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En 2010, certains ménages, anticipant
une hausse des taux hypothécaires,
avaient probablement décidé de
devancer I'achat d’'une propriété sur
le marché de Gatineau. Malgré ce
phénomene, la région de Gatineau
avait connu pendant cette période,
contrairement aux autres grands
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centres urbains québécois, une
diminution de l'activité résidentielle
autant sur le marché du neuf que
sur celui de la revente. Cette baisse
se poursuivra d’ailleurs en 201 I,
puisqu’on s’attend a ce que la
construction résidentielle recule de
20 % cette année dans la région, alors
que la quantité de logements vendus
par I'entremise du réseau MLS®
diminuera de || %.

L'an prochain, tout comme en 2010
et 2011, le marché de I’habitation

de Gatineau sera essoufflé par la fin
du devancement ainsi que par une
perte de vigueur des fondements
économiques et démographiques,

et ce, malgré un contexte de
financement qui demeure favorable.
Par conséquent, le niveau de la
construction devrait fléchir de 5 % et
s’établir a 2 050 logements en 2012.
Sur le marché de la revente, un repli
d’activité sera aussi observé en 2012
(-1 %) et le nombre de transactions
MLS® glissera a 3 725.

Modération de Pactivité sur le
marché du travail

Tel que mentionné précédemment, la
faiblesse relative du marché du travail
contribuera de fagcon importante

au recul du marché immobilier de

Gatineau cette année et I'an prochain.

Depuis le début de 201 |, le nombre
d’emplois (données désaisonnalisées)
estimé par I’enquéte de la population
active de Statistique Canada évolue
en dents de scie et nous ne croyons
pas que la situation va changer outre
mesure en 2012, compte tenu de la
particularité de la base économique
de la région de Gatineau. Dans ces
circonstances, le nombre d’emplois
dans la région ne devrait croitre

que légérement cette année et

I’'an prochain, pour respectivement
atteindre 170 500 (+1 %) et 171 500
(+0,6 %). Pendant cette période, la

croissance sur le marché du travail
sera principalement alimentée par le
secteur privé.

En plus de I'incertitude que vivront
les ménages gatinois vis-a-vis le
marché du travail au cours des deux
prochaines années, il convient de
rappeler que I'économie mondiale
connait toujours une grande période
d’instabilité. Toutes ces incertitudes
auront sans doute pour effet de
refroidir 'ardeur des acheteurs dans
la capitale de 'Outaouais cette année
et I'an prochain.

Un solde migratoire positif,
mais amoindri

En 2010, le solde migratoire de la
région de Gatineau a atteint 4 133
personnes, un sommet historique.
Ce haut niveau traduit un nombre
record d’immigrants, et s’explique
par le pouvoir d’attraction exercé
par Gatineau aupreés des habitants
des autres régions du Québec et du
Canada.

Au cours des prochaines années,
nous nous attendons a ce que ces
dimensions migratoires demeurent,
mais elles accuseront toutefois

un léger repli. Premiérement, du

c6té international, les changements
démographiques observés a I'échelle
provinciale auront sans aucun doute
des impacts sur le bilan migratoire de
la région gatinoise. Etant donné que la
région accueille chaque année environ
3 % des immigrants qui viennent
s’installer au Québec, un nombre

plus faible de nouveaux arrivants
s’établiront a Gatineau.

Deuxiémement, les faibles
perspectives d’emploi que connaitra
Gatineau cette année et I'an prochain
feront diminuer le nombre de
ménages québécois et canadiens
voulant s’installer dans cette région.
Toutefois, la région de Gatineau

pourrait continuer d’étre favorite a
celle dI’'Ottawa par les ménages, étant
donné, entre autres, que les logements
y sont plus abordables. Somme

toute, nous nous attendons a ce

que le marché de I’habitation puisse
compter sur un gain d’environ 3 800
personnes en 201 | et de 3 600 autres
I’année suivante. Bien qu’inférieur au
bilan de I'an dernier, ces soldes sont
néanmoins élevés comparativement a
ceux des années précédentes.

