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En décembre, le taux annuel
désaisonnalisé révisé des mises
en chantier au Canada a atteint
174 100 logements*,
comparativement au taux de
167 600 logements enregistré
en novembre. Il s’agit d’une
hausse de 3,9 %.

En milieu urbain, le taux annuel
des mises en chantier de
logements individuels était en
hausse de 2,0 % à 85 700
logements, tandis que les mises
en chantier de logements
collectifs ont bondi de 7,6 % à
68 300 unités.

Les chiffres de décembre
viennent couronner un
quatrière trimestre
exceptionnel. Ces chiffres
reflètent la forte demande pour
le logement. La demande pour
les logements neufs est en
hausse en raison d’un choix
restreint de logements à vendre
ou à louer dans plusieurs
régions métropolitaines.

En dépit de la faible création
d’emplois récemment, les taux
hypothécaires bas et le nombre
restreint de logements
inoccupés continueront de
soutenir les mises en chantier
dans les prochains mois.
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En décembre, le taux annuel désaisonnalisé des mises
en chantier au Québec a enregistré une croissance
de 30,5 % à 29 500 logements, grâce en partie aux
mises en chantier d’appartements locatifs dans les
centres urbains. Le taux annuel des mises en chantier
dans la région de l’Atlantique s’est pour sa part
redressé en décembre, affichant une croissance de
34,8 % à     9 300 logements.

Le taux annuel désaisonnalisé des mises en chantier
était cependant en baisse dans les autres régions : la
région des Prairies (-1,9 %  à 30 600 logements,
l’Ontario (-0,3 % à  69 800 logements) et la
Colombie-Britannique (-11,9 % à 14 800 logements).

Dans les grandes agglomérations urbaines, le nombre
de mises en chantier, en données désaisonnalisées
annualisées, a atteint 39 400  à Toronto, 17 100 à
Montréal et 10 300 à  Vancouver.

En 2001, les mises en chantier totales étaient en
hausse de 7,3 % à 162 733, contre 151 653 en 2000.

Le parc métropolitain de logements inoccupés diminue
Le parc de logements inoccupés au sein des régions métropolitaines, a fortement été mis à
contribution pour faire face à la demande de logements depuis 1997.

De 1992 à 2001, le parc de logements inoccupés
(comprenant les logements neufs inoccupés
détachés, jumelés, en rangée, et en apartement
pour propriétaires-occupants, de même que les
apartements locatifs inoccupés existant dans
des immeubles de 3 logements et plus, au sein
des régions métropolitaines) est passé de 93
500 logements en 1992 à 30 000 en 2001, soit
une baisse de 63 500 logements.
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Le parc inoccupé a répondu à une demande
accrue de logements, particulièrement depuis
1997.  Au cours des cinq dernières années, envi-
ron 10 000 logements inoccupés, en moyenne,
sont devenus occupés annuellement. Cependant,
vu le faible nombre de logements demeurant
disponibles, le rythme rapide de diminution du
parc inoccupé tire à sa fin.
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L’ABC de la dynamique du crédit hypothécaire
En 2002, la croissance du crédit hypothécaire ralentira.  Parmi les principaux facteurs à la source de
cette décélération, notons le recul des mises en chantier, des reventes, et une croissance plus modé-
rée des prix. Pour leur part, les disparités régionales restent liées à une multitude de facteurs.

La croissance du crédit hypothécaire résidentiel
est surtout expliqué par la croissance du nom-
bre de ménages, la  structure d’âge de la popu-
lation, le niveau des prix du parc immobilier et
la propension des ménages à l’endettement,
mesurée par le rapport prêt/valeur.
L’apport des logements neufs à la croissance
du crédit hypothécaire se fait de deux façons :

1. Les mises en chantier constituent la princi-
pale source de croissance du parc immobi-
lier et sans aucun doute de l’encours du
crédit hypothécaire puisque ces nouveaux
logements sont généralement financés par
l’emprunt hypothécaire. Le léger recul des
mises en chantier au Canada, prévu pour
2002, à 154 600 peut ainsi signifier une
demande de crédit hypothécaire moins
grande.

