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introduction

The housing market in Quebec and in Montréal (metropolitan
Montréal) has been exceptionally dynamic since the start of the new
millennium. In the middle of the 1990s, there were fewer than 8,000
housing starts annually within metropolitan Montréal. Since 2002,
this number has reached more than 20,000 units annually. In
addition to the rise in housing starts, housing prices have also
increased significantly in recent years.

CMHC recently commissionned Daniel Arbour & Associates to
prepare a report comparing developments in new and existing housing
prices and rents in Canada's three large urban centres of Montréal,
Toronto and Vancouver. This research highlight summarizes this
report, then addresses explanatory factors. Thus, the report deals with
the economic context and then documents the changes in housing
demand as a function of the demographic characteristics and pressures
that affect demand. This report also addresses the supply structure,
looking at the composition of the housing stock as well as the nature
of the past 30 years of growth.

Purpose

The main purpose of this project is to analyze the structure of the
Montréal real estate market to determine whether it has undergone
any structural changes by addressing changes in indicators such as, the
economy, demography, housing, etc. The analysis is partially informed
by the situation in other Canadian markets and focused on the scope
of and reasons for change. The research therefore serves to identify
these changes and their scope, and makes it possible to determine
whether change is temporary or permanent, and to identify impacts
on the housing market in coming years, specifically with respect to
prices.

Defining the concepts

The idea of structure rests on the time invariance of certain market
characteristics. Structure is composed of all of the most invariant and
permanent characteristics of the market which supply it and give it
existence. However, the research objective is to analyze economic,
demographic and real estate changes to identify structural changes.

Thus, it could be said that structural changes correspond to movement
in the characteristics that define equilibrium, leading to a shift in 
this equilibrium. 

On the other hand, it can be said that cyclical changes correspond to
the fluctuation of certain characteristics around a given equilibrium,
without changing it. 

Structural change may occur gradually (for example, economic
changes such as economic tertiarization, which corresponds with
growth in the services sector) or suddenly (for example, as the result
of a specific event such as a policy change or new legislation). In the
latter case, this could be called a structural shock.
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Summary of results: Montréal region

Prices of existing homes

Since the beginning of the 2000s, a rather steep increase in the price of
existing housing has been observed, particularly in the luxury segments;
in other words, for two-storey luxury homes, two-storey detached homes
and luxury condominium apartments. Prices for premium detached
homes began increasing in 2000. Construction of this product
reappeared during the 1980s housing boom, but it experienced marked
growth during the most recent economic expansion. 

Sources: Royal LePage (authorized use and publication of data)

Canadian Real Estate Association (Multiple Listing Service)

In Montréal, specifically downtown, luxury condominiums intended for
clients, such as investors and foreign residents, have grown substantially.
A second aspect of this phenomenon is the large luxury homes
responding to a need that emerged during the latest upswing in the real
estate market. In both cases, these are niche markets and their rapid
growth should be followed by a period of slow production, which is
already perceptible.

Once the price index (CPI) has been subtracted from the average MLS
prices, it can be noted that the recent growth, in good part, served only
to 
reestablish the 2001 real prices at their 1989 levels, because they had
dropped during the 1990s.
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Figure 3 – Changes in average resale prices by housing type 
in the metropolitan Montréal region, 1974–2004
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Figure 2 – Average resale price adjusted for inflation, 1980-2004

Figure 1 – Changes in average resale prices in the 
metropolitan Montréal region, 1980-2004



New home prices

Between 1984 and 1988, the Montréal price growth followed the
growth observed in Toronto and Vancouver. Beginning in 1989, this
growth slowed and the prices remained fairly stable until 1999, when
they began a period of marked increase. In 2003, the gap between
average prices in Montréal and Toronto hovered around $100,000,  a
gap similar to that observed in 1984. With correction for inflation, it
can be noted that the average price in Montréal decreased in real
terms during the 1990s, until 1998.

After the rise that began in 1999, in 2001 the average real price of
detached and semi-detached homes regained its 1990 level, which was
approximately $150,000.

It is possible that the new niche for the construction of luxury
properties may have exerted some upward pressure on the average
price; we have only to think of certain sectors of the West Island,
Laval and Blainville, and on the South Shore such as Brossard and
Candiac, to name but a few.

Unlike what was observed on the Toronto and Vancouver markets,
prices in the Montréal region were not characterized by sharp
variations, whether up or down. The variations are progressive and
marked by slowdowns. The general shape of the curves depicted on
Figures 1-3 makes it possible to predict that periods of higher growth
are cyclical.

Luxury and premium detached homes

This report finds that the phenomenon of new luxury and premium
detached homes, which is poorly measured, is a response to a specific
local demand. These are niche markets and their rapid appearance
should be followed by a period of decreased production.

Luxury condominiums

Since 2000 there has been rather strong growth in the luxury
categories. The Montréal market, particularly the downtown, has
experienced a strong increase in luxury condominiums intended
specifically for a segment of investment clientele and foreign residents
with high incomes. Moreover, the same group of individuals who
built the suburbs in the 1970s and 1980s are now taking over the
luxury condominium units for a return to city life once the children
leave the family home.

These are niche markets and their rapid appearance should be
followed by a period of decreased production. But some of these niche
markets are vulnerable. This is the case with suburban homes of
$250,000 and over, and luxury condominiums of over $250,000 in
the downtown. There is a surplus of higher-priced detached homes
and condos, which will result in a drop in the market for these
products in the coming years.

Rental housing

Average rent did not increase significantly in Montréal when inflation
is taken into account for the period. In 2002, the average real rent
returned to its 1991 level, at approximately $500 monthly. On the
other hand, during the same period, the real monthly rent continued to
grow, both in Toronto ($875) and Vancouver ($800). Since 1990, the
difference between Montréal and other regions has been increasing. 
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Economy of the greater 
Montréal area

In the early 1990s, the Canadian economy was experiencing slow and
even negative growth. The Canadian economy in general and Quebec's
economy in particular were radically reoriented as a result of open
borders and the penetration of new production and communication
technologies. Traditional sectors (textile, clothing, shoes, furniture,
milled wood, pulp and paper) which employed thousands of workers,
experienced difficulties. New sectors were emerging, associated,
among other things, with new information technologies.

In Montréal between 1971 and 2001, employment only grew by 66.7
per cent, from 1.0 M to 1.7 M jobs. Employment growth was greater
in Toronto and Vancouver. New job creation in Toronto was two
times greater than in Montréal between 1996 and 2001, with
351,505 and 176,345 new jobs respectively.

An industry analysis shows that, as in most Western economies, the
amount of activity in the tertiary (service) sector in Montréal
increased, to the detriment of the primary (agriculture, forestly &
mining) and secondary (manufacturing) sectors.

In 1971, 27.8 per cent of jobs in Metropolitan Montréal were in the
secondary sector. In 1996, this proportion was only 18.2 per cent.
During the same period, the primary sector remained relatively stable
at approximately 0.7 per cent of jobs. The relative share of jobs in the
tertiary sector rose from 71.4 per cent in 1971 to 81.1 per cent in
1996. Economic tertiarization is a well known and observable
phenomenon in Metropolitan Montréal.

Changes in characteristics: 1997 and 1998

In the service sector, commerce has the greatest proportion of jobs
(more than 16 per cent). But professional, scientific and technical
services and business services, building-related and other support
services experienced the greatest increases between 1987 and 2004
(123 per cent).  The number of jobs in the health care and social
assistance sector also increased during this period; the most notable
increase was observed between 1998 and 2004 (49 per cent). Over the
same period, business, scientific and technical services increased by 35
per cent to corner the sector with the 4th greatest job concentration. 

Salaries associated with the emerging technology sector in the
Montréal region are also above the national average and those
observed in Toronto and Vancouver,1 whereas salaries associated with
labour intensive sectors, which are declining sharply in Montréal, are
below the national average and those of Toronto and Vancouver.2 The

transformation of Montréal's manufacturing sector should have an
influence on average salaries but perhaps even more on consumer
housing preferences.

During the 1990s, the commodity production sector, specifically
manufacturing, declined and then rebounded in the mid-1990s as a
result of the growth in electronic and pharmaceutical companies. On
the other hand, in the Montréal region, the manufacturing sector is
dominated by labour-intensive industries which, despite a relatively
significant downturn between 1976 and 1997 (from 44 per cent to 
30 per cent of jobs), were still dominant at the end of the period. The
most significant increase in jobs occurred in the technology industry,
whereas the greatest drop was recorded in labour intensive businesses.

A relatively sudden change seems to have occurred after the short 1995
recession. In 1997 certain sectors grew significantly, for example, the
professional, scientific and technical sectors grew by 35 per cent.

Household incomes

The average income for Montréal households is less than for
households in Toronto and Vancouver. The gap has increased 
both nominally and on an inflation adjusted basis.

In 1971, the average income for Montréal households was 82.9 per
cent of that for Toronto households and at 99.5 per cent for
households in Vancouver. In 2001, this gap grew to 70.3 per cent and
85.3 per cent respectively for Toronto and Vancouver. The median
income follows exactly the same trend, but there is a less marked
increase in the median for Montréal households compared to
households in other regions due to the fewer high paying jobs.

Similarly, between 1996 and 2001, growth in the median household
income was less than that of average household income. Montréalers'
average income increased by 20.5 per cent, whereas median income
increased by 16 per cent. This difference shows an increasing trend in
the income gap.

This difference in the income gap between Montréal households and
other metropolitan regions is attributable to the changes in household
structure in these three regions.

The average number of people in the labour force per household is
much lower in Montréal than in other metropolitan areas, at 1.28
people per household in Montréal in 2001, whereas there were 1.41
people in the labour force per household in Vancouver and 1.57 in
Toronto. In 1971, these ratios were 1.38 in Montréal, 1.40 in
Vancouver and 1.63 in Toronto. 

1 1.07 in Montréal versus 1.00 for all of Canada, 1.02 in Toronto and 0.88 in Vancouver in 1997.
2 0.89 in Montréal versus 1.00 for all Canada, 1.07 in Toronto and 1.05 in Vancouver in 1997.
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Demography

The rate of labour force participation for female family members
between the ages of 25 and 44 is on the rise and jumped between the
1996 and 2001 censuses. Labour force participation for women with
children more than doubled between 1976 and 2004 (37.1 per cent to
80.7  per cent). There was also an increase of more than 15 points in
the percentage of childless female family members. This figure grew
from 72.6 per cent in 1976 to 87.7 per cent in 2004.

In addition, between 1976 and 2004, there was an increase in the
proportion of families with children in which both parents worked.
More specifically, the proportion of families with at least one child
under six years of age, with both parents working almost tripled, 
from 24.7 per cent in 1976 to 67.6 per cent in 2004. Similarly, the
proportion of dual parent families in which both parents are employed
and whose youngest child was between 6 and 15 years of age almost
doubled during the same period (37.5 per cent in 1976 compared to
71.9 per cent in 2004).

Rental housing stock

The rental housing stock in Montréal is much larger than in Canada's
other two large metropolitan regions and the differences in the
composition of this stock are particularly significant. In 1971, two
thirds of Montréal units were available for rent whereas in Toronto and
Vancouver this proportion was between 42 per cent and 46 per cent.

The production of new housing dedicated to access to homeownership and
to a certain degree, the conversion of existing units into condominiums,
modified this proportion in the three regions. In 2001, it is estimated
that 50 per cent of units were available for rent in the Montréal
region, whereas the proportion of units for rent in the other two
regions dropped below the 40 per cent mark (Toronto 37 per cent).

In this respect, Montréal has broken a historic record. Traditionally
tenants, a majority of Montréal households have now become
homeowners. Given the strong trends in housing production, this
proportion will continue to increase.

Affordability

It is less costly to acquire new or existing property—either a house or
condominium apartment—in Montréal than in Toronto or
Vancouver. This is demonstrated by the analysis contained in the
report, which compares the affordability ratio3 for acquisition of a
standard new or existing home, or a standard condominium
apartment, in the three metropolitan regions.

The affordability ratio for a Montréal household was 24 per cent in
2002 to acquire a new home, 19 per cent for an existing home and 15
per cent for a condominium apartment. In the Montréal region, these
rates have been relatively constant since 1996, notwithstanding the
increase in average house prices during the same period.

These affordability ratios are much lower than in Toronto. Toronto's
affordability ratio for acquiring a new home fluctuated much more, to
reach 27 per cent after a gradual drop in prices in the region. For an
existing home, the Toronto rate is 28 per cent, and 18 per cent for a
condominium apartment.

In Vancouver, the affordability ratios were greater than Toronto's, at
53 per cent for a new home, 35 per cent for an existing home and 17
per cent for a condominium. When the affordability ratio is analyzed
on the basis of average income, Montréalers have a clear advantage
over residents of Canada's two other largest urban centres.

When changes in the affordability ratio are analysed, using a 5  per
cent fixed mortgage rate, the affordability ratio required by a
household or a person to buy a property has barely increased. 

The affordability ratio for property acquisition experienced a slight
change in the most recent growth period. Beginning particularly in
2002, this change indicates that house prices have increased slightly
more rapidly than household incomes for this period.

3 The affordability ratio required is the proportion of the average household income or individuals with adequate income to repay a loan over 25 years at a fixed mortgage rate of 5
per cent covering 100 per cent of the average sale price of a typical property.
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Will these conditions persist and
maintain their pressure on
housing prices?

The forecasts for household growth made by the Institut de la statistique
du Québec [Quebec statistics institute—ISQ] for metropolitan Montréal
presented in the report indicate a gradual drop in the creation of new
households. The average number of new households should go from
20,300 between 2001-2006, to 19,300 between 2006-2011, and to
18,100 between 2011-2016.

On the one hand, immigration levels depend on job growth; net
migration has hit a plateau, and there has been a negative balance for
interprovincial migration since 2001.

At a rate of 24,300 new housing starts in 2003, the annual supply of
new homes already exceeds ISQ predictions for household growth by 
20 per cent.

Therefore we can expect:

� an increase in vacancy rates for rental housing

� a drop in the production of new homes

� gradual price stabilization.

On the other hand, the Montréal population will continue to age in step
with the baby boomer generation. Currently, baby boomers dominate
the market and according to the forecasts they will continue to do so for
the next 15 to 20 years. 

This is a significant long-term demographic change, demonstrated by a
dominance of people 45 years and over after 2000, unlike the dominance
of the 25-39 years of age in the 1980s. This change has already had a
significant effect on the residential market, the type of production, the
location of projects and housing prices.

Summary and conclusion

The housing market in Quebec has been exceptionally dynamic since
the start of the new millennium. In the Metropolitan Montréal
region, vacancy rates hovered at 1 per cent, prices were constantly
increasing in all segments, housing starts doubled compared to 1999
and construction costs also continued to grow.

Using a comparative approach, changes in market conditions over
recent years in Toronto, Vancouver and Montréal were analyzed to
determine whether the recent changes that have been observed are
structural or cyclical, temporary or permanent, and to identify their
impacts on the housing market in the years to come.

The average price of a detached bungalow home in Montréal varied
between 50 per cent and 60 per cent of the Toronto average between
1974 and 2004. The mean value was 54 per cent of the average
Toronto price. 

From a financial point of view, acquiring a new or existing property,
whether a house or a condominium apartment, is easier in Montréal
than in Toronto or Vancouver. The mortgage affordability ratio for a
Montréal household fluctuated around 24 per cent for a new home,
19 per cent for an existing home and 15 per cent for a condominium
apartment. In Toronto, the affordability ratios were higher: 27 per
cent for a new home, 28 per cent for an existing home and 18 per
cent for a condominium. In Vancouver, the affordability ratios were
also higher, at 53 per cent for new homes, 35 per cent for an existing
home, and 17 per cent for a condominium.

There is still a gap between average household incomes in Montréal
and other regions. The average income for Montréal households is
lower than in Toronto and Vancouver. The difference in value grew
both nominally and corrected for inflation. In 1971, the average
Montréal household income was 82.9 per cent of Toronto's and 99.5
per cent of Vancouver's. In 2001, this margin grew to 70.3 per cent
and 85.3 per cent respectively, which is attributable, in part, by
changes in household structures in the three regions.
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Furthermore, Montréal's economic structure has been transformed
similarly to the rest of the North American economy (tertiarization).
Growth in the trade sector did not slow; it includes the greatest
proportion of jobs (more than 16 per cent of all jobs). The job
structure in the service sector has changed over the years. In
Montréal's economy, the size of the professional services, scientific and
technical, and health care and social assistance segments has continued
to grow.

Industrial structures were affected in a different manner by the
changes in Canada's economy, with Montréal's relative share of the
manufacturing sector dropping between 1976 and 1997. In this
sector, Montréal's economy is still dominated by jobs in the labour-
intensive industries, although their relative share has decreased
significantly. This tends to keep salaries low. On the other hand,
Montréal's economy has been more favourable to industries in the
technology sector. 

Unlike Toronto and Vancouver, price changes in the Montréal region
were not marked by sharp variations up and down, but were
progressive, punctuated by slower periods. The general shape of the
curve implies that the periods of stronger growth correspond with
cyclical demographic and economic changes. 

According to the research, the recent jump in Montréal region's
housing prices results from an adjustment to the supply in response to
pressure from the expanded number of households formed by the
greater number of youth between 20 and 24 years and, to a lesser
degree, by the increase in divorced people. This pressure was
accentuated by a favourable economic context and the employment
growth which resulted in an increase in immigration to the region.

The abundant and affordable supply on Montréal's rental housing
market allowed groups such as youth to quickly fulfill their housing
needs. However, the low production in rental housing could absorb
only a portion of this pressure. The supply of vacant rental housing was
filled, and vacancy rates reached less than 1 per cent (0.6 per cent).

Finally, the drop in interest rates encouraged property access and kept
housing prices at an affordable level despite an increase in selling
prices, in both resale and new construction. In the notable absence of
availability on the rental market, pressure on the property market
grew. The overheated real estate industry encouraged concentration of
producers in the most lucrative, high end niche markets. 



Research Highlight

Structura l  Analys is  of  Montréa l ’s  Rea l  Estate Market 

Although this information product reflects housing experts’ current knowledge, it is provided for general information purposes only. Any reliance
or action taken based on the information, materials and techniques described are the responsibility of the user. Readers are advised to consult
appropriate professional resources to determine what is safe and suitable in their particular case. Canada Mortgage and Housing Corporation
assumes no responsibility for any consequence arising from use of the information, materials and techniques described.65

25
3

©2006, Canada Mortgage and Housing Corporation
Printed in Canada
Produced by CMHC 05-12-06

To find more Research Highlights plus a wide variety of information products,

visit our website at 

www.cmhc.ca

or contact:

Canada Mortgage and Housing Corporation

700 Montreal Road

Ottawa, Ontario

K1A 0P7

Phone: 1-800-668-2642

Fax: 1-800-245-9274

Housing Research at CMHC

Under Part IX of the National Housing Act, the Government of Canada

provides funds to CMHC to conduct research into the social, economic

and technical aspects of housing and related fields, and to undertake the

publishing and distribution of the results of this research.

This fact sheet is one of a series intended to inform you of the nature and

scope of CMHC’s research.

CMHC Project Manager: Bruno Duhamel, in cooperation with the

Quebec Market Analysis Centre and the Société d’habitation du Québec

Consultants: Daniel Arbour & Associates



introduction

Le marché de l'habitation au Québec et dans la grande région de Montréal
(Région métropolitaine de Montréal) a connu un dynamisme exceptionnel
depuis le début du nouveau millénaire. Au milieu des années 90, on
recensait moins de 8 000 mises en chantier annuellement sur le territoire
de la région métropolitaine de Montréal. Depuis 2002, ce nombre est
passé à plus de 20 000 unités annuellement. Mais, il n'y a pas que le
nombre de mises en chantier qui augmente. Le prix des logements a
également connu une hausse significative au cours des dernières années.

Dans un premier temps le rapport, rédigé par Daniel Arbour & Associés,
compare l'évolution des prix des logements (neufs et existants) et des
loyers dans les trois grandes régions métropolitaines canadiennes que sont
Montréal, Toronto et Vancouver. Par la suite, les facteurs explicatifs sont
abordés. Ainsi le rapport traite du contexte économique puis documente
l'évolution de la demande de logements en fonction des caractéristiques
et de la pression démographique qui conditionnent cette demande. Le
rapport traite également de la structure de l'offre, tant du point de vue
de la composition des parcs de logements, que du point de vue des
caractéristiques de la croissance au cours des 30 dernières années. 

Objectifs

Le principal objectif de ce projet est d'analyser la structure du marché
immobilier de Montréal afin de déterminer si celui-ci a connu des
changements structurels en relevant les indicateurs de ces changements
par exemple, les changements au niveau de l'économie, de la démographie,
de l'habitation, etc. L'analyse se fait en partie, à la lumière de la situation
dans d'autres marchés au Canada et l'étude se penche sur la portée et les
raisons des changements. L'étude servira donc à identifier ces changements
et leur ampleur et permettra d'apprécier s'ils sont temporaires ou
permanents et de cerner les répercussions sur le marché de l'habitation
dans les années à venir principalement au niveau des prix.

Définition des concepts

La notion de structure fait appel aux niveaux d'invariance temporelle
de certaines caractéristiques du marché. La structure est formée par
l'ensemble des caractéristiques les plus invariantes et permanentes du
marché  lui assurant et lui donnant son existence. Or l'objectif de l'étude
réside dans l'analyse de la structure de l'économie, de la démographie et
enfin du marché immobilier pour en dégager les changements structurels.

Ainsi, on dira que les changements structurels correspondent à des
mouvements des caractéristiques définissant l'équilibre et amenant un
déplacement de cet équilibre. 

À l'opposé, on dira que les changements conjoncturels correspondent
à des fluctuations de certaines caractéristiques autour d'un équilibre
donné, sans déplacement de cet équilibre. 

Le changement structurel peut s'effectuer de façon graduelle, par
exemple l'évolution économique comme la tertiarisation, qui
correspond à la progression du secteur des services, ou de façon
brusque (par exemple suite à un événement particulier comme un
changement de politique ou une nouvelle loi). Dans ce dernier cas, on
pourra parler de « choc structurel ».
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Aperçu des résultats – région
montréalaise

Prix des maisons existantes

On observe la croissance plutôt élevée des prix des maisons existantes
depuis le début des années 2000, tout particulièrement dans les catégories
de luxe; c'est-à-dire pour les maisons de deux étages de catégorie de luxe,
les maisons individuelles à deux étages de catégorie grand luxe et les
appartements en copropriété de luxe. Dans les faits pour la catégorie
maisons individuelles de grand luxe les prix ont augmenté à partir de
2000 mais la construction de ce produit est réapparue pendant le boom
immobilier des années 80, c'est son essor qui à été marqué pendant la
dernière expansion.

Le marché de Montréal et plus particulièrement celui du centre-ville a en
effet connu un fort développement de copropriété de luxe destinée, entre
autre, à une clientèle d'investisseurs et de résidents étrangers. À ce
phénomène s'ajoute celui des grandes maisons luxueuses répondant à
des besoins qui ont émergé pendant la dernière hausse du cycle
immobilier. Dans les deux cas, il s'agit de créneaux qui trouvent leur
place dans le marché et leur croissance rapide devrait être suivie par une
période de ralentissement de la production qui déjà pointe à l'horizon.  

Une fois l'indice des prix (IPC) soustrait des prix moyens S.I.A., on
note que la croissance récente n'a servi, en bonne partie, qu'à rétablir
les prix réels en 2001 à leur niveau de 1989, alors que ceux-ci avaient
baissés au cours des années 90.
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Figure 2 – Prix moyen de revente ajusté à l'inflation, 1980-2004
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Prix des maisons neuves

De 1984 à 1988, la croissance des prix à Montréal suit celle observée
à Toronto et Vancouver. À partir de 1989, cette croissance ralentit et
les prix se maintiennent à un niveau similaire jusqu'en 1999 lorsque
débute une croissance marquée. En 2003, l'écart s'est amenuisé entre
le prix moyen à Montréal et celui de Toronto, tournant autour de 
100 000 $, soit un écart semblable à celui observé en 1984. En tenant
compte de la correction pour l'inflation on constate que le prix moyen
à Montréal a décru en terme réel au cours de la décennie des années
‘90, et ce jusqu'en 1998.

Suite à la hausse amorcée en 1999 le prix moyen réel des maisons
individuelles et jumelées rattrapait en 2001 son niveau de 1990 soit
d'environ 150 000 $.

Il est possible de croire que le nouveau créneau de la construction de
propriétés luxueuses a joué en influençant l'augmentation du prix
moyen. Nous n'avons qu'à penser à certains secteurs de l'ouest de l'île,
de Laval et Blainville, de la Rive-Sud comme Brossard et Candiac,
pour ne nommer que ceux-là.

Contrairement à ce que l'on observe sur les marchés de Toronto et de
Vancouver, l'évolution des prix dans la région montréalaise n'est pas
caractérisée par des variations brusques, à la hausse ou à la baisse. 
Les variations sont progressives et marquées par des ralentissements.
La forme générale des courbes (figure 1 à 3) laisse présager que les
périodes de plus forte croissance sont cycliques.

Maison individuelle de luxe et de grand luxe

Le rapport fait le constat que le phénomène des nouvelles maisons
individuelles de luxe et de grand luxe, mal quantifié, répond plutôt à
une demande locale spécifique. Dans ces cas, il s'agit de créneaux qui
trouvent leur place dans le marché et leur apparition rapide devrait

être suivie par une période de ralentissement de la production.        

Copropriété de luxe 

On note la croissance plutôt élevée dans les catégories de luxe depuis
2000. Le marché de Montréal et plus particulièrement celui du 
centre-ville a, en effet, connu un fort développement de copropriétés 
de luxe destinées plus particulièrement à un segment de la clientèle
d'investisseurs et de résidents étrangers à revenus élevés. Également, le
même groupe de personnes qui, dans les années 1970 et 1980, ont
construit les banlieues s'approprient les unités de copropriétés de luxe
et effectuent un retour en ville, une fois que les enfants quittent la
maison familiale.

Il s'agit de créneaux qui trouvent leur place dans le marché, leur
apparition rapide devrait être suivie par une période de ralentissement
de la production. Mais certains créneaux de marché sont vulnérables.
C'est le cas de la maison de 250 000 $ et plus en banlieue, et les
copropriétés de luxe de plus de 250 000 $ que l'on retrouve au centre-
ville. Des surplus caractérisant les gammes supérieures de prix des
maisons unifamiliales et des copropriétés feront que le marché pour
ces produits diminuera dès les prochaines années.

Loyers des logements locatifs

Le loyer moyen n'a pas augmenté significativement à Montréal si l'on
tient compte de l'inflation au cours de la période considérée. De fait,
en 2002, le loyer moyen réel était ramené à son niveau de 1991, soit
aux environs de 500 $ par mois. Par contre, au cours de la même
période, le loyer mensuel réel continuait de progresser, tant à Toronto
(875 $) qu'à Vancouver (800 $). Depuis 1990, l'écart entre le niveau
du loyer moyen entre Montréal et les autres régions s'accroît sensiblement.

Société canadienne d’hypothèques et de logement 3

Le point en recherche

Analyse de la  structure du marché immobi l ier  montréa la is



4 Société canadienne d’hypothèques et de logement

Le point en recherche

Analyse de la  structure du marché immobi l ier  montréa la is

L’économie de la grande région
montréalaise

Au tournant des années 90, le taux de croissance de l'économie
canadienne devient très lent et même négatif. L'ouverture des frontières
et la pénétration des nouvelles technologies de production et de
communication s'accompagnent d'une réorientation fondamentale de
l'économie canadienne et en particulier de l'économie québécoise. Les
secteurs traditionnels (textile, vêtement, chaussure, meuble, bois
ouvré, pâtes et papiers), qui employaient des milliers de travailleurs, se
trouvent en difficulté. De nouveaux secteurs sont en émergence,
rattachés, entre autre, aux nouvelles technologies de l'information.

La croissance de l'emploi ne fut que de 66,7 % à Montréal durant la
période de 1971 à 2001, passant de 1,0 M à 1,7 M d'emplois. La
croissance de l'emploi a été plus favorable à Toronto et Vancouver. La
création de nouveaux emplois à Toronto a été deux fois plus importante
que celle de Montréal entre 1996 et 2001, soit 351 505 contre 176 345
nouveaux emplois respectivement.

L'analyse par grand secteur d'activité permet de constater que, comme
dans la plupart des économies occidentales, le poids des activités du
secteur tertiaire dans la région de Montréal s'est accru au détriment des
secteurs primaire (Ex. agriculcure) et secondaire (Ex. manufacturier).

En 1971, le secteur secondaire représentait 27,8 % des emplois dans la
région montréalaise. En 1996, cette proportion n'était plus que de 18,2 %.
Au cours de la même période, le poids du secteur primaire est demeuré
relativement stable à environ 0,7 % des emplois. La part relative des
emplois du secteur tertiaire est passée, quant à elle, de 71,4 % en 1971 à
81,1 % en 1996. La tertiarisation de l'économie est un phénomène
bien connu et observable dans la grande région de Montréal.

Changements de caractéristiques - période 1997 et 1998

Parmi les secteurs de services, le commerce est celui qui regroupe la plus
forte proportion d'emplois (plus de 16 %). Mais ce sont les services
professionnels, scientifiques et techniques et les services aux entreprises,
services relatifs aux bâtiments et autres services de soutien qui ont connu
les plus fortes croissances entre 1987 et 2004 (123 %). Le nombre
d'emploi dans le secteur des soins de santé et de l'assistance sociale a
également augmenté au cours de cette période; la hausse la plus marquée
a été observée entre 1998 et 2004 (49 %). Au cours de la même période
les services aux entreprises, scientifiques et techniques ont augmenté
de 35 % pour accaparer le 4ième rang des secteurs où la concentration
des emplois est la plus importante. 

Les salaires associés au secteur technologique, en émergence dans la région
de Montréal, se situent également au dessus de la moyenne nationale
et de ceux observés à Toronto et Vancouver1 tandis que ceux associés
au secteur à forte intensité de main-d'œuvre, fortement à la baisse à
Montréal, sont inférieurs à la moyenne nationale et à ceux de Toronto et
de Vancouver2. La transformation du secteur manufacturier montréalais
devrait influencer les salaires moyens mais peut-être encore plus les
préférences des consommateurs en habitation.

Durant les années 90, le secteur de la production de biens a connu un
ralentissement, particulièrement notable dans l'industrie de la fabrication,
et a connu un regain au milieu des années 90 en raison de la croissance
des entreprises en produits électroniques et pharmaceutiques. Par contre,
dans la région de Montréal, on constate que le secteur de la fabrication
est dominé par les industries à forte intensité de main d'œuvre, qui, malgré
une décroissance relativement importante entre 1976 et 1997 (de 44 %
à 30 % des emplois), restent encore dominantes à la fin de la période.
La plus importante hausse du nombre d'emplois a eu lieu dans le secteur
des entreprises technologiques, tandis que la plus forte baisse a été
enregistrée dans celui des entreprises à forte intensité de main-d'œuvre.

Un changement respectivement brusque semble s'être produit après la
brève récession de 1995 soit vers 1997 où certains secteurs ont crû de
façon importante. Par exemple, il s'agit d'une croissance de 35 %
pour le secteur des services professionnels, scientifiques et techniques.

Revenu des ménages

Le revenu moyen des ménages montréalais est inférieur à celui des
ménages de Toronto et Vancouver. L'écart observé s'accroît même, tant en
valeur nominale qu'en valeur corrigée pour tenir compte de l'inflation.  

En 1971 le revenu moyen du ménage montréalais équivalait à 82,9 % de
celui du ménage torontois et à 99,5 % du revenu du ménage de
Vancouver. En 2001, cet écart s'est accru pour s'établir respectivement à
70,3 % et 85,3 % relativement à Toronto et Vancouver.  Le revenu médian
suit exactement les mêmes tendances. On y observe une augmentation
moins forte du revenu médian des ménages montréalais comparativement
aux ménages des autres régions en raison du moins grand nombre
d'emploi à revenu élevé.

On remarque également que la croissance du revenu médian des ménages
a été inférieure à celle du revenu moyen des ménages entre 1996 et 2001.
Le revenu moyen des ménages montréalais a augmenté de 20,5 %, tandis
que le revenu médian a augmenté de 16 %. Ceci indique que les écarts de
revenus ont tendance à augmenter.

1 1,07 à Montréal versus 1,00 pour l'ensemble du Canada, 1,02 à Toronto et 0,88 à Vancouver en 1997.

2 0,89 à Montréal versus 1,00 pour l'ensemble du Canada, 1,07 à Toronto et 1,05 à Vancouver en 1997.
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Cette différence entre l'écart des revenus des ménages de Montréal et des
autres régions métropolitaines s'explique en particulier par l'évolution de la
structure des ménages dans les trois régions.

Le nombre moyen de personnes par ménage appartenant à la population
active est beaucoup plus bas à Montréal que dans les autres régions
métropolitaines. Il était de 1,28 personne par ménage à Montréal en 2001,
alors qu'il était de 1,41 à Vancouver et de 1,57 à Toronto. En 1971 ces
ratios étaient de 1,38 pour Montréal, de 1,40 pour Vancouver et de 1,63
pour Toronto.

démographie

Le taux d'activité des femmes âgées de 25 à 44 ans membres d'une
famille est à la hausse et a particulièrement augmenté entre le
recensement de 1996 et celui de 2001. Le taux d'activité des femmes
avec enfants a plus que doublé entre 1976 et 2004 (37,1% à 80,7 %).
On remarque également une hausse du taux d'activité de plus de 
15 points de pourcentage chez les femmes sans enfant membre d'une
famille : ce dernier est passé de 72,6 % en 1976 à 87,7 % en 2004.

On observe aussi, entre 1976 et 2004, une forte augmentation de la
proportion de familles avec enfants dont les deux parents travaillent.
Plus spécifiquement, la proportion de familles avec au moins un
enfant âgé de moins de 6 ans et dont les deux parents travaillent a
presque triplé, passant de 24,7 % en 1976 à 67,6 % en 2004. De
même, on constate que la proportion de familles biparentales dont les
deux parents ont un emploi et dont le plus jeune enfant a entre 6 et
15 ans a presque doublé au cours de la même période (37,5 % en
1976 comparativement à 71,9 % en 2004).