Les taux hypothécaires

Dans ses annonces récentes, la
Banque du Canada a indiqué que son
taux cible du financement a un jour
resterait inchangé, a 1,0 %, pendant
encore un certain temps. Elle

a souligné qu’en raison du
ralentissement de I'activité
économique mondiale et de
Pincertitude accrue sur la scéne
financiére, la nécessité de réduire

la détente monétaire a diminué.

La derniére fois que la Banque du
Canada a majoré son taux cible du
financement a un jour, c’était de 25
points de base, le 8 septembre 2010.
Les taux hypothécaires, surtout

les taux a court terme et les taux
variables, devraient demeurer bas en
regard de leurs niveaux antérieurs.

Selon le scénario de base de la

SCHL, les taux hypothécaires affichés
resteront relativement stationnaires
jusqu’a la fin de 2012. L'an prochain, le
taux affiché des préts de un an devrait
osciller entre 3,4 et 3,8 % et celui des
préts de cinqg ans, entre 5,2 et 5,7 %.

Ventes MLSP® : sous la barre des
4 000 pour la premiére fois

Selon les données de la Fédération
des chambres immobiliéres du
Québec (FCIQ), le nombre de
transactions enregistré par le
service inter-agences MLS® de 2002

Société canadienne d'hypothéques et de logement
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a 2010 s’est situé entre 4 059 et

4 335, a 'exception de 2007, ou il

a atteint 4 603.En 201 |, pour la
premiére fois depuis que les données
sont compilées, les ventes MLS®
descendront sous la barre des 4 000.
Ainsi, il est prévu que 3 775 logements
changeront de mains sur le réseau
MLS® cette année, ce qui représente
un recul de || %.

Les raisons qui expliquent ce repli
sont pratiquement les mémes que
celles qui sont prévues en 2012. En
premier lieu, la situation plus précaire
du marché du travail a Gatineau
refroidira probablement 'ardeur

de nombreux acheteurs potentiels
voulant acquérir une propriété
pendant cette période. De plus,

un solde migratoire moins élevé
signifie aussi que sans doute moins
de ménages seront a la recherche

de logements a vendre sur le
territoire gatinois I'an prochain. Nous
prévoyons donc que les ventes MLS®
seront au nombre de 3 725 en 2012,
soit un niveau légérement inférieur a
celui de cette année.

Par ailleurs, il semblerait exister
a Gatineau un autre élément qui

influence a la baisse le nombre de
ventes MLS®. En effet, depuis quelques
années, de plus en plus de propriétés
existantes sont vendues directement
par le propriétaire, et il semble que
c’est a Gatineau ou la progression

a été la plus marquée au cours des
derniéres années. Mentionnons
toutefois que lors du troisieme
trimestre de 201 |, pour la premiére
fois en plus de deux ans, les nouvelles
inscriptions étaient en hausse a
Gatineau. Bien qu'il soit trop tot
pour en inférer une tendance, cette
augmentation pourrait permettre

aux ventes MLS® de ne pas diminuer
autant que prévu I'an prochain si plus
de propriétaires décidaient de confier
la vente de leur habitation a un
courtier immobilier.

Cette récente hausse des nouvelles
inscriptions contribuera aussi a offrir
un plus grand choix de propriétés
aux acheteurs potentiels de Gatineau
cette année et I'an prochain. Le
ralentissement de la demande fait
aussi en sorte que les propriétés

a vendre demeureront inscrites

plus longtemps sur le réseau MLS®.
Rappelons également que le nombre
de logements a vendre sera soutenu

par la croissance constante du parc
immobilier dans la région.

Méme si la demande a perdu de

son intensité ces derniers mois,
I'offre relativement limitée a favorisé
l'accroissement des prix. De janvier
a septembre 201 I, la hausse du prix
MLS® moyen s’est poursuivie. Celui-ci
a progressé de 8 % comparativement
a la méme période I'an passé, pour
atteindre 234 640 $, la deuxieme
hausse en importance apres la RMR
de Sherbrooke parmi les grands
centres urbains québécois.