2. En plus du nombre de mises en chantier, leur
type (individuels versus collectifs), la cherté
relative des marchés et le niveau du rapport
prêt/valeur aura une grande influence  sur la
croissance du crédit hypothécaire.
À titre d’exemple, la construction de mai-
sons individuelles en Colombie-Britannique
aura un impact plus important sur la de-
mande de crédit hypothécaire que la cons-
truction de logements collectifs en Nouvelle-
Écosse. En effet, le prêt hypothécaire moyen
consenti pour les maisons individuelles en

Colombie-Britannique en 2000 était de 198
298 $ contre une moyenne de 78 668 $
pour les logements collectifs en Nouvelle-
Écosse.

Du côté du parc immobilier existant, la
valeur foncière se reflète dans le niveau de
l’encours hypothécaire. La croissance générale
de la valeurs des propriétés par le biais des
transactions de revente viendront alimenter la
croissance du crédit hypothécaire.
Enfin, les considérations démographiques
telles que la pyramide d’âge d’une population
et la taille moyenne des ménages viennent
aussi expliquer les variations de la croissance
du crédit hypothécaire. Ainsi, une population
plus âgée aura une plus forte proportion de
propriétaires ayant remboursé leur prêt hypo-
thécaire et un plus grand nombre de ménages
susceptibles d’être en position de rembourser
leur prêt hypothécaire de façon accélérée. De
plus, le nombre de ménages importe plus que
leur taille. Ainsi, trois ménages d’une per-
sonne généreront une demande de crédit
hypothécaire supérieure à une seule famille de
trois personnes. Par exemple,  le crédit hypo-
thécaire nécessaire au financement de trois
appartements en copropriété de 100 000 $
sera supérieur à celui requis pour une maison
individuelle de 175 000 $.

Croissance du crédit hypothécaire
par région - 2001-2002
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Deux nouvelles régions métropolitaines :  Abbotsford et Kingston
Depuis 2001, le Canada compte deux nouvelles régions métropolitaines de recensement, pour un
total de 28. Ce nouveau statut pour Abbotsford et Kingston implique qu’elles feront l’objet d’un
suivi, à la fois plus vaste et plus rapproché sur le plan statistique et analytique.

Situé au sud-est de Vancouver, près de la fron-
tière américaine, Abbotsford devient la troi-
sième région métropolitaine de la Colombie-
Britannique. Depuis la forte croissance du
début des années 1990, le marché de l’habita-
tion d’Abbotsford évolue globalement de façon
similaire à celui de la province, alors que l’on
constate un baisse graduelle depuis 1992-93
du nombre de mises en chantier et de transac-
tions sur le marché de la revente.

  La période de déclin est peut-être chose du
passé cependant, alors que de janvier à novem-
bre 2001, les transactions de revente étaient
en hausse de 31 % et les mises en chantier en
hausse de 4,3 %.

Abbotsford, Colombie-Britannique

 Kingston devient la onzième région métropoli-
taine en Ontario. Cette ancienne capitale du
Canada a longtemps été dans l’antichambre des
régions métropolitaines sur la base de la popu-
lation (100 000 habitants et plus).  Ville univer-
sitaire et militaire, sa position sur le lac Ontario
dans la région des Milles-îles, attire aussi de
nombreux retraités depuis fort longtemps. Ceci
teinte fortement la dynamique de son marché
de l’habitation.

  De janvier à novembre, les mises en chantier
ont bondi de 6,5 % et les transactions de
revente de 13.7 %, par rapport à la même
période en 2000.