Parc de logements locatifs

La région montréalaise dispose d'un parc de logements locatifs beaucoup

plus important que les deux autres grandes régions métropolitaines
canadiennes et, à cet égard, les différences dans la composition de ces
parcs locatifs sont particulièrement significatives. Ainsi, en 1971, les
deux tiers des logements montréalais étaient offerts en location alors qu'à
Toronto et Vancouver cette proportion se situait entre 42 % et 46 %.

La production de nouveaux logements voués à l'accès à la propriété et,
dans une certaine mesure, la conversion de logements existants en
copropriété a modifié cette proportion dans les trois régions. En 2001,
on estime que 50 % des logements sont offerts en location dans la
région montréalaise alors que la proportion des logements offerts en
location dans les deux autres régions est tombée sous la barre du 40 %
(Toronto 37 %).

La région montréalaise a donc passé un seuil historique.
Traditionnellement locataires, les ménages montréalais sont devenus
maintenant majoritairement propriétaires de leur logement. Compte
tenu des tendances lourdes dans la production des logements, cette
proportion ira en s'accroissant.

abordabilité

L'acquisition d'une propriété neuve ou existante, que ce soit une
maison ou un appartement en copropriété, est beaucoup plus facile à
Montréal qu'à Toronto ou à Vancouver. C'est en effet ce que
démontre l'analyse effectuée dans le rapport3 qui compare le taux
d'effort requis  pour acquérir une maison neuve, une maison existante
ou un appartement en copropriété, tous les trois de type standard,
dans les trois régions métropolitaines.

On constate que le taux d'effort d'un ménage montréalais était de 24 %
en 2002 pour l'acquisition d'une maison neuve, de 19 % pour une
maison existante et de 15 % pour un appartement en copropriété. Ces
taux sont relativement constants depuis 1996 dans la région
montréalaise, nonobstant l'augmentation du prix moyen des maisons
au cours de la même période.

Ces taux d'effort sont très inférieurs à ceux observés à Toronto. En
effet, pour l'acquisition d'une maison neuve, le taux d'effort d'un
ménage torontois a fluctué beaucoup plus pour atteindre 27 % suite 
à la baisse graduelle des prix dans cette région. Pour une maison
existante le taux d'effort des torontois est de 28 % et de 18 % pour 
un appartement en copropriété.

À Vancouver les taux d'efforts sont supérieurs à ceux de Toronto soit
53 % pour une maison neuve, 35 % pour une maison existante et 
17 % pour une copropriété. Lorsqu'on analyse le taux d'effort sur la
base du revenu moyen, on constate que les montréalais sont nettement
avantagés par rapport aux résidents des deux autres grandes régions
métropolitaines canadiennes. 

Lorsque l'on examine l'évolution du taux d'effort requis en prenant en
considération un taux hypothécaire fixe dans le temps de 5 %, on
constate que l'effort requis par un ménage ou une personne pour
l'achat d'une propriété a peu augmenté.  

Le taux d'effort pour l'acquisition d'une propriété marque un léger
changement aux cours de la dernière expansion. C'est surtout à partir
de 2002 que cela est observable indiquant que les prix des maisons ont
légèrement augmenté plus rapidement que le revenu des ménages pour
cette période.

3 Le taux d'effort requis est la proportion du revenu moyen des ménages ou des personnes ayant un revenu approprié pour rembourser un emprunt sur 25 ans au taux hypothécaire 
fixé à 5 % couvrant 100 % du prix moyen de vente d'un type de propriété.
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Ces conditions vont-elles perdurer
et maintenir leur pression sur les
prix des logements?

Les prévisions de croissance des ménages effectuées par l'Institut de 
la statistique du Québec (ISQ) pour la région métropolitaine de
Montréal présentées dans le rapport indiquent une baisse graduelle de
la création de nouveaux ménages. La moyenne annuelle de nouveaux
ménages passerait de 20 300, pour la période 2001-2006, à 19 300,
pour la période 2006-2011, et à 18 100, pour la période 2011-2016.

D'une part, la performance de l'immigration sera dépendante de la
croissance de l'emploi. On observe déjà à cet égard un plafonnement
du solde migratoire et un solde de migration interprovinciale négatif
depuis 2001.

Au rythme de production de 24 300 nouveaux logements mis en
chantier au cours de l'année 2003, l'offre annuelle de nouveaux
logements dépasse déjà de 20 % les prévisions de croissance des
ménages de l'ISQ pour la région.  

On devrait donc s'attendre à : 

� une hausse des taux d'inoccupation dans les logements locatifs;

� une baisse de la production de nouveaux logements;

� une stabilisation graduelle des prix

D'autre part, le vieillissement de la population montréalaise va se
poursuivre. Celle-ci vieillit au rythme de ses « baby-boomers » qui
dominent actuellement le marché. Selon les prévisions illustrées, ils
continueront de le dominer pour les prochains 15 à 20 ans. 

Il s'agit d'une évolution démographique importante à long terme qui
s'exprime par la domination des personnes de 45 ans et plus après
l'année 2000, contrairement à la domination des 25-39 ans dans les
années 80. Cette évolution affecte déjà significativement le marché
résidentiel, le type de production, la localisation des projets et les prix
des logements.

Sommaire et conclusion

Les marchés de l'habitation au Québec connaissent un dynamisme
exceptionnel depuis le début du nouveau millénaire. Dans la région
métropolitaine de Montréal, les taux d'inoccupation avoisinent 1 %,
les prix sont en hausse constante dans tous les segments, les mises en
chantier ont doublé par rapport à 1999 et les coûts de construction
n'ont cessé de progresser.

Par une approche comparative, l'évolution des conditions des marchés
depuis les 30 dernières années à Toronto, à Vancouver et à Montréal, a
été analysée afin de déterminer si les changements récents qu'on y
observe sont de nature structurelle ou conjoncturelle, s'ils sont
temporaires ou permanents et quelles seraient leurs répercussions sur le
marché de l'habitation dans les années à venir.

Le prix moyen de la maison unifamiliale de type bungalow à Montréal
tend à varier entre 50 % et 60 % du prix moyen torontois au cours de
la période 1974 à 2004. La valeur moyenne se situe à 54 % du prix
moyen torontois. 

L'acquisition d'une propriété neuve ou existante, que ce soit une
maison ou un appartement en copropriété, est financièrement plus
facile à Montréal qu'à Toronto ou à Vancouver. En effet, le taux d'effort
hypothécaire d'un ménage montréalais oscille autour de 24 % pour
l'acquisition d'une maison neuve, de 19 % pour une maison existante
et de 15 % pour un appartement en copropriété. À Toronto, les taux
d'efforts sont supérieurs, 27 % pour une maison neuve, 28 % pour
une maison existante et 18 % pour une copropriété. À Vancouver les
taux d'efforts sont également supérieurs soit à 53 % pour une maison
neuve, 35 % pour une maison existante et 17 % pour une copropriété.

Un écart entre Montréal et les autres régions au chapitre du revenu
moyen des ménages existe toujours. Le revenu moyen des ménages
montréalais est inférieur à celui des ménages de Toronto et Vancouver.
L'écart observé s'accroît, tant en valeur nominale qu'en valeur corrigée
pour tenir compte de l'inflation. En 1971 le revenu moyen du ménage
montréalais équivalait à 82,9 % de celui de Toronto et à 99,5 % de
celui de Vancouver. En 2001, cet écart s'est accru pour s'établir
respectivement à 70,3 % et 85,3 %. Différence expliquée, entre autre,
par l'évolution de la structure des ménages dans les trois régions. 

3 Le taux d’effort requis est la proportion du revenu moyen des ménages ou des personnes ayant un revenu approprié pour rembourser un emprunt sur 25 ans au taux hypothécaire
fixé à 5 % couvrant 100 % du prix moyen de vente d’un type de propriété.
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Par ailleurs, la structure de l'économie de Montréal s'est transformée
dans le même sens que l'ensemble de l'économie nord-américaine
(tertiarisation). Le secteur du commerce n'a cessé de croître et regroupe
la plus forte proportion d'emplois (plus de 16 % de l'ensemble des
emplois). La structure de l'emploi dans le secteur des services s'est
modifiée au fils des années. L'importance des secteurs des services
professionnels, scientifiques et techniques et des soins de santé et
d'assistance sociale dans l'économie montréalaise n'a cessé d'augmenter.

Les structures industrielles ont été touchées différemment par les
changements dans l'économie canadienne, la part relative de Montréal
dans le secteur de la fabrication diminuant entre 1976 et 1997. Dans
ce secteur, l'économie de Montréal est restée dominée par les emplois
dans les industries à forte intensité de main d'œuvre, bien que leur part
relative ait fortement diminué. Cela tend à maintenir des salaires faibles.
On observe par contre une dynamique plus favorable à Montréal en ce
qui concerne les industries dans le secteur de la technologie. 

Contrairement à ce que l'on observe à Toronto et à Vancouver,
l'évolution des prix dans la région de Montréal n'est pas marquée par de
brusques variations, à la hausse comme à la baisse. Les variations sont
progressives et ponctuées de ralentissements. La forme générale des courbes
laisse entendre que les périodes de plus forte croissance correspondent
à des changements démographiques et économiques cycliques. 

Selon l'étude, la hausse récente des prix des logements dans la région
montréalaise résulte d'un ajustement de l'offre pour répondre à la pression
de formation des ménages engendrée par la croissance du nombre de
jeunes âgées de 20 à 24 ans et, dans une moindre mesure, par
l'augmentation du nombre de personnes divorcées. Cette pression a
été accentuée par un contexte économique favorable et la croissance de
l'emploi qui a engendré une hausse de l'immigration dans la région.

L'offre abondante et abordable du marché locatif montréalais a permis
à des groupes comme les jeunes de combler rapidement leurs besoins
d'habitation. Cependant, la faible production de logements locatifs n'a
pu absorber une partie de cette pression. L'offre de logements locatifs
vacants s'est donc comblée, les taux d'inoccupation atteignant moins
de 1 % (0,6 %).

Enfin, la baisse des taux d'intérêt a favorisé l'accession à la propriété et
a maintenu l'abordabilité des logements malgré une hausse des prix de
vente, tant dans le secteur de la revente que dans celui de la nouvelle
construction. En l'absence notamment de disponibilité sur le marché
locatif, la pression s'est accrue sur le marché de la propriété. La
surchauffe que subissait l'industrie immobilière favorisait la
concentration des producteurs dans les créneaux les plus lucratifs
comme les maisons de haut de gamme. 
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  SOMMAIRE  
 

Le marché de l’habitation au Québec et dans la grande région de Montréal connaît un 
dynamisme exceptionnel depuis quelques années. Au milieu des années 1990, on 
recensait moins de 8 000 mises en chantier annuellement sur le territoire de la région 
métropolitaine de Montréal. Depuis 2002, ce nombre est passé à plus de 20 000 unités 
annuellement. Mais, il n’y a pas seulement le nombre de mises en chantier qui 
augmente. Le prix des logements a également connu une hausse significative au cours 
des dernières années. 

On retrouve de plus en plus d’articles sur cette question dans les journaux et revues 
spécialisées. Certains parlent de bulles immobilières. D’autres soulignent que les 
pressions qui s’exercent à Montréal ne sont qu’un rattrapage normal, après des années 
difficiles. Pour d’autres intervenants, la situation actuelle s’explique par des changements 
structuraux qui vont influencer le marché pour plusieurs années encore. 

Qu’en est-il au juste ? Cette question est justifiée : une meilleure compréhension du 
phénomène permettra de mieux appréhender les tendances dans le marché de 
l’habitation. 

La Société canadienne d’hypothèques et de logement, en collaboration avec la Société 
d’Habitation du Québec, a souhaité documenter le phénomène. 

Il s’agit, dans cette étude : 

 de déterminer si les tendances observées sur le marché de l’habitation dans la 
région de Montréal s’expliquent par des changements structurels ou conjoncturels; 

 d’identifier ces changements et leur ampleur et d’apprécier s’ils sont temporaires ou 
permanents; 

 de cerner les répercussions de ces changements sur le marché de l’habitation dans 
les années à venir. 

Ces analyses sont complétées par une enquête auprès d’intervenants dans le marché 
visant à recueillir leur perception. La réflexion est ensuite étendue aux autres régions 
métropolitaines du Québec, soit celles de Gatineau, de Sherbrooke, de Québec, de 
Trois-Rivières et de Saguenay, afin d’analyser les conditions de marché. 
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Voici les principaux constats et conclusions tirés des analyses. 

1- Évolution comparative des loyers et des prix   

L’évolution des loyers et des prix des logements peut être appréhendée de diverses 
façons : indice des prix à la consommation relatif au logement, indice des prix des 
logements neufs, prix de revente, loyers, prix de vente des maisons neuves. 

Depuis 1993, l'indice des prix à la consommation relatif au logement  a cru à un rythme 
quasi identique à Toronto et à Montréal, alors qu’il a été plutôt stable à Vancouver. 

En 1979, l’indice des prix des logements neufs est plus élevé de 40 % à Vancouver et de 
80 % à Toronto. Depuis, la progression est constante et continue à Montréal, alors que 
l'indice torontois est marqué par une croissance forte dans les années du boom 
immobilier (1987-1989), pendant lesquelles il va doubler. Il connaît ensuite une correction 
significative au début des années 1990, puis se remet à croître à compter de 1997. 
Depuis 1992 environ, les prix de Toronto sont supérieurs de 50 % à ceux de Montréal.  

Sur le marché de la revente, on remarque aussi une croissance plus forte des prix sur les 
marchés de Toronto et de Vancouver, en lien avec l’évolution de l'indice des prix des 
logements neufs. Montréal et Toronto suivent relativement les mêmes tendances. Le prix 
moyen de la maison unifamiliale de type bungalow à Montréal est d’environ 54 % du prix 
moyen torontois dans la période 1974 à 2004. 

Les loyers moyens ont évolué différemment dans les trois régions. Alors que ceux de 
Toronto et Vancouver augmentaient constamment, celui de Montréal connaissait une 
croissance entre 1984 et 1989 (où le loyer augmentait à un rythme similaire à celui des 
loyers moyens des deux autres régions), une sévère correction à la baisse en 1990, une 
remontée très lente depuis lors. Fait révélateur, le loyer moyen n’a pas augmenté 
significativement à Montréal si l’on tient compte de l’inflation. De fait, en 2002, le loyer 
moyen réel était ramené à son niveau de 1991, soit aux environs de 500 $ par mois. Par 
contre, au cours de la même période, le loyer mensuel réel continuait de progresser, tant 
à Toronto qu’à Vancouver, oscillant en 2002 entre 800 $ de 1992 (Vancouver) et 875 $ 
(Toronto). Par comparaison, il n’était que de 500 $ par mois à Montréal. Depuis 1990, 
l'écart entre le niveau du loyer moyen entre Montréal et les autres régions s’accroît 
sensiblement. Cet écart considérable dans le niveau des loyers entre Montréal et les 
autres régions explique notamment le très faible niveau de constructions locatives qui la 
caractérise, en particulier en ce qui a trait au segment des immeubles « standards » 
destinés à des clientèles à revenu moyen. En effet, malgré les besoins, on ne saurait 
s’étonner du peu d’intérêt des promoteurs pour ce produit, dans la mesure où les coûts 
de construction d’une unité locative excèdent sa valeur marchande. 

Les prix de vente moyens des maisons neuves individuelles et jumelées dans les trois 
régions métropolitaines ont connu des évolutions beaucoup plus marquées que celle du 
prix des loyers. Dans la région montréalaise, les prix se maintiennent à un niveau 
relativement inférieur à ceux observés dans les autres régions. Un écart très significatif 
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s’est créé à partir de 1989, lorsque les prix de vente moyens ont tout simplement explosé 
à Toronto et Vancouver. Cette croissance s’est poursuivie jusqu’en 1991 à Toronto, pour 
atteindre un sommet avoisinant les 500 000 $. Par la suite, les prix décroissaient 
rapidement pour se maintenir au-dessus de 325 000 $ jusqu’en 1999. Un second 
réajustement à la baisse des prix en 2000 ramenait le prix moyen autour de 300 000 $. 
Après correction pour l’inflation, on constate que le prix moyen à Montréal a en fait décru 
en terme réel au cours de la décennie 1990, et ce jusqu’en 1998. Suite à la hausse 
amorcée en 1999 et qui semble se poursuivre depuis, le prix moyen réel des maisons 
individuelles et jumelées à Montréal rattrape en 2001 son niveau de 1990. La même 
correction apportée au prix moyen de Toronto indique une décroissance réelle du prix 
moyen dans cette région depuis 1991. 

Cette analyse des diverses séries chronologiques sur la variation des loyers et des prix 
des logements au cours des 30 dernières années permet donc d’identifier quatre grandes 
périodes pour la région métropolitaine de Montréal : 

 une première période, qui couvre les années 1970 et se termine au 
début des années 1980, pendant laquelle la croissance des prix est 
relativement constante; 

 une seconde période, allant de 1984-1985 à 1990, pendant laquelle la 
hausse des prix est plus forte; 

 une troisième période de stagnation des prix entre 1991 et 1997; 

 une quatrième période de hausse graduelle des prix, débutant en 1998 
et s’accélérant en 2004. 

Contrairement à ce que l’on observe sur les marchés de Toronto et de Vancouver, 
l’évolution des prix dans la région montréalaise n’est pas caractérisée par des variations 
brusques, à la hausse ou à la baisse. Les variations sont progressives et correspondent 
en fait à des cycles de l’activité économique et à l’évolution démographique.   

2- Facteurs explicatifs de l’évolution comparative des loyers et des prix  

2.1 Il existe une différence structurelle significative entre l’offre de logement 
montréalaise et celles des deux autres grandes régions métropolitaines 
canadiennes 

Cette différence s’exprime dans la structure du parc de logements, dans la structure de 
propriété du parc locatif, dans la structure de prix et l’abordabilité des logements et enfin 
dans la production des nouveaux logements. 

• La structure du parc de logements 

• En 1971, les deux tiers des logements montréalais étaient offerts en location, 
alors qu'à Toronto et Vancouver cette proportion se situait entre 42 % et   

 46 %. En 2001, ces proportions ont changé. On estime que 50% des logements 
sont offerts en location dans la région montréalaise, alors que la proportion des 
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logements offerts en location dans les deux autres régions est tombée sous la 
barre du 40 %. A Toronto, elle est de 37 %. 

♦ La structure de propriété du parc locatif 

• La structure de propriété du parc de logements locatifs montréalais est 
également très différente de celle de Toronto et de Vancouver. En effet,     
94 % des immeubles locatifs comptent moins de 20 unités de logement et  
64 % des logements en location se répartissent dans des immeubles de 
moins de 20 unités. À Toronto, où 77 % des logements locatifs se regroupent 
dans seulement 20 % des immeubles locatifs, et à Vancouver, où 79 % des 
logements regroupés dans les immeubles comptant de 20 logements et plus, 
la propriété des logements est beaucoup plus concentrée. 

• Alors que les propriétaires corporatifs contrôlent les marchés locatifs de 
Toronto et de Vancouver, la majorité des logements locatifs montréalais sont 
la propriété de personnes ou de groupes de personnes apparentées et une 
bonne part d’entre eux habite leur immeuble. 

♦ La structure de prix et l’abordabilité des logements locatifs 

• Le logement locatif montréalais demeure beaucoup plus abordable que son 
comparable de Toronto ou de Vancouver. Le rapport du loyer annuel moyen 
d'un appartement de deux chambres sur le revenu moyen des ménages était 
d'un peu plus de 15 % à Montréal et Toronto en 1986. Il s'établit en 2001 à 
12,2 % à Montréal et à 16,2 % à Toronto.   

• Le loyer moyen n’a pas augmenté significativement à Montréal si l’on tient 
compte de l’inflation. De fait, en 2002, le loyer moyen réel était ramené à son 
niveau de 1991, soit au environ de 500 $ par mois, et était même inférieur de 
l’ordre de 40 $ à son niveau de 1984. Par contre, au cours de la même 
période, le loyer moyen réel continuait de progresser tant à Toronto qu’à 
Vancouver, oscillant en 2002 entre 800 $ par mois à Vancouver et 875 $ à 
Toronto (en dollars de 1992). 

• L’évolution du rapport du loyer annuel moyen d'un appartement de deux 
chambres sur le revenu moyen d'une personne ayant un revenu indique 
également une amélioration de l’abordabilité des logements locatifs. Il est 
inférieur à 28% à Montréal en 1986 et baisse pour atteindre 22,5 % en 2001. 
Dans les autres régions, ce rapport est presque toujours supérieur à 34 % et 
il a tendance à se maintenir à ce niveau à Toronto. 

• La disponibilité des logements locatifs présente également une différence 
significative entre Montréal, d'une part, et Toronto et Vancouver, d'autre part. 
De 1971 à 2001, les taux d'inoccupation de ces deux dernières régions ont 
toujours été inférieurs au taux d'équilibre de 3 % et même en deçà de 1 % à 
Toronto de 1980 à 1990 et de 1997 à 2000 notamment. 

• Les taux d'inoccupation montréalais ont fluctué fortement depuis les 30 
dernières années. On observe trois sommets de forte disponibilité en 1971 à 
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7,2 %, en 1978 à 5,5 % et en 1992 à 8,4 %. Les taux prendront sept ans 
pour redescendre sous la barre des 3 % en atteignant 0,6 % en 2001. 

♦ La structure de prix et l’abordabilité des maisons et des logements en 
copropriété 

• Le prix moyen de la maison unifamiliale de type bungalow à Montréal tend a 
varier entre 50 % et 60 % du prix moyen torontois au cours de la période 
1974 à 2004. La valeur moyenne se situe à 54 %. Les prix montréalais et 
torontois ont varié de façon similaire et ont présenté une forte corrélation au 
cours de la période étudiée. 

• L'évolution des prix moyens par type d'habitation dans la région de Montréal 
indique des taux de croissance similaires et fortement corrélés entre eux; les 
prix moyens des divers types de logements existants ont évolué de façon 
identique dans la région montréalaise.   

• Cependant, lorsque l’on ajuste les prix moyens, afin de tenir compte de l'effet 
de l'inflation, on constate que la croissance récente des prix n'a servi en 
bonne partie qu'à rétablir les prix réels à leur niveau de 1974 et de 1989, 
alors que ceux-ci avaient baissé au cours de la dernière décennie. À 
Montréal, le prix moyen des maisons individuelles et jumelées ajusté en 
fonction de l’inflation rattrapait en 2001 le niveau de 1990. La même 
correction apportée au prix moyen de Toronto indique une décroissance 
réelle du prix moyen dans cette région. L’évolution des prix à Vancouver a 
ramené le prix moyen de 2002 à son niveau du début de la décennie. 

• L’acquisition d’une propriété neuve ou existante, que ce soit une maison ou 
un appartement en copropriété, est financièrement beaucoup plus aisée à 
Montréal qu’à Toronto ou à Vancouver. En effet, le taux d’effort hypothécaire 
d’un ménage montréalais oscille autour de 25 % pour l’acquisition d’une 
maison neuve, de 20 % pour une maison existante et de 15 % pour un 
appartement en copropriété. À Toronto, les taux d’effort sont supérieurs, soit 
27 % pour une maison neuve, 28 % pour une maison existante et 16 % pour 
la copropriété. À Vancouver les taux d’effort sont supérieurs à ceux de 
Toronto. 

♦ La production des nouveaux logements 

• On constate des tendances similaires en termes de volume de production 
entre Montréal et Toronto, mais celles-ci diffèrent significativement de celles 
la région de Vancouver. 

• Pour Montréal et Toronto, les deux récessions, celles de 1981-1983 et du 
début des années 1990, vont marquer l’évolution de la production de 
logements au cours de la période d’étude. 

• Avec la reprise économique du milieu des années 1990, la production 
torontoise va atteindre, en 2003, un volume équivalent à son sommet 
historique de 1987. À Montréal, la reprise ne générera pas une production 
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aussi importante. Elle ne se fera véritablement sentir qu’en 2001-2002 où le 
nombre de mise en chantier fait un bond de 55 %. Les taux d’inoccupation 
des logements locatifs très élevés à Montréal au milieu des années 1990 (à 
plus de 9 %) peuvent expliquer ce décalage par rapport à Toronto, dont les 
taux d’inoccupation étaient alors inférieurs à 2 %. 

• Des différences significatives dans le type de logements produits sont 
également notables entre les trois régions. La production torontoise de 
maisons est beaucoup plus diversifiée, alors qu’à Montréal la maison 
individuelle capte l’essentiel de la production. Le boom immobilier du milieu 
des années 1980 sera dominé par la production de maisons à Toronto 
(65,4 % des mises en chantier), alors qu’à Montréal la production 
d’appartements, essentiellement locatifs, compte pour 53,5 % des mises en 
chantiers. 

• La production des années 1990 diffère également d’une région à l’autre. 
Alors qu’à Vancouver la production d’appartements compte pour 55 % des 
mises en chantier, la production torontoise reste largement dominée par la 
maison de tous types avec 72 % des mises en chantier.  La production 
montréalaise se répartit entre les maisons individuelles et les appartements, 
dans une proportion de deux pour un. 

2.2 Il existe également une différence significative entre la demande 
montréalaise et celle des deux autres grandes régions métropolitaines 
canadiennes 

• La croissance de la population montréalaise est beaucoup plus lente 

i) Le marché de l’habitation montréalais a connu une pression moins forte de la 
demande due à la croissance démographique que celui des régions de 
Toronto et de Vancouver. Entre 1971 et 2001, la population n’a augmenté 
que de 25 % dans la région de Montréal, alors qu’elle a augmenté de 78 % à 
Toronto et de 84 % à Vancouver. 

• La croissance démographique est dépendante de l’immigration 
internationale et de l’emploi 

i) La croissance plus rapide de Toronto et de Vancouver est nettement le fait 
d’une immigration importante. La pression de l'immigration sur les marchés 
immobiliers de Toronto et de Vancouver est beaucoup plus forte qu'à 
Montréal, alors qu’un résident actuel sur six s'est établi dans la région de 
Toronto ou de Vancouver depuis 1991. À Montréal le ratio est d’une 
personne sur seize. Depuis 1991, il est arrivé près de quatre fois plus 
d’immigrants à Toronto qu’à Montréal et 1,5 fois plus à Vancouver.   

ii) Les conditions économiques et la croissance de l’emploi ont favorisé 
davantage les régions de Toronto et de Vancouver au cours des 30 
dernières année. Cependant, la région montréalaise a profité des conditions 
économiques favorables pour attirer graduellement de plus en plus 
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d’immigrants internationaux et ainsi réduire son déficit migratoire avec les 
autres provinces.  

• Le vieillissement des populations induit des changements structuraux de la 
demande beaucoup plus significatifs à Montréal qu’à Toronto ou Vancouver 

i) À Montréal, le vieillissement de la population vide les familles et fait décroître 
la proportion des familles avec enfants au même niveau que Vancouver. De 
1971 à 2001, Montréal n'a pu profiter, comme Toronto et Vancouver, de 
l'apport de l'immigration pour maintenir et reconstituer une proportion de 
familles avec enfants comparable à celle qui prévalait en 1971.  

ii) La proportion des familles monoparentales croit plus rapidement à Montréal 
que dans les autres régions.  

iii) La proportion des enfants âgés de 15 à 24 ans dans les familles augmentent 
dans les trois régions mais de façon beaucoup plus rapide à Toronto et 
Vancouver qu'à Montréal. Alors qu'à Montréal cette proportion était de 66 % 
en 1971, à Toronto elle se situait à 58 % tout comme à Vancouver. En 2001, 
la situation s'est inversée, notamment à Toronto où cette proportion a atteint 
un sommet avec près de 83 %. 

iv) La hausse du nombre d’enfants âgés de 25 ans et plus dans les familles est 
quatre fois plus élevée à Toronto et Vancouver qu’à Montréal, bien que le 
nombre d'enfants de 25 ans et plus ait doublé dans les familles entre 1981 et 
2001 à Montréal. 

v) La croissance de la population active est beaucoup moins forte dans la 
région montréalaise que dans les deux autres régions métropolitaines 
canadiennes. Depuis 1971, Vancouver et Toronto ont vu doubler leur 
population active alors qu'à Montréal cette croissance est moins importante 
et ne fut que de 63 %. 

• Il existe un écart entre Montréal et les autres régions au chapitre du revenu 
moyen des personnes ayant un emploi. Cet écart est plus faible que celui 
observé sur le revenu moyen des ménages 

i) Le revenu moyen des ménages montréalais est inférieur à celui des 
ménages de Toronto et Vancouver. L’écart observé s’accroît, tant en valeur 
nominale qu'en valeur corrigée pour tenir compte de l'inflation. En 1971 le 
revenu moyen du ménage montréalais équivalait à 82,9 % de celui de 
Toronto et à 99,5 % de celui de Vancouver. En 2001, cet écart s'est accru 
pour s'établir respectivement à 70,3 % et 85,3 %. 

ii) Cependant, bien que le revenu moyen des personnes de la région de 
Montréal soit inférieur à celui des personnes vivant à Toronto et à 
Vancouver, l’écart est moins important que celui observé pour le revenu 
moyen des ménages. En 1971, le revenu moyen des personnes habitant 
(ayant un revenu)  à Montréal équivalait à 91,7 % de celui des torontois et à 
100,6 % de celui des personnes vivant à Vancouver. En 2001, cet écart s'est 
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toutefois accru pour s'établir à 82,0 % et 92,9 % relativement à Toronto  et 
Vancouver respectivement.  

• Cette différence entre l'écart des revenus des ménages et l'écart des 
revenus des personnes de Montréal et des autres régions métropolitaines 
s'explique entre autre par l'évolution de la structure des ménages dans les 
trois régions.  

• L’écart de revenu moyen des personnes à l’emploi entre les régions 
métropolitaines se retrouve au niveau des provinces. En 2002, l’écart entre 
l’Ontario et le Québec est lié à environ 60 % à un écart de productivité, à    
30 % à un écart au niveau du taux d’emploi, à 20 % à un écart au niveau des 
heures travaillées, la population active étant le seul facteur favorable au 
Québec (- 10 %). La productivité du travail (valeur d’une heure travaillée), est 
directement liée à quatre facteurs :  

o l’innovation (production de biens et services en demande et à forte 
valeur); 

o l’adaptation industrielle (transformation de l’économie vers des 
industries à potentiel de croissance et à productivité plus élevée); 

o l’investissement dans les nouvelles technologies et les nouveaux 
processus; 

o et enfin l’investissement dans le capital humain (éducation et 
formation).  

Compte tenu de l’importance des économies métropolitaines dans les 
économies des deux provinces, les mêmes facteurs peuvent être retenus 
pour expliquer l’écart historique observé au niveau du revenu par personne 
ayant un emploi, entre Toronto et Montréal. 

• La structure de l’économie de Montréal s’est transformée   

Le concept de changement structurel s'applique ici pour discuter : 

(i) d'une baisse du secteur manufacturier dans son ensemble alors que la 
proportion d'emploi dans la fabrication de produit de technologie elle à 
augmentée;  

(ii) ce phénomène est même amplifié à partir de 1997 au moment où la 
croissance du secteur technologique façonne la croissance du secteur 
tertiaire. 

• En particulier, la structure de l’économie de Montréal s’est transformée, dans 
le même sens que l’ensemble de l’économie nord-américaine (tertiarisation).  

• Le secteur du commerce n’a cessé et croître et regroupe la plus forte 
proportion d’emplois (plus de 16 % de l’ensemble des emplois).   

• La structure de l’emploi dans le secteur des services s’est modifiée au fils 
des années. L’importance des secteurs des services professionnels, 
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scientifiques et techniques et des soins de santé et assistance sociale dans 
l’économie montréalaise n’a cessé d’augmenter.   

• Les structures industrielles ont été touchées différemment par les 
changements dans l’économie canadienne, la part relative de Montréal dans 
le secteur de la fabrication diminuant entre 1976 et 1997. Dans ce secteur, 
l’économie de Montréal est restée dominée par les emplois dans les 
industries à forte intensité de main d’œuvre, bien que leur part relative ait 
fortement diminué pour se rapprocher de celle observée à Toronto. Cela 
tend à maintenir des salaires faibles dans le secteur de la fabrication. On 
observe par contre une dynamique plus favorable à Montréal en ce qui 
concerne les industries technologiques.  

• Cette transformation de l’économie s’est traduite par le gain et la perte 
d’emplois plus ou moins bien rémunérés.  Par exemple, pour les emplois 
moins bien rémunérés, l’augmentation du nombre d’emplois dans le secteur 
commercial a en partie compensé la perte d’emplois dans les industries à 
forte intensité de main d’œuvre.  Cette modification du profil des travailleurs 
a pu avoir des répercussions sur le mode de vie de ces derniers.   

• La structure des ménages montréalais reflète non seulement le 
vieillissement plus rapide de la population, mais également une plus grande 
disponibilité et une meilleure abordabilité du parc de logements 

i) La taille moyenne des ménages diminue dans toutes les régions, mais de 
façon beaucoup plus marquée à Montréal. Cette situation est le reflet d'une 
dynamique particulière à Montréal caractérisée par une nette progression 
des ménages composés d'une seule personne. 

ii) Près du tiers des ménages montréalais ne compte qu'une seule personne, 
alors qu'à Toronto cette proportion plafonne autour de 22 % depuis 1981, 
contre 27 % à Vancouver.  

iii) La proportion de ménages multifamiliaux est en constante progression à 
Vancouver, où elle est passée de 1,7 % en 1986 à 3,3 % en 2001. À Toronto 
cette proportion est passée de 2,3 % à 4,1 % au cours de la même période 
alors qu’à Montréal elle passait de 0,8 % à 1,0 %, soit une proportion de trois 
à quatre fois moindre que dans les autres régions.  

iv) Le nombre moyen de personnes par ménage appartenant à la population 
active est beaucoup plus bas à Montréal que dans les autres régions 
métropolitaines. Il est de 1,28 personne par ménage à Montréal en 2001 
alors qu'il est de 1,41 à Vancouver et de 1,57 à Toronto. En 1971 ces ratios 
étaient respectivement de 1,38 pour Montréal, de 1,40 pour Vancouver et de 
1,63 pour Toronto.  