De fait, le rapport actuel entre |'offre
et la demande laisse présager un
marché qui sera encore favorable aux
vendeurs en 2012, mais qui tendra
tranquillement vers I'équilibre. Cette
légere détente du marché fait en sorte
que la hausse du prix moyen sera un
peu moins soutenue I'an prochain

(+4 % en 2012, contre +7 % en 201 1).
Le prix MLS® moyen atteindra alors
245 000 $.

Soulignons finalement que I'analyse
du marché de la revente par secteur
de Gatineau devrait ressembler
fortement a celle de la région

dans son ensemble.Toutefois, il est
toujours possible que le secteur de
Hull, avec sa forte concentration de
copropriétés, performe relativement
mieux que les zones avoisinantes.

Mises en chantier en baisse
en 2012

De janvier a septembre 2011, 1 715
fondations avaient été coulées sur

le territoire de Gatineau, ce qui
représente un recul de 19 %. Cette
tendance devrait se maintenir d’ici la
fin de 201 1, ce qui fait en sorte que
la capitale de 'Outaouais terminera
I'année avec environ 2 150 mises

en chantier, une baisse de 20 % par
rapport a 2010. Ce nombre constitue
un des plus bas niveaux d’activité

Société canadienne d'hypothéques et de logement
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enregistrés dans la région depuis le
début des années 2000. La modération
du marché du travail gatinois est I'un
des facteurs pouvant expliquer cette
diminution.

En 2012, aucune amélioration majeure
n’est prévue pour le marché du neuf
a Gatineau :il se construira 2 050
logements, ce qui représente une
baisse de 5 % par rapport a 201 1. Les
raisons expliquant cette diminution
sont essentiellement les mémes

que celles que nous évoquions plus
tot pour le marché de la revente :
modération sur le marché du travail
et besoins démographiques moins
importants. Loffre limitée sur le
marché de la revente permettra
toutefois de réduire la baisse de
Pactivité sur le marché du neuf I'an
prochain.

La diminution de la construction
résidentielle se répercutera autant sur
le segment des maisons individuelles
que sur celui des logements collectifs.
Du c6té des maisons individuelles,
les perspectives d’emploi moins
favorables dans la région, plus
particulierement dans les secteurs
économiques les mieux rémunérés,
nuiront a ce type de produit,
généralement plus cher. La rareté

des terrains viendra exacerber la
situation en exergant une pression

a la hausse sur le prix final des
habitations neuves, ce qui aura pour
effet de réduire la demande. Pour ces
raisons, nous sommes d’avis qu’il se
construira approximativement 700
maisons individuelles en 2012, soit
une vingtaine de moins qu’en 201 .
Une baisse est également prévue

du coté des mises en chantier de
logements collectifs. En effet, aprés un
dénombrement de | 777 unités en
2010, on s’attend a ce que le niveau

glisse a prés de | 450 unités en 201 1,
puis a | 350 en 2012.

En 2011, le repli d’activité observé
dans le segment des collectifs ne sera
toutefois attribuable qu’aux maisons
jumelées et en rangée, dont le nombre
de mises en chantier se chiffrera a
pres de 600, ce qui représente

une baisse évaluée entre 35 et

40 %. Cette diminution s’explique

par les perspectives économiques
moins favorables et aux nombreux
achats devancés en 2010 par des
consommateurs désirant profiter

des faibles taux hypothécaires. Avec

un solde migratoire en repli et peu

de nouveaux emplois disponibles, les
mises en chantier de maisons jumelées
et en rangée devraient subir un autre
recul en 2012 (-8 %).

Avec 850 unités entamées en 201 [,
les appartements termineront I'année
avec un bilan supérieur a celui de I'an
dernier (un peu plus de 800 unités).
Cette hausse profitera autant aux
appartements locatifs qu’a ceux

en copropriété. L'an prochain, une
légére baisse de la construction
d’appartements est toutefois prévue
(800). Pour ce qui des appartements
locatifs, il faut rappeler que les
constructeurs ont coulé les fondations
d’un ensemble de 130 logements
sociaux pour personnes agées en

2011, ce qui a inévitablement fait
gonfler les chiffres de cette année.
D’autres projets de logements
sociaux sont toutefois prévus d’ici
2013 dans la ville de Gatineau, ce qui
devrait permettre aux appartements
locatifs de n’accuser qu’un repli trés
léger I'an prochain (400 en 2011,

375 en 2012). Comme I'expliquera la
derniére section de ce texte, le taux
d’inoccupation dans la région est
encore relativement bas, ce qui aidera

a stimuler la construction de telles
unités.