Kingston, Ontario

Quelques chiffres - 2000

 Mises en chantier totales :   405    659 1 713

 Reventes totales:        9 321 2 838 4 863

 Prix moyen de revente ($):    218 599    129 639     124 203

 Taux d’inoccupation (%)

 Immeubles privés de 3 unités et plus :    3,7    1,7    1,3

     Abbotsford Kingston Médiane des RMR
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Les fiducies de placement immobilier se démarquent
Instaurées au cours des années 70, les fiducies de placement immobilier canadiennes (en anglais :
REITs) ont presque doublé leur capitalisation boursière depuis trois ans. Ce produit financier
permet aux investisseurs, peu importe leur taille, d’investir dans l’immobilier résidentiel et non-
résidentiel via les marchés boursiers conventionnels.

Capitalisation boursière des fiducies
immobilières canadiennes
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Suite à la période d'effervescence spéculative
de la fin des années 80 et au sévère repli du
début des années 90, les marchés immobiliers
nord-américains ont été délaissés par les
investisseurs échaudés. Mais, depuis quelques
années, cette crainte s'est amenuisée et les
investisseurs réinjectent des capitaux dans le
marché immobilier canadien. L'un des véhicules
de prédilection des investisseurs est la fiducie
de placement immobilier, une sorte de fonds
commun de placement dédiée à l'immobilier.
Les premières fiducies de placement immobi-
lier (FPI) au Canada ont vu le jour en 1993 et
elles connaissent maintenant un succès phéno-
ménal auprès des investisseurs qui recher-
chent un placement offrant un gain en capital,
des revenus réguliers et un risque modéré.
De janvier 1994 à octobre 2001, la capitalisation
des FPI au Canada ont connu une croissance
globale de 223 % alors que l'indice phare de la
bourse de Toronto, le TSE300, a connu une
hausse de 51%.
Touché par le ralentissement économique et le
dégonflement de la bulle technologique, le TSE
300 a commencé son repli au mois de septem-
bre 2000. Pendant ce temps, les FPI, qui offrent
généralement de généreuses distributions, ont
vu la valeur de leurs parts poursuivre leur
ascension de plus belle. Plusieurs investisseurs

ont en effet retiré leurs fonds des marchés
boursiers et se sont tournés vers ce type de
placement, contribuant davantage à la hausse
du prix des parts.
De janvier 1998 à novembre 2001, la capitalisa-
tion boursière des FPI canadiens s'est accrue
de manière importante, enregistrant une
hausse de 82,7 %, passant de 4,0 à 7,3 mil-
liards de $CAN.
À la fin novembre 2001, la valeur des parts de
CAP REIT et RESREIT, toutes deux spécialisées
dans l'immobilier locatif résidentiel, ont enre-
gistré des gains annuels de plus de 17 %, obte-
nant ainsi respectivement le quatrième et le
cinquième rang des FPI au Canada à ce chapi-
tre.
Deux autres FPI canadiennes se sont spéciali-
sées dans les résidences pour personnes âgées.
la valeur de la part de Retirement REIT a fait
un bond de 20,5 % au cours des douze der-
niers mois se terminant au 30 novembre 2001,
obtenant le troisième rang général.
La progression des loyers sur le marché locatif
résidentiel et le faible niveau d'inoccupation
pourraient inciter les fiducies de placement
immobilier à faire l'acquisition d'un nombre plus
important d'immeubles locatifs résidentiels.

Janvier 2002
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Données du marché de l’habitation pour le mois courant (DDA)

SOURCE : SCHL.

Toutes les données sont désaisonnalisées à un taux annuel (DDA), celles du mois le plus récent sont préliminaires.
% : variation en pourcentage par rapport à la période précédente.