• Le profil des travailleurs s’est modifié au fils des années 

i) La population active est de plus en plus scolarisée.  On note également une 
féminisation du marché du travail.  Les femmes sont en effet de plus en plus 
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présentes sur le marché du travail, les taux d’activité et d’emploi des femmes 
âgées de 25 à 64 ans n’ont cessé de croître entre 1987 et 2004.  Cette 
transformation du profil des travailleurs a des répercussions sur le mode de 
vie ainsi que sur les revenus des ménages. 

 

2.3 La croissance des prix observée à Montréal au cours des cinq dernières 
années résulte de la convergence de divers facteurs conjoncturels et 
structurels 

• L’amélioration générale de l'économie et de l'emploi au Canada depuis 1996 
a profité davantage à Montréal où, notamment, les jeunes de 20 à 24 ans, 
dont le nombre augmente entre 1996 et 2001, ont pu trouver un emploi 

i) De 1996 à 2001, la population active en emploi augmentait de 176 345 
personnes alors que la population active totale n'augmentait que de 121 625 
individus soit un ratio de 1,45. Durant la même période, le ratio était de 1,19 
à Toronto et de 1,09 à Vancouver. Le taux de chômage a diminué dans la 
région de Montréal durant cette même période de 3,7 points de pourcentage 
comparativement 3,2 à Toronto et 1,4 à Vancouver. 

ii) Entre 1996 et 2001, la croissance de la population active en emploi fut plus 
importante à Montréal (11,7 %) qu’à Vancouver (9,6 %) mais demeurait 
inférieure à celle de Toronto (17,1 %). 

iii) En 1996-1997 la région métropolitaine connaissait un solde migratoire 
négatif. L’amélioration des conditions économiques et de celles de l’emploi a 
permis à la région métropolitaine montréalaise d’attirer graduellement de 
plus en plus d’immigrants internationaux et de réduire son déficit migratoire 
avec les autres provinces. De plus, la région enregistrait un surplus 
migratoire avec les autres parties de la province entre 1997 et 2001 de sorte 
que la région métropolitaine accueillait autour de 20 000 personnes de plus 
annuellement de 2000 à 2003 et enregistrait sa meilleure performance 
depuis 1991. L’accueil annuel de quelque 20 000 immigrants à Montréal 
équivaut à une demande annuelle de l’ordre 8 000 à 9 000 logements. 

iv) De 1996 à 2001, les revenus moyens des ménages et des personnes ayant 
un revenu augmentent respectivement de 20,5 % et 18,6 %. 

v) Depuis 1996, les taux d’intérêts sont les plus bas de toute la période d'étude, 
sous la barre des 8 % pour les taux avec un terme de cinq ans. Les taux 
avec un terme d'un an se maintiennent à moins de 6 % depuis 2001. 

• Le vieillissement naturel de la population a favorisé la création de nouveaux 
ménages, dû à l’apport des jeunes de 20 à 24 ans et des divorces chez les 
35 ans et plus 

i) Le nombre de jeunes âgés de 20 à 24 ans a augmenté de 19 950 entre 1996 
et 2001 dans la région métropolitaine de Montréal. 
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ii) Les divorces ont favorisé l’augmentation du nombre de familles 
monoparentales entre 1996 et 2001 soit 13 859 familles de plus. Les familles 
sans enfant ont augmenté de 32 760 au cours de la même période.  

iii) Étant le fait principalement des jeunes, des divorcés et des immigrants, la 
formation des nouveaux ménages touchait en priorité le parc locatif qui de 
plus offrait une bonne disponibilité et une bonne abordabilité.  

iv) Cependant, en l’absence d’une production supplémentaire adéquate, les 
taux d’inoccupation chutaient rapidement à partir de l’année 2000.  

• La structure des loyers montréalais a limité la production de logements 
locatifs 

i) La production de logements locatifs ne représente que 18 % de la production 
annuelle totale d’appartements entre 1999 et 2001. 

ii) La surchauffe que subissait l’industrie favorisait la concentration des 
producteurs dans les créneaux les plus lucratifs et engendrait une pénurie de 
main-d’œuvre qualifiée qui entraînait une hausse des coûts de production et 
une difficulté de rentabiliser les projets. 

iii) Les données sur les mises en chantier des appartements pour la région 
montréalaise pour 1999, 2000 et 2001, indiquent que les deux tiers des 
appartements réalisés sont en copropriété. La production de copropriétés est 
en forte progression car le nombre d’unités est passé de 2 765 en 1998 à 
3 763 en 2001, soit une augmentation de la production annuelle de 1 000 
unités (36 %). 

iv) Près d’un logement sur six s’adresse aux personnes âgées et 87 % de la 
production se réalise dans des bâtiments de 50 unités et plus. 

• La hausse des prix de vente des logements neufs et existants observée tant 
sur le marché montréalais que sur ceux de Toronto et Vancouver, a réajusté 
les prix en valeur réelle au niveau de ceux de 1990. Cette hausse n’affecte pas 
significativement le niveau d’abordabilité sur ces marchés, du fait de la hausse 
des salaires. 

3- Facteurs déterminants de l’évolution des loyers et des prix  

Un modèle économétrique de prix des maisons unifamiliales a été conçu afin de 
déterminer quantitativement les facteurs déterminants de l’évolution des prix et des 
loyers. Le modèle demeure imparfait en raison des contraintes d’information disponibles; 
il comporte des lacunes méthodologiques qu’il est impossible de corriger dans le cadre 
de la présente étude. Il fournit néanmoins une amorce analytique valable pour expliquer 
l’évolution du prix des maisons à Montréal depuis la seconde moitié des années 1970. La 
comparaison avec une étude similaire permet de conclure que, pour être élémentaire, le 
modèle capte néanmoins l’essentiel du phénomène étudié. 
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Si nous n’avons pu établir de lien fonctionnel significatif entre l’évolution du prix des 
maisons et la disponibilité de logement locatif, ce modèle permet d’affirmer le rôle 
prépondérant que jouent dans l’évolution des prix résidentiels la démographie, qui arrive 
en tête de liste, ainsi que certaines variables économiques, à savoir le niveau des taux 
d’intérêt hypothécaires et la situation de l’emploi. 

À la lumière des tests économétriques, on conclut de plus que la hausse récente des prix 
des logements dans la région métropolitaine de Montréal n’est pas le résultat de 
variations conjoncturelles, mais qu’il résulte davantage d’une évolution continue (et non 
brusque) de variables structurelles. 

Il est intéressant de noter que le test de stabilité structurelle est d’autant moins significatif 
que l’on se rapproche de la fin des années 1990, ce qui suggère que l’évolution récente 
des prix résidentiels obéit à des dimensions qui diffèrent de plus en plus de celles qui 
prévalaient au cours des décennies précédentes.  

4- Opinions des intervenants de l’industrie 

Le point de vue sur la situation actuelle du marché immobilier montréalais a été recueilli 
auprès de divers intervenants de l'industrie (huit intervenants représentatifs du milieu des 
constructeurs, des consommateurs, des financiers, des propriétaires et des 
municipalités).  

La pénurie de logements locatifs apparaît comme le facteur le plus important expliquant 
l’augmentation des prix,  tout comme la faiblesse des taux d’intérêt et l’augmentation des 
coûts de construction, liée à la pénurie de main-d’œuvre et à la hausse du coût des 
matériaux.  

Sont aussi mentionnés : 

• le contexte économique, favorable à la création d’emplois : 

• la pression de la demande des jeunes : 

• la disponibilité des terrains particulièrement au centre de Montréal. 

À l’exception de la demande des jeunes, ces variables sont jugées comme 
conjoncturelles. Un phénomène de bulle immobilière n’est mentionné que par deux 
intervenants.  

Certains facteurs structurels sont mentionnés : structure économique favorisant les 
emplois mieux rémunérés, taux d’intérêt, vieillissement de la population, immigration, et 
fragmentation des ménages. 

De façon générale, ces intervenants semblent plus sensibles aux facteurs conjoncturels 
qu’aux facteurs structurels. 



 

Daniel Arbour & Associés senc  Mars 2006 
 

13

 

5- Synthèse des principales variables expliquant l’évolution des prix à Montréal  

 

Variable Facteurs explicatifs Type 

La création d’emploi  Influencée par le dynamisme 
économique, phénomène généralement 
cyclique 

Conjoncturel 

Influencée par le dynamisme 
économique… 

Conjoncturel 

par l’évolution de la structure 
économique vers des secteurs plus 
productifs… 

Structurel 

 

L’augmentation du 
revenu des personnes à 
l’emploi 

et par la scolarisation croissante Structurel 

Liée au vieillissement de la population 
(jeunes de 20 à 24 ans)…  

Structurel 

à l’augmentation des divorces… Structurel 

 

La création de nouveaux 
ménages  

et à l’immigration Structurel 

L’augmentation du revenu 
des ménages 

Influencée par l’augmentation du taux 
d’activité des femmes 

Structurel 

Liée à l’augmentation des coûts de 
construction (matériaux, main d’œuvre), 
à la difficulté de rentabiliser les 
ensembles d’habitation, 

Structurel 

et au degré de faible concentration de la 
propriété immobilière 

Structurel 

 
 
La production limitée de 
logements locatifs  

dans un contexte où le parc locatif est 
particulièrement important 

Structurel 

Les bas taux d’intérêt  Influencés par les politiques 
économiques canadiennes et 
américaines 

Conjoncturel 

 

 

6- Perspectives 

L’évolution des prix des logements dans la région montréalaise résulte 
fondamentalement d’un ajustement de l’offre pour répondre à la pression de formation 
des ménages engendrée par la croissance du nombre de jeunes âgées de 20 à 24 ans et 
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par l’augmentation du nombre de personnes divorcées (augmentation des familles 
monoparentales et des parents seuls).  

Cette pression a été accentuée par un contexte économique favorable et la croissance 
de l’emploi qui ont engendré une hausse de l’immigration dans la région. 

L’offre abondante et abordable du marché locatif montréalais a permis à ces groupes de 
jeunes, de migrants et de divorcés de combler rapidement leurs besoins d’habitation. 
Cependant, la faible production de logements locatifs, compte tenu des niveaux de loyer 
sur le marché et de la difficulté de rentabiliser des projets dans ce contexte, n’a pu 
absorber une partie de cette pression. L’offre de logements locatifs vacants s’est donc 
comblée, les taux d’inoccupation atteignant 0,6 % (2001). 

D’autre part, la baisse des taux d’intérêt a favorisé l’accession à la propriété et a 
maintenu l’abordabilité des logements malgré une hausse des prix de vente, tant dans 
l’existant que dans la nouvelle production. En l’absence notamment de disponibilité sur le 
marché locatif, la pression s’est accrue sur la propriété. La surchauffe que subissait 
l’industrie immobilière favorisait la concentration des producteurs dans les créneaux les 
plus lucratifs et engendrait une pénurie de main-d’œuvre qualifiée qui entraînait une 
hausse des coûts de production.  

Malgré tout, la hausse des prix de vente des logements neufs et existants observée a eu 
comme impact un réajustement des prix de vente en valeur réelle au niveau de ceux de 
1990. De plus, cette hausse n’a pas affecté significativement le niveau d’abordabilité des 
logements du fait de la hausse des salaires et des faibles taux d’intérêt actuellement en 
vigueur. 

Ces conditions vont-elles perdurer et maintenir leur pression sur les prix des logements ? 

Les prévisions de croissance des ménages effectuées par l’Institut de la statistique du 
Québec pour la région métropolitaine de Montréal indiquent une baisse graduelle de la 
création de nouveaux ménages. La moyenne annuelle de nouveaux ménages passerait 
de 20 300, pour la période 2001-2006, à 19 300, pour la période 2006-2011, et à 18 100, 
pour la période 2011-2016. Le groupe des 20-24 ans connaîtra une décroissance entre 
2001 et 2006 et le rythme des divorces devrait ralentir.  

D’autre part, la performance de l’immigration sera dépendante de la croissance de 
l’emploi. On observe déjà à cet égard un plafonnement du solde migratoire et un solde 
de migration interprovinciale négatif depuis 2001. 

Au rythme de la production de 24 300 nouveaux logements mis en chantier au cours de 
l’année 2003, l’offre annuelle de nouveaux logements dépasse déjà de 20 % les 
prévisions de croissance des ménages de l’ISQ pour la région.   

À court terme (2006-2007), on devrait donc s’attendre à : 

 une hausse des taux d’inoccupation dans les logements locatifs; 
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 une baisse de la production de nouveaux logements; 

 et à une stabilisation graduelle des prix. 

La hausse des taux d’intérêt ainsi qu’un ralentissement de l’économie accentueraient le 
ralentissement du marché immobilier. 

D’autre part, le vieillissement de la population montréalaise va se poursuivre. La 
population montréalaise vieillit au rythme de ses « baby-boomers ». Ils dominent 
actuellement le marché et continueront de le dominer pour les prochains 15 à 20 ans.  

Il s’agit d’une évolution démographique structurelle importante qui s’inscrit dans le long 
plutôt que dans le court terme. Elle s’exprime par la dominance des personnes de 45 ans 
et plus après l’année 2000, contrairement à la dominance des 25-39 ans dans les 
années 1980. Cette évolution affecte déjà significativement le marché résidentiel, le type 
de production, la localisation des ensembles d’habitation et les prix de logements.  
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1.0 INTRODUCTION 
 

Le marché de l’habitation au Québec et dans la grande région de Montréal connaît un 
dynamisme exceptionnel depuis quelques années. 

Au milieu des années 1990, on recensait moins de 8 000 mises en chantier annuellement 
sur le territoire de la région métropolitaine de Montréal. Depuis 2002, ce nombre est 
passé à plus de 20 000 unités annuellement1. 

Mais, il n’y a pas que le nombre de mises en chantier qui augmente. Le prix des 
logements a également connu une hausse significative au cours des dernières années. 

On retrouve de plus en plus d’articles sur cette question dans les journaux et les revues 
spécialisées. Certains parlent de bulles immobilières. D’autres soulignent que les 
pressions qui s’exercent à Montréal ne sont qu’un rattrapage normal, après des années 
difficiles. Pour d’autres intervenants, la situation actuelle s’explique par des changements 
structuraux qui vont influencer le marché pour plusieurs années encore. 

Qu’en est-il au juste ? 

Cette question est justifiée : une meilleure compréhension du phénomène permettra de 
mieux appréhender les tendances dans le marché de l’habitation. 

1.1 LE MANDAT 

C’est dans ce contexte que la Société canadienne d’hypothèques et de logement 
(SCHL), en collaboration avec la Société d’Habitation du Québec (SHQ), nous a mandaté 
pour documenter le phénomène. 

Il s’agit d’analyser la structure du marché montrélais et de vérifier si Montréal a subi des 
changements structurels, en déterminant les indicateurs qui ont subi des changements 
structurels. 

Cette analyse est complétée par une enquête auprès d’intervenants dans le marché 
visant à recueillir leur perception. 

La réflexion est ensuite étendue aux autres régions métropolitaines du Québec, soit 
celles de Gatineau, de Sherbrooke, de Québec, de Trois-Rivières et de Saguenay afin de 
voir si les conclusions tirées sur les régions métropolitaines peuvent être valables pour 
expliquer l’évolution des prix régionaux. 

 

                                                      
1  De légers changements à la définition de région métropolitaine de Montréal ont été observés au cours de la 

période d’étude. 
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1.2 L’APPROCHE RETENUE ET LE CADRE D’ANALYSE 

1.2.1 CHANGEMENT STRUCTUREL :  UNE DÉFINIT ION 

L’adoption d’une définition opérationnelle de ce qu’est un changement structurel a 
soulevé quelques difficultés. En effet, la notion de changement structurel pose un 
problème épistémologique qui porte sur les niveaux de variation d’un système. À cet 
égard, deux approches principales se distinguent : 

o « l’approche structuraliste insiste sur l’existence de caractéristiques 
relativement stables d’un système, définissant des structures provisoires qui se 
modifient de façon relativement discontinue et indépendante »2 ; 

o « l’approche génétique insiste sur l’existence de transformations continues des 
caractéristiques du système qui évoluent par influence réciproque, les structures 
n’étant que des coupes instantanées de ce processus»3. 

La notion de structure fait appel aux niveaux d’invariance temporelle de certaines 
caractéristiques d’un système. Au sens étroit du terme, la structure est formée par 
l’ensemble des caractéristiques les plus invariantes et permanentes d’un système lui  
assurant son existence. Or la difficulté réside dans l’identification de ces caractéristiques 
invariantes et de leur pérennité. 

o Ainsi, on dira que les changements structurels correspondent à des 
fluctuations des caractéristiques définissant l’équilibre d’un système et amenant 
un déplacement de cet équilibre.  

o À l’opposé, on dira que les changements conjoncturels correspondent à des 
fluctuations de certaines caractéristiques du système autour d’un équilibre 
donné, sans déplacement de cet équilibre. 

Le changement structurel peut s’effectuer de façon graduelle, par exemple l’évolution 
économique, ou de façon brusque (par exemple suite à un événement particulier comme 
un changement de politique ou une nouvelle loi). Dans ce dernier cas, on pourra parler 
de « choc structurel ». 

En économétrie, on parle de changement structurel comme possible cause de la non 
stationnarité d’une fonction de régression changeant dans le temps, soit de façon 
discrète, soit de façon graduelle. Il n’existe cependant pas de test économétrique à 
proprement parler pour identifier un changement structurel. Bien que le « test de Chow », 

                                                      
2  Walliser, Bernard : « Systèmes et modèles : introduction critique à l’analyse de systèmes », Éditions du 

Seuil, Paris, 1977,  page 225. 
3  Idem, page 225. 
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par exemple, permette de vérifier si le coefficient d’une variable est différent pour deux 
groupes de données et ainsi de vérifier si la constante est statistiquement différente 
avant et après un événement, il faut déterminer préalablement cet événement. L’analyse 
graphique et l’analyse historique sont alors les seuls outils disponibles à son 
identification. Dans ce cadre il faut répondre à deux questions principales, soit : 

• observe-t-on un changement important de la variable observée dans le 
temps ?  

• connaît-on un événement important qui aurait pu influencer la variation de 
ladite variable dans le temps ?  

Ce sont ces questions qui ont guidé notre recherche sur les changements structurels du 
marché du logement à Montréal et dans d’autres centres urbains canadiens 

1.2.2 L’APPROCHE RETENUE 

Afin de déterminer si les prix des logements de la région métropolitaine de Montréal ont 
subi des changements structurels au cours des dernières années, nous avons comparé 
la situation de la région de Montréal à celles de Toronto et de Vancouver, au cours de la 
période allant de 1970 à 2003. 

Sur la base des données disponibles, nous analysons l’évolution des prix selon différents 
segments de marché, dans chacune des trois grandes régions métropolitaines 
canadiennes.   

À l’aide de différents indicateurs, nous cherchons à déterminer dans quelle mesure les 
écarts de prix sont attribuables aux variations cycliques, à l’effet de rattrapage ou aux 
changements structurels et nous déterminons si les changements observés sont 
temporaires ou permanents. Nous examinons également les répercussions sur 
l’accessibilité, l’abordabilité et le pourcentage de propriétaires et de locataires. 

À cet égard, les dimensions suivantes ont été prises en considération, soit : 

• l’évolution démographique; 
• l’évolution de l’économie; 
• l’évolution du cadre public; 
• l’évolution de l’industrie immobilière; 
• l’évolution du marché de l’habitation. 

Les conclusions tirées des analyses précédentes permettent de cerner les répercussions 
probables de ces changements sur les divers segments du marché de l’habitation à 
Montréal. 
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1.2.3 LE CADRE D’AN ALYSE 

Afin de s’assurer de bien couvrir l’ensemble des dimensions de la problématique de 
l'habitation, nous avons formulé un cadre d’analyse, duquel découle le choix des 
indicateurs ayant servi à notre analyse.  Ce cadre d’analyse est schématisé à la Figure 1. 

Cette figure, intitulée « Schéma du cadre d'analyse », schématise, dans un premier 
temps, le mécanisme de génération de la demande en habitation.   

Par essence, la démographie est le moteur de l’habitation. La structure d’âge des 
populations, les caractéristiques des individus et des familles déterminent les besoins en 
habitation.  Les revenus et la richesse des individus déterminent leur capacité à répondre 
à leurs besoins de logement dans un contexte de marché donné.   

La population ou le nombre d'individus habitant une région métropolitaine croît par 
l'apport migratoire des nouveaux arrivants et par la croissance naturelle (naissances et 
mortalités).   

Les besoins en habitation de cette population seront modulés principalement par les 
cycles familiaux par lesquels passeront les individus qui composent cette population.  
Les mariages, les unions, les divorces, les séparations, les naissances au sein des 
familles ou hors famille établiront les besoins primaires en logement. Ces besoins sont 
changeants, souvent évolutifs.  Le vieillissement des individus (enfants en âge de former 
des ménages et des familles, personnes âgées…) transformera les besoins.   

D'autres contraintes au choix de logement concernent notamment ce que nous avons 
nommé le filtre de la santé et celui de la violence, qui dans certains cas mèneront à 
l'hébergement dans un cadre institutionnalisé tel qu’hôpitaux, centres de détention, 
centre d'hébergement et de soins de longue durée. Le niveau de revenu des individus est 
déterminant dans la possibilité de répondre adéquatement aux nécessités de se loger 
dans un contexte de marché donné. Enfin un ensemble d'autres facteurs spécifiques, tels 
que le lieu d'emploi, le lieu de naissance, l'origine ethnique, certains facteurs culturels et 
préférences personnelles  influenceront le choix du lieu et de la forme de logement. 

Tous ces facteurs combinés détermineront le potentiel de formation des ménages dans 
un contexte donné d'offre de logements. 

Cette offre d'habitation est caractérisée par un parc de logements plus ou moins bien 
adapté aux besoins des individus et des familles à une date donnée. Ce parc (type, 
localisation, prix, dimensions, commodités, etc.) est le fruit d'un long processus historique 
d'ajustements pour répondre aux besoins changeants de la population, des individus et 
des familles. 

La structure des ménages, les taux d'inoccupation, le niveau des loyers et les prix des 
maisons et logements en copropriété neufs et existants expriment le niveau d'équilibre 
entre la demande (les besoins exprimés) et l'offre. 
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Les individus et les familles réagissent à une offre trop restreinte et trop chère en formant 
des ménages multifamiliaux ou non familiaux de plusieurs personnes, alors qu'une offre 
abondante et abordable permettra la formation de ménages composés d'un seul individu 
et d'une famille unique. 

Le taux d'inoccupation dans les logements locatifs est une indication d'un certain 
équilibre ou déséquilibre entre la demande et l'offre de logements. Il est généralement 
admis qu'un taux d'inoccupation de 3 % exprime un équilibre entre la demande et l'offre 
de logements. Un taux inférieur à 3 % exprime une demande plus forte que l'offre, alors 
qu'un taux supérieur à 3 % indique un surplus d'offre par rapport à la demande. 

Le marché locatif constitue le lieu privilégié d'émergence des nouveaux ménages, soit les 
jeunes accédant à leur autonomie résidentielle, les nouveaux immigrants qui s'installent 
dans la région, les personnes nouvellement divorcées (monoparentaux, pères seuls et 
mères seules). 

Les loyers et les prix reflètent un certain niveau d'équilibre sur le marché immobilier entre 
d’une part, les coûts de production et de maintien du logement et, d’autre part, les 
revenus et la richesse des personnes et familles. Une hausse du prix reflète une pression 
accrue de la demande ; un gel ou une baisse des prix indique une offre trop importante 
par rapport à la demande. 

Dans un marché en déséquilibre où la demande est plus forte que l'offre, les taux 
d'inoccupation diminuent en entraînant une hausse des prix d’autant plus forte que les 
individus disposeront de ressources financières suffisantes pour répondre à cette hausse 
des prix. Les mises en chantier s’accéléreront tant dans le logement locatif qu'en 
propriété, du moins dans les segments de marché où la production de nouvelles unités 
atteint ou dépasse le seuil de rentabilité. Si les mises en chantier atteignent et dépassent 
les capacités de production de l'industrie, la surchauffe entraînera une hausse des coûts 
de production (main-d'œuvre, matériaux, terrains et autres). 
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Figure 1 Schéma du cadre d’analyse
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2.0 ÉTUDE DES CHANGEMENTS STRUCTURELS 
 

Dans ce chapitre, nous analysons dans un premier temps l’évolution des loyers et des 
prix des logements dans les trois grandes régions métropolitaines canadiennes, sur une 
période de 30 ans. Cette analyse a pour objet d’identifier les changements significatifs de 
leur évolution. 

Nous procédons par la suite à l’identification des facteurs explicatifs de nature 
économique, démographique et ceux liés à la structure de l’offre de logements. L’analyse 
de l’évolution de ces facteurs a pour objet de déterminer leur capacité à expliquer 
l’évolution des prix et des loyers observés dans les trois régions métropolitaines.  

À partir de ces analyses, nous nous attardons à identifier si les causes identifiées sont 
d’ordre structurel ou conjoncturel et nous procéderons à une validation économétrique4. 

Les sources de données 

Différentes sources de données ont été utilisées lors de cette étude. Les deux principales 
sont Statistique Canada et la SCHL, plus spécifiquement : 

• les données relatives à la demande en habitation ou la pression démographique 
de même que celles relatives à la structure des ménages ont essentiellement été 
tirées des recensements de la population de 1971, 1976, 1981, 1986, 1991, 1996 
et 2001 de Statistique Canada; 

• les données relatives aux indices des prix proviennent principalement de la base 
de données CANSIM de Statistique Canada; 

• les données sur l’habitation ont comme principale source la publication annuelle 
Statistiques du logement au Canada de la SCHL; 

• les données sur le prix de revente des maisons existantes ont été tirées de 
l’étude sur le prix des logements au Canada de Royal LePage; 

• les données sur le prix de revente des maisons existantes de l’Association 
Canadienne de l’Immeuble (Système Inter-Agence S.I.A. / MLS). 

2.1 ÉVOLUTION DES LOYERS ET DU PRIX DES LOGEMENTS 

Nous abordons dans ce chapitre l'évolution des loyers et des prix, à l'aide de quatre 
séries chronologiques.  La première concerne les indices de prix à la consommation de 
logement réalisés par Statistique Canada.  La seconde série touche aux loyers mensuels 
moyens établis par la SCHL.  La troisième série concerne les prix de vente moyen des 
logements existants, compilés par le groupe Royal LePage.  Enfin, la quatrième série 
présente les prix de vente moyen des maisons individuelles et jumelées nouvellement 
achevées. 

                                                      
4  La validation économétrique se trouve à l'annexe 3. 
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2.1.1 INDICES DE PRIX  À LA CONSOMM ATION DE LOGEMENT 

Statistique Canada a établi l'indice des prix à la consommation (IPC) en tant qu'indicateur 
général de l'évolution du coût de la vie au Canada. Cet indice calculé mensuellement 
permet de suivre l'évolution du prix de détail d'un panier composé d'environ 600 biens et 
services représentatifs des dépenses courantes d'un ménage moyen, dont les aliments, 
le logement, les transports, les meubles, les vêtements et les loisirs. Le « poids » attribué 
à un article donné est le pourcentage que ce dernier représente dans l'ensemble du 
panier; il reflète les habitudes de dépense du consommateur moyen.   

Le premier indice qui nous intéresse plus particulièrement est l'indice des prix à la 
consommation relatif au logement qui traite du prix des biens et services relatifs au 
logement en location et au logement possédé. Cet indice se décompose en plusieurs 
autres indices traitant des prix et des coûts : 

• du logement en location, incluant le loyer, les primes d’assurance du 
locataire et l’entretien, les réparations et les autres dépenses de location; 

• du logement en propriété, incluant le coût d’intérêt hypothécaire, le coût de 
remplacement, l’impôt foncier, les primes d’assurance propriétaire, l’entretien 
et les réparations par le propriétaire de même que les autres dépenses pour 
un logement en propriété. 

Le second indice pertinent est l'indice du prix des logements neufs.   

L'Indice des prix des logements neufs (IPLN) est une série mensuelle qui mesure les 
variations dans le temps des prix de vente de maisons neuves résidentielles, tels 
qu'établis par les entrepreneurs, lorsque les devis détaillés de chaque maison demeurent 
les mêmes pendant deux périodes consécutives. L'enquête recueille également les 
estimations, par les entrepreneurs, des valeurs actuelles des terrains (évaluées au prix 
du marché). Ces estimations font l'objet d'une mise en indice indépendante qui permet 
d'obtenir la série publiée pour le terrain. Le résiduel (prix de vente total moins la valeur du 
terrain), qui se rapporte principalement au coût actuel du bâtiment, fait aussi l'objet d'une 
mise en indice indépendante et est présenté comme la série des prix estimés de 
maisons. 

Avant de procéder à ces analyses, il est bon de faire le point sur l’évolution de l’inflation, 
ce qui permettra ultérieurement de comprendre les évolutions réelles des prix. 

2.1.1.1 Inflation 

Entre 1971 et 2002, les indices des prix à la consommation dans les trois régions 
métropolitaines de Montréal, Toronto et Vancouver ont augmenté de façon sensiblement 
similaire, comme l'indique la Figure 2. 

De 1971 à 1986, les taux sont relativement les mêmes. Par la suite, l’inflation est 
légèrement plus importante dans la région de Toronto. Les deux autres régions 
connaissent des taux relativement similaires depuis 1999. Depuis 2000, la hausse de 
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l'indice des prix à la consommation est passée de 1,7ٲ % à 2,3 % par année dans la 
région métropolitaine de Montréal. 

Figure 2 Indice des prix à la consommation, 1971 - 2002 (1971 = 100) 
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Source : Statistique Canada 

2.1.1.2 Indice des prix à la consommation relatif au logement 

L'indice des prix à la consommation « synthétique » relatif au logement présente une 
évolution entre les deux grandes métropoles et Vancouver. Depuis 1993, l'indice est 
plutôt stable à Vancouver alors qu'il a continué de croître à Toronto et Montréal, et ce, à 
un rythme quasi identique, comme l’illustre la Figure 3. 

Trois périodes se démarquent dans l’évolution de cet indice, dans les régions de 
Montréal et de Toronto. Avant 1991, la croissance de l’indice est relativement continue. 
Entre 1991 et 1998 la croissance est beaucoup plus faible et tend à plafonner. À partir de 
1999, la croissance de l’indice reprend de la vigueur. Cette croissance permet à l’indice 
de se rétablir dans la tendance précédent 1991. 
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Figure 3 Indice des prix à la consommation : logement 1979 - 2003 (1971 = 100) 
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Source : Statistique Canada 

Mais ce ne sont pas les coûts des logements locatifs qui sont responsables de cette 
différente évolution, comme l'indiquent la Figure 4 et la Figure 5. 

La croissance de l'indice « logement locatif » est similaire dans les trois régions et 
présente une croissance relativement continue au cours de la période d'analyse.   

Par contre, l'évolution de l'indice « logement en propriété » présente trois profils 
différents à partir de 1990 : la croissance est continue et forte à Montréal, Toronto est 
plutôt stable jusqu’en 1999 et connaît ensuite une reprise de la croissance, Vancouver 
décroît jusqu’en 1999 et devient stable ensuite.   
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Figure 4 Indice des prix à la consommation : logement locatif 1979 – 2003  
(1971 = 100) 
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Source : Statistique Canada 

 
 

Figure 5 Indice des prix à la consommation : logement en propriété, 1979 – 
2003 (1971 = 100) 
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Source : Statistique Canada 
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2.1.1.3 Indice du prix des logements neufs 

L'indice des prix des logements neufs présente aussi une évolution différente dans les 
trois régions métropolitaines, comme en fait foi la Figure 6 dont l’indice est ajusté à la 
valeur de Montréal en 1979.   

Figure 6 Indice du prix des logements neufs5, 1979 – 2002 (1979 Montréal = 100) 
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Source : Statistique Canada 

 

En 1979, les prix étaient plus élevés de 40 % à Vancouver et de 80 % à Toronto.  
Depuis, la progression est constante et continue à Montréal, alors que l'indice torontois 
est marqué par une croissance forte dans les années du boom immobilier (1987-1989), 
pendant lesquelles l'indice va doubler. Il connaît ensuite une correction très significative 
au début des années 1990, puis se remet à croître à compter de 1997. L'indice de 
Vancouver présente des variations liées notamment aux phases d’immigration en 
provenance du bassin du Pacifique et à la période d’incertitude politique précédant la 
cession de Hongkong (1992-1996), mais à l'échelle de celles que connaît le marché 
torontois, ces variations demeurent relativement modestes. Malgré une hausse 
significative des prix au cours de la période allant de 1987 à 1994, l'indice diminue par la 
suite et est ramené à son niveau de 1980. 

                                                      
5  L'Indice des prix des logements neufs (IPLN) est une série mensuelle qui mesure les variations dans le 

temps des prix de vente, tels qu'établis par les entrepreneurs, de maisons neuves résidentielles, lorsque les 
devis détaillés de chaque maison demeurent les mêmes pendant deux périodes consécutives. 

 



 

Daniel Arbour & Associés senc  Mars 2006 
 

29

L'indice montréalais évolue lentement à la hausse mais de façon continue depuis 1979.  
Deux périodes de croissance plus forte apparaissent, soit de 1987 à 1990 (boom 
immobilier) et à compter de l'année 2000, après une longue période de stagnation. La 
dernière période de croissance suit la même tendance que celle que connaît l'indice 
torontois actuellement. Depuis 1992 environ, les prix de Toronto sont supérieurs de 50 % 
à ceux de Montréal.   

2.1.2 LOYERS 

La comparaison du loyer moyen mensuel des appartements de deux chambres à 
coucher dans des immeubles d'initiative privée de six logements et plus dans les trois 
régions métropolitaines de Montréal, de Toronto et de Vancouver de 1984 à 2002 est 
présentée à la Figure 7. 