Méme son cloche du coté des
copropriétés, dont le nombre en 2012
(450) devrait s’approcher de celui
atteint en 201 1(425)°. La copropriété
devrait bien tirer son épingle du jeu
étant donné sa popularité aupres des
jeunes ménages et d’une population
qui se fait de plus en plus vieillissante.
D’ailleurs, elle demeure un choix
généralement plus abordable pour
les ménages désirant vivre dans les
quartiers centraux de Gatineau.

Sur le plan géographique, Aylmer
demeurera le secteur privilégié

en 2011 et en 2012 (avec environ
40 % des mises en chantier),

griace aux nombreux terrains qui

y sont disponibles. Le marché de

la copropriété dans le secteur

de Hull continuera de gagner en
importance étant donné la rareté
des terrains. Encore I'an prochain,
P’activité tournera vraisemblablement
au ralenti dans le secteur Est de la
région, puisque le bassin de premiers
acheteurs a la recherche de maisons
(individuelles, jumelées et en rangée)
s’en trouvera réduit.

Le taux d’inoccupation restera
bas en 2012

Apres avoir légérement augmenté
pendant deux ans, le taux
d’inoccupation des logements locatifs,
qui est passé de 1,9 % en octobre
2008 4 2,5 % en octobre 2010,
n‘augmentera pas cette année et 'an
prochain dans la région de Gatineau.

Tout d’abord, le ralentissement de
I’accession a la propriété soutiendra
la demande sur le marché locatif.
Signe que ce ralentissement s’est

3 De grands projets de copropriétés sont prévus vers la fin de 2011 ou le début de 2012. Le nombre de copropriétés entamées en 2011 ou 2012
pourrait donc varier en fonction de la date de début de ces grands chantiers.
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possiblement produit dans la capitale
de I'Outaouais, le taux d’inoccupation
était en légeére baisse lors de notre
enquéte d’avril.

En contrepartie, comme évoqué
précédemment, les faibles possibilités
d’embauche a Gatineau se
conjugueront a un léger recul du solde
migratoire, limitant ainsi la pression
sur la demande d’appartements a
louer. En raison de ces conditions, le
taux d’inoccupation sera de 2,4 % en
201 | et 2012, ce qui représente une
situation de marché stable en regard
de celle de 2010. La rareté relative des
logements vacants influencera tout

de méme la majoration des loyers
cette année. On prévoit que le loyer
mensuel moyen des appartements de
deux chambres a coucher atteindra
725 $en 2011 et 740 $ en 2012.

Sur le marché des logements locatifs
pour personnes agées, le taux
d’inoccupation (19,3 %) devrait
fléchir en 201 | et en 2012. Cette

4,2
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diminution résultera de la stabilité de
I'offre — aucune nouvelle construction
d’initiative privée n’est prévue — et
d’une augmentation de la population
de 75 ans et plus dans la région,
clientéle principale des résidences
pour ainés. Mentionnons finalement

que la construction de logements
sociaux pour ainés dans la ville de
Gatineau qui a eu lieu au début de
2011 ne devrait pas avoir d’'impact
sur les résidences privées déja en
exploitation, les deux produits visant
des clienteles différentes.
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Résumé des prévisions

RMR de Gatineau
Automne 201 |

Marché du neuf
Mises en chantier

(Ottawa-Gatineau)

Taux d'inoccupation (%) (octobre)
Loyer moyen ($) des log. de 2 ch. (octobre)

2008

1,9
677

2009

2,2
690

2010

2,5
711

2011p

2,4
725

Var. en %

2012p

Marché de la revente

Ventes MLS® 4193 4335 4238 3775 -10,9 3725 -1,3
Inscriptions en vigueur MLS® 2200 2 181 | 825 1 900 4.1 | 975 3,9
Prix MLS® moyen ($) 193911 206 005 218 620 235 000 7,5 245 000 4,3