Janvier 2002

-11.0-4.210.57.9-10.912.919.5      %

16.118.118.917.716.418.417.2  Colombie-Britannique, total, toutes régions

-1.2-1.810.815.4-5.712.511.1      %

31.732.132.732.227.929.629.2  Alberta, total, toutes régions

0.0-42.955.615.444.4-18.2-5.3      %

2.42.44.23.02.61.82.4  Saskatchewan, total, toutes régions

-6.93.67.7-3.4-14.730.815.7      %

2.72.92.82.82.93.43.0  Manitoba, total, toutes régions

-0.31.46.53.1-6.5-1.02.5      %

72.973.172.172.770.575.473.3  Ontario, total, toutes régions

24.1-1.719.820.6-3.7-6.012.1      %

35.528.629.131.025.726.727.7  Québec, total, toutes régions

42.9-57.673.732.43.0-10.812.4      %

4.02.86.64.53.43.33.5  Nouveau-Brunswick, total, toutes régions

31.016.79.19.810.8-9.8-7.7      %

5.54.23.64.54.13.74.1  Nouvelle-Écosse, total, toutes régions

-25.020.042.937.5100.0-20.0-4.9      %

0.91.21.01.10.80.40.7  Île-du-Prince-Édouard, total, toutes régions

9.122.2-14.35.011.1200.022.5      %

2.42.21.82.12.01.81.8  Terre-Neuve, total, toutes régions

7.6-5.621.711.4-13.913.213.0      %

68.363.567.366.559.769.364.0  Canada, collectifs, régions urbaines

2.0-1.67.29.35.1-5.65.2      %

85.784.085.485.077.874.078.2  Canada, individuels, régions urbaines

4.4-3.413.110.2-4.02.78.6      %

154.0147.5152.7151.5137.5143.3142.3  Canada, total, régions urbaines

0.00.06.96.9-11.3-0.5-0.7      %

20.120.120.120.118.821.220.5  Canada, total, régions rurales

3.9-3.012.49.8-5.02.27.3      %

174.1167.6172.8171.6156.3164.5162.7  Canada, Total, toutes régions

Mises en chantier, logements, milliers

M12:01M11:01M10:01T4:01T3:01T2:012001
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SOURCES : SCHL, Statistique Canada, Banque du Canada, Association canadienne de l’immeuble.
% :    Variation en pourcentage par rapport à la période précédente
n.d. : Données non disponibles
*Données désaisonnalisées. **Données désaisonnalisées et annualisées.

Janvier 2002

14.816.817.616.414.716.715.7  Colombie-Britannique

27.427.828.427.924.024.224.5  Alberta

1.81.83.62.41.91.41.8  Saskatchewan

1.41.61.51.51.81.71.6  Manitoba

69.870.069.069.667.372.870.3  Ontario

29.522.623.125.021.120.921.9  Québec

3.01.85.63.52.31.72.2  Nouveau-Brunswick

4.22.92.33.22.62.62.8  Nouvelle-Écosse

0.30.60.40.50.50.20.4  Île-du-Prince-Édouard

1.81.61.21.51.31.11.2  Terre-Neuve

154.0147.5152.7151.5137.5143.3142.3  Canada

M12:01M11:01M10:01T4:01T3:01T2:012001

Taux annuel des mises en chantier, régions urbaines*

*Milliers de logements, Données désaisonnalisées et annualisées (DDA)

Principaux indicateurs du marché de l’habitation

6.856.856.906.877.507.678.35  Taux hypothécaire à 5 ans. %

4.604.604.904.706.036.737.85  Taux hypothécaire à 1 an. %

Marché hypothécaire
n.d.2.20.5n.d.3.1-0.53.8   %

n.d.   175.6171.9n.d.171.5165.6164.1  Prix de revente moyen S.I.A.. milliers $

n.d.6.86.0n.d.5.45.7-0.6    %

 n.d.   418.5392.0n.d.371.8352.5333.7  Reventes S.I.A.. logements. milliers

Logements existants**
n.d.n.d.0.1n.d.0.80.72.2    %

n.d.   n.d.   106.8n.d.105.7104.8103.2  Indice des prix. 1992 = 100

-4.04.8-6.0-5.42.9-4.4-8.3     %

5.45.65.35.45.75.87.3 Achevés inocc.. en bande et app.. rég. urb.

1.0-0.4-2.1-1.5-17.00.80.2     %

5.35.25.35.35.46.56.3 Achevés inoccupés. indiv. et jum.. rég. urb.

Logements neufs*
M12:01M11:01M10:01T4:01T3:01T2:012000