On y constate que les loyers moyens ont évolué différemment dans les trois régions.  
Alors que les loyers moyens à Toronto et Vancouver augmentaient constamment, le 
loyer moyen à Montréal connaissait une évolution marquée par : 

1. une période de croissance entre 1984 et 1989 où le loyer augmentait à un 
rythme similaire à celui des loyers moyens des deux autres régions; 

2.  une correction à la baisse en 1990 alors que le loyer moyen chutait sévèrement; 

3. une remontée très lente (voire une stagnation) du loyer moyen au cours des 
années 1990 et qui s'accélère quelque peu au début des années 2000. 

En 1998, on note une rupture dans le rythme de croissance du loyer moyen à Toronto qui 
s’accélère plus fortement que ceux de Montréal et de Vancouver, lesquels suivaient, eux, 
sensiblement le même rythme. 



 

Daniel Arbour & Associés senc  Mars 2006 
 

30

Figure 7 Loyer moyen mensuel des appartements de deux  chambres localisés 
dans des immeubles d'initiative privée de six logements et plus, 1984 - 
2002 
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Source : SCHL 

Fait révélateur, comme le démontre la Figure 8, le loyer moyen n’a pas augmenté 
significativement à Montréal si l’on tient compte de l’inflation. De fait, en 2002, le loyer 
moyen réel était ramené à son niveau de 1991, soit au environ de 500 $ par mois, et était 
même inférieur de l’ordre de 40 $ à son niveau de 1984. 

Par contre, au cours de la même période, le loyer moyen réel continuait de progresser 
tant à Toronto qu’à Vancouver,  oscillant en 2002 (en prix de 1992) entre 800 $ 
(Vancouver) et 875 $ (Toronto) par mois. Par comparaison, il n’était que de 500$ par 
mois à Montréal.  Depuis 1990, l'écart entre le niveau du loyer moyen entre Montréal et 
les autres régions s’accroît donc sensiblement. 

Cet écart considérable dans le niveau des loyers entre Montréal et les autres régions 
métropolitaines canadiennes explique notamment, en partie du moins, le très faible 
niveau de constructions locatives qui la caractérise, en particulier en ce qui a trait au 
segment des immeubles « standards » destinés à des clientèles à revenu moyen. En 
effet, malgré les besoins et dans la mesure où les coûts de construction d’une unité 
locative excèdent sa valeur marchande (ce qui est le cas actuellement), on ne saurait 
s’étonner du peu d’intérêt des promoteurs pour ce produit. 
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Figure 8 Loyer moyen mensuel des appartements de deux chambres localisés 
dans des immeubles d'initiative privée de six logements et plus 
corrigé pour l'inflation (en prix de 1992) 
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Note : Données de la SCHL corrigées à l’aide de l’Indice des prix à la consommation de Statistique Canada 

 

2.1.3 PRIX DE VENTE DES LOGEMENTS 

Nous abordons dans cette section l’analyse des prix sur le marché de la propriété par 
celui du logement nouvellement construit et celui de la revente des logements existants. 

En ce qui a trait au logement neuf, la SCHL fournit des séries statistiques qui permettent 
de couvrir les besoins de l’analyse. 

Cependant, en ce qui a trait au marché de la revente, établir des séries statistiques des 
prix de revente moyen des logements comparables dans trois régions métropolitaines 
couvrant une période de 30 ans constitue en soi un défi colossal. Les bases de données 
recueillies par les évaluateurs dans les trois régions métropolitaines ne sont pas 
nécessairement compatibles, normalisées et standardisées pour les besoins de notre 
étude.  

Le groupe Royal LePage présente des séries chronologiques de prix de revente moyens 
de logement sur une période de 30 ans pour les régions métropolitaines canadiennes. 
Les données Royal LePage sont utilisées dans l’étude car elles seules permettent une 
comparaison des prix sur des maisons semblables, par quartier, dans le temps et au 
travers du Canada, et ce pour sept types de propriétés. 
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2.1.3.1 Prix de revente des logements existants 

Pour les fins de notre étude, nous avons analysé l’évolution des prix moyen de revente à 
l’aide des séries chronologiques compilées et rendues disponibles par Royal LePage sur 
une base annuelle.  

Les prix moyens de revente fournis dans l’étude de Royal LePage proviennent d’une 
enquête standardisée effectuée auprès des experts de l'immobilier résidentiel du groupe 
dans les différents secteurs de marché canadien. Ils reflètent l'opinion de ce groupe 
relativement à la juste valeur marchande de sept produits résidentiels types dans divers 
secteurs des régions métropolitaines.  

Ces prix sont basés sur les données locales fournies par les experts de l'immobilier 
résidentiel de Royal LePage et sur leurs connaissances du marché. Il s’agit bien sûr 
d’une lecture indirecte des prix basée sur une opinion de la valeur d’un produit type dans 
un marché donné. Cependant, cette évaluation est effectuée par des professionnels de 
l’immobilier résidentiel qui possèdent une connaissance intime du marché de la revente 
dans leur secteur respectif. Ils connaissent très bien les caractéristiques des logements 
offerts et la structure des prix en vigueur au moment de l’enquête trimestrielle.  

L'étude de Royal LePage porte sur sept types d'habitation répartis dans deux catégories 
de quartiers : 

• dans les quartiers moyens on retrouve : 

 le bungalow;  

 la maison à deux étages; 

 la maison en rangée et; 

 l'appartement en copropriété de catégorie standard. 

• dans des quartiers plus huppés on retrouve : 

 la maison individuelle à deux étages de catégorie luxe; 

 la maison individuelle à deux étages de catégorie grand luxe; 

 l'appartement en copropriété de catégorie luxe.  

Chaque type d'habitation et ses installations sont décrits en détail, ce qui facilite la 
comparaison des prix des propriétés partout au Canada. Les prix sont rajustés pour tenir 
compte de la diversité entre les régions. Elles sont situées à des distances moyennes du 
centre-ville et sont représentatives des maisons du quartier. 

Les définitions exactes de chaque type d’habitation sont les suivantes6 :  

                                                      
6 Royal Le Page, Étude sur le prix des maisons, Glossaire des types d’habitations. 
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 Bungalow individuel  

Il s'agit d'un bungalow individuel qui compte trois chambres à coucher, une salle de 
bains et demi et un garage pour une voiture. Il comprend un sous-sol pleine hauteur; 
par contre, il n'a ni salle de jeux, ni foyer, ni appareils électroménagers. Sa superficie 
totale selon les dimensions extérieures, sans compter le garage, est de 111 mètres 
carrés (1 200 pieds carrés).  Il est érigé sur un terrain de 511 mètres carrés (5 500 
pieds carrés), muni de tous les services.  Selon le secteur, la finition extérieure peut 
être en brique, en bois, en parement à clin ou en stucco.   

 Maison individuelle à deux étages, de catégorie luxe  

Il s'agit d'une maison individuelle à deux étages qui compte quatre chambres à 
coucher, deux salles de bains et demi, une salle familiale au rez-de-chaussée, un 
foyer et un garage contigu pour deux voitures.  Elle comprend un sous-sol pleine 
hauteur; par contre, elle n'a ni salle de jeux, ni appareils électroménagers. Sa 
superficie totale selon les dimensions extérieures, sans compter le garage, est de 
186 mètres carrés (2 000 pieds carrés).  Elle est érigée sur un terrain de 604 mètres 
carrés (6 500 pieds carrés), muni de tous les services.  Selon le secteur, la finition 
extérieure peut être en brique, en bois, en parement à clin, en stucco ou une 
combinaison de brique et de parement à clin, par exemple.   

 Maison à deux étages, de catégorie standard  

Il s'agit d'une maison à deux étages qui compte trois chambres à coucher et un 
garage séparé.  Elle comprend un sous-sol pleine hauteur; par contre, elle n'a pas 
de salle de jeux.  Sa superficie totale selon les dimensions extérieures est de 
139 mètres carrés (1 500 pieds carrés). Elle est érigée sur un terrain d'environ 
325 mètres carrés (3 500 pieds carrés), muni de tous les services.  Il peut s'agir 
d'une maison individuelle ou jumelée.  La finition extérieure peut être en brique, en 
bois, en parement à clin ou en stucco.   

 Maison en rangée, de catégorie standard  

Il s'agit d'une maison en rangée qui compte trois chambres à coucher, un salon, une 
salle à manger (parfois regroupés) et une cuisine. Il peut s'agir d'une maison en 
copropriété ou en propriété simple. Elle comprend aussi une salle de bains et demie, 
une moquette de qualité standard, un garage pour une voiture, un sous-sol pleine 
hauteur non aménagé et deux appareils électroménagers. Sa superficie intérieure 
totale est de 92 mètres carrés (1 000 pieds carrés). Selon le secteur, la finition 
extérieure peut être en brique, en bois, en parement à clin ou en stucco.   

 Maison à deux étages, de catégorie grand luxe 

Il s'agit d'une maison à deux étages qui compte quatre ou cinq chambres à coucher, 
trois salles de bains, une salle familiale au rez-de-chaussée, un atrium ou un bureau. 
Elle comprend également deux foyers, un sous-sol pleine hauteur non aménagé et 
un garage contigu pour deux voitures. Sa superficie totale est de 279 mètres carrés 
(3 000 pieds carrés) ou plus et elle est érigée sur un terrain de 627 mètres carrés 
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(6 750 pieds carrés), muni de tous les services. La finition extérieure peut être en 
brique, en stucco, en parement à clin ou une combinaison.   

 Appartement en copropriété, de catégorie standard  

Il s'agit d'un appartement situé dans une tour d'habitation. Sa superficie intérieure 
est de 84 mètres carrés (900 pieds carrés). Il compte deux chambres à coucher, un 
salon et une salle à manger (parfois regroupés), une cuisine, une salle de bains et 
demie, de la moquette de qualité standard, deux appareils électroménagers, un petit 
balcon et un espace de stationnement au sous-sol. Le secteur commun comprend 
une piscine et quelques installations de loisirs.   

 Appartement en copropriété, de catégorie luxe  

Il s'agit d'un appartement situé dans une tour d'habitation. Sa superficie intérieure 
est de 130 mètres carrés (1 400 pieds carrés). Il comprend deux chambres à 
coucher, un salon et une salle à manger (parfois regroupés), une cuisine, une salle 
familiale ou un bureau, deux salles de bains complètes, une buanderie et un espace 
de rangement, cinq appareils électroménagers, de la moquette de qualité 
supérieure, un grand balcon et un espace de stationnement au sous-sol. Le secteur 
commun comprend une piscine, un sauna et d'importantes installations de loisirs.   

Les données Royal LePage qui apparaissent sont suffisamment justes et corrélées avec 
les prix réels observés sur les divers marchés. Cette conviction repose sur une validation 
partielle que nous avons effectué  à l’aide des prix de revente moyens S.I.A. / MLS. des 
maisons unifamiliales et des copropriétés des différentes zones de marchés de la région 
métropolitaine de Montréal pour le quatrième trimestre de l’année 2000, le quatrième 
trimestre de l’année 2001 et le deuxième trimestre de l’année 2004.  

Nous avons aussi procédé à l’analyse comparative des prix Royal LePage et S.I.A. / MLS 
sur la période 1980 – 2004. Les résultats sont les suivants. 

La figure 9 a) présente l’évolution du prix moyen de revente dans la région métropolitaine 
de Montréal selon Royal LePage et selon le S.I.A. / MLS (courbe rouge).  

On constate qu’ils évoluent de façon comparable pour les deux sources de données. 
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Figure 9 a) Évolution du prix moyen de revente dans la région métropolitaine 
de Montréal, 1980-2004 

  0

 50 000

 100 000

 150 000

 200 000

 250 000

 300 000

 350 000

19
80

19
82

19
84

19
86

19
88

19
90

19
92

19
94

19
96

19
98

20
00

20
02

20
04

Bungalow détaché

Maison en rangée de catégarie standard

Maison à deux étages de catégorie standard

Appartement en copropriété de catégorie standard.

Maison individuelle à deux étages catégorie de luxe

Prix de revente moyen S.I.A. / MLS

 

La partie « b » de la Figure 9 présente l'évolution des mêmes prix moyens, ajustés pour 
tenir compte de l'inflation.  
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b) Prix moyen de revente ajusté à l’inflation, 1980-2002 
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Sources : Royal LePage (autorisation d’utilisation et de publication des données) 
Association Canadienne de l’Immeuble (Système Inter-Agence S.I.A. / MLS) 

Le tableau suivant présente enfin les taux de croissance annuels moyens sur l’ensemble 
de la période 1980 – 2004. On remarque que le taux pour l’ensemble des propriétés 
(S.I.A. / MLS) est pratiquement identique à celui observé pour les bungalows détachés et 
les maisons individuelles à deux étages catégorie de luxe selon Royal LePage. Les taux 
observés pour les trois autres catégories sont artificiellement plus faibles, dû à une 
baisse importante en tout début de période (1983 ou 1986). Sur le reste de la période, ils 
sont comparables.  

Tableau 1 Taux de croissance annuel moyen du prix moyen de revente dans la 
région métropolitaine de Montréal, 1980-2004 

Description Taux de croissance 
annuel moyen 

Bungalow détaché 11,5 %  

Maison en rangée de catégorie standard 5,8 %  

Maison à deux étages de catégorie standard 4,8 %  

Appartement en copropriété de catégorie standard 6,4 %  

Maison individuelle à deux étages , catégorie de luxe 11,4 %  

Prix de revente moyen S.I.A. / MLS 11,2 %  

Sources : Royal LePage (autorisation d’utilisation et de publication des données) 
Association Canadienne de l’Immeuble (Système Inter-Agence S.I.A. / MLS) 
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Les données des séries chronologiques Royal LePage de chaque « type 
d'habitation/secteur urbain » sont disponibles pour la période s'étendant de 1974 à 2004. 
Les séries ne couvrent toutefois pas toutes l'ensemble de la période ni l’ensemble des 
secteurs d’une région métropolitaine. En effet, les secteurs de développement ainsi que 
les produits offerts dans ces secteurs varient dans le temps, selon la dynamique des 
marchés. Ainsi un secteur peut voir son développement s’inscrire initialement dans le 
marché de la maison individuelle de premier acheteur pour ensuite, avec les années, le 
voir évoluer vers des produits plus diversifiés et de plus haute gamme. Par exemple, 
dans un même secteur, la série chronologique d’un certain produit débute en 1976 alors 
que pour un autre produit la série ne débute qu’en 1982. 

Une analyse des courbes de prix, de leurs variations de même que des corrélations entre 
les prix de revente de différents types d’habitations a été réalisée. Les tableaux qui 
suivent présentent les corrélations entre les différents types d’habitation, pour les régions 
de Montréal, Toronto et Vancouver. 

Tableau 2 Corrélation entre les différents types d’habitations, région 
métropolitaine de Montréal 

 
Bungalow 
individuel

Maison à 
deux étages 
de catégorie 

standard

Maison à 
deux étages 
de catégorie 

de luxe

Maison de 
deux étages 
de catégorie 
grand luxe

Maison en  
rangée de  
catégorie  
standard 

Appartement 
en copropriété 
de catégorie 

de luxe

Appartement 
en copropriété 
de catégorie 

de luxe

Bungalow individuel 92 % 98 % 89 % 89 % 92 % 86 %

Maison à deux étages de  
catégorie standard 92 % 92 % 95 % 87 % 81 % 92 %

Maison à deux étages de  
catégorie de luxe 98 % 92 % 98 % 90 % 96 % 96 %

Maison de deux étages de  
catégorie grand luxe 89 % 95 % 98 % 96 % 95 % 98 %

Maison en rangée de  
catégorie standard 89 % 87 % 90 % 96 % 94 % 91 %

Appartement en copropriété  
de catégorie standard 92 % 81 % 96 % 95 % 94 % 93 %

Appartement en copropriété  
de catégorie de luxe 86 % 92 % 96 % 98 % 91 % 93 %
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Tableau 3 Corrélation entre les différents types d’habitations, région métropolitaine 
de Toronto 

 
Bungalow 
individuel

Maison à 
deux étages 
de catégorie 

standard

Maison à 
deux étages 
de catégorie 

de luxe

Maison de 
deux étages 
de catégorie 
grand luxe

Maison en  
rangée de  
catégorie  
standard 

Appartement 
en copropriété 
de catégorie 

de luxe

Appartement 
en copropriété 
de catégorie 

de luxe

Bungalow individuel 99 % 100 % 70 % 98 % 98 % 96 %

Maison à deux étages de  
catégorie standard 99 % 99 % 71 % 97 % 98 % 91 %

Maison à deux étages de  
catégorie de luxe 100 % 99 % 72 % 99 % 99 % 97 %

Maison de deux étages de  
catégorie grand luxe 70 % 71 % 72 % 71 % 68 % 64 %

Maison en rangée de  
catégorie standard 98 % 97 % 99 % 71 % 99 % 96 %

Appartement en copropriété  
de catégorie standard 98 % 98 % 99 % 68 % 99 % 98 %

Appartement en copropriété  
de catégorie de luxe 96 % 91 % 97 % 64 % 96 % 98 %

 

Tableau 4 Corrélation entre les différents types d’habitations, région métropolitaine 
de Vancouver 

 
Bungalow 
individuel

Maison à 
deux étages 
de catégorie 

standard

Maison à 
deux étages 
de catégorie 

de luxe

Maison de 
deux étages 
de catégorie 
grand luxe

Maison en  
rangée de  
catégorie  
standard 

Appartement 
en copropriété 
de catégorie 

de luxe

Appartement 
en copropriété 
de catégorie 

de luxe

Bungalow individuel 92 % 98 % 82 % 99 % 94 % 85 %

Maison à deux étages de  
catégorie standard 92 % 94 % 78 % 91 % 92 % 86 %

Maison à deux étages de  
catégorie de luxe 98 % 94 % 97 % 95 % 97 % 94 %

Maison de deux étages de  
catégorie grand luxe 82 % 78 % 97 % 86 % 89 % 79 %

Maison en rangée de  
catégorie standard 99 % 91 % 95 % 86 % 95 % 85 %

Appartement en copropriété  
de catégorie standard 94 % 92 % 97 % 89 % 95 % 92 %

Appartement en copropriété  
de catégorie de luxe 85 % 86 % 94 % 79 % 85 % 92 %

 

 

Il apparaît que les tendances illustrées pour la maison unifamiliale de type bungalow, 
pour la maison à deux étages de catégorie standard ainsi que pour l’appartement en 
copropriété de catégorie standard sont représentatives de l'évolution générale des 
produits dans chaque région métropolitaine. 
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Les figures suivantes illustrent l'évolution du prix moyen pour ces trois types de 
propriété pour les régions métropolitaines de Montréal, Toronto et Vancouver, 
considérées globalement (Figure 10 à Figure 12) ou au niveau de certains secteurs 
(Figure 13 à Figure 15). 

On y remarque une croissance plus forte des prix sur les marchés de Toronto et de 
Vancouver.  Ces tendances correspondent à celles observées avec l'indice des prix des 
logements neufs présenté à la section précédente. On remarque également que 
Montréal et Toronto suivent relativement les mêmes tendances. 

Figure 10 Évolution du prix moyen de revente des bungalows standards pour 
l’ensemble des trois régions métropolitaines de Montréal, Toronto et 
Vancouver, 1974 – 2004 
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Source : Royal LePage (autorisation d’utilisation et de publication des données) 
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Figure 11 Évolution du prix moyen de revente des maisons à deux étages de 
catégorie standard pour l’ensemble des trois régions métropolitaines 
de Montréal, Toronto et Vancouver, 1984 – 2004 
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Source : Royal LePage (autorisation d’utilisation et de publication des données) 

Figure 12 Évolution du prix moyen de revente des appartements en copropriété 
de catégorie standard pour l’ensemble des trois régions 
métropolitaines de Montréal, Toronto et Vancouver, 1982 – 2004 
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Source : Royal LePage (autorisation d’utilisation et de publication des données) 
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On constate à la Figure 16 que le prix moyen de la maison unifamiliale de type bungalow 
à Montréal tend à varier entre 50 % et 60 % du prix moyen torontois au cours de la 
période allant de 1974 à 2004.  La valeur moyenne se situant à 54 %. 

Figure 16 Évolution du prix moyen de revente des bungalows standards de 
Montréal par rapport à ceux de Toronto et de Vancouver de 1974 à 
2004 
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Source : Royal LePage (autorisation d’utilisation et de publication des données) 

 

L'évolution des prix moyens par type d'habitation dans la région de Montréal, telle que 
présentée à la Figure 16, indique des taux de croissances similaires et fortement corrélés 
entre eux (comme indiqué précédemment au Tableau 2). C'est donc dire que quelque 
soit le type ou la gamme de prix, les prix moyens évoluent de façon identique dans la 
région. 

On  note sur cette figure la croissance plutôt élevée dans les catégories luxe depuis 
2000. Le marché de Montréal et plus particulièrement celui du centre-ville a en effet 
connu un fort développement de logements en copropriété de luxe particulièrement 
destinés à un segment de clientèle d’investisseurs et de résidents étrangers à hauts 
revenus. À ce phénomène s’ajoute celui des « monster house », mal quantifié, mais qui 
répond plutôt à une demande locale spécifique. Dans les deux cas, il s’agit de créneaux 
qui trouvent leur place dans le marché, leur apparition rapide devrait être suivie par une 
période de ralentissement de la production.     

La partie « b » de la Figure 17 présente l'évolution des prix moyens ajustés pour tenir 
compte de l'effet de l'inflation. On remarque la croissance récente n'a servi en bonne 
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partie qu'à rétablir les prix réels à leur niveau de 1989, alors que ceux-ci avaient baissé 
au cours de la dernière décennie. 

Figure 17 a) Évolution du prix moyen de revente par type de logement dans la 
région métropolitaine de Montréal, 1974 – 2004 
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b) Prix moyen de revente ajustés à l'inflation, 1974 – 2004 
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2.1.3.2 Prix de vente des maisons neuves 

Les prix de vente moyens des maisons individuelles et jumelées nouvellement achevées 
dans les trois régions métropolitaines ont connu des évolutions beaucoup plus marquées 
que celle du prix des loyers, comme l'illustre la Figure 18. 

Dans la région montréalaise, les prix se maintiennent à un niveau relativement inférieur à 
ceux observés dans les autres régions. Un écart très significatif s’est créé à partir de 
1989, lorsque les prix de vente moyen ont tout simplement explosé à Toronto et 
Vancouver pour avoisiner les 400 000 $ l'unité.   

Cette croissance du prix moyen s’est poursuivie jusqu’en 1991 à Toronto, pour atteindre 
un sommet avoisinant les 500 000 $. Par la suite, les prix décroissaient rapidement pour 
se maintenir au dessus de 325 000 $ jusqu’en 1999. Un second réajustement à la baisse 
des prix en 2000 ramenait le prix moyen autour de 300 000 $. 

Le marché de Vancouver a fluctué davantage à la hausse. Deux périodes de forte 
croissance des prix sont observables soit 1988-1990 et 1993-1996 avec un sommet à 
600 000$. Deux périodes de réajustement à la baisse 1991-1992 et 1998-2000 ont 
ramené le prix de vente moyen à 400 000 $. Depuis 2001, les prix de vente sont à la 
hausse et atteignent près de 500 000 $. 

Figure 18 Prix vente moyen de vente des maisons individuelles et jumelées 
nouvellement achevées, 1984–2002 
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Par rapport à ces marchés, l’évolution du prix de vente moyen à Montréal semble 
relativement modérée. Depuis 1984, seulement deux périodes de croissance significative 
des prix sont observables soit 1987-1988 et 2000-2002. 

De 1984 à 1988, la croissance des prix à Montréal suit celles observées à Toronto et 
Vancouver. À partir de 1989, cette croissance ralentit et les prix se maintiennent à un 
niveau similaire jusqu'en 1999 lorsque débute une croissance marquée. En 2003, le prix 
moyen de Montréal s'est rapproché de celui de Toronto et l’écart s’est amenuisé de plus 
en plus, tournant autour de 100 000 $, soit un écart semblable à celui observé en 1984 
entre les deux régions. 

La Figure 19 présente l’évolution des prix moyens, en tenant compte de la correction par 
rapport à l’inflation. On y constate que le prix moyen à Montréal a décru en terme réel au 
cours de la décennie 1990, et ce jusqu’en 1998. Suite à la hausse amorcée en 1999, et 
qui semble se poursuivre depuis, le prix moyen réel des maisons individuelles et 
jumelées à Montréal rattrapait en 2001 son niveau de 1990. 

La même correction apportée au prix moyen de Toronto indique une décroissance réelle 
du prix moyen dans cette région. Cette décroissance, qui a débuté en 1991, se poursuit 
encore en 2002. Quant à l’évolution des prix à Vancouver, elle ramène le prix moyen de 
2002 à son niveau du début de la décennie. 

Figure 19 Prix vente moyen de vente des maisons individuelles et jumelées 
nouvellement achevées et corrigé pour l'inflation (en prix de 1992), 
1984–2002 
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2.1.4 SYNTHÈSE ET CONCLUSIONS 

Dans cette section, nous avons examiné l’évolution comparative des prix entre les 
régions métropolitaine, avec l’objectif de comprendre l’évolution propre au marché 
montréalais.  

Depuis 1993, l'indice global des prix à la consommation relatif au logement est plutôt 
stable à Vancouver alors qu'il a continué de croître à Toronto et Montréal, et ce à un 
rythme quasi identique. Mais ce ne sont pas les logements locatifs qui sont responsables 
de ces évolutions différentes. La croissance de l'indice « logement locatif » est similaire 
dans les trois régions et présente une croissance relativement continue au cours de la 
période. Par contre, l'évolution de l'indice « logement en propriété » présente trois profils 
différents à partir de 1990 : la croissance est continue et forte à Montréal, Toronto est 
plutôt stable jusqu’en 1999 et connaît ensuite une reprise de la croissance, Vancouver 
décroît jusqu’en 1999 et devient stable ensuite.   

En 1979, les prix des logements neufs étaient plus élevés de 40 % à Vancouver et de 
80% à Toronto. Depuis, la progression est constante et continue à Montréal, alors que 
l'indice torontois est marqué par une croissance forte dans les années du boom 
immobilier (1987-89), pendant lesquelles l'indice va doubler. Il connaît ensuite une 
correction significative au début des années 1990, puis se remet à croître à compter de 
1997. Depuis 1992 environ, les prix de Toronto sont supérieurs de 50 % à ceux de 
Montréal.  

Sur le marché de la revente, on remarque aussi une croissance plus forte des prix sur les 
marchés de Toronto et de Vancouver, en lien avec l’évolution de l'indice des prix des 
logements neufs. Montréal et Toronto suivent relativement les mêmes tendances. Le prix 
moyen de la maison unifamiliale de type bungalow à Montréal est d’environ 54 % du prix 
moyen torontois, dans la période 1974 à 2004. 

Les prix de vente moyens des maisons individuelles et jumelées nouvellement achevées 
dans les trois régions métropolitaines ont connu des évolutions beaucoup plus marquées 
que celle du prix des loyers. Dans la région montréalaise, les prix se maintiennent à un 
niveau relativement inférieur à ceux observés dans les autres régions. Un écart très 
significatif s’est créé à partir de 1989, lorsque les prix de vente moyen ont tout 
simplement explosé à Toronto et Vancouver. Cette croissance du prix moyen s’est 
poursuivie jusqu’en 1991 à Toronto, pour atteindre un sommet avoisinant les 500 000 $. 
Par la suite, les prix décroissaient rapidement pour se maintenir au dessus de 325 000 $ 
jusqu’en 1999. Un second réajustement à la baisse des prix en 2000 ramenait le prix 
moyen autour de 300 000 $. Après correction pour l’inflation, on constate que le prix 
moyen à Montréal a en fait décru en terme réel au cours de la décennie 1990, et ce 
jusqu’en 1998. Suite à la hausse amorcée en 1999 et qui semble se poursuivre depuis, le 
prix moyen réel des maisons individuelles et jumelées à Montréal rattrape en 2001 son 
niveau de 1990. La même correction apportée au prix moyen de Toronto indique une 
décroissance réelle du prix moyen dans cette région depuis 1991. 
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Les loyers moyens ont évolué différemment dans les trois régions.  Alors que ceux de 
Toronto et Vancouver augmentaient constamment, celui de Montréal connaissait une 
évolution marquée par une période de croissance entre 1984 et 1989 (où le loyer 
augmentait à un rythme similaire à celui des loyers moyens des deux autres régions), 
une sévère correction à la baisse en 1990, une remontée très lente depuis lors. Fait 
révélateur, le loyer moyen n’a pas augmenté significativement à Montréal si l’on tient 
compte de l’inflation. De fait, en 2002, le loyer moyen réel était ramené à son niveau de 
1991, soit aux environ de 500 $ par mois. Par contre, au cours de la même période, le 
loyer mensuel réel continuait de progresser, tant à Toronto qu’à Vancouver, oscillant en 
2002 entre 800 $ de 1992 (Vancouver) et 875 $ (Toronto). Par comparaison, il n’était que 
de 500 $ par mois à Montréal. Depuis 1990, l'écart entre le niveau du loyer moyen entre 
Montréal et les autres régions s’accroît sensiblement. Cet écart considérable dans le 
niveau des loyers entre Montréal et les autres régions explique notamment le très faible 
niveau de constructions locatives qui la caractérise, en particulier en ce qui a trait au 
segment des immeubles « standards » destinés à des clientèles à revenu moyen. En 
effet, malgré les besoins, on ne saurait s’étonner du peu d’intérêt des investisseurs-
promoteurs pour ce produit, dans la mesure où les coûts de construction d’une unité 
locative excèdent sa valeur marchande. 

Cette analyse des séries chronologiques sur la variation des loyers et des prix des 
logements au cours des 30 dernières années dans les trois régions métropolitaines 
(l'indice des prix à la consommation relatif au logement, les loyers, les prix de revente 
des logements existants et les prix de vente des maisons neuves) permet donc de 
distinguer quatre grandes périodes de variation des taux de croissance pour la région 
métropolitaine de Montréal : 

 une première période, qui couvre les années 1970 et se termine au 
début des années 1980, pendant laquelle la croissance des prix est 
relativement constante; 

 une seconde période, allant de 1984-1985 à 1990, pendant laquelle la 
hausse des prix est plus forte; 

 une troisième période de stagnation des prix entre 1991 et 1997; 

 une quatrième période de hausse graduelle des prix, débutant en 1998 
et s’accélérant en 2004. 

Contrairement à ce que l’on observe sur les marchés de Toronto et de Vancouver, 
l’évolution des prix dans la région montréalaise n’est pas caractérisée par des variations 
brusques, à la hausse ou à la baisse.  Les variations sont progressives et marquées par 
des ralentissements. La forme générale des courbes laisse présager que les périodes de 
plus forte croissance sont cycliques et répondent à des changements démographiques et 
économiques.  
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2.2 FACTEURS EXPLICATIFS 

Dans ce chapitre, nous abordons l’analyse des principaux facteurs explicatifs de 
l’évolution des prix et des loyers. Nous avons regroupé ces facteurs sous trois volets, 
soit : 

 L’économie 

 La démographie 

 L’offre d’habitation 

2.2.1 ÉCONOMIE 

Dans cette section, divers facteurs explicatifs sont analysés sous l’angle de leur évolution 
historique à Montréal. Il s’agit d’identifier et de comprendre les changements, en 
particulier en les comparant à ceux observés à Toronto et Vancouver. 

Les variables suivantes sont analysées : 

• emploi (section 2.2.1.2) 

• structure économique (section 2.2.1.3) 

• taux d’activité et taux d’emploi (sections 2.2.1.4 et 2.2.1.5) 

• revenu des personnes et des ménages (section 2.2.1.6) 

Préalablement, la section qui suit (2.2.1.1) présente un rappel de la croissance 
économique du Canada et du Québec depuis les années 1970. 

2.2.1.1 Croissance économique 

Les cycles sont des oscillations périodiques du niveau d’activité lié à la demande et à la 
production. Une période où le produit intérieur brut (PIB) augmente régulièrement est 
qualifiée de période d’expansion économique, tandis qu’une période caractérisée par une 
diminution du PIB est qualifiée de récession.   

Les cycles économiques ont évidemment une incidence directe sur l’emploi. En période 
d’expansion économique, il y a croissance et prospérité économique de même que 
création d’emplois, alors qu’en période de récession les entreprises sont en difficulté et il 
y a perte d’emplois dans la majorité des secteurs d’activités et en particulier dans le 
secteur de la fabrication.   

Le Canada a connu de 1971 à 1980, les plus forts bouleversements économiques depuis 
la crise des années 1930. Au début des années 1970, l’économie canadienne connaît 
une croissance assez spectaculaire mais propice à une surchauffe et à l’emballement 
des prix. 
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En 1973 c’est le premier « choc pétrolier » et l’inflation de 5 % passe en 1973 à 7,7 % 
pour atteindre 10,9 % en 1975.  

♦ Cette inflation aura pour conséquence un gel des prix et des salaires et même, 
pour certaines catégories de travailleurs, un recul des salaires en valeur 
nominale. 

♦ Le taux de croissance réel de l’économie canadienne réussira quand même à se 
maintenir entre 2 % et 5 % jusqu’en 1980. 

Le second choc pétrolier entraîne une récession en 1981 et 1982 et pousse l’indice des 
prix à un sommet jamais égalé de 12,4 % en 1982.  

♦ Le taux de chômage, qui n’était presque plus descendu en deçà de 6 % depuis 
1971, passe à 7 % et à 8 % en 1976 et 1977 et atteint, en 1982, le niveau record 
de 11 %, puis de 11,9 % en 1983. En 1985, il était encore à 10,7 %. 

♦ Toutes les provinces font face à ces difficultés. Au Québec le PIB a été plus 
touché qu’en Ontario mais moins qu’en Colombie-Britannique, le taux de 
chômage étant plus élevé au Québec presque systématiquement durant toute 
cette période; la reprise fut plus lente au Québec que dans les deux autres 
provinces. 