Marché locatif

2,4
740

Indicateurs économiques

Taux hypothécaires a | an 6,70 4,02 3,49 3,60 - 3,56 -
Taux hypothécaires a 5 ans 7,06 5,63 561 5,42 - 543 -
Nombre annuel d'emplois 170 200 168 300 168 800 170 500 1,0 171 500 0,6
Croissance de I'emploi (%) 55 -1,1 0,3 1,0 - 0,6 -
Taux de chémage (%) 4.8 5,9 6,6 6,6 - 6,9 -
M_;Eration nette 2 675 3042 4133 3 800 -8,1 3 600 -53

Var. en %

Logements individuels 1120 I 056 910 720 -20,9 700 -2,8

Logements collectifs 2184 2 060 | 777 1 430 -19,5 1 350 -5,6

Tous types de logement confondus 3304 3116 2 687 2 150 -20,0 2 050 -4,7
Prix moyen ($)

Logements individuels 243887 261948 310479 345000 1,1 365 000 58|

Jumelés 171 489 190 966 206 333 220 000 6,6 230000 4,5
Indice des prix des logements neufs (Var. en %) 37 15 40 3.0 ) 20 )

Multiple Listing Service® (MLS®) est une marque de commerce enregistrée de I'Association canadienne de I'immeuble (ACI).

Sources : SCHL (Relevé des mises en chantier et des achévements, Relevé des logements écoulés sur le marché), adaptation de données de Statistique Canada (CANSIM), FCIQ par

Centris®, Statistique Canada (CANSIM). Prévisions SCHL (2011-2012)

NOTA : Univers locatif = immeubles d'appartements locatifs d'initiative privée de trois logements et plus

Société canadienne d'hypothéques et de logement n
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LA SCHL : AU CCEUR DE L'HABITATION

La Société canadienne d’hypothéques et de logement (SCHL) est I'organisme national responsable de I'habitation au Canada, et ce,
depuis plus de 65 ans.

En collaboration avec d’autres intervenants du secteur de 'habitation, elle contribue 2 faire en sorte que le systéme canadien de
logement demeure I'un des meilleurs du monde. La SCHL aide les Canadiens a accéder a un large éventail de solutions de
logements durables, abordables et de qualité, favorisant ainsi la création de collectivités et de villes dynamiques et saines partout
au pays.

Pour obtenir des renseignements supplémentaires, veuillez consulter le site Web de la SCHL a 'adresse suivante : www.schl.ca
Vous pouvez aussi communiquer avec nous par téléphone, au |1-800-668-2642, ou par télécopieur, au 1-800-245-9274.

De I'extérieur du Canada : 613-748-2003 (téléphone); 613-748-2016 (télécopieur).
La Société canadienne d’hypothéques et de logement souscrit a la politique du gouvernement fédéral sur I'accés des personnes

handicapées a I'information. Si vous désirez obtenir la présente publication sur des supports de substitution, composez
le 1-800-668-2642..

La gamme compléte des publications nationales standards du Centre d’analyse de marché (CAM) est offerte gratuitement, en format
électronique, sur le site Web de la SCHL. Vous pouvez consulter, imprimer ou télécharger les éditions déja parues, ou encore vous
abonner aux futures éditions et recevoir automatiquement, par courriel, de I'information sur le marché le jour méme ot elle est

diffusée : c’est rapide et pratique! Visitez le www.schl.ca/marchedelhabitation

Pour en savoir davantage au sujet du CAM et de la mine de renseignements sur le marché de I'habitation qu’il met a votre
disposition, rendez-vous au www.schl.ca/marchedelhabitation

Pour vous abonner a la version papier (payante) des publications du CAM, veuillez composer le 1-800-668-2642.

©201 | Société canadienne d’hypothéques et de logement. Tous droits réservés. La SCHL autorise toute utilisation raisonnable du contenu de
la présente publication, a la condition toutefois que ce soit a des fins personnelles, pour des recherches d’affaires ou d'intérét public, ou encore
dans un but éducatif. Elle accorde le droit d'utiliser le contenu a titre de référence générale dans des analyses écrites ou dans la présentation de
résultats, de conclusions ou de prévisions, et de citer de fagon limitée les données figurant dans la présente publication. La SCHL autorise
également ['utilisation raisonnable et restreinte du contenu de ses rapports dans des publications commerciales, sous réserve des conditions
susmentionnées. Elle conserve toutefois le droit d’exiger, pour une quelconque raison, l'interruption d'une telle utilisation.

