ou a la baisse des différents groupes
d’dges. Bien que nous ne puissions présumer
des préférences et des besoins futurs en ma-
tiere de logement, les intervenants du secteur
de I'habitation feraient bien de s’intéresser aux
produits et services destinés a des segments
démographiques en expansion, en particulier
celui des ménages de 45 ans et plus.m

Méthodologie

Les projections relatives aux ménages établies
par la SCHL sont fondées sur les plus récentes
données de Statistique Canada, suivant un
scénario de croissance moyenne. Parmi les
hypothéses retenues pour ce scénario,
mentionnons l'arrivée de 225 000 immigrants
par année. Ce chiffre se situe dans la tranche
supérieure de la fourchette officielle fixée pour
2001 (qui va de 200 000 a 225 000). Pour
'année suivante, le gouvernement table sur
'entrée au pays de 210 000 a 235 000 nouveaux
immigrants.
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Données sur le marché de ’habitation pour le mois courant
2000 T2:00 T3:00 T400 MI2:00 MI:0I M2:01

Mises en chantier, logements, milliers

Canada, Total, toutes régions I51.7 141.8 156.6 1542 1450 170.7 156.1
% .1 -11.7 10.4 -1.5 -5.0 17.7 -8.6
Canada, total, régions rurales 20.6 19.5 21.9 19.3 19.3 19.1 19.1
% -9.9 -17.4 12.3 -11.9 0.0 -1.0 0.0
Canada, total, régions urbaines 131.1 1223 1347 1349 1257 151.6 1370
% 3.1 -10.7 10.1 0.1 -5.8 20.6 9.6
Canada, individuels, régions urbaines 744 73.0 73.2 74.9 73.9 78.1 833
% 2.1 -8.2 0.3 23 4.6 5.7 6.7
Canada, collectifs, régions urbaines 56.7 493 61.5 60.0 51.8 73.5 53.7
% 44 -14.1 24.7 -24 -7.3 41.9 -26.9
Terre-Neuve, total, toutes régions 1.5 1.4 1.6 1.5 1.5 1.1 1.1
% 6.4 -17.6 14.3 -6.2 25.0 -26.7 0.0
fle-du-Prince-Edouard, total, toutes régions 0.7 0.5 0.7 0.9 1.0 0.8 0.5
% 15.3 -50.0 40.0 28.6 25.0 -20.0 -37.5
Nouvelle- Ecosse, total, toutes régions 44 44 44 3.7 4.7 5.6 5.0
% 43 -25.4 0.0 -15.9 382 19.1 -10.7
Nouveau-Brunswick, total, toutes régions 3.1 23 3.6 29 2.2 3.7 34
% 1.0 -50.0 56.5 -19.4 -38.9 68.2 8.1
Québec, total, toutes régions 24.7 22.9 26.0 26.0 23.0 25.7 31.6
% 4.1 -12.3 13.5 0.0 -18.7 1.7 23.0
Ontario, total, toutes régions 71.5 634 74.7 72.7 68.9 79.7 714
% 6.4 -184 17.8 -2.7 -1.7 15.7 -10.4
Manitoba, total, toutes régions 2.6 2.8 25 2.6 2.7 2.7 2.8
% -18.3 21.7 -10.7 4.0 8.0 0.0 3.7
Saskatchewan, total, toutes régions 25 2.6 2.6 23 1.6 2.0 1.6
% -18.6 13.0 0.0 -11.5 -38.5 25.0 -20.0
Alberta, total, toutes régions 26.3 26.2 274 26.1 26.3 28.9 234
% 32 23 4.6 4.7 4.0 9.9 -19.0
Colombie-Britannique, total, toutes régions 14.4 15.3 13.1 15.5 13.1 20.6 15.4
% -11.6 15.0 -144 18.3 23 57.3 -25.2

SOURCE: SCHL.

Toutes les données sont désaisonnalisées a un taux annuel, celles du mois le plus récent sont préliminaires.
% : variation en pourcentage par rapport a la période précédente.
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Mises en chantier, régions urbaines®
2000 T2:00 T3:00 T400 MI2:00 MI:0l  M2:0I
Canada 131.1 1223 1347 1349 125.7 151.6 137.0
Terre-Neuve 1.0 1.0 1.1 1.1 1.1 0.8 0.8
fle-du-Prince-Edouard 0.4 0.3 0.4 0.5 0.6 0.5 0.2
Nouvelle-Ecosse 3.0 3.1 3.0 23 3.3 3.9 3.3
Nouveau-Brunswick 2.0 1.6 2.1 1.9 1.2 3.0 2.7
Québec 19.9 178 223 208 17.8 20.7 26.6
Ontario 674 594 700 69.7 65.9 763 68.0
Manitoba 1.5 1.5 1.6 1.4 1.5 1.6 1.7
Saskatchewan 1.9 2.0 2.1 1.5 0.8 1.7 1.3
Alberta 215 225 21.1 22.4 22.6 24.2 18.7
Colombie-Britannique 12.4 13.1 11.0 13.3 10.9 18.9 13.7
*Données désaisonnalisées et annualisées (DDA)
Principaux indicateurs du marché de I’habitation
2000 T2:00 T3:00 T4:00 MI2:00 MI:01 M™M20I
Logements neufs™
Achevés inoccupés. indiv. et jum. rég. urb.  6.32 6.21 6.11 6.31 6.21 6.14
% 024 -2.31 -1.6l 2.95 -1.58 -1.13
Achevés inocc.. enbande et app.. rég. wrb.  7.27 8.12 8.24 6.54 6.97 6.82
% -8.30 -0.87 146 -20.12 -6.44 6.57 215
Indice des prix. 1992= 100 103.22 10293 103.47 104.18 10433 nd nd.
% 224 0.65 0.52 0.66 nd nd.
Logements existants™
Reventes S.I.A.. logements. milliers 333.70 333.05 336.24 33339 317.57 353.45 nd.
% 061 -2.58 0.95 088 -1029 11.30 nd.
Prix de revente moyen S.L.A.. milliers $ 164.09 16242 16435 16633 16597 166.21 nd.
% 3.84 0.19 142 1.20 0.17 0.14 nd.
Marché hypothécaire
Taux hypothécaire a | an. % 7.85 8.03 7.90 7.83 740 7.20
Taux hypothécaire a 5 ans. % 8.35 8.51 8.25 8.15 1.75 1.75

SOURCES : SCHL, Statistique Canada, Banque du Canada, Association canadienne de I'immeuble.
% : Variation en pourcentage par rapport a la période précédente

n.d. : Données non disponibles

*Données désaisonnalisées et annualisées
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