Le Canada et le Québec connaîtront ensuite une période d’expansion économique entre 
1983 et 1989. 

Puis, au tournant des années 1990, le taux de croissance de l’économie canadienne 
devient très lent et même négatif.  

L’ouverture des frontières et la pénétration des nouvelles technologies de production et 
de communication s’accompagnent d’une réorientation fondamentale de l’économie 
canadienne et en particulier de l’économie québécoise. Les secteurs traditionnels lourds 
(textile, vêtement, chaussure, meuble, bois ouvré, pâtes et papiers), qui employaient des 
milliers de travailleurs, deviennent en difficulté. De nouveaux secteurs sont en 
émergence, rattachés aux nouvelles technologies de l’information.  

Une récession s’installe au début des années 1990, (1990-1994)7 : 

• le taux de chômage se maintient très haut durant toute cette période et atteint des 
niveaux record en 1991,1992 et 1993, avec des taux autour de 11 % pour 
l’ensemble du Canada, de 12,5 % au Québec, de 9,6 % en Ontario et de 8,8 % 
en Colombie-Britannique; 

• l’inflation n’est pas complètement jugulée. Jusqu’en 1991, les taux sont de l’ordre 
de 4 % à 6 %; 

• les régions de Montréal et Toronto sont plus durement touchées que celle de 
Vancouver.   

                                                      
7 La récession du début des années 1990 a durée 16 trimestres. 
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Il faut attendre 1993 et 1994 pour voir réellement un début de reprise économique : 
remontée du produit intérieur brut, baisse du taux d’inflation et baisse lente mais 
graduelle du taux de chômage. Bien qu’au Québec cette reprise se fait plus attendre, 
l’expansion économique observée est beaucoup plus importante à Montréal et Toronto 
qu’à Vancouver. 

2.2.1.2 Emploi 

L’évolution des emplois illustre la croissance économique et ses cycles, ainsi que 
l’évolution de la structure économique de chacune des régions. 

La croissance de l’emploi augmente les moyens financiers de certains ménages et 
favorise aussi la croissance du nombre de ménages, par l’arrivée de nouveaux 
immigrants et l’accès à l’autonomie des jeunes travailleurs. 

Comme l’illustrent la Figure 20 et la Figure 21, la croissance de l’emploi ne fut que de 
66,7 % à Montréal durant la période allant de 1971 à 2001, passant de 1,0 M à 1,7 M 
d’emplois.  

Par contre, durant cette même période, le nombre d’emplois doublait dans les RMR de 
Toronto et de Vancouver, les emplois y passant respectivement de 1,2 M à 2,4 M à 
Toronto (soit une croissance de 205 %) et de 0,4 M à 1,0 M à Vancouver (soit une 
croissance de 226 %). 

Figure 20 Évolution du nombre total d’emplois de 1971 à 2001 dans les RMR de 
Montréal, Toronto et Vancouver 
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Source : Statistiques Canada 
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Le nombre total d’emplois montréalais ne représente plus en 2001 que 70 % du total 
torontois, alors qu’il représentait 92 % de ce dernier en 1976. Depuis 1986, la proportion 
d’emplois montréalais par rapport au nombre d’emplois total à Toronto se maintient 
autour de 70 %.  

La croissance de l’emploi a été plus favorable à Toronto et Vancouver qu’à Montréal. La 
création de nouveaux emplois à Toronto a été deux fois plus importante que celle de 
Montréal entre 1996 et 2001, soit 351 505 contre 176 345 nouveaux emplois. 

Figure 21  Indice de croissance de l’emploi dans les RMR de Montréal, Toronto et 
Vancouver par rapport à 1971 (1971 = 100) 
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Source : Statistiques Canada 

2.2.1.3 Structure économique 

Au cours de cette période de 30 ans, la structure de l’économie s’est modifiée 
significativement.  

L’analyse par grand secteur d’activité permet de constater que, comme dans la plupart 
des économies occidentales, le poids des activités du secteur tertiaire dans la région de 
Montréal s’est accru au détriment des secteurs primaire et secondaire. Ces secteurs sont 
définis de la façon suivante : 

♦ Secteur primaire  

Industries agricoles et de services connexes; industries de la pêche et du 
piégeage; industries de l'exploitation forestière et des services forestiers et 
industries des mines (y compris broyage); carrières et puits de pétrole ; 

♦ Secteur secondaire  
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Industries manufacturières  ou de fabrication. 

♦ Secteur tertiaire 

Autres industries, c’est-à-dire industries de la construction; industries du transport 
et de l'entreposage; industries des communications et autres services publics; 
industries du commerce de gros; industries du commerce de détail; industries des 
intermédiaires financiers et des assurances; industries des services immobiliers 
et agences d'assurances; ;industries des services aux entreprises; industries des 
services gouvernementaux; industries des services d'enseignement; industries 
des services de soins de santé et des services sociaux; industries de 
l'hébergement et de la restauration et autres industries de services. 

Le tableau ci-après permet de visualiser l’évolution du poids relatif des différents secteurs 
d’activités au cours de la période allant de 1971 à 1996 à Montréal. 

Tableau 5 Évolution du poids relatif des secteurs primaire, secondaire et tertiaire 
dans la région montréalaise (1971 – 1996)8 

Sous-ensembles 1971 1981 1991 1996

Primaire 0.7% 0.7% 0.8% 0.7%

Secondaire 27.8% 24.8% 17.7% 18.2%

Tertiaire 71.4% 74.5% 81.5% 81.1%  

 

On constate qu’en 1971 le secteur secondaire représentait 27,8 % des emplois dans la 
région montréalaise. En 1996, cette proportion n’était plus que de 18,2 %. Au cours de la 
même période, le poids du secteur primaire est demeuré relativement stable à environ 
0,7 % des emplois. 

La part relative des emplois du secteur tertiaire est passée quant à elle de 71,4 % en 
1971 à 81,1 % en 1996. La tertiairisation de l’économie est un phénomène bien connu, 
observable dans la grande région de Montréal au cours des dernières années, ainsi que 
sur l’ensemble du continent. 

La Figure 22 distingue le secteur des services et le secteur de la production de biens. 
Elle montre qu’entre 1987 et 2004, l’emploi dans le secteur des services a connu une 
croissance quasi continue, tandis que dans le secteur de la production de biens, le 
nombre d’emplois est resté relativement stable. Il résulte qu’au cours de cette période la 
proportion des emplois associés au secteur de la production de biens a diminué d’environ 
 cinq points de pourcentage (26,3 % à 21,5 %). 

                                                      
8  Au moment de la rédaction du rapport, les données concernant l’emploi de 2001 étaient disponibles 

seulement selon la classification SCIAN. Les données d’emplois pour les autres recensements (1971 à 1996) 
étaient présentées quant à elles selon la classification CTI. 
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Figure 22 a) Évolution du nombre d’emplois par grands secteurs d’activités, 
RMR de Montréal, 1987–2004 
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b) Évolution de la proportion d’emplois par grands secteurs d’activités, 
RMR de Montréal, 1987–2004 
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Source : Statistique Canada, EPA estimations de l'emploi selon la région métropolitaine de recensement et 
SCIAN (en milliers d'emplois) 

Parmi les secteurs de services (Figure 23), le commerce est celui qui regroupe la plus 
forte proportion d’emplois (plus de 16 %). Mais ce sont les services professionnels, 
scientifiques et techniques (123 %) et les services aux entreprises, services relatifs aux 
bâtiments et autres services de soutien (63 %) qui ont connu les plus fortes croissances 
sur la période.  Le nombre d’emploi dans le secteur des soins de santé et assistance 
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sociale a également augmenté au cours de cette période; la hausse la plus marquée a 
été observée entre 1998 et 2004 (49 %). 

Figure 23 Évolution de l’emploi, secteur des services, RMR de Montréal, 1987–
2004 
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L’examen de l’évolution de l’emploi dans le secteur de la production de biens par 
catégories d’industries permet de constater que la grande majorité des emplois de ce 
secteur est associée à l’industrie de la fabrication.   

Durant les années 1990, le secteur de la production de biens a connu un ralentissement, 
particulièrement notable dans l’industrie de fabrication, comme le montre la figure 24.  

Figure 24 Évolution de l’emploi, secteur de la production de biens, RMR de 
Montréal, 1987– 2004 
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Source : Statistique Canada, EPA estimations de l'emploi selon la région métropolitaine de recensement et 
SCIAN (en milliers d'emplois) 

Les trois régions métropolitaines de Montréal, Toronto et Vancouver comptent sur un 
secteur de fabrication relativement bien diversifié. La région de Montréal est la ville 
canadienne la plus diversifiée industriellement. En 2002, la diversité industrielle des 
régions de Toronto et de Vancouver équivalait à environ 90 % de celle de Montréal9.  

Mais les trois régions ne suivent pas, malgré plusieurs similarités, le même parcours de 
transformation de leur structure industrielle. 

Elles ont, en autre, été touchées différemment par les deux récessions et les 
changements survenus dans l’économie canadienne depuis 1976. La transformation de 
la structure économique du secteur de la fabrication a été plus importante à Montréal. Il y 
a eu toutefois expansion du secteur de la fabrication de Toronto et Vancouver et déclin 
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de celui de Montréal. L’évolution de la part de l’emploi dans le secteur canadien de la 
fabrication de chacune des trois régions illustre ce phénomène. Comme le montre une 
étude de la division de l’analyse micro-économique de Statistique Canada10, la part de 
l’emploi de la région de Montréal a diminué, tandis que celles de Toronto et Vancouver 
ont augmenté entre 1976 et 199711. 

Tableau 6 Part de l’emploi dans le secteur canadien de la fabrication de chacune 
des trois régions métropolitaines, 1976 et 1997 

 Montréal Toronto Vancouver 

1976 17,8 % 22,3 % 4,3 % 

1997 14,2 % 24,4 % 4,7 % 

Sources : « Un conte de trois villes : La dynamique du secteur de la fabrication à Toronto, à Montréal et à 
Vancouver de 1976 à 1997 » de Tara Vinodrai, Statistique Canada 

Mais cette étude analyse surtout la dynamique de transformation du secteur de la 
fabrication, en distinguant cinq branches d’activités, soit :  

• les entreprises axées sur les ressources naturelles, c’est-à-dire celles qui ont un 
faible ratio valeur ajoutée contre apports de matière (par exemple, la transformation 
des aliments et des matières plastiques); 

• les entreprises à forte intensité de main-d’œuvre, comme l’habillement et le textile. 
Ces entreprises versent généralement de faibles salaires et leur principal poste de 
coût est la main-d’œuvre;  

• les entreprises fondées sur des économies d’échelles constituent la troisième 
branche d’activité du secteur de la fabrication. Ce sont des entreprises à forte 
intensité de capital qui réalisent des économies d’échelle sur le plan de la production 
(par exemple, l’automobile et l’acier); 

• les entreprises à produits différenciés, comme celles œuvrant dans la fabrication de 
meubles. Ces entreprises ont tendance à avoir un fort ratio publicité contre ventes et 
peuvent rapidement adapter leur production en fonction de la demande; 

• les entreprises technologiques (par exemple, produits électroniques et 
pharmaceutiques) qui ont des dépenses en recherche et développement élevées. 

Entre 1976 et 1997, le secteur de la fabrication a été dominé à Toronto par les industries 
axées sur les ressources naturelles, alors que les entreprises à forte intensité de main 
d’œuvre ont vu leur part d’emploi passer de 25 % à 20 % du total. Par ailleurs, toutes les 
branches d’activités de la région de Toronto, à l’exception des entreprises à forte 
intensité de main-d’œuvre, ont connu une tendance à la hausse de l’emploi. Les 

                                                                                                                                                 
9  Diversité industrielle des villes canadiennes, Le Quotidien 27 octobre 2003, Statistique Canada.   
10  « Un conte de trois villes : La dynamique du secteur de la fabrication à Toronto, à Montréal et à Vancouver 

de 1976 à 1997 » de Tara Vinodrai, Statistique Canada 
11 Idem 
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entreprises du secteur des entreprises axées sur les ressources naturelles et sur les 
économies d’échelle de Toronto (dont fait parti le secteur de l’automobile), ont connu la 
croissance la plus accentuée. La part relative de l’emploi dans les trois autres branches 
d’activités, soit les secteurs technologiques, des produits différenciés et des ressources 
naturelles, est par contre restée relativement stable pendant la période. Il y a donc eu 
déplacement de l’emploi des industries à forte intensité de main-d’œuvre vers les 
industries à forte intensité de capital. 

Figure 25 12  Évolution de la composition de l’emploi dans le secteur de la 
fabrication à Toronto entre 1976 et 1997 

 
 

Par contre, dans la région de Montréal, on constate que le secteur de la fabrication est 
dominé par les industries à forte intensité de main-d’œuvre, qui, malgré une 
décroissance relative importante entre 1976 et 1997 (de 44 % à 30 % des emplois), 
restent encore dominantes à la fin de la période. La plus importante hausse du nombre 
d’emplois a eu lieu dans les entreprises technologiques, tandis que la plus forte baisse a 
été enregistrée pour les entreprises à forte intensité de main-d’œuvre. 

On note ainsi que les deux économies ont tendance à se rapprocher au plan de la part 
des emplois dans les industries à forte intensité de main-d’œuvre, mais qu’elles ont 
évolué différemment en ce qui concerne la part des entreprises technologiques, Montréal 
semblant progresser plus vite dans ce secteur.    

                                                      
12 Idem 
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Figure 26 13  Évolution de la composition de l’emploi dans le secteur de la fabrication à 
Montréal entre 1976 et 1997 

 
 

Pour ce qui est de la région Vancouver, une croissance de l’emploi a été observée dans 
toutes les branches d’activités. La part de l’emploi des entreprises du secteur des 
économies d’échelle a connu la baisse la plus importante (6,2 points de pourcentage).  
Les entreprises axées sur les ressources naturelles prédominent le secteur de la 
fabrication avec plus du tiers des emplois depuis 1976.   

Par ailleurs, les taux de salaire relatifs des travailleurs de la production14 montréalais sont 
demeurés inférieurs à la moyenne canadienne et à ceux observés dans les régions de 
Toronto et Vancouver entre 1976 et 1997. Ils sont toutefois restés relativement stables 
dans la région de Montréal, tout comme dans la celle de Toronto, alors qu’ils ont 
diminués dans la région de Vancouver au cours de cette période.  

                                                      
13  Idem 
14  Ratio entre le salaire par travailleur dans une région et le salaire par travailleur pour l’ensemble du Canada 

ajusté en fonction de l’indice des prix à la consommation (IPC) 
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Figure 27 15 : Évolution de la composition de l’emploi dans le secteur de la fabrication à  
Vancouver entre 1976 et 1997 

 
 

Les salaires associés à la branche technologique, en émergence dans la région de 
Montréal, se situent également au dessus de la moyenne nationale et de ceux observés 
à Toronto et Vancouver16 tandis que ceux associés au secteur à forte intensité de main-
d’œuvre, fortement à la baisse à Montréal, sont inférieurs à la moyenne nationale et ceux 
de Toronto et Vancouver17.  

La transformation du secteur manufacturier montréalais devrait influencer à la hausse le 
salaire moyen.   

Un des facteurs clés du dynamisme d’une économie est son activité entrepreneuriale. La 
création et la disparition d’entreprises sont deux phénomènes qui permettent de mesurer 
le dynamisme entrepreneurial et le degré de compétitivité des secteurs d’activité 
économique. On terminera cette section portant sur la structure de l’économie par une 
analyse de la création d’entreprises. 

En général, la disparition d’entreprises engendre une diminution de l’emploi, même si ces 
entreprises connaissent habituellement, dans les années précédant leur fermeture, une 
réduction de leur activité. De même, la création d’entreprises a un impact direct sur 
l’emploi. Certaines de ces entreprises connaissent également une croissance de l’emploi 
pendant plusieurs années. 

                                                      
15   Idem 
16  1,07 à Montréal contre 1,00 pour l’ensemble du Canada, 1,02 à Toronto et 0,88 à Vancouver en 1997 
17  0,89 à Montréal contre 1,00 pour l’ensemble du Canada, 1,07 à Toronto et 1,05 à Vancouver en 1997 
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Lorsque l’on examine l’ampleur des perturbations due à l’ouverture et la fermeture 
d’entreprises dans le temps, on constate qu’elles sont relativement faibles. Chaque 
année, il apparaît au Québec environ 15 à 20 % de nouveaux employeurs, tandis que 15 
à 20 % des employeurs présents l’année précédente disparaissent. Il est également à 
noter que le taux de disparition d’une entreprise est plus élevé au cours de ses premières 
années d’existence : plus de 50 % des nouvelles entreprises disparaissent après 10 ans. 

L’évolution relative des taux d’entrée et des taux de sortie des employeurs est liée à la 
conjoncture économique. En période de croissance économique, le nombre 
d’employeurs entrants surpasse le nombre d’employeurs sortants, tandis qu’en période 
de récession, la situation inverse prévaut. Il en va de même pour la taille des 
employeurs; en période de croissance économique, les employeurs qui connaissent une 
hausse de leur nombre d’employés sont généralement plus nombreux que ceux qui 
connaissent une diminution de leur nombre d’employés, alors que la situation contraire 
prévaut en situation de récession. 

Figure 28 Évolution du nombre d’employeurs entrants et sortants18 

 

Il est intéressant de noter que les taux d’entrée et de sortie des employeurs varient selon 
la taille des employeurs. En effet, au cours des années 1990, le taux de roulement19 
annuel des employeurs comptant moins de cinq employés était d’environ 20 %, tandis 
que celui des employeurs comptant cinq employés et plus était de l’ordre de 4 % à 5 %. 
De plus, la probabilité de fermeture est sensiblement la même pour l’ensemble des 
employeurs comptant cinq employés et plus. On constate aussi qu’en général la grande 
majorité des nouveaux employeurs et des employeurs sortant comptent moins de cinq 
employés (plus de 90 %). De même, les emplois créés par les nouveaux employeurs 

                                                      
18  Sources : Institut de la statistique du Québec, en collaboration avec le ministère de l’Industrie et du 

Commerce, Les PME au Québec – État de la situation, Édition 1999, Chapitre 1 : L’évolution et la dynamique 
des entreprises, 2000, p.13 

19  Le taux de roulement des employeurs est le plus élevé des taux d’entrée et de sortie. 



 

Daniel Arbour & Associés senc  Mars 2006 
 

63

représentent rarement plus de 1 % de l’emploi total, principalement en raison de la petite 
taille de ces derniers à leur début. 

Les taux d’entrée et de sortie des employeurs sont sensiblement les mêmes pour les 
secteurs primaire, secondaire et tertiaire pris globalement, comme l’illustre le tableau 
suivant pour l’année 1995. Ils peuvent cependant varier considérablement au sein d’un 
secteur d’activité.   

Tableau 7 Taux d’entrées et de sorties des employeurs, Québec, 1995 

 

Secteurs Taux d’entrée Taux de sortie 

Primaire 15,9 % 14,4 % 

Secondaire 13,8 % 14,3 % 

Tertiaire 15,6 % 15,1 % 

 

Les entrées, occasionnées par la création de nouvelles entreprises, et les sorties, 
causées par des fermetures, ont un impact cumulatif important sur une période 
relativement longue. Ainsi, même si ce phénomène se fait d’abord principalement sentir 
sur les petites entreprises, il n’est pas négligeable à long terme. Il alimente en fait la 
transformation de l’économie et est porteur de l’innovation, essentielle à la productivité et 
donc à l’enrichissement de la collectivité.   

2.2.1.4 Taux d’activité et taux d’emploi : analyse globale 

La croissance de la population active et de l’emploi sont des moteurs de la demande 
résidentielle, car plus d'individus disposent alors de davantage de moyens financiers 
pour se loger.  

On observe une augmentation constante de la population active dans les trois régions 
métropolitaines, mais selon des rythmes différents. Comme l'indique la Figure 29, la 
croissance est beaucoup moins forte dans la région montréalaise que dans les deux 
autres régions métropolitaines. Depuis 1971, Vancouver et Toronto ont vu doubler leur 
population active, alors qu'à Montréal cette croissance est moins importante (63 %). 
Entre 1996 et 2001, la croissance a été de 7,2 % à Montréal, comparativement à 8,0 % à 
Vancouver et à 13,0 % à Toronto. 
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Figure 29 Évolution de la population active et de la population active en emploi, 
1971 – 2001 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 

La même figure présente la croissance de la population active en emploi. On y observe 
une évolution similaire à la population active dans les trois territoires à l’étude : la 
croissance est moins importante dans la région de Montréal, soit 66,7 % 
comparativement à 104,9 % à Toronto et 126,1 % à Vancouver. Entre 1996 et 2001 
toutefois, la croissance de la population active en emploi fut plus importante à Montréal 
(11,7 %) qu’à Vancouver (9,6 %) mais demeurait inférieure à celle de Toronto (17,1 %). 

Il est intéressant de noter que l'écart entre la population active et la population active en 
emploi s'est rétréci dans les trois régions métropolitaines entre 1996 et 2001, reflet d'une 
amélioration générale de l'économie au Canada. C'est à Montréal que la situation s'est 
améliorée de la façon la plus spectaculaire. Durant cette période, la population active en 
emploi augmentait de 176 345 personnes, alors que la population active totale 
n'augmentait que de 121 625 individus soit un ratio de 1,45. Durant la même période, le 
ratio était de 1,19 à Toronto et de 1,09 à Vancouver. 

Cela se reflète naturellement par l'évolution du taux de chômage, dont la diminution la 
plus importante est observée dans la région de Montréal durant cette même période 
(3,7 points de pourcentage à Montréal comparativement 3,2 à Toronto et 1,4 à 
Vancouver) comme l'illustre la Figure 30. 

Notons également que le taux de chômage s'est maintenu à un niveau supérieur à 11 % 
à Montréal entre 1986 et 1996, alors qu'il connaissait ensuite une baisse plus que 
significative, pour atteindre moins de 8% en 2001, soit le taux le plus bas depuis 20 ans. 
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Figure 30 Évolution du taux de chômage, 1971 – 2001 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 

2.2.1.5 Taux d’activité et taux d’emploi : analyse selon le sexe, l’âge, la scolarisation 

Pour chaque groupe d’âge, la part de la population active chez les hommes (taux 
d’activité) est supérieure à celle des femmes (Figure 31). On remarque cependant que 
l’écart qui existe entre les taux d’activité des hommes et celui des femmes s’atténue au fil 
des ans. Ce phénomène est particulièrement notable chez les 25-54 ans et les 55-64 
ans. Le taux d’activité des femmes âgées de 25 à 54 ans et de 55 à 64 ans n’a cessé de 
croître entre 1987 et 2004.  

Figure 31 Taux d’activité, RMR de Montréal, 1987–-2004 
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Source : Statistique Canada, EPA estimations selon la région métropolitaine de recensement de Montréal, le 
sexe et le groupe d'âge 

De même, lorsque l’on analyse l’évolution du taux d’emploi entre 1987 et 2004 (Figure 
32), on remarque que les deux groupes de population qui ont connu les plus fortes 
augmentations sont les femmes âgées de 25 à 54 ans (63,4 % à 75,9 %) et de 55 à 64 
ans (26,2 % à 44,3 %).  

Les variations dans le taux d’emploi chez les hommes de 25-54 ans et de 55-64 ans 
correspondent relativement bien aux cycles économiques, c’est-à-dire à la récession du 
début des années 1990 suivie de la période de prospérité économique (1995 à 
aujourd’hui).  
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Figure 32 Taux d’emploi, RMR de Montréal, 1987–2004 
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Source : Statistique Canada, EPA estimations selon la région métropolitaine de recensement de Montréal, le 
sexe et le groupe d'âge 

L’évolution observée du taux de chômage est également associée aux cycles 
économiques. Le taux de chômage est plus élevé chez les jeunes hommes que chez les 
jeunes femmes. Il est plutôt semblable chez les hommes et les femmes de 25 – 54 ans et 
de 55 – 64 ans, avec des écarts dans un sens ou dans un autre selon les périodes. 
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Figure 33 Taux de chômage, RMR de Montréal, 1987– 2004 
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Source : Statistique Canada, EPA estimations selon la région métropolitaine de recensement de Montréal, le 
sexe et le groupe d'âge 

L’emploi à temps partiel (figure 5) est plus important chez les femmes que chez les 
hommes. Il est également beaucoup plus important chez les jeunes.  C’est d’ailleurs chez 
les 15-24 ans que l’augmentation la plus importante de l’emploi à temps partiel a été 
observée entre 1987 et 2004 (23,6 % à 39,2 % chez les hommes et 33,0 % à 53,0 % 
chez les femmes).  
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Figure 34 Proportion d'emplois à temps partiel, RMR de Montréal, 1987– 2004 
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Source : Statistique Canada, EPA estimations selon la région métropolitaine de recensement de Montréal, le 
sexe et le groupe d'âge 

 

Finalement, tant pour la population active que pour la population en emploi à temps 
partiel et la population en emploi à temps plein, on constate que plus les femmes 
vieillissent, moins on les retrouve en proportion importante par rapport aux hommes. La 
Figure 35 et la Figure 37 illustrent ce phénomène. 
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Figure 35 Proportion de femmes – Population active, RMR de Montréal, 1987–
2004 
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Source : Statistique Canada, EPA estimations selon la région métropolitaine de recensement de Montréal, le 
sexe et le groupe d'âge 

Figure 36 Proportion de femmes – Population active occupée (en emploi), RMR 
de Montréal, 1987– 2004 
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Source : Statistique Canada, EPA estimations selon la région métropolitaine de recensement de Montréal, le 
sexe et le groupe d'âge 
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Figure 37 Proportion de femmes – Population en emploi à temps plein, RMR de 
Montréal, 1987–2004 
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Source : Statistique Canada, EPA estimations selon la région métropolitaine de recensement de Montréal, le 
sexe et le groupe d'âge 

Depuis 1990, la population active du Québec est de plus en plus scolarisée (tableau 8). 
La proportion de la population active sans diplôme d’étude secondaire a chuté de façon 
importante, passant de 30,9 % en 1990 à 17,4 % en 2004. Inversement, la proportion de 
la population active détenant un diplôme universitaire20 a augmenté au cours de la même 
période (12,5 % en 1990 comparativement à 19,9 % en 2004). La proportion de la 
population active détenant un niveau d’étude postsecondaire21 a également crû entre 
1990 et 2004.  

Tableau 8 Population active selon le plus haut niveau d’étude, Québec, 1990 – 2004 

 
Niveau d’étude 1990 2004 
Sans diplôme 
secondaire 

30,9 % 17,4 %

Diplôme secondaire 20,1 % 15,9 %

Postsecondaire 36,4 % 46,8 %

Universitaire 12,5 % 19,9 %

Source : Institut de la statistique du Québec, Annuaire québécois des statistiques du travail, Deuxième édition révisée et 
mise à jour, septembre 2005. 

                                                      
20  Diplôme universitaire de premier cycle ou plus 
21  Comprend la formation postsecondaire partielle, le certificat ou diplôme d’une école de métiers, le certificat 

ou diplôme collégial et le certificat universitaire inférieur au baccalauréat 
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2.2.1.6 Revenus des personnes et des ménages 

Parallèlement à la croissance de la population active et de l’emploi entre 1996 et 2001, 
on observe une amélioration du revenu des ménages et du nombre de personnes 
disposant d'un revenu dans les trois régions métropolitaines. 

Comme le démontre la Figure 38, le revenu moyen des ménages montréalais est 
inférieur à celui des ménages de Toronto et Vancouver. L’écart observé s’accroît, tant en 
valeur réelle qu'en valeur corrigée pour tenir compte de l'inflation.   

En 1971 le revenu moyen du ménage montréalais équivalait à 82,9 % de celui du 
ménage torontois et à 99,5 % de celui du ménage de Vancouver. En 2001, cet écart s'est 
accru pour s'établir respectivement à 70,3 % et 85,3 % relativement à Toronto et 
Vancouver.   

Figure 38 Évolution du revenu moyen des ménages, 1971– 2001, en valeur réelle 
et corrigée pour l'inflation (en prix de 1992) 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001.  Correction à l’aide de l’Indice 
des prix à la consommation de Statistique Canada 

Le revenu médian suit exactement les mêmes tendances, comme l'indique la Figure 39. 
On y observe une augmentation moins forte du revenu médian des ménages montréalais 
comparativement aux ménages des autres régions. 

On remarque également que la croissance du revenu médian des ménages a été 
inférieure à celle du revenu moyen des ménages entre 1996 et 2001. Le revenu moyen 
des ménages montréalais a augmenté de 20,5 %, tandis que le revenu médian n'a 
augmenté que de 16 %. Cet écart montre que les écarts de revenus ont tendance à 
augmenter. 
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Figure 39 Évolution du revenu médian des ménages, 1971– 2001, en valeur réelle 
et corrigée pour l'inflation (en prix de 1992) 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001.  Correction à l’aide de l’Iindice 
des prix à la consommation de Statistique Canada 

Bien que le revenu moyen des personnes de la région de Montréal ayant un revenu soit 
aussi inférieur à celui des personnes vivant à Toronto et à Vancouver, l’écart entre ces 
revenus moyens est moins important que celui trouvé pour le revenu moyen des 
ménages (voir Figure 40). 

En effet, en 1971, le revenu moyen des personnes ayant un revenu à Montréal équivalait 
à 91,7 % de celui des Torontois et à 100,6ִ% de celui des personnes vivant à Vancouver. 
En 2001, cet écart s'est toutefois accru pour s'établir à 82,0 % et 92,9 % relativement à 
Toronto et Vancouver respectivement. 

En corrigeant pour l’inflation, on remarque que les revenus moyen et médian des 
ménages de même que le revenu moyen des personnes de la région de Montréal sont 
inférieurs à ceux observés pour les régions de Toronto et Vancouver.   

Entre 1996 et 2001, le revenu moyen du ménage montréalais a augmenté de 20,5 %, 
alors que le revenu médian a augmenté de 15,7 % et que le revenu moyen des 
montréalais disposant d'un revenu croissait de 18,6 %. Ces taux sont tous inférieurs à 
ceux de Toronto, mais supérieurs à ceux de Vancouver. 
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Figure 40 Évolution du revenu moyen des personnes ayant un revenu, 1971 – 
2001, en valeur réelle et corrigée pour l'inflation (en prix de 1992) 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001.  Correction à l’aide de l’Indice 
des prix à la consommation de Statistique Canada 

 

Cette différence entre l'écart des revenus des ménages de Montréal et des autres 
régions métropolitaines s'explique en particulier par l'évolution de la structure des 
ménages dans les trois régions. 

La Figure 41 démontre cette différence. Le nombre moyen de personnes par ménage 
appartenant à la population active est beaucoup plus bas à Montréal que dans les autres 
régions métropolitaines. Il est de 1,28 personne par ménage à Montréal en 2001, alors 
qu'il est de 1,41 à Vancouver et de 1,57 à Toronto. En 1971, ces ratios étaient 
respectivement de 1,38 pour Montréal, de 1,40 pour Vancouver et de 1,63 pour Toronto.   

Montréal est la seule région métropolitaine qui voit son indice décroître constamment 
depuis 1981, hormis une légère hausse en 2001. Notons également que l'écart s'accroît 
entre Montréal et les deux autres régions. 
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Figure 41 Évolution du nombre moyen de personnes appartenant à la population 
active par ménage, 1971 – 2001 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 

Taux d’activité des femmes 

Cette section vise à faire ressortir le rôle de l’augmentation du taux d’activité des femmes 
sur l’évolution du revenu des ménages montréalais. 

Depuis 1976, le taux d’activité des femmes âgées de 25 à 44 ans membres d’une famille 
est à la hausse. Le taux d’activité des femmes avec enfant a plus que doublé entre 1976 
et 2004 (37,1 % à 80,7 %). On remarque également une hausse du taux d’activité de plus 
de 15 points de pourcentage chez les femmes sans enfant membre d’une famille : ce 
dernier est passé de 72,6 % en 1976 à 87,7 % en 2004. 
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Figure 42 Taux d'activité des femmes de 25 à 44 ans membres d’une famille, 
avec au moins un enfant âgé de moins de 16 ans et sans enfant, 
Québec, 1976–2004 
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Source : Statistique Canada, Enquête sur la population active; compilation : Institut de la statistique du Québec, 2005 

 

On observe aussi, entre 1976 et 2004, une forte augmentation de la proportion de 
familles avec enfant dont les deux parents ont un emploi. Plus spécifiquement, la 
proportion de familles avec au moins un enfant âgé de moins de 6 ans et dont les deux 
parents travaillent a presque triplé, passant de 24,7 % en 1976 à 67,6 % en 2004. De 
même, on constate que la proportion de familles biparentales dont les deux parents ont 
un emploi et dont le plus jeune enfant a entre 6 et 15 ans a presque doublé au cours de 
la même période (37,5 % en 1976 comparativement à 71,9 % en 2004). 
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Figure 43 Familles biparentales dont les deux parents ont un emploi chez les 
familles dont la femme est âgée de 25 à 44 ans, selon l'âge du plus 
jeune enfant, Québec, 1976–2004 
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Source : Statistique Canada, Enquête sur la population active; compilation : Institut de la statistique du Québec, 2005 

Syndicalisation 

Cette section traite du rôle éventuel de la syndicalisation dans la croissance des revenus. 
Au Canada, le salaire horaire moyen des travailleurs syndiqué était de 21,00 $ en 2003 
comparativement à 16,65 $ chez les travailleurs non syndiqués. Cela ne signifie pas 
forcément que la syndicalisation a tendance à augmenter les revenus, car le degré de 
syndicalisation est variable selon les secteurs et les catégories de population.  

L'effectif des travailleurs syndiqués au Canada est passé de 2,8 millions en 1977 à 3,8 
millions en 1997 et à 4,3 millions en 2003, ce qui représente une croissance de 43 % 
pour la période 1977 – 2003 et de 12 % entre 1997 et 2003.  

Le taux de syndicalisation est passé de 32,6 % en 1977 à 34,2 % en 1987, a oscillé entre 
30 % et 31 % pendant la majeure partie des années 1990 et était d’environ 32 % en 
2003. 