Chagque fois que le contenu d’une publication de la SCHL est utilisé, y compris les données statistiques, il faut en indiquer la source comme suiit :
Source : SCHL (ou, selon le cas, « Adaptation de données provenant de la SCHL »), titre de la publication, année et date de diffusion.

A défaut de quoi ledit contenu ne peut étre reproduit ni transmis 3 quiconque. Lorsqu’une organisation se procure une publication, elle ne doit

pas en donner 'accés a des personnes qui ne sont pas a son emploi. La publication ne peut étre affichée, que ce soit en partie ou en totalité,
dans un site VWeb qui serait ouvert au public ou accessible a des personnes qui ne travaillent pas directement pour l'organisation. Pour obtenir la
permission d'utiliser le contenu d’une publication d’analyse de marché de la SCHL a des fins autres que celles susmentionnées ou de
reproduire de grands extraits ou l'intégralité des publications d’analyse de marché de la SCHL, veuillez communiquer avec le Centre canadien
de documentation sur 'habitation (CCDH) ; courriel : chic@schl.gc.ca — téléphone : 613-748-2367 ou 1-800-668-2642.

Veuillez fournir les informations suivantes au CCDH :
Titre de la publication, année et date de diffusion

Sans limiter la portée générale de ce qui précéde, il est interdit de traduire un extrait de publication sans l'autorisation préalable écrite de la
Société canadienne d’hypothéques et de logement.

Les renseignements, analyses et opinions contenus dans cette publication sont fondés sur diverses sources jugées fiables, mais
leur exactitude ne peut étre garantie, et ni la Société canadienne d’hypothéques et de logement ni ses employés n’en assument la
responsabilité.

Société canadienne d'hypothéques et de logement
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RAPPORTS GRATUITS EN LIGNE : Les rapports électroniques
du Centre d'analyse de marché

m Statistiques du logement au Canada
de la SCHL procurent une

m Bulletin mensuel d'information sur le logement :
. o foule de renseignements
B Perspectives du marché de I'habitation, Canada détaillés sur les marchés
B Perspectives du marché de I'habitation : national, provinciaux,
Faits saillants — Canada et les régions régionaux et locaux.
B Perspectives du marché de I'habitation, grands centres urbains W Prévisions et analyses :
B Tableaux de données sur le marché de I'habitation : renseignements sur les
Quelques centres urbains du Centre-Sud de I'Ontario tendances futures du
m Actualités habitation, Canada marché de I'habitation aux
B Actualités habitation, grands centres urbains echell'es locale, régionale
iy - L et nationale.
B Actualités habitation, régions
m Statistiques mensuelles sur I'habitation = Donnlees SRR Hess
. ) renseignements sur les
m Perspectives du marché, Nord du Canada ez
différents aspects du
B Tableaux de données provisoires sur les mises en chantier marché de I'habitation —
m Rapport sur la rénovation et I'achat de logements mises en chantier, loyers,
m Rapport sur le marché locatif : Faits saillants provinciaux taux dlinoccupation,

Maintenant publié deux fois I'an! et beaucoup plus!

Rapport sur le marché locatif, grands centres urbains
Statistiques sur le marché locatif Maintenant publié deux fois I'an!

Construction résidentielle en bref, centres urbains des Prairies

Rapports sur les résidences pour personnes agées

Obtenez tout de suite I'information dont vous avez besoin!

Cliquez sur www.schl.ca/marchedelhabitation pour consulter
ou télécharger des publications ou encore pour vous abonner.

. 2 . . Mises en chantier d habitations -
s Renseignements sur le marché de I'habitation Canada, toutes les régions
«/ Données mensuelles sur les mises *  mises on chanter dhablalons au Canada
en chantier d’habitations pengpbyarigtalongel |

+ Un outil simple a partager ou a héberger sur
votre site Web Canad N
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