Le taux de syndicalisation observé au Québec (supérieur à 40 % en 2003) est supérieur 
à la moyenne canadienne. 

Le mouvement syndical est de plus en plus féminisé; les femmes représentaient à peine 
12 % des effectifs syndicaux en 1977, comparativement à 48 % en 2003. Le taux de 
syndicalisation des femmes a augmenté, passant de 10 % en 1977 à 30 % en 2003. Au 
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cours de la même période, le taux de syndicalisation des hommes a diminué, passant de 
47 % à 31 %. 

L'ampleur de la présence féminine dans le mouvement syndical s'explique par plusieurs 
facteurs dont : 

• la proportion croissante des femmes sur le marché du travail;  

• la présence accrue des femmes dans le secteur public, qui est très syndicalisé; 

• l’accès des femmes à des professions ou à des secteurs d'activité 
traditionnellement masculins, souvent hautement syndicalisés; 

• la syndicalisation croissante de la main-d’œuvre à temps partiel ou non 
permanente qui est composée en grande partie de femmes; 

• le développement de l'activité syndicale dans les lieux de travail à prédominance 
féminine, lieux qui étaient auparavant peu ou pas du tout syndicalisés, 
principalement dans le secteur tertiaire. 

Le taux de syndicalisation dans le secteur public a peu varié au cours des trois dernières 
décennies, se situant à un peu plus de 70 %. Par contre, le taux de syndicalisation a 
diminué dans le secteur privé, passant de 26 % en 1977 à 18 % en 2003.  

On constate également une transformation du mouvement syndical causé en partie par 
une baisse de la part des effectifs syndicaux dans le secteur des biens, jumelé à une 
hausse de ceux-ci dans le secteur des services. Cette évolution est en autre le résultat 
d’une modification de la structure économique. D’ailleurs, l’écart d’environ neuf points de 
pourcentage qui existait en 1987 entre le taux de syndicalisation dans le secteur des 
biens et celui dans le secteur des services avait pratiquement disparu en 2003. 

2.2.2 DÉMOGR APHIE 

Dans cette section, divers facteurs explicatifs d’ordre démographique sont analysés sous 
l’angle de leur évolution historique à Montréal. Il s’agit d’identifier et de comprendre les 
changements, en particulier en les comparant à ceux observés à Toronto et Vancouver. 

Les variables suivantes sont analysées : 

• croissance démographique (section 2.2.2.1); 

• immigration (section 2.2.2.2); 

• structure d’âge (section 2.2.2.3); 

• structure familiale (sections 2.2.2.4). 
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2.2.2.1 Croissance démographique 

Le marché de l’habitation montréalais a connu une pression moins forte de la demande 
due à la croissance démographique que celle des régions de Toronto et de Vancouver, 
comme l'illustrent la Figure 44 et le Tableau 9.   

En effet, entre 1971 et 2001, la population n’a augmenté que de 25 % dans la région de 
Montréal (passant de 2,7 à 3,4 M de personnes) alors qu’elle a augmenté de 78 % à 
Toronto (passant de 2,6 à 4,7 M de personnes) et de 84% à Vancouver (passant de 1,1 à 
2,0 M de personnes). 

Figure 44 Évolution de la population des régions métropolitaines, 1971 – 2001 
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Source : Statistique Canada 

Toronto a rejoint Montréal en 1976 en termes de taille de population et depuis elle ne 
cesse de croître plus rapidement que Montréal. Depuis 1986, Vancouver connaît 
également une croissance nettement plus rapide que Montréal, comme l’indiquent les 
deux tableaux suivants. 

Tableau 9 Croissance de la population par période quinquennale des régions 
métropolitaines de recensement – 1971 à 2001 

  1971 1971-1976 1976-1981 1981-1986 1986-1991 1991-1996 1996-2001 2001 
Montréal 2 743 210  59 270  25 865  91 985  205 595  200 700  99 710 3 426 335 
Toronto 2 628 045  175 065  196 835  427 720  461 300  374 770  419 170 4 682 905 
Vancouver 1 082 365  84 000  101 805  112 205  218 185  232 960  155 440 1 986 960 

Source : Statistique Canada, recensements de la population de 1971 à 2001 
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Tableau 10 Indice de croissance de la population 1971 à 2001 (1971 =100) 

 1971 1976 1981 1986 1991 1996 2001 

Montréal 100 102 103 106 114 121 125 
Toronto 100 107 114 130 148 162 178 
Vancouver 100 108 117 128 148 169 184 

 

Après avoir stagné entre 1971 et 1986 avec une croissance de 6 % au cours de cette 
période, la taille de la population de la région métropolitaine de Montréal s’est accrue 
sensiblement par la suite, pour ralentir entre 1996 et 2001. 

2.2.2.2 Immigration 

La croissance plus rapide de Toronto et de Vancouver est nettement le fait d’une 
immigration importante, comme le démontrent les données du dernier recensement sur 
la population née à l’étranger (Tableau 11 et Tableau 12).   

Plus de 43 % de la population actuelle de Toronto et plus de 37 % de la population 
actuelle de Vancouver est née à l’étranger. Cette proportion est deux fois moindre à 
Montréal, avec 18,4 % des personnes nées à l’étranger. 

La pression de l'immigration sur les marchés immobiliers de Toronto et de Vancouver est 
donc beaucoup plus forte qu'à Montréal et ce particulièrement au cours de la dernière 
décennie.  En effet, tant pour Toronto que Vancouver, une personne sur six s'est établie 
dans la région depuis 1991. À Montréal le ratio est d’une personne sur seize. 

Tableau 11 Population née à l’étranger par région métropolitaine, 2001 

 Montréal Toronto Vancouver 

 nombre % nombre % nombre % 

Population née à l'étranger 621 890 18,4 % 2 032 960 43,7 % 738 555 37,5 % 

Ayant immigré avant 1991 406 770 12,0 % 1 240 930 26,7 % 413 740 21,0 % 

Ayant immigré entre 1991 et 2001 215 120 6,4 % 792 035 17,0 % 324 815 16,5 % 

Source : Statistique Canada, recensement de la population 2001 

Cet état n'est pas nouveau. Déjà en 1971, la croissance de Toronto reposait sur une forte 
immigration, avec le tiers de sa population qui était née à l'étranger. 
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Tableau 12 Population née à l’étranger par région métropolitaine 

 Montréal Toronto Vancouver 

 nombre % nombre % nombre % 

1971 405 680 14,7 % 893 315 34,0ִ% n/d n/d 

1981 452 865 14,3 % 1 132 640 37,8 % 372 005 29,3 % 

2001 621 890 18,4 % 2 032 960 43,7 % 738 555 37,5 % 

Source : Statistique Canada, recensements de la population de 1971, 1981, 2001 

Figure 45 Population née à l’étranger selon la période d’immigration par région 
métropolitaine en 2001 
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Source : Statistique Canada, recensement de la population 2001 

Depuis 1991, il est arrivé près de quatre fois plus d’immigrants à Toronto qu’à Montréal 
et 1,5 fois plus à Vancouver. La croissance par l’immigration crée une pression 
immédiate sur la demande de logement, par l’arrivée d’une population active (individus 
adultes) et de familles entières. Par opposition, la croissance naturelle (formation 
naturelle des ménages) a un impact beaucoup plus lent et à long terme sur la demande 
de logements. 

La Figure 46 indique la provenance des populations migrantes dans la région de 
Montréal. On constate l’importance de l’immigration internationale, contrairement à un 
déficit toujours négatif de la migration interprovinciale. Au début des années 1990, la 
croissance de la population résultant d’un solde très positif de la migration internationale 
s’est vue ralentie significativement par des soldes migratoires interprovincial et 
intraprovincial négatifs. Cette situation s’est poursuivie au point qu’en 1996-1997 la 
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région métropolitaine connaissait un solde global négatif. L’amélioration des conditions 
économiques et de celles de l’emploi ont permis à la région métropolitaine montréalaise 
d’attirer graduellement de plus en plus de migrants internationaux et de réduire son 
déficit migratoire avec les autres provinces. De plus, la région enregistrait un surplus 
migratoire avec les autres parties de la province entre 1997 et 2001, de sorte que la 
région métropolitaine accueillait autour de 20 000 personnes de plus annuellement de 
2000 à 2003 et enregistrait sa meilleure performance depuis 1991.   

Sur la base d’une taille moyenne de 2,3 personnes par ménages, un tel solde migratoire 
positif de 20 000 personnes annuellement représente une demande annuelle de l’ordre 
8 500 logements. 

Figure 46 Volume net de migration dans la région montréalaise selon la 
provenance de 1991 à 2003 
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Source : Statistique Canada, Division de la démographie, Section des estimations démographiques.  Tiré du 
site Web de l’Institut de la statistique du Québec 

2.2.2.3 Structure d’âge 

Malgré l’arrivée de nombreux immigrants, les structures d’âge des trois régions 
métropolitaines ont évolué de façon similaire entre 1971 et 2001. Le changement 
structurel qu’a connu la population canadienne après la seconde guerre mondiale, le 
« baby-boom », marque toujours le paysage démographique des trois grandes régions 
métropolitaines comme le démontre la Figure 47. On y remarque un vieillissement 
significatif de la population. Les jeunes « baby-boomers » vieillissent et ils dominent 
toujours le paysage démographique dans les trois régions en 2001. 
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Figure 47 Évolution de la structure d’âge des populations des trois grandes 
villes canadiennes – 1971 contre 2001  
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 

Comme l’indique les étapes du « cycle de vie » présentées au Tableau 13, on peut 
associer certains comportements typiques selon les grands groupes d’âge. 

Les jeunes s’émancipent dans le logement locatif. Ils forment des familles graduellement 
et acquièrent une propriété au tournant de la trentaine. Les divorces séparent les familles 
autour de 40 ans et les enfants quittent le nid quant les parents atteignent 50 ans. C’est 
la retraite active à 60 ans. En vieillissant, la population se féminise tout comme les 
ménages. Les personnes âgées sont majoritairement des femmes qui vivent de plus en 
plus seules. 

Les populations vieillissantes ont tendance à se rapprocher des services et à diminuer 
leur consommation d’espace. Le certain retour vers le centre et la densification des 
projets résidentiels observés par plusieurs analystes résultent en bonne partie de ce 
phénomène. 
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Tableau 13 Les étapes du « cycle de vie »résidentiel des individus et les attentes 
des ménages face à leur choix résidentiel 

 

Les groupes d’âge Situation de vie et intérêts résidentiels 

Les 20 ans C’est l’âge de l’entrée « autonome » sur le marché de l’habitation et de la 
formation des familles.  En effet, 83 % des hommes âgés de 20 à 24 ans 
sont célibataires mais ce taux tombe rapidement à 52 % pour les hommes 
de 25 à 29 ans et à 33 % pour les hommes de 30 à 34 ans.  Les femmes 
sont plus précoces car 70% des femmes âgées de 20 à 24 ans sont 
célibataires et ce taux tombe rapidement à 37 % lorsqu’elles sont âgées de 
25 à 29 ans et à 23 % pour celles de 30 à 34 ans. 

Les 30 ans L’âge de la vie familiale et celui où l’on devient propriétaire...  ou non.  Vers 
la fin de la trentaine les risques de divorcer augmentent significativement. 

Les 40 ans L’âge où l’on commence à s’assagir et où l’épargne prend graduellement le 
dessus sur les « dépenses ».  Mais c’est également l’âge des divorces 
(plus de 54 % des personnes qui ont divorcé au Québec en 1999 et 2000 
sont âgées entre 35 ans et 49 ans) 

Les 50 ans Le sommet de la courbe des revenus et de la réussite sociale...  où on 
cherche à profiter du temps qui passe.  On divorce moins et les enfants 
quittent le nid familial. 

Les 60 ans L’âge de la retraite approche à grands pas.  Le nouveau style de vie qui 
pointe à l’horizon s’accompagne parfois d’un nouveau mode d’habitation.  
C’est l’âge de la retraite active. 

Les 70 ans Les effets de l’âge commencent à se faire sentir de plus en plus 
cruellement.  Le veuvage augmente et plus d’une femme sur deux vit seule 
à 70 ans alors que seulement un homme sur quatre vit seul à cet âge.  Le 
mode de vie et les besoins de logement se transforment.  Il y a deux fois 
plus de femmes âgées de 75 ans et plus que d’hommes.   

Les 80 ans Les soins « personnels » prennent le dessus sur la consommation 
résidentielle.  La sécurité personnelle est reine et l’on vit seul et à cet âge il 
y a trois fois plus de femmes que d’hommes. 

 

La population âgée de 20 ans est en constante croissance dans les trois régions au cours 
de la période d’analyse. Cependant, comme le démontre la Figure 48, le rythme de 
croissance est beaucoup plus rapide à Toronto qu’à Montréal ou Vancouver. Alors qu’en 
1971, le nombre de personnes âgées de 20 ans et plus à Toronto est comparable à celui 
de Montréal, ce dernier commence à lui être supérieur à compter de 1981 et l’écart ne 
cessera de se creuser entre les deux régions, pour atteindre plus 860 000 personnes en 
2001. Entre Montréal et Vancouver, par contre, l’écart n’a pas changé significativement, 
oscillant autour de 1,1 million de personnes en faveur de Montréal. 
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Figure 48 Évolution du nombre de personnes âgées de 20 ans et plus dans les 
trois régions métropolitaines de 1971 à 2001 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 

 

Comme l’illustre les figures suivantes (Figure 49 à Figure 51) ainsi que le Tableau 14, la 
population de Montréal vieillit différemment de celles de Toronto et de Vancouver. De 
fait, elle vieillit beaucoup plus vite et elle n’assure pas son renouvellement naturel. Le 
nombre des jeunes âgés de moins de 24 ans en 2001 est inférieur au nombre de 1971. 
Le nombre des jeunes âgés de 25 à 34 ans, ceux qui forment les jeunes familles et qui 
dominent le groupe des premiers acheteurs de maisons, est en nette décroissance 
depuis qu'il a atteint son sommet de 586 230 individus en 1991. La population âgée de 
35 ans et plus est en croissance constante, alors que la population de 65 ans et plus 
connaît la plus forte croissance de ses effectifs. 

La cohorte des 25-34 ans exerce de la pression sur le marché immobilier à partir de 
1971, et ce, de façon constante jusqu'en 1991. C'est dans cette période d'âge que se 
forme naturellement les nouvelles familles et les ménages. Les individus les plus jeunes 
deviendront plus facilement locataires compte tenu de leur niveau de revenu. Par contre, 
ils forment également le groupe privilégié des premiers acheteurs de maisons et de 
logements. C'est l'âge de l’accession à la propriété. 

Durant cette même période de 1971 à 1991, la cohorte des 55-64 ans est également en 
croissance et exerce une pression différente sur le marché immobilier. Les personnes se 
préparent à la retraite. Les enfants ont vieilli et ont quitté graduellement la famille, les 
dépenses familiales diminuent, les parents s’assagissent, pensent à faire des épargnes 
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en vue la retraite et à profiter du temps qui passe.  En vieillissant, les besoins 
s’individualisent et la recherche d’une plus grande qualité de vie s’accroît. Ils améliorent 
ou adaptent souvent leurs conditions de logement à leurs nouveaux besoins par l'achat 
d'une nouvelle résidence. Ils ont accumulé un capital et en sont souvent à leur troisième 
ou quatrième résidence. 

Enfin, la cohorte des 65 ans et plus connaît une forte croissance depuis 1971 et exerce 
une pression sur le marché immobilier pour de nouveaux logements mieux adaptés à 
leurs besoins. L'amélioration des conditions générales de santé amène cette population à 
être plus active et autonome. Elle présente également une plus grande espérance de vie 
et sera donc présente plus longtemps sur le marché de l'habitation. Les besoins de 
services complémentaires au logement entraînent la croissance d'une demande plus 
importante pour les « résidences » offrant une variété de services (entretien ménager, 
alimentation, soins de santé, loisirs, etc.). 

Figure 49 Indice de croissance des groupes d’âges dans la RMR de Montréal de 
1971 à 2001 (1971=100) 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 
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Tableau 14 Population par groupes d’âges dans la RMR de Montréal de 1971 à 2001 

1971 1976 1981 1986 1991 1996 2001
0-4 ans  211 130  183 890  183 045  177 445  200 310  220 160  187 625

5-14 ans  540 130  464 830  378 730  366 235  382 610  405 700  431 230

15-24 ans  500 315  533 645  539 600  476 880  424 655  430 570  444 780

25-34 ans  418 100  477 970  499 175  541 805  586 230  545 640  481 380

35-44 ans  357 810  354 770  380 705  445 285  510 130  572 955  595 400

45-54 ans  303 060  329 065  326 190  326 520  372 960  447 900  502 215

55-64 ans  221 120  236 330  260 835  287 820  296 570  303 590  340 990
65 ans et +  191 545  221 980  260 065  298 340  352 460  400 110  442 715

2 743 210 2 802 480 2 828 345 2 920 330 3 125 925 3 326 625 3 426 335

 
Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 

À Toronto (Figure 50), sauf pour la cohorte des 25 à 34 ans (la plus populeuse entre 
1986 et 1996) qui connaît une certaine baisse depuis 1991, toutes les autres cohortes 
sont en croissance depuis 1986. Depuis 1996, aucun groupe d’âge ne compte moins de 
personnes qu’en 1971, ce qui n’est pas le cas à Montréal. Le groupe d’âge des 
personnes de 65 ans et plus présente le taux de croissance le plus élevé, comme à 
Montréal. En 2001, ce groupe compte plus d'un demi million d'individus. Cependant, les 
cohortes des 35-44 ans et des 45-54 ans sont très dynamiques et croissent beaucoup 
plus rapidement qu’à Montréal. 

Figure 50 Indice de croissance des groupes d’âges dans la RMR de Toronto de 
1971 à 2001 (1971=100) 

60

80

100

120

140

160

180

200

220

240

260

280

1971 1976 1981 1986 1991 1996 2001

0-4 ans

5-14 ans

15-24 ans

25-34 ans

35-44 ans

45-54 ans

55-64 ans

65 ans et +

 
Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 
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La région de Vancouver connaît une croissance de ses cohortes relativement similaire à 
celles de Toronto. Sauf pour la cohorte des 25 à 34 ans et celle des 0 à 4 ans, toutes les 
autres cohortes sont en croissance depuis 1986. Depuis 1996, aucun groupe d’âge ne 
compte moins de personnes qu’en 1971, ce qui n’est pas le cas à Montréal.   

Contrairement aux autres régions métropolitaines, c’est le groupe des personnes âgées 
de 35 à 44 ans qui croit le plus rapidement.   

Figure 51 Indice de croissance des groupes d’âges dans la RMR de Vancouver 
de 1971 à 2001 (1971=100) 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 

 

2.2.2.4 Structure familiale 

La structure familiale des populations influence le marché de l’habitation. La composition 
des familles et l'âge des membres imposent certains choix. L'évolution des familles, 
notamment les divorces, exerce une pression directe sur le marché de l'habitation. En 
divisant les familles, les divorces et séparations entraînent une création de ménages 
sans véritable croissance de la population. L'évolution de la proportion des familles 
monoparentales constitue un bon indicateur de ce phénomène. N'oublions pas que, de 
façon générale, pour une famille monoparentale, il existe un parent seul qui la plupart du 
temps occupe un logement pouvant accueillir ses enfants périodiquement. 

Bien qu'il y eût proportionnellement plus de familles monoparentales à Montréal qu’à 
Toronto et Vancouver en 1976, la proportion des familles monoparentales était 
comparable dans les trois régions métropolitaines et représentait plus ou moins 11 % de 
l'ensemble des familles. 
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Comme l'illustre la Figure 52, la croissance relative des familles monoparentales a été 
beaucoup plus forte à Montréal entre 1971 et 1986 pour atteindre 16 % des familles 
comparativement à 13 % dans les autres régions métropolitaines. 

Figure 52 Évolution de la proportion de familles monoparentales, 1976 – 2001 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 

 

Après un léger fléchissement dans la proportion des familles monoparentales entre 1986 
et 1991, tant à Montréal qu’à Vancouver, celle-ci reprend sa progression par la suite pour 
atteindre au dernier recensement 18 % à Montréal, contre un peu plus de 16 % et 15ִ% à 
Toronto et Vancouver respectivement. 

D'autre part, bien que le nombre de familles avec enfants ait augmenté en valeur absolue 
de 1971 à 2001 dans la région métropolitaine de Montréal (Figure 53), la proportion des 
familles avec enfants a chuté significativement, passant de 72 % à 65 % des familles 
(Figure 54). 

Dans les autres régions, cette proportion de familles avec enfants a fluctué beaucoup, 
mais le nombre total de familles avec enfants n'a jamais cessé de progresser de façon 
significative. À Toronto, la proportion de familles avec enfants passe de 68 % en 1971 à 
plus de 70 % en 2001. À Vancouver cette proportion fluctue durant la même période 
entre 62 % et 64 %.   
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Figure 53 Évolution du nombre de familles avec enfants, 1971 – 2001 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 

À Montréal, le vieillissement de la population vide les familles et fait décroître la 
proportion des familles avec enfants au même niveau que Vancouver. De fait, durant 
cette période Montréal n'a pu profiter, comme Toronto et Vancouver, de l'apport de 
l'immigration pour maintenir et reconstituer une proportion de familles avec enfants 
comparable à celle qui prévalait en 1971. 

Figure 54 Évolution de la proportion de familles avec enfants, 1971 – 2001 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 
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L'évolution de la structure d'âge des enfants dans les familles indique un vieillissement 
des familles tout comme une rétention plus forte des enfants « adultes » au sein des 
familles (Figure 55). 

 

Figure 55 Proportion d'enfants dans les familles sur le total des enfants par groupe 
d'âge, 1971 – 2001 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 

La proportion des enfants âgés de 15 à 24 ans dans les familles augmentent dans les 
trois régions mais de façon beaucoup plus rapide à Toronto et Vancouver qu'à Montréal. 
Alors qu'à Montréal cette proportion était de 66 % en 1971, à Toronto elle se situait à 
58 % tout comme à Vancouver. En 2001, la situation s'est inversée notamment à Toronto 
où cette proportion a atteint un sommet avec près de 83 %. (Tableau 15 et 16). 

Le même phénomène se produit avec la cohorte des enfants âgés de 25 à 34 ans.   
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Tableau 15 Proportion d’enfants dans les familles sur le total des enfants par groupes 
d'âge, 1971 – 2001 

 
Montréal Toronto Vancouver 

Années 
0-14 ans 15-24 

25 et plus 
dans fam.  

/ 25-34 
ans 

0-14 ans 15-24 

25 et plus 
dans fam.  

/ 25-34 
ans 

0-14 ans 15-24 

25 et plus 
dans fam.  

/ 25-34 
ans 

1971 98,3% 66,0% n/d 98,9% 58,2% n/d 98,7% 58,4% n/d 
1976 97,6% 66,0% 11,6% 98,0% 63,1% 8,5% 97,5% 59,1% 7,5% 
1981 97,7% 65,1% 11,7% 98,1% 67,9% 10,0% 97,9% 60,6% 7,9% 
1986 98,0% 67,6% 22,4% 97,8% 70,6% 14,4% 98,0% 63,9% 11,4% 
1991 n/d n/d n/d n/d n/d n/d n/d n/d n/d 
1996 98,4% 72,7% 18,2% 98,0% 80,3% 23,6% 98,1% 71,2% 17,5% 
2001 99,5% 71,9% 23,1% 99,5% 82,8% 31,2% 99,4% 76,9% 24,2% 

Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 

Tableau 16 Nombre d'enfants dans les familles, 1971 – 2001 

Montréal Toronto Vancouver 

nnées 0-14 ans 15-24 25 et plus 0-14 ans 15-24 25 et plus 0-14 ans 15-24 
2

5 et plus 

971 738 555 330 100 n/d 699 760 269 625 n/d 271 240 111 105 n/d 

976 633 125 352 325 55 275 649 385 320 930 41 070 245 605 126 150 14 585 

981 548 935 351 430 58 240 603 825 373 955 54 415 236 460 135 425 18 430 

986 532 830 322 270 76 315 653 635 403 755 91 340 248 805 135 965 29 170 

991 n/d n/d n/d n/d n/d n/d n/d n/d n/d 

996 615 565 313 050 99 345 840 605 444 085 177 190 330 670 172 490 55 960 

001 615 875 319 955 111 050 911 820 505 490 224 345 343 230 205 185 72 340 

Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 

 

On constate une augmentation continue du nombre d’enfants âgés de 25 ans et plus 
dans les familles pour les trois régions métropolitaines (Figure 56). Cette hausse est 
toutefois quatre fois moins élevée à Montréal qu’à Toronto et Vancouver, bien que le 
nombre d'enfants de 25 ans et plus ait doublé dans les familles entre 1981 et 2001 à 
Montréal. 

On observe également une hausse généralisée de la proportion d’enfants âgés de 25 
ans et plus dans les familles, hausse qui, sur l’ensemble de la période pour laquelle on 
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dispose de l’information, s’avère cependant beaucoup plus forte à Toronto et à 
Vancouver qu’à Montréal. En 2001, cette proportion atteint 31ִ% et 24 % à Toronto et 
Vancouver respectivement, contre 23 % à Montréal. 

Rappelons que ces jeunes exercent une pression sur le marché immobilier car ils 
cherchent à former des familles et des ménages. À cet égard, une augmentation de la 
proportion des enfants de 25 ans et plus dans les familles indique certainement un 
marché de moins en moins abordable pour eux. La très forte croissance de ce groupe à 
Toronto et Vancouver n’est donc pas surprenante. 

Il est par ailleurs intéressant de constater que, dans le cas de Montréal, cette proportion 
est relativement identique lors des deux périodes (1986 et 2001) de croissance des prix 
des maisons et des loyers. 

Figure 56 Indice du nombre de familles avec enfants de 25 ans et plus, 1971 – 
2001 (Montréal 1976 = 100) 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 

2.2.3 OFFRE D’HABIT ATION 

Dans cette section nous abordons la composition des parcs de logements des trois 
régions métropolitaines (section 2.2.3.1). 

Nous analysons ensuite : 

• l’évolution du taux d’inoccupation des immeubles locatifs (section 2.2.3.2); 
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• les conditions d’accessibilité et d’abordabilité des logements locatifs et en 
propriété (section 2.2.3.3);. 

• la production de nouveaux logements (section 2.2.3.4); 

• l’évolution des prix des logements neufs (section 2.2.3.5). 

2.2.3.1 Composition des parcs de logements 

La région montréalaise dispose d'un parc de logements locatifs beaucoup plus important 
que les deux autres grandes régions métropolitaines canadiennes et, à cet égard, les 
différences dans la composition de ces parcs locatifs sont particulièrement significatives. 
Ainsi, en 1971, les deux tiers des logements montréalais étaient offerts en location, alors 
qu'à Toronto et Vancouver cette proportion se situait entre 42 % et 46 %. 

La production de nouveaux logements voués à l'accession à la propriété et, dans une 
certaine mesure, la conversion du mode d’occupation des logements existants ont 
modifié cette proportion dans les trois régions, comme l'indique la Figure 57. En 2001, on 
estime que seulement 50 % des logements sont offerts en location dans la région 
montréalaise alors que la proportion des logements offerts en location dans les deux 
autres régions est tombée sous la barre du 40 %. À Toronto, elle est de 37 %. 

Figure 57 Proportion de logements locatifs, 1971 – 2001 
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Source : Estimation effectuée en combinat les ménages locataires et les taux d'inoccupation à chacune des 
périodes de recensement - Données de base provenant de Statistique Canada 

La région montréalaise passe actuellement un seuil historique. Traditionnellement 
majoritairement locataires, les ménages montréalais sont devenus maintenant 
majoritairement propriétaires de leur logement. Compte tenu des tendances lourdes dans 
la production des logements neufs, cette majorité ira en s'accroissant. 
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Fait notable également, le nombre de logements locatifs demeure toujours plus élevé à 
Montréal qu'à Toronto, de quelque 100 000 logements en 2001, comme l'indique le 
Tableau 17, et ce même si Toronto compte 15,4 % plus de logements de tout mode 
d’occupation que Montréal. À Montréal on estime le nombre total de logements locatifs à 
710 090 alors qu'à Toronto ce nombre serait de 606 692. 

 

Tableau 17 Estimation du nombre de logements en propriété et en location, 1971 - 
2001 

Montréal Toronto Vancouver 
Années 

en propriété en location en propriété en location en propriété en location 

1971  284 080  559 252  424 780  359 686  203 525  148 181
1976  353 225  578 838  507 830  406 520  242 135  166 583
1981  427 800  610 503  587 300  454 394  278 845  198 108
1986  498 540  627 836  699 260  500 750  299 920  232 474
1991  576 975  709 847  791 710  584 282  349 965  264 402
1996  649 830  734 878  869 575  626 185  411 350  284 384
2001  711 505  710 090 1 033 460  606 692  462 645  298 702

Source : Estimation effectuée en combinant les ménages locataires et les taux d'inoccupation à chacune des 
périodes de recensement - Données de base provenant de Statistique Canada 

 

La structure de propriété du parc de logements locatifs montréalais est également très 
différente de celles de Toronto et de Vancouver. Le Tableau 18 indique qu'à Montréal 
près de 94 % des immeubles locatifs comptent moins de 20 unités de logement et que 
plus de la moitié en compte moins de 6, soit 53 % d'entre eux. Montréal compte 55 304 
immeubles locatifs contre 8 166 à Toronto et 4 083 à Vancouver. 

L'offre locative montréalaise est donc dominée par de petits propriétaires, très souvent 
occupant eux-mêmes un logement de leur immeuble. À Montréal, 63,9 % des logements 
locatifs se répartissent dans des immeubles de moins de 20 unités.   

À Toronto, la propriété des logements est beaucoup plus concentrée car 77 % des 
logements locatifs se regroupent dans seulement 20% des immeubles locatifs, soit ceux 
comptant 50 unités de logement et plus. 

À Vancouver on retrouve une structure de propriété du parc locatif également concentrée 
avec 78,7 % des logements regroupés dans les immeubles comptant de 20 à 199 unités 
de logement, lesquels représentent 45 % des immeubles locatifs. 
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Tableau 18 Immeubles locatifs d’initiative privée, 2002 

  Montréal Toronto Vancouver 

Nombre d'immeubles comptant   

moins de 6 logements 29 459 53,3% 3 120 38,2% 628 15,4% 

6 à 19 logements 22 408 40,5% 2 301 28,2% 1 578 38,6% 

20 à 49 logements  2 596 4,7% 1 090 13,3% 1 342 32,9% 

50 à 199 logements 754 1,4% 1 298 15,9% 524 12,8% 

200 logements et plus 87 0,2% 357 4,4% 11 0,3% 

Total 55 304 100,0% 8 166 100,0% 4 083 100,0% 

Nombre de logements localisés  
dans des immeubles comptant 

moins de 6 logements 106 820 23,0% 11 295 3,7% 2 232 2,1% 

6 à 19 logements 189 820 40,9% 21 779 7,2% 17 841 16,8% 

20 à 49 logements  76 959 16,6% 35 822 11,9% 42 616 40,0% 

50 à 199 logements 67 333 14,5% 130 892 43,4% 41 189 38,7% 

200 logements et plus 23 889 5,1% 102 013 33,8% 2 598 2,4% 

Total 464 549 100,0% 301 801 100,0% 106 476 100,0% 

Source : SCHL 

Cette différence significative dans la structure de la propriété des immeubles locatifs 
affecte également la dynamique d’établissement des loyers.  Ainsi, plus de 50 % des 
propriétaires des immeubles de moins de six logements québécois sont composés de 
personnes ou de groupes de personnes apparentées habitant l’immeuble (propriétaire-
occupant). Plus le nombre de logements de l’immeuble locatif augmente, plus la 
propriété est l’affaire de sociétés, de compagnies immobilières et d’entreprises. 

Nonobstant l’influence des mécanismes de contrôle des loyers en vigueur au Québec, 
force est de constater que la logique guidant les décisions immobilières d’un propriétaire 
corporatif est différente de celle d’un propriétaire-occupant. Contrairement à la société 
qui vise à maximiser son rendement financier, le propriétaire-occupant désire d’abord 
s’assurer d’un cadre de vie de qualité, de minimiser ses frais de logement tout en faisant 
fructifier son investissement immobilier. Dans un tel contexte, la pression à la hausse du 
loyer est temporisée par des relations humaines constantes (désir d’entretenir de bonnes 
relations avec de bons locataires). 
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2.2.3.2 Taux d'inoccupation des immeubles locatifs 

L'analyse des taux d'inoccupation révèle une différence significative entre Montréal, 
d'une part, et Toronto et Vancouver, d'autre part, comme l'illustre la Figure 58. 

De 1971 à 2001, les taux d'inoccupation des ces deux dernières régions ont toujours été 
inférieurs au taux d'équilibre de 3 %. Bien plus, ils se situent la plus part du temps en 
deçà de 2 %. Toronto connaît la situation la plus dramatique avec de longues périodes 
présentant des taux inférieurs à 1% de 1980 à 1990 et de 1997 à 2000 notamment. 

On remarque, toujours à la Figure 58, que le taux d'inoccupation moyen des immeubles 
locatifs d'initiative privée de six logements et plus a fluctué fortement à Montréal depuis 
les 30 dernières années.  On observe trois sommets importants des taux montréalais soit 
en 1971 à 7,2 %, en 1978 à 5,5 % et en 1992 à 8,4 %. Ce dernier sommet a été atteint 
après plusieurs années de surproduction, en dépit d’une hausse progressive de 
l’inoccupation. Les taux prendront sept ans pour redescendre sous la barre des 3 % et 
atteindre 0,6 % en 2001. 

 

Figure 58 Taux d'inoccupation moyen des immeubles locatifs d'initiative privée 
de six logements et plus, 1971 – 2002 
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Comme l'illustre la Figure 59, toutes les catégories de logement ont connu des 
comportements identiques (taux de corrélation autour de 0,94), les studios ayant connu 
les fluctuations les plus fortes alors que les logements de trois chambres à coucher ont 
présenté les fluctuations les moins fortes et les taux d'inoccupation les plus bas. 

 

Figure 59 Taux d'inoccupation des immeubles locatifs d'initiative privée de six 
logements et plus sur le territoire de la RMR de Montréal, 1972 – 2002 
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2.2.3.3 Accessibilité et abordabilité des logements 

2.2.3.3.1 Logements locatifs 

Le parc de logements locatifs est le lieu de formation de nombreux nouveaux ménages 
(jeunes, divorcés, immigrants, etc.). Il offre une plus grande mobilité résidentielle aux 
personnes et aux familles et ce, à un meilleur coût que le parc de logement en propriété. 

À Montréal, le logement locatif est beaucoup plus abondant que dans les autres régions 
métropolitaines et il est offert dans un marché beaucoup plus compétitif, compte tenu 
d'une structure de propriété beaucoup moins concentrée.   

D'autre part, le logement locatif montréalais demeure beaucoup plus abordable que son 
comparable de Toronto ou de Vancouver. Comparativement à ces deux régions, le 
rapport du loyer annuel moyen d'un appartement de deux chambres sur le revenu moyen 
des ménages à Montréal s'est amélioré de façon significative entre 1986 et 2001. 
Comme l’illustre la Figure 60, ce rapport était d'un peu plus de 15 % à Montréal et 
Toronto en 1986. Il s'établit en 2001 à 12,2 % à Montréal et à 16,2 % à Toronto.  Même 
si la situation s'améliore à Vancouver entre 1986 et 2001, le rapport loyer annuel/revenu 
moyen y demeure très supérieur à ceux observés à Toronto et Vancouver.   

Ajoutons que si le faible rapport loyer annuel/revenu moyen à Montréal peut être 
interprété comme un avantage pour les locataires dont l’accessibilité financière au 
logement s’en trouve accrue, il explique du même coup le peu de nouvelles constructions 
pour ce produit, ce qui nuit au renouvellement du parc de logements locatifs et alimente 
la flambée du niveau des loyers. 

L'analyse de l'évolution du rapport du loyer annuel moyen d'un appartement de deux 
chambres sur le revenu moyen d'une personne ayant un revenu, présenté à la Figure 61, 
confirme non seulement les conclusions précédentes mais indique qu'un écart existait 
déjà en 1986 entre Montréal et Toronto et qu'il a continué de s'accroître depuis. On 
constate que ce rapport est inférieur à 28 % à Montréal en 1986 et baisse pour atteindre 
22,5 % en 2001. Dans les autres régions ce rapport est presque toujours supérieur à 
34 % et il a tendance à se maintenir à ce niveau à Toronto. 

Un tel constat est particulièrement révélateur du potentiel de formation de nouveaux 
ménages à Montréal comparativement aux autres régions métropolitaines canadiennes. 
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Figure 60 Rapport du loyer annuel moyen d'un appartement de deux chambres 
sur le revenu moyen des ménages, 1986 – 2001 
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Sources: Statistique Canada, SCHL 

 

Figure 61 Rapport du loyer annuel moyen d'un appartement de deux chambres 
sur le revenu moyen d'une personne ayant un revenu, 1986 – 2001 
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2.2.3.3.2 Logements en propriété 

L’acquisition d’une propriété neuve ou existante, que ce soit une maison ou un 
appartement en copropriété, est beaucoup plus facile à Montréal qu’à Toronto ou à 
Vancouver. C’est en effet ce que démontre le Tableau 19 qui compare le taux d’effort 
hypothécaire requis22 pour acquérir une maison  neuve, une maison existante ou un 
appartement en copropriété, tous trois de type standard, dans les trois régions 
métropolitaines. 

Sources: Statistique Canada, SCHL, Royal Le Page et Banque du Canada 

Figure 63 permettent de visualiser les écarts entre les taux d’effort hypothécaire requis et 
leur évolution depuis 1986, dans les trois régions métropolitaines analysées. 

On constate que le taux d’effort d’un ménage montréalais oscille autour de 25 % pour 
l’acquisition d’une maison neuve, de 20 % pour une maison existante et de 15 % pour un 
appartement en copropriété. Ces taux sont relativement constants depuis 1996 dans la 
région montréalaise, nonobstant l’augmentation du prix moyen des maisons au cours de 
la même période. 

Ces taux d’effort sont très inférieurs à ceux observés à Toronto. En effet, pour 
l’acquisition d’une maison neuve, le taux d’effort d’un ménage torontois a fluctué 
beaucoup plus pour atteindre 27 % suite à la baisse graduelle des prix dans cette région. 
Pour une maison existante, le taux d’effort torontois oscille entre 26 % et 29 % et entre 
16 % et 18 % pour un appartement en copropriété. 

À Vancouver les taux d’efforts sont supérieurs à ceux de Toronto soit 55 % pour une 
maison neuve, 38 % pour une maison existante et 19 % pour la copropriété. 

Lorsqu’on analyse le taux d’effort sur la base du revenu moyen des personnes ayant un 
revenu, on constate que les montréalais sont nettement avantagés par rapport aux 
résidents des deux autres grandes régions métropolitaines canadiennes, plus 
particulièrement entre 1996 et 2002. Les taux d’effort sont même inférieurs à 30 % pour 
l’acquisition d’une copropriété existante, ce qui n’est pas le cas à Toronto et Vancouver, 
où ces taux sont supérieurs à 35 %. 

                                                      
22  Le taux d’effort hypothécaire requis est la proportion du revenu moyen des ménages ou des personnes ayant 

un revenu nécessaire pour rembourser un emprunt sur 25 ans au taux hypothécaire moyen d’un an en 
vigueur et couvrant 100 % du prix moyen de vente d’un type de propriété. 
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Tableau 19 Taux d’effort hypothécaire requis23 dans les RMR de Montréal, Toronto et 
Vancouver selon le type de propriété 

 
Maison neuve  (Maison individuelle et jumelée nouvellement achevée)

Montréal Toronto Vancouver
revenu moyen des revenu moyen des revenu moyen des 

ménages personnes ménages personnes ménages personnes
1986 27% 48% 47% 95% 50% 92%
1991 35% 70% 91% 213% 82% 176%
1996 23% 41% 45% 93% 87% 172%
2001 25% 46% 31% 66% 54% 109%
2002 25% 46% 27% 59% 54% 108%

Maison existante  (Bungalow individuel de catégorie standard)

Montréal Toronto Vancouver
revenu moyen des revenu moyen des revenu moyen des 

ménages personnes ménages personnes ménages personnes
1986 27% 49% 34% 70% 37% 68%
1991 30% 60% 43% 100% 47% 99%
1996 19% 35% 26% 55% 38% 74%
2001 20% 36% 29% 63% 38% 77%
2002 19% 35% 29% 62% 36% 72%
2003 21% 38% 29% 62% 39% 77%
2004 21% 38% 26% 56% 37% 74%

Condominuim existant (Appartement en copropriété de catégorie standard)

Montréal Toronto Vancouver
revenu moyen des revenu moyen des revenu moyen des 

ménages personnes ménages personnes ménages personnes
1986 26% 47% 22% 44% 24% 44%
1991 25% 50% 27% 64% 27% 58%
1996 15% 27% 15% 30% 19% 37%
2001 14% 26% 18% 39% 18% 37%
2002 15% 28% 18% 40% 17% 35%
2003 19% 35% 18% 40% 19% 38%
2004 16% 30% 17% 36% 21% 43%  

 

                                                      
23  Le taux d’effort hypothécaire requis est la proportion du revenu moyen des ménages ou des personnes ayant 

un revenu nécessaire pour rembourser un emprunt sur 25 ans au taux hypothécaire moyen d’un an en 
vigueur et couvrant 100 % du prix moyen de vente d’un type de propriété. 

 Notes :  
Les données pour 2003 et 2004 sur le prix de vente des maisons neuves présentées précédemment le sont 
uniquement pour les années 1984-2002. 
Un taux d'effort au-dessus de 100 % indique que le revenu moyen des personnes n’est pas suffisant pour 
rembourser un emprunt sur 25 ans au taux hypothécaire moyen d’un an en vigueur. 
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Sources : Statistique Canada, SCHL, Royal Le Page et Banque du Canada 

Figure 62 Taux d’effort hypothécaire requis d’un ménage pour l’acquisition 
d’une maison existante dans les RMR de Montréal, Toronto et 
Vancouver, 1986 –– 2001 
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Sources: Statistique Canada, SCHL, Royal Le Page et Banque du Canada 

Figure 63 Taux d’effort hypothécaire requis d’une personne ayant un revenu 
pour l’acquisition d’une maison existante dans les RMR de Montréal, 
Toronto et Vancouver, 1986 – 2001 
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Sources : Statistique Canada, SCHL, Royal Le Page et Banque du Canada 
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L’évolution des taux hypothécaires a-t-elle eu un effet sur l’abordabilité ? 

Les taux hypothécaires se sont maintenus à un niveau supérieur à 10 % au cours des 
années 1970 et 1980. Ils ont dépassé 12 % pour atteindre un sommet à 22 % au début 
des années 1980, lors de la première récession (voir Figure 64). 

En 1991, au cœur de la seconde récession, les taux atteignaient 14 % pour ensuite 
redescendre. Depuis 1996, les taux à cinq ans se maintiennent sous la barre des 8 %, 
sauf pour un petit épisode en 2000, alors que les taux avec un terme d'un an se 
maintiennent à moins de 6 % depuis 2001. Ces taux sont les plus bas de toute la période 
d'étude. 

Figure 64 Taux d'intérêt des prêts hypothécaires de cinq ans, 1973 – 2003 
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Source : Banque du Canada 

 

Lorsque l’on examine l’évolution du taux d’effort hypothécaire requis, mais pour un taux 
hypothécaire fixe dans le temps (5 %, le taux en cours), on constate que l’effort requis 
par un ménage, ou une personne pour l’achat d’une propriété a légèrement augmenté. 
Cette variable a donc une influence sur l’abordabilité.   

Le Tableau 20 présente en effet l’évolution du taux d’effort requis, pour un taux 
hypothécaire fixé à 5 %, dans les régions métropolitaines de Montréal, Toronto et 
Vancouver. 
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Tableau 20 Taux d’effort hypothécaire requis, mais pour un taux hypothécaire fixe 
(5 %), dans les RMR de Montréal, Toronto et Vancouver selon le type 
de propriété 

 
Maison neuve  (Maison individuelle et jumelée nouvellement achevée)

Montréal Toronto Vancouver
revenu moyen des revenu moyen des revenu moyen des 

ménages personnes ménages personnes ménages personnes
1986 17% 30% 30% 60% 32% 59%
1991 22% 45% 58% 136% 53% 113%
1996 20% 36% 40% 83% 78% 153%
2001 22% 41% 27% 59% 49% 98%
2002 24% 45% 27% 58% 53% 106%

Maison existante  (Bungalow individuel de catégorie standard)

Montréal Toronto Vancouver
revenu moyen des revenu moyen des revenu moyen des 

ménages personnes ménages personnes ménages personnes
1986 17% 31% 22% 44% 24% 43%
1991 19% 39% 27% 64% 30% 64%
1996 17% 31% 24% 49% 34% 66%
2001 18% 32% 26% 56% 34% 69%
2002 19% 35% 28% 61% 35% 71%
2003 21% 39% 29% 63% 39% 79%
2004 23% 43% 29% 62% 41% 82%

Condominuim existant (Appartement en copropriété de catégorie standard)

Montréal Toronto Vancouver
revenu moyen des revenu moyen des revenu moyen des 

ménages personnes ménages personnes ménages personnes
1986 16% 30% 14% 28% 15% 28%
1991 16% 32% 17% 41% 17% 37%
1996 13% 24% 13% 27% 17% 33%
2001 13% 24% 16% 35% 16% 33%
2002 15% 28% 18% 39% 17% 34%
2003 19% 35% 19% 40% 19% 38%
2004 18% 34% 19% 40% 24% 47%

 Sources: Statistique Canada, SCHL, Royal Le Page et Banque du Canada 



 

Daniel Arbour & Associés senc  Mars 2006 
 

106

2.2.3.3.3 Structure des ménages 

La structure des ménages d'une région métropolitaine est le résultat de la conjonction 
des besoins démographiques et de la situation de l’accessibilité et de l’abordabilité des 
logements dans une région. À cet égard, la comparaison de la situation montréalaise 
avec celles de Toronto et de Vancouver est particulièrement intéressante. 

Le premier constat concerne la taille moyenne des ménages. Celle-ci diminue dans 
toutes les régions, mais de façon beaucoup plus marquée à Montréal comme le 
démontre la Figure 65.   

Figure 65 Évolution de la taille moyenne des ménages, 1971 – 2001 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 

Cette situation est le reflet d'une dynamique particulière à Montréal caractérisée, comme 
l’indique la Figure 66, par une nette progression des ménages composés d'une seule 
personne. 

Malgré une population inférieure à celle de Toronto, Montréal compte plus de ménages 
composés d'une seule personne que cette dernière et l'écart ne cesse de s'accentuer 
depuis 1981. De fait, comme l'indique la Figure 67, près du tiers des ménages 
montréalais ne compte qu'une seule personne, alors qu'à Toronto cette proportion 
plafonne autour de 22 % depuis 1981, contre 27 % à Vancouver. De plus, cette dernière 
statistique ne tient pas compte des ménages composés de familles monoparentales qui, 
en 2001, comptait pour 18 % des familles montréalaises, soit 169 180 familles. On 
estime que plus de 42 % des ménages montréalais ne comptent qu’un seul adulte. 
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Figure 66 Évolution du nombre de ménages composés d'une seule personne, 
1971 – 2001 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 

Figure 67 Évolution de la proportion du nombre de ménages composés d'une 
seule personne, 1971 – 2001 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 

Un autre indicateur de la situation du logement est la proportion de ménages 
multifamiliaux. Quand le logement est onéreux ou difficile à trouver, plusieurs familles se 
regroupent afin de pouvoir combler leur besoin en logement. Comme l'illustre la Figure 
68, la proportion de ménages multifamiliaux est en constante progression à Vancouver, 
où elle est passée de 1,7 % en 1986 à 3,3 % en 2001, et à Toronto, où elle est passée 
de 2,3 % à 4,1 % au cours de la même période. À Montréal cette proportion passait de 
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0,8 % à 1,0 %, soit une proportion de trois à quatre fois moindre que dans les autres 
villes.   

Si la croissance des loyers qu’a connue Montréal au cours des dernières années devait 
se poursuivre sans que l’offre de logements locatifs ne soit sensiblement accrue, on peut 
s’attendre à ce que la proportion des ménages multifamiliaux augmente 
substantiellement dans l’avenir. 

Figure 68 Évolution de la proportion de ménages multifamiliaux, 1986 – 2001 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 

2.2.3.4 Production de nouveaux logements 

Bien que la production de nouveaux logements dans chacune des trois régions 
métropolitaines canadiennes reflète les contextes spécifiques de marché, on constate 
des tendances similaires en termes de volume de production entre Montréal et Toronto. 
Par contre, la région de Vancouver suit une logique différente, comme le démontre bien 
la Figure 69. Son économie étant affectée par les marchés du Pacifique, les volumes de 
production de logement connaissent une hausse et des sommets à la fin des années 
1980 et au début des années 1990. Cette hausse est due notamment à une immigration 
asiatique et à l’arrivée de capitaux asiatiques motivées par les possibles conséquences 
économiques et sociales de la rétrocession par l’Angleterre en 1997 de Hong Kong à la 
Chine. 

Pour Montréal et Toronto, les deux récessions, celles de 1981-1983 et du début des 
années 1990, vont marquer l’évolution de la production de logements au cours de la 
période d’étude 1971-2003 et délimiter trois périodes d’activités plus intenses soit la 
production des années 1970, le boum immobilier du milieu des années 1980 et la 
croissance marquée de la demande de logement au changement de millénaire. 
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Figure 69 Évolution du nombre total de mises en chantier, 1971 – 2003 

  0
 2 500
 5 000
 7 500

 10 000
 12 500
 15 000
 17 500
 20 000
 22 500
 25 000
 27 500
 30 000
 32 500
 35 000
 37 500
 40 000
 42 500
 45 000
 47 500
 50 000

19
71

19
72

19
73

19
74

19
75

19
76

19
77

19
78

19
79

19
80

19
81

19
82

19
83

19
84

19
85

19
86

19
87

19
88

19
89

19
90

19
91

19
92

19
93

19
94

19
95

19
96

19
97

19
98

19
99

20
00

20
01

20
02

20
03

Montréal

Toronto

Vancouver

 
Source : SCHL 

 La reprise économique du milieu des années 1990 va accélérer la production 
torontoise qui atteint en 2003 un volume équivalent à son sommet historique de 
1987. À Montréal, cette augmentation n’a pas la même l’ampleur et n’atteindra que 
seulement 60 % du sommet historique de 1987. Elle tarde quelque peu et, de fait, 
l’augmentation de la production se fait véritablement sentir en 2001-2002 où le 
nombre de mise en chantier fait un bond de 55 %. 

 Des différences significatives dans le type de logements produits sont également 
notables entre les trois régions métropolitaines (Figure 70, 71 et 72).   
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Figure 70 Évolution du nombre de mises en chantier par type de bâtiment sur le 
territoire de la RMR de Montréal, 1971 – 2003 
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Source : SCHL 

Figure 71 Évolution du nombre de mises en chantier par type de bâtiment sur le 
territoire de la RMR de Toronto, 1971 – 2003 
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Source : SCHL 

Au début des années 1970, la production est dominée par la construction d’appartements 
tant à Montréal qu’à Toronto. D’autre part, la production torontoise de maisons est 
beaucoup plus diversifiée (individuelle, jumelée et en bande) alors qu’à Montréal la 
maison individuelle capte l’essentiel de la production. Le boom immobilier du milieu des 
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années 1980 sera dominé par la production de maisons à Toronto. De 1985 à 1989 cette 
production représente 65,4 % des mises en chantier alors qu’à Montréal la production 
d’appartements, essentiellement locatifs, compte pour 53,5 % des mises en chantiers. 

Figure 72 Évolution du nombre de mises en chantier par type de bâtiment sur le 
territoire de la RMR de Vancouver, 1971 – 2003 
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La production des années 1990 diffère également d’une région à l’autre. Alors qu’à 
Vancouver la production d’appartements domine le marché des nouveaux logements 
avec 55 % des mises en chantier, la production torontoise reste largement dominée par 
la maison de tous types. La production montréalaise se répartit entre les maisons 
individuelles et les appartements dans une proportion de 2 pour 1. 

Pour la région montréalaise, notons plus particulièrement certains changements dans la 
nature de la production de logements au cours de la période d’étude. D’une part, on 
observe un net recul de la production de logements locatifs par rapport à la production du 
milieu des années 1980 comme l’illustrent la Figure 73 et le Tableau 21 pour l’ensemble 
des centres urbains québécois. 
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Tableau 21 Nombre de logements mis en chantier selon le type dans les centres 
urbains du Québec, de 1983 à 2003 

Ensemble Propriété
individuelle Locatif Copropriété Coopératif

1983 33 641 21 275 7 383 4 514 469
1984 34 966 18 766 10 287 5 640 273
1985 41 391 18 518 16 304 5 104 1 465
1986 52 653 23 469 22 699 6 050 435
1987 66 737 31 161 26 754 8 220 602
1988 50 552 25 654 17 480 6 633 785
1989 41 843 22 542 14 960 4 243 98
1990 40 246 22 721 13 580 3 450 495
1991 37 091 22 960 9 136 4 863 132
1992 31 131 18 443 7 349 4 933 406
1993 27 875 17 512 4 630 5 672 61
1994 27 197 17 652 3 993 5 391 161
1995 15 690 10 826 2 693 2 171 -
1996 15 909 11 233 2 747 1 929 -
1997 19 634 13 934 2 879 2 821 -
1998 18 343 12 580 2 529 3 234 -
1999 19 485 12 585 3 444 3 456 -
2000 19 930 12 512 3 697 3 697 24
2001 21 941 13 752 4 018 4 163 8
2002 33 512 19 900 7 181 6 322 109
2003 39 857 21 154 8 925 9 387 391  

Sources  :  SCHL, Bulletin mensuel d’information sur le logement, tableau 9 
 SCHL, Statistique du logement au Canada, tableau 21 
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Figure 73 Nombre de logements locatifs, coopératifs et en copropriété mis en 
chantier dans les centres urbains du Québec, de 1983 à 2003 
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Sources :  SCHL, Bulletin mensuel d’information sur le logement, tableau 9 
 SCHL, Statistique du logement au Canada, tableau 21 

 

De plus, les données sur les mises en chantiers des bâtiments multi-résidentiels pour la 
région montréalaise pour 1999, 2000 et 2001, présentées au Tableau 22, indiquent que : 

• les deux tiers des logements multifamiliaux sont des copropriétés dont 72 % sont 
réalisés dans des structures de bâtiment de moins de 20 unités, le quart de la 
production étant réalisé dans des structures de 5 unités et moins; 

• la production de copropriétés est en forte progression car le nombre d’unités est 
passé de 2 765 en 1998 à 3 763 en 2001, soit une augmentation de la production 
annuelle de 1 000 unités (36 %); 

• près d’un logement sur six (14,5 %) s’adresse aux personnes âgées et 87 % de la 
production se réalise dans des bâtiments de 50 unités et plus; il se réalise en 
moyenne 750 unités de ce type par année; 

• avec une moyenne annuelle de 933 logements locatifs, la production de logements 
locatifs ne représente que 18 % de la production annuelle totale. 
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Tableau 22 Mises en chantier multi-résidentielles dans la RMR de Montréal, 
1999 – 2001 

1999 2000 2001 total % total
Logements locatifs

5 unités et moins 246 237 201 684 24,4%
6 – 19 unités 230 254 225 709 25,3%
20 – 49 unités 112 24 94 230 8,2%
50 – 99 unités 142 0 199 341 12,2%
100 – 199 unités 0 137 0 137 4,9%
200 unités et plus 240 458 0 698 24,9%
Total 970 1 110 719 2 799 18,0%

Condominium-appartement
5 unités et moins 862 834 723 2 419 23,0%
6 – 19 unités 1 469 1 677 2 011 5 157 49,0%
20 – 49 unités 428 353 599 1 380 13,1%
50 – 99 unités 350 444 430 1 224 11,6%
100 – 199 unités 110 231 0 341 3,2%
200 unités et plus 0 0 0 0 0,0%
Total 3 219 3 539 3763 10 521 67,6%

Personnes âgées
5 unités et moins 0 0 0 0 0,0%
6 – 19 unités 0 0 0 0 0,0%
20 – 49 unités 94 117 82 293 13,0%
50 – 99 unités 84 51 329 464 20,6%
100 – 199 unités 560 398 337 1 295 57,5%
200 unités et plus 0 0 202 202 9,0%
Total 738 566 950 2 254 14,5%

Grand total 4 927 5 215 5432 15 574 100,0%  

Source : Compilations spéciales des données de production de la SCHL, Jules Hurtubise économiste 

Note :  En 1998, le secteur de la copropriété a enregistré une production globale de 2 765 unités réparties à 
plus de 30% dans la classe des 6 – 19 unités, à plus de 50 % dans celles de 20 – 49 unités, 11 %  pour 50 – 
99 unités et 4 % pour 100 – 199 unités. 
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2.2.3.5 Indice des prix des logements neufs – Les composantes 

L'écart significatif observé au niveau des prix entre Montréal et les deux autres régions 
métropolitaines tient à une différence très importante entre les prix des terrains et leur 
évolution dans les trois régions métropolitaines. En 1979, par rapport aux prix 
montréalais, les terrains étaient 5 fois plus chers à Vancouver et 6,5 fois plus chers dans 
la région de Toronto., la composante terrain ne représentait en 2002 à Montréal que 
13 % du prix total d’une maison neuve, contre 43 % à Toronto et 69ִ% à Vancouver24 
(voir le Tableau 23). 

 

Figure 74 Indice du prix des logements neufs, composante terrain, 1979 – 2002 
(1979 Montréal = 100) 
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Source : Statistique Canada 

                                                      
24 Notons que cette estimation n’est pas pondérée par la densité des nouveaux projets que l’on sait plus élevée 

à Vancouver qu’à Toronto ou Montréal. En effet, la proportion des appartements dans la production totale de 
logements à Vancouver au cours de 1993 è 2003 est de 50,6 % alors que la maison individuelle ne 
représente que 32,7 % de la production. À Toronto la production d’appartements ne correspond qu’à 26,1 % 
de la production totale et les maisons individuelles comptent pour 46,8ִ%. À Montréal ces proportions sont 
respectivement de 36,0 % et 49,1 %.  
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Tableau 23 Part du prix du terrain dans le prix de la maison neuve 

 Montréal Toronto Vancouver 

1979 11 % 41 % 41 % 

2002 13 % 43 % 69 %25 

 

Par ailleurs, alors que cette proportion est demeurée relativement stable entre 1979 et 
2002 tant à Montréal qu’à Toronto, elle a connu une croissance de plus des deux tiers à 
Vancouver, en raison de la rareté absolue des sols aménageables pour fins résidentielles 
et de la baisse du prix réel de la composante habitation, comme l’illustre la Figure 75, 
laquelle a pour effet de gonfler la part relative du terrain. La baisse du prix réel de la 
composante habitation à Vancouver résulte d’une réduction des exigences entourant 
l’industrie de la construction, notamment au niveau de l’emploi ce qui a accru la 
compétitivité de la main-d’œuvre. 

 

Figure 75 Indice du prix des logements neufs, composante habitation, 1979 – 
2002 (1979 Montréal = 100) 
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Source : Statistique Canada 

Bref, sous l’effet d’une surchauffe de l’industrie de la construction en 1987 puis en 2000, 
le prix des maisons neuves dans la région de Montréal a connu entre 1979 et 2002 une 
                                                      
25 Voir note précédente 
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croissance annuelle moyenne de moins de 4 % pour ce qui est de la composante 
habitation, soit à peu près l’équivalent de ce qui a été observé à Toronto au cours de la 
même période (4,1 %) alors qu’à Vancouver, on observe une croissance réelle nulle.   

Quant à la composante terrain, sa croissance a été, et ce malgré les apparences, 
sensiblement plus forte à Montréal (environ 5,5 %) qu’à Toronto et à Vancouver, où elle 
affiche des taux annuels moyens respectifs de 3,1 % et 3,3 %. Notons cependant que 
contrairement à ce qu’on observe à Toronto et plus particulièrement à Vancouver, il 
existe une très forte corrélation entre la hausse du prix des terrains et celui de la 
composante habitation (Figure 76). Cette corrélation s’établit en effet à 98,9 % à 
Montréal alors qu’elle n’est que de 86,8 % à Toronto et de 31,8 % à Vancouver. 

 

Figure 76 Indice du prix des logements neufs, RMR de Montréal, 1979 – 2002 
(1979 = 100) 
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Source : Statistique Canada 

À cet effet, il faut se rappeler que la très forte demande pour la construction neuve tout 
au long de la décennie 1970 jumelée à la structure très concentrée de l’industrie de la 
construction ailleurs qu’au Québec ainsi qu’aux contraintes étatiques de développement 
s’étaient déjà soldées, tant à Toronto qu’à Vancouver, par des pressions spéculatives qui 
y ont alimenté la spirale des prix fonciers. C’est ce qui explique, malgré une croissance 
des prix du sol relativement faible après 1979, l’importance relative du prix du terrain 
dans ces deux RMR (Tableau 23). 

Entre 1995 et 2003, le nombre de mises en chantier dans la région montréalaise a plus 
que triplé, ce qui s’est reflété dans le nombre d’heures travaillées qui a également triplé 
durant cette même période comme l’illustrent le Tableau 24 et la Figure 77. 
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Tableau 24 Heures travaillées par secteur, région de travail du Grand Montréal, 
1994 – 2003 

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Total 29 737 32 475 33 816 35 908 41 665 45 245 48 432 51 447 56 663 61 178
Variation % -12,4% 9,2% 4,1% 6,2% 16,0% 8,6% 7,0% 6,2% 10,1% 8,0%

Construction non résidentielle 27 564 28 587 28 941 29 816 35 060 38 010 40 957 43 427 46 452 48 807
Variation % 9,9% 3,7% 1,2% 3,0% 17,6% 8,4% 7,8% 6,0% 7,0% 5,1%

Institutionnel et commercial 17 005 17 438 18 094 17 566 21 140 24 125 27 308 28 987 30 911 32 252
Variation % 9,0% 2,5% 3,8% -2,9% 20,3% 14,1% 13,2% 6,1% 6,6% 4,3%

Industriel 4 394 5 055 5 290 6 997 6 415 7 189 7 199 7 233 7 822 8 465
Variation % 24,2% 15,0% 4,6% 32,3% -8,3% 12,1% 0,1% 0,5% 8,1% 8,2%

Génie civil et voirie 6 165 6 094 5 557 5 253 7 505 6 696 6 450 7 207 7 719 8 090
Variation % 3,9% -1,1% -8,8% -5,5% 42,9% -10,8% -3,7% 11,7% 7,1% 4,8%

Construction résidentielle 2 173 3 888 4 875 6 093 6 605 7 235 7 476 8 020 10 211 12 371
Variation % -75,5% 78,9% 25,4% 25,0% 8,4% 9,5% 3,3% 7,3% 27,3% 21,2%  

Source : CCQ, mai 2004 

Figure 77 Heures travaillées par secteur, région de travail du Grand Montréal, 
1994 – 2003 
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Le secteur de la construction non résidentielle a aussi connu une forte croissance au 
cours de cette période. En effet, le nombre d’heures travaillées dans ce secteur a 
presque doublé en 10 ans. La construction institutionnelle et commerciale ainsi 
qu’industrielle sont les deux secteurs de la construction non résidentielle qui ont connu 
les plus fortes hausses (environ 90 % entre 1994 et 2003). 

Le nombre annuel moyen d’heures travaillées par salarié a également augmenté de plus 
de 30 % au cours des 10 dernières années. Cette pression à la hausse de la demande 
de main-d’œuvre qualifiée, jumelée à une augmentation de l’offre insuffisante entre autre 
à cause d’une émission du nombre de certificats de compétences26 jugée inadéquate, fait 
en sorte que depuis quatre ans, le secteur de la construction fait face à une pénurie 
d’ouvriers. 

Cette pénurie de main-d’œuvre augmente les temps d’attente de même que les coûts. 
Certains entrepreneurs délaissent même le service aux particuliers pour s’attaquer 
uniquement aux contrats d’envergure.   

Une augmentation relativement similaire du salaire syndical composite pour l’ensemble 
des métiers de la construction selon les taux plus certaines rémunérations 
supplémentaires, a été observé pour les régions métropolitaines de Montréal, Toronto et 
Vancouver entre 1971 et 1995. Depuis 1995, le salaire des employés de la construction 
dans la région de Vancouver est demeuré relativement stable, tandis que ceux des 
région de Montréal et Toronto ont continué de progresser. La stabilité de l’indice de 
Vancouver s’explique par une réforme du Code de construction provincial commencée 
en 1995 et finalement adoptée en 1997. Cette réforme modifiait plusieurs exigences de 
construction. 

                                                      
26 En 2003, la CCQ a émis 14 000 certificats de compétences. 
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Figure 78 Indice salaire syndical composite, selon les taux plus certaines 
rémunérations supplémentaires, 1971 – 2003 (1971 = 100) 
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On remarque que pour 2002 et 2003, c’est dans la région de Montréal que l’indice du 
salaire syndical composite pour l’ensemble des métiers de la construction est le plus 
élevé (entre 1993 et 2001, c’est dans la région de Toronto que l’on trouvait les valeur les 
plus élevées de l’indice).   

Le salaire horaire moyen global (incluant les indemnités de congés, les primes et le 
temps supplémentaire) des ouvriers du secteur résidentiel montréalais était de 23,55 $ 
en 2003, soit sensiblement le même qu’en 2002. Le montant que les employeurs versent 
sera à la hausse en raison de la nouvelle convention collective signée en 2004 :  

 majoration de 3,8 % en 2005 et de 3,7 % en 2006; 

 les contributions des employeurs au régime de retraite et d’assurances 
ont été haussées de 1,26 $ l’heure pour un apprenti et de 1,60 $ l’heure 
pour un compagnon en 2005.   

2.2.4 SYNTHÈSE ET CONCLUSIONS 

Le marché de l’habitation au Québec et, plus particulièrement celui de la grande région 
de Montréal, connaissent un dynamisme exceptionnel depuis quelques années. Depuis 
le début du millénaire dans la région métropolitaine montréalaise, les taux d'inoccupation 
avoisinent le 1 %, les prix sont en hausse constante et accélérée dans tous les marchés, 
les mises en chantier ont doublé par rapport à 1999 et les coûts de construction n'ont 
cessé de progresser. 
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Par une approche comparative, nous avons analysé l’évolution des conditions des 
marchés depuis les 30 dernières années à Toronto, à Vancouver et à Montréal, afin de 
déterminer si les changements récents qu’on y observe sont de nature structurelle ou 
conjoncturelle, s’ils sont temporaires ou permanents et quelles seraient leurs 
répercussions sur le marché de l’habitation dans les années à venir. 

Dans un premier temps, nous avons comparé l’évolution des prix des logements (neufs 
et existants) et des loyers dans les trois grandes régions métropolitaines canadiennes. 
Par la suite, nous avons abordé les facteurs explicatifs. Nous avons ainsi traité du 
contexte économique puis documenté l’évolution de la demande de logements en 
fonction des caractéristiques de la pression démographique qui conditionnent cette 
demande. Nous avons ensuite analysé la structure de l’offre, tant du point de vue de la 
composition des parcs de logements de chacune des régions, que du point de vue des 
caractéristiques de la croissance de ces parcs au cours des 30 dernières années.   

De ces analyses, nous retenons les faits suivants : 

1. Il existe une différence structurelle significative entre l’offre montréalaise et 
celles des deux autres grandes régions métropolitaines canadiennes 

Cette différence s’exprime dans la structure du parc de logements, dans la structure de 
propriété du parc locatif, dans la structure de prix et dans l’abordabilité des logements et 
dans la production des nouveaux logements. 

• La structure du parc de logements   

• En 1971, les deux tiers des logements montréalais étaient offerts en location, 
alors qu'à Toronto et Vancouver cette proportion se situait entre 42 % et 
46 %. En 2001, ces proportions ont changé. On estime que 50 % des 
logements sont offerts en location dans la région montréalaise, alors que la 
proportion des logements offerts en location dans les deux autres régions est 
tombée sous la barre du 40 %. À Toronto, elle est de 37 %. 

♦ La structure de propriété du parc locatif 

• La structure de propriété du parc de logements locatifs montréalais est 
également très différente de celle de Toronto et de Vancouver. En effet, 
94 % des immeubles locatifs comptent moins de 20 unités de logement et 
64 % des logements en location se répartissent dans des immeubles de 
moins de 20 unités. À Toronto, où 77 % des logements locatifs se regroupent 
dans seulement 20% des immeubles locatifs, et à Vancouver, où 79 % des 
logements regroupés dans les immeubles comptant de 20 logements et plus, 
la propriété des logements est beaucoup plus concentrée. 

• Alors que les propriétaires corporatifs contrôlent les marchés locatifs de 
Toronto et de Vancouver, la majorité des logements locatifs montréalais sont 
la propriété de personnes ou de groupes de personnes apparentées et une 
bonne part d’entre eux habite leur immeuble. 
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♦ La structure de prix et l’abordabilité des logements locatifs 

• Le logement locatif montréalais demeure beaucoup plus abordable que son 
comparable de Toronto ou de Vancouver.  Le rapport du loyer annuel moyen 
d'un appartement de deux chambres sur le revenu moyen des ménages était 
d'un peu plus de 15 % à Montréal et Toronto en 1986. Il s'établit en 2001 à 
12,2 % à Montréal et à 16,2 % à Toronto.   

• Le loyer moyen n’a pas augmenté significativement à Montréal si l’on tient 
compte de l’inflation. De fait, en 2002, le loyer moyen réel était ramené à son 
niveau de 1991, soit au environ de 500 $ par mois, et était même inférieur de 
l’ordre de 40 $ à son niveau de 1984. Par contre, au cours de la même 
période, le loyer moyen réel continuait de progresser tant à Toronto qu’à 
Vancouver, oscillant en 2002 entre 800 $ par mois à Vancouver et 875 $ à 
Toronto (en dollars de 1992). 

• L’évolution du rapport du loyer annuel moyen d'un appartement de deux 
chambres sur le revenu moyen d'une personne indique également une 
amélioration de l’abordabilité des logements locatifs. Il est inférieur à 28 % à 
Montréal en 1986 et baisse pour atteindre 22,5 % en 2001. Dans les autres 
régions, ce rapport est presque toujours supérieur à 34 % et il a tendance à 
se maintenir à ce niveau à Toronto. 

• La disponibilité des logements locatifs présente également une différence 
significative entre Montréal, d'une part, et Toronto et Vancouver, d'autre part.  
De 1971 à 2001, les taux d'inoccupation de ces deux dernières régions ont 
toujours été inférieurs au taux d'équilibre de 3 % et même en deçà de 1 % à 
Toronto de 1980 à 1990 et de 1997 à 2000 notamment. 

• Les taux d'inoccupation montréalais ont fluctué fortement depuis les 30 
dernières années. On observe trois sommets de forte disponibilité en 1971 à 
7,2 %, en 1978 à 5,5 % et en 1992 à 8,4 %. Les taux prendront sept ans 
pour redescendre sous la barre des 3 % atteignant 0,6 % en 2001. 

♦ La structure de prix et l’abordabilité des maisons et des logements en 
copropriété 

• Le prix moyen de la maison unifamiliale de type bungalow à Montréal tend a 
varier entre 50 % et 60 % du prix moyen torontois au cours de la période 
1974 à 2004. La valeur moyenne se situe à 54 %. Les prix montréalais et 
torontois ont varié de façon similaire et ont présenté une forte corrélation au 
cours de la période étudiée. 

• L'évolution des prix moyens par type d'habitation dans la région de Montréal 
indique des taux de croissance similaires et fortement corrélés entre eux; les 
prix moyens des divers types de logements existants ont évolué de façon 
identique dans la région montréalaise.   

• Cependant, lorsqu’on ajuste les prix moyens afin de tenir compte de l'effet de 
l'inflation, on constate que la croissance récente des prix n'a servi en bonne 



 

Daniel Arbour & Associés senc  Mars 2006 
 

123

partie qu'à rétablir les prix réels à leur niveau de 1974 et de 1989, alors que 
ceux-ci avaient baissé au cours de la dernière décennie. Malgré une 
croissance du prix moyen des maisons individuelles et jumelées à Montréal 
depuis 1999, le prix moyen ajusté en fonction de l’inflation rattrapait en 2001 
le niveau de 1990. La même correction apportée au prix moyen de Toronto 
indique une décroissance réelle du prix moyen dans cette région. Cette 
décroissance qui a débuté en 1991 se poursuit encore en 2002. L’évolution 
des prix à Vancouver a ramené le prix moyen de 2002 à son niveau du début 
de la décennie. 

• L’acquisition d’une propriété neuve ou existante, que ce soit une maison ou 
un appartement en copropriété, est financièrement beaucoup plus aisée à 
Montréal qu’à Toronto ou à Vancouver. En effet, le taux d’effort hypothécaire 
d’un ménage montréalais oscille autour de 25 % pour l’acquisition d’une 
maison neuve, de 20 % pour une maison existante et de 15 % pour un 
appartement en copropriété. À Toronto, les taux d’effort sont supérieurs, soit 
27 % pour une maison neuve, 28 % pour une maison existante et 16 % pour 
la copropriété. À Vancouver les taux d’effort sont supérieurs à ceux de 
Toronto soit 55 % pour une maison neuve, 38% pour une maison existante 
et 19 % pour la copropriété. 

♦ La production des nouveaux logements 

• On constate des tendances similaires en termes de volume de production 
entre Montréal et Toronto, mais celles-ci diffèrent significativement de celles 
la région de Vancouver. 

• Pour Montréal et Toronto, les deux récessions, celles de 1981-1983 et du 
début des années 1990, vont marquer l’évolution de la production de 
logements au cours de la période d’étude. 

• Avec la reprise économique du milieu des années 1990, la production 
torontoise va atteindre, en 2003, un volume équivalent à son sommet 
historique de 1987. À Montréal, la reprise ne générera pas une production 
aussi importante (60 % du sommet historique de 1987). Elle ne se fera 
véritablement sentir qu’en 2001-2002 où le nombre de mise en chantier fait 
un bond de 55 %. Les taux d’inoccupation des logements locatifs très élevés 
à Montréal au milieu des années 1990 (à plus de 9 %) peuvent expliquer ce 
décalage par rapport à Toronto, dont les taux d’inoccupation étaient alors 
inférieurs à 2 %. 

• Des différences significatives dans le type de logements produits sont 
également notables entre les trois régions métropolitaines. La production 
torontoise de maisons est beaucoup plus diversifiée (individuelle, jumelée et 
en bande), alors qu’à Montréal la maison individuelle capte l’essentiel de la 
production.  Le boom immobilier du milieu des années 1980 sera dominé par 
la production de maisons à Toronto (65,4 % des mises en chantier) alors 
qu’à Montréal la production d’appartements, essentiellement locatifs, compte 
pour 53,5 % des mises en chantiers. 
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• La production des années 1990 diffère également d’une région à l’autre. 
Alors qu’à Vancouver la production d’appartements compte pour 55 % des 
mises en chantier, la production torontoise reste largement dominée par la 
maison de tous types avec 72 % des mises en chantier.  La production 
montréalaise se répartit entre les maisons individuelles et les appartements 
dans une proportion de deux pour un. 

2. Il existe également une différence significative entre la demande montréalaise 
et celle des deux autres grandes régions métropolitaines canadiennes  

• Une croissance beaucoup plus lente de la population montréalaise 

i) Le marché de l’habitation montréalais a connu une pression moins forte de la 
demande due à la croissance démographique que celui des régions de 
Toronto et de Vancouver. Entre 1971 et 2001, la population n’a augmenté 
que de 25 % dans la région de Montréal (passant de 2,7 à 3,4 M de 
personnes) alors qu’elle a augmenté de 78 % à Toronto (passant de 2,6 à 
4,7 M de personnes) et de 84 % à Vancouver (passant de 1,1 à 2,0 M de 
personnes). 

• Une croissance dépendante de l’immigration internationale et de l’emploi 

i) La croissance plus rapide de Toronto et de Vancouver est nettement le fait 
d’une immigration importante. La pression de l'immigration sur les marchés 
immobiliers de Toronto et de Vancouver est beaucoup plus forte qu'à 
Montréal, alors qu’un résident actuel sur six (1/6) s'est établi dans la région 
de Toronto ou de Vancouver depuis 1991. À Montréal le ratio est d’une 
personne sur seize (1/16). Depuis 1991, il est arrivé près de quatre fois plus 
d’immigrants à Toronto qu’à Montréal et 1,5 fois plus à Vancouver.   

ii) Les conditions économiques et la croissance de l’emploi ont favorisé 
davantage les régions de Toronto et de Vancouver au cours des 30 
dernières années. Cependant, la région montréalaise a profité des conditions 
économiques favorables pour attirer graduellement de plus en plus 
d’immigrants internationaux et ainsi réduire son déficit migratoire avec les 
autres provinces. De plus, la région enregistrait un surplus migratoire avec 
les autres parties de la province entre 1997 et 2001, de sorte que la région 
métropolitaine accueillait autour de 20 000 personnes de plus annuellement 
de 2000 à 2003. 

• Le vieillissement des populations métropolitaines induit des changements 
structuraux de la demande beaucoup plus significatifs à Montréal qu’à 
Toronto ou Vancouver 

i) À Montréal, le vieillissement de la population vide les familles et fait décroître 
la proportion des familles avec enfants au même niveau que Vancouver. De 
1971 à 2001, Montréal n'a pu profiter, comme Toronto et Vancouver, de 
l'apport de l'immigration pour maintenir et reconstituer une proportion de 
familles avec enfants comparable à celle qui prévalait en 1971.  
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ii) La proportion des familles monoparentales croît plus rapidement à Montréal 
que dans les autres régions. Représentant 11 % des familles dans les trois 
régions en 1971, la proportion des familles monoparentales atteint 18 % à 
Montréal, contre un peu plus de 16 % à Toronto et 15 % à Vancouver en 
2001. 

iii) La proportion des enfants âgés de 15 à 24 ans dans les familles augmentent 
dans les trois régions mais de façon beaucoup plus rapide à Toronto et 
Vancouver qu'à Montréal. Alors qu'à Montréal cette proportion était de 66 % 
en 1971, à Toronto elle se situait à 58 % tout comme à Vancouver. En 2001, 
la situation s'est inversée, notamment à Toronto où cette proportion a atteint 
un sommet avec près de 83 %. 

iv) La hausse du nombre d’enfants âgés de 25 ans et plus dans les familles est 
quatre fois plus élevée à Toronto et Vancouver qu’à Montréal, bien que le 
nombre d'enfants de 25 ans et plus ait doublé dans les familles entre 1981 et 
2001 à Montréal. 

v) La croissance de la population active est beaucoup moins forte dans la 
région montréalaise que dans les deux autres régions métropolitaines 
canadiennes. Depuis 1971, Vancouver et Toronto ont vu doubler leur 
population active alors qu'à Montréal cette croissance est moins importante 
et ne fut que de 63 %. 

• Un écart entre Montréal et les autres régions au chapitre du revenu moyen 
des personnes ayant un emploi, écart plus faible que celui observé pour le 
revenu moyen des ménages 

i) Le revenu moyen des ménages montréalais est inférieur à celui des 
ménages de Toronto et Vancouver. L’écart observé s’accroît, tant en valeur 
réelle qu'en valeur corrigée pour tenir compte de l'inflation. En 1971 le 
revenu moyen du ménage montréalais équivalait à 82,9 % de celui de 
Toronto et à 99,5 % de celui de Vancouver. En 2001, cet écart s'est accru 
pour s'établir respectivement à 70,3 % et 85,3 %. 

ii) Cependant, bien que le revenu moyen des personnes de la région de 
Montréal soit inférieur à celui des personnes vivant à Toronto et à 
Vancouver, l’écart est moins important que celui observé pour le revenu 
moyen des ménages. En 1971, le revenu moyen des personnes ayant un 
revenu à Montréal équivalait à 91,7 % de celui des torontois et à 100,6 % de 
celui des personnes vivant à Vancouver. En 2001, cet écart s'est toutefois 
accru pour s'établir à 82,0 % et 92,9 % relativement à Toronto  et Vancouver 
respectivement.  

• Cette différence entre l'écart des revenus des ménages et l'écart des 
revenus des personnes de Montréal et des autres régions métropolitaines 
s'explique entre autre par l'évolution de la structure des ménages dans les 
trois régions.  
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• L’écart de revenu moyen des personnes à l’emploi entre les régions 
métropolitaines se retrouve au niveau des provinces. En 2002, l’écart entre 
l’Ontario et le Québec est lié à environ 60 % à un écart de productivité, à 
30 % à un écart au niveau du taux d’emploi, à 20 % à un écart au niveau des 
heures travaillées, la population active étant le seul facteur favorable au 
Québec (- 10 %). La productivité du travail (valeur d’une heure travaillée), est 
directement liée à quatre facteurs :  

o l’innovation (production de biens et services en demande et à forte 
valeur);  

o l’adaptation industrielle (transformation de l’économie vers des 
industries à potentiel de croissance et à productivité plus élevée); 

o l’investissement dans les nouvelles technologies et les nouveaux 
processus; 

o et enfin l’investissement dans le capital humain (éducation et 
formation).  

Compte tenu de l’importance des économies métropolitaines dans les 
économies des deux provinces, les mêmes facteurs peuvent être retenus 
pour expliquer l’écart historique observé au niveau du revenu par personne 
ayant un emploi, entre Toronto et Montréal. 

• Une transformation de la structure de l’économie de Montréal 

• En particulier, la structure de l’économie de Montréal s’est transformée, dans 
le même sens que l’ensemble de l’économie nord-américaine (tertiarisation).  

• Le secteur du commerce n’a cessé de croître et regroupe la plus forte 
proportion d’emplois (plus de 16 % de l’ensemble des emplois).   

• La structure de l’emploi dans le secteur des services s’est modifiée au fils 
des années. L’importance des secteurs des services professionnels, 
scientifiques et techniques et des soins de santé et assistance sociale dans 
l’économie montréalaise n’a cessé d’augmenter.   

• Les structures industrielles ont été touchées différemment par les 
changements dans l’économie canadienne, la part relative de Montréal dans 
le secteur de la fabrication diminuant entre 1976 et 1997. Dans ce secteur, 
l’économie de Montréal est restée dominée par les emplois dans les 
industries à forte intensité de main-d’œuvre, bien que leur part relative ait 
fortement diminué pour se rapprocher de celle observée à Toronto. Cela 
tend à maintenir des salaires faibles dans le secteur de la fabrication. On 
observe par contre une dynamique plus favorable à Montréal en ce qui 
concerne les industries technologiques.  

• Cette transformation de l’économie s’est traduite par le gain et la perte 
d’emplois plus ou moins bien rémunérés.  Par exemple, pour les emplois 
moins bien rémunérés, l’augmentation du nombre d’emplois dans le secteur 
commercial a en partie compensé la perte d’emplois dans les secteurs à 
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forte intensité de main-d’œuvre.  Cette modification du profil des travailleurs 
a pu avoir des répercussions sur le mode de vie de ces derniers.   

• La structure des ménages montréalais reflète non seulement le 
vieillissement plus rapide de sa population, mais également une plus 
grande disponibilité et une meilleure abordabilité de son parc de logements 

i) La taille moyenne des ménages diminue dans toutes les régions, mais de 
façon beaucoup plus marquée à Montréal. Cette situation est le reflet d'une 
dynamique particulière à Montréal caractérisée par une nette progression 
des ménages composés d'une seule personne. 

ii) Près du tiers des ménages montréalais ne compte qu'une seule personne, 
alors qu'à Toronto cette proportion plafonne autour de 22 % depuis 1981, 
contre 27 % à Vancouver. Cette dernière statistique ne tient pas compte des 
ménages composés de familles monoparentales qui, en 2001, comptaient 
pour 18 % des familles montréalaises, soit 169 180 familles. On estime que 
plus de 42 % des ménages montréalais ne comptent qu’un seul adulte. 

iii) La proportion de ménages multifamiliaux est en constante progression à 
Vancouver, où elle est passée de 1,7 % en 1986 à 3,3 % en 2001. À Toronto 
cette proportion est passée de 2,3 % à 4,1 % au cours de la même période 
alors qu’à Montréal elle passait de 0,8 % à 1,0 %, soit une proportion de trois 
à quatre fois moindre que dans les autres régions.  

iv) Le nombre moyen de personnes par ménage appartenant à la population 
active est beaucoup plus bas à Montréal que dans les autres régions 
métropolitaines. Il est de 1,28 personne par ménage à Montréal en 2001 
alors qu'il est de 1,41 à Vancouver et de 1,57 à Toronto. En 1971, ces ratios 
étaient respectivement de 1,38 pour Montréal, de 1,40 pour Vancouver et de 
1,63 pour Toronto.  

• Une modification du profil des travailleurs 

i) La population active est de plus en plus scolarisée.  On note également une 
féminisation du marché du travail.  Les femmes sont en effet de plus en plus 
présentes sur le marché du travail, les taux d’activité et d’emploi des femmes 
âgées de 25 à 64 ans n’ont cessé de croître entre 1987 et 2004.  Cette 
transformation du profil des travailleurs a des répercussions sur le mode de 
vie ainsi que sur les revenus des ménages. 

3. La croissance des prix observée à Montréal au cours des cinq dernières 
années résulte de la convergence de divers facteurs conjoncturels et 
structurels 

• L’amélioration générale de l'économie et de l'emploi au Canada depuis 1996 
a profité davantage à Montréal où, notamment, les jeunes de 20 à 24 ans, 
dont le nombre augmente entre 1996 et 2001, ont pu trouver un emploi 

i) De 1996 à 2001, la population active en emploi augmentait de 176 345 
personnes alors que la population active totale n'augmentait que de 121 625 
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individus soit un ratio de 1,45. Durant la même période, le ratio était de 1,19 
à Toronto et de 1,09 à Vancouver. Le taux de chômage a diminué dans la 
région de Montréal durant cette même période de 3,7 points de pourcentage 
comparativement 3,2 à Toronto et 1,4 à Vancouver. 

ii) Entre 1996 et 2001, la croissance de la population active en emploi fut plus 
importante à Montréal (11,7 %) qu’à Vancouver (9,6 %) mais demeurait 
inférieure à celle de Toronto (17,1 %). 

iii) En 1996-1997 la région métropolitaine connaissait un solde migratoire 
négatif. L’amélioration des conditions économiques et de celles de l’emploi a 
permis à la région métropolitaine montréalaise d’attirer graduellement de 
plus en plus d’immigrants internationaux et de réduire son déficit migratoire 
avec les autres provinces. De plus, la région enregistrait un surplus 
migratoire avec les autres parties de la province entre 1997 et 2001 de sorte 
que la région métropolitaine accueillait autour de 20 000 personnes de plus 
annuellement de 2000 à 2003 et enregistrait sa meilleure performance 
depuis 1991. L’accueil annuel de quelque 20 000 immigrants à Montréal 
équivaut à une demande annuelle de l’ordre 8 000  à 9 000 logements. 

iv) De 1996 à 2001, les revenus moyens des ménages et des personnes ayant 
un revenu augmentent respectivement de 20,5 % et 18,6 %. 

• Le vieillissement naturel de la population a favorisé la création de nouveaux 
ménages, dû à l’apport des jeunes de 20 à 24 ans et des divorces chez les 
35 ans et plus 

i) Le nombre de jeunes âgés de 20 à 24 ans a augmenté de 19 950 entre 1996 
et 2001 dans la région métropolitaine de Montréal. 

ii) Les divorces ont favorisé l’augmentation du nombre de familles 
monoparentales entre 1996 et 2001 soit 13 859 familles de plus. Les familles 
sans enfant ont augmenté de 32 760 au cours de la même période.  

iii) Étant le fait principalement des jeunes, des divorcés et des immigrants, la 
formation des nouveaux ménages touchait en priorité le parc locatif qui de 
plus offrait une bonne disponibilité et une bonne abordabilité.  

iv) Cependant, en l’absence d’une production supplémentaire adéquate, les 
taux d’inoccupation chutaient rapidement.  

• La structure des loyers montréalais a limité significativement la production 
de logements locatifs 

i) Avec une moyenne annuelle de 933 logements locatifs entre 1999 et 2001, 
la production de logements locatifs ne représente que 18 % de la production 
annuelle totale d’appartements. 

ii) L’absence de production de logements sociaux suite au désengagement des 
gouvernements rendait les plus démunis encore plus vulnérables sur le 
marché locatif.  
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iii) La surchauffe que subissait l’industrie favorisait la concentration des 
producteurs dans les créneaux les plus lucratifs et engendrait une pénurie de 
main-d’œuvre qualifiée qui entraînait une hausse des coûts de production. 

iv) Les données sur les mises en chantier des appartements pour la région 
montréalaise pour 1999, 2000 et 2001, indiquent que les deux tiers des 
appartements réalisés sont des copropriétés. La production de copropriétés 
est en forte progression car le nombre d’unités est passé de 2 765 en 1998 à 
3 763 en 2001, soit une augmentation de la production annuelle de 1 000 
unités (36 %). 

v) Près de un logement sur six (14,5 %) s’adresse aux personnes âgées et 
87 % de la production se réalise dans des bâtiments de 50 unités et plus; il 
se réalise en moyenne 750 unités de ce type par année. 

• La hausse des prix de vente des logements neufs et existants observée tant 
sur le marché montréalais que sur ceux de Toronto et Vancouver, a réajusté 
les prix en valeur réelle au niveau de ceux de 1990. Cette hausse n’affecte 
pas significativement le niveau d’abordabilité sur ces marchés, du fait de la 
hausse des salaires et des faibles taux d’intérêt en vigueur 

Le tableau ci-dessous synthétise les facteurs explicatifs de l’évolution des prix du 
logement à Montréal.  

Variable Facteurs explicatifs Type 

La création d’emploi  Influencée par le dynamisme 
économique, phénomène généralement 
cyclique 

Conjoncturel 

Le type d’emplois 
disponibles 

Influencé par l’évolution de la structure 
économique 

Structurel 

Influencée par le dynamisme 
économique… 

Conjoncturel 

par l’évolution de la structure 
économique vers des secteurs plus 
productifs… 

Structurel 

 

L’augmentation du 
revenu des personnes à 
l’emploi 

et par la scolarisation croissante Structurel 

Liée au vieillissement de la population 
(jeunes de 20 à 24 ans)…  

Structurel 

à l’augmentation des divorces… Structurel 

 

La création de nouveaux 
ménages  

et à l’immigration. Structurel 

L’augmentation du revenu 
des ménages 

Influencée par l’augmentation du taux 
d’activité des femmes 

Structurel 

 
 
La production limitée de 

Liée à l’augmentation des coûts de 
construction (matériaux, main-d’œuvre), 
à la difficulté de rentabiliser les projets, 

Structurel 
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et au degré de faible concentration de la 
propriété immobilière, 

Structurel logements locatifs  

dans un contexte où le parc locatif est 
particulièrement important. 

Structurel 

 

2.3 CONCLUSIONS ET PERSPECTIVES 

Contrairement à ce que l’on observe sur les marchés de Toronto et de Vancouver, les 
séries chronologiques relatives à l’évolution des prix dans la région de Montréal ne sont 
pas marquées par de brusques variations des prix, à la hausse comme à la baisse. Les 
variations sont progressives et ponctuées de ralentissements. La forme générale des 
courbes laisse entendre que les périodes de plus forte croissance sont cycliques et 
correspondent à des changements démographiques et économiques cycliques, soit le 
vieillissement de la population marquée par la dominance des cycles de vie des « baby-
boomers » et de leurs enfants, et les cycles de l’activité économique.  

Selon l’analyse, la hausse récente des prix des logements dans la région montréalaise 
résulte d’un ajustement de l’offre pour répondre à la pression de formation des ménages 
engendrée par la croissance du nombre de jeunes âgés de 20 à 24 ans et par 
l’augmentation du nombre de personnes divorcées (augmentation des familles 
monoparentales et des parents seuls).  

Cette pression a été accentuée par un contexte économique favorable et la croissance 
de l’emploi qui ont engendré une hausse de l’immigration dans la région. 

L’offre abondante et abordable du marché locatif montréalais a permis à ces groupes de 
jeunes, de migrants et de divorcés de combler rapidement leurs besoins d’habitation. 
Cependant, la faible production de logements locatifs, compte tenu des niveaux de loyer 
sur le marché et de la difficulté de rentabiliser des projets dans ce contexte, n’a pu 
absorber une partie de cette pression. L’offre de logements locatifs vacants s’est donc 
comblée, les taux d’inoccupation atteignant 0,6 %. 

D’autre part, la baisse des taux d’intérêt a favorisé l’accession à la propriété et a 
maintenu l’abordabilité des logements malgré une hausse des prix de vente, tant dans 
l’existant que dans la nouvelle production. En l’absence notamment de disponibilité sur le 
marché locatif, la pression s’est accrue sur la propriété. La surchauffe que subissait 
l’industrie immobilière favorisait la concentration des producteurs dans les créneaux les 
plus lucratifs et engendrait une pénurie de main-d’œuvre qualifiée qui entraînait une 
hausse des coûts de production.  

Malgré tout, la hausse des prix de vente des logements neufs et existants observée a eu 
comme impact un réajustement des prix de vente en valeur réelle au niveau de ceux de 
1990. De plus, cette hausse n’a pas affecté significativement le niveau d’abordabilité des 
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logements du fait de la hausse des salaires et des faibles taux d’intérêt actuellement en 
vigueur. 

Ces conditions vont-elles perdurer et maintenir leur pression sur les prix des logements ? 

Les prévisions de croissance des ménages effectuées par l’Institut de la statistique du 
Québec pour la région métropolitaine de Montréal présentées à la Figure 79 indiquent 
une baisse graduelle de la création de nouveaux ménages. La moyenne annuelle de 
nouveaux ménages passerait de 20 300, pour la période 2001-2006, à 19 300, pour la 
période 2006-2011, et à 18 100, pour la période 2011-2016. 

Figure 79 Croissance des ménages par période quinquennale dans la région 
montréalaise : Recensements 1971 à 2001 et Projections 2006 à 2026 

50 000
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125 000

Quinquennale 118 610 102 290 88 400 116 400 109 510 110 065 101 362 96 690 90 399 76 883 59 048

Moyenne annuelle 23 700 20 500 17 700 23 300 21 900 22 000 20 300 19 300 18 100 15 400 11 800

1971 à 76 1976 à 81 1981 à 86 1986 à 91 1991 à 96 1996 à 01 2001 à 06 2006 à 11 2011 à 16 2016 à 21 2021 à 26

 
Sources : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 et Institut de la statistique du 
Québec, projections 2006 à 2026 

 

Le groupe des 20-24 ans connaîtra une décroissance entre 2001et 2006 (voir le Tableau 
25) et le rythme des divorces devrait ralentir.  



 

Daniel Arbour & Associés senc  Mars 2006 
 

132

Tableau 25 Croissance des cohortes de population dans la région montréalaise : 
Recensements 1991 à 2001 et Projections 2006 à 2026 

Recensements Prévisions de l'ISQ
1991-1996 1996-2001 2001-2006 2006-2011 2011-2016 2016-2021 2021-2026

0 à 4 ans 19 850 (32 535) 1 061 2 510 2 139 2 401 (537)
5 à 9 ans 22 215 12 250 (25 591) 841 2 487 1 987 2 166
10 à 14 ans 875 13 280 15 972 (25 617) 546 2 429 1 883
15 à 19 ans 17 360 (5 750) 15 635 15 207 (26 041) 93 2 432
20 à 24 ans (11 435) 19 950 (22 589) 14 334 13 797 (27 730) (662)
25 à 29 ans (41 770) (15 455) 23 496 (21 300) 12 569 11 892 (28 920)
30 à 34 ans 1 180 (48 805) (2 207) 23 774 (20 437) 11 324 10 645
35 à 39 ans 39 310 (7 895) (37 861) (2 500) 23 578 (19 627) 10 556
40 à 44 ans 23 515 30 340 1 475 (37 796) (2 685) 23 336 (18 882)
45 à 49 ans 37 810 19 335 36 112 1 222 (37 564) (2 751) 23 105
50 à 54 ans 37 130 34 980 21 932 35 525 886 (36 797) (2 619)
55 à 59 ans 6 145 32 145 35 960 22 121 34 197 761 (35 373)
60 à 64 ans 875 5 255 33 440 34 955 21 680 32 836 912
65 à 74 ans 26 270 10 905 9 847 40 568 64 305 53 185 52 706
75 à 84 ans 14 180 23 525 24 264 11 698 11 647 36 163 53 357
85 ans et plus 7 200 8 175 9 759 15 021 13 974 9 918 11 814

Total 200 710 99 700 140 705 130 563 115 078 99 420 82 583

Groupes d'âge

 
Sources : Statistique Canada, Recensements de la population 1991 à 2001 et Institut de la statistique du 
Québec, projections 2006 à 2026 

D’autre part, la performance de l’immigration sera dépendante de la croissance de 
l’emploi. On observe déjà à cet égard un plafonnement du solde migratoire et un solde 
de migration interprovinciale négatif depuis 2001. 

Au rythme de la production de 24 300 nouveaux logements mis en chantier au cours de 
l’année 2003, l’offre annuelle de nouveaux logements dépasse déjà de 20 % les 
prévisions de croissance des ménages de l’ISQ pour la région.   

Au cours de 2006 - 2007, on devrait donc s’attendre à : 

 une hausse des taux d’inoccupation dans les logements locatifs; 

 une baisse de la production de nouveaux logements; 

 et à une stabilisation graduelle des prix. 

La hausse des taux d’intérêt ainsi qu’un ralentissement de l’économie accentueraient le 
ralentissement du marché immobilier. 
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D’autre part, le vieillissement de la population montréalaise se poursuivra. La population 
montréalaise vieillit au rythme de ses « baby-boomers ». Ils dominent actuellement le 
marché et selon les prévisions illustrées au Tableau 25, à la Figure 80 et à la Figure 81, 
ils continueront de le dominer pour les prochains 15 à 20 ans.  

Figure 80 Indice de croissance des groupes d'âge de la population de la région 
montréalaise : Recensements 1971 à 2001 et Projections 2006 à 2026 
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Sources : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 et Institut de la statistique du 
Québec, projections 2006 à 2026 
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Figure 81 Indice de croissance des groupes d'âge de la population de la région 
montréalaise (1971 = 100) : Recensements 1971 à 2001 et Projections 
2006 à 2026 
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Sources : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 et Institut de la statistique du 
Québec, projections 2006 à 2026  

Il s’agit d’une évolution démographique structurelle importante qui s’inscrit dans le long 
plutôt que dans le court terme. Elle s’exprime par la dominance des personnes de 45 ans 
et plus après l’année 2000, contrairement à la dominance des 25-39 ans dans les 
années 1980. Cette évolution affecte déjà significativement le marché résidentiel, le type 
de production, la localisation des projets et les prix de logements. 27 

                                                      
27  Un rapport de la SCHL intitulé « Résumé d’étude sur la trajectoire résidentielle des 45 - 64 ans dans les 

RMR de Montréal et Québec » (Étude basée sur un sondage téléphonique effectué au cours de l’été 2001 
auprès de 649 ménages dans la RMR de Montréal et de 623 ménages dans le RMR de Québec) indique que 
les membres de cette cohorte d’âge sont choyés sur le plan financier et qu’ils ont des revenus plus élevés 
que le reste de la population et, par conséquent, qu’ils ont été plus nombreux à avoir accédé à la  propriété. 

L'étude de la SCHL révèle également que : 

- ces ménages jouissent d’une flexibilité financière puisque près de la moitié des ménages ayant participé 
au sondage n’ont plus de prêt hypothécaire à  rembourser (42 % à Montréal et 45 % à Québec); 

- la majorité des ménages locataires le sont par choix (soit 55 % à Montréal), car plusieurs y voient un 
avantage (moins d’entretien et moins de  responsabilités, formule plus économique que la propriété); 

- 20 % des ménages situés dans ce groupe d’âge ont déménagé au cours des cinq dernières années et que 
parmi les propriétaires qui ont déménagé, plusieurs ont opté pour la copropriété; 

- un ménage sur quatre a sérieusement l’intention de déménager au cours des cinq à dix prochaines 
années. Les locataires prévoient être plus mobiles que les propriétaires. Parmi les propriétaires, ceux 
ayant un revenu élevé seront plus mobiles;  

- les raisons liées à la retraite motiveront les ménages à déménager. La nature et la tranquillité sont des 
facteurs qui influenceront leur déménagement. Dans la région de Montréal, près du tiers des répondants 
considéraient que se rapprocher de la nature et/ou une certaine  recherche de tranquillité (amélioration 
des conditions de vie) et la  taille de la résidence (besoins) étaient des facteurs très importants dans le 
choix de leur habitation; 
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ANNEXE 1 : 
ENQUÊTE AUPRÈS DES INTERVENANTS DE L'INDUSTRIE 
Ce chapitre fait rapport des entrevues réalisées en avril 2005 auprès de divers 
intervenants de l'industrie afin de recueillir leurs points de vue sur la situation actuelle du 
marché immobilier montréalais. Ces entrevues avaient pour objectif de confronter nos 
conclusions aux perceptions des acteurs du marché montréalais. 

Les entrevues par téléphone ou lors de rencontres en personne ont été réalisées auprès 
de huit intervenants représentatifs de tous les milieux : constructeurs, consommateurs, 
financiers, propriétaires et municipalités. Les organismes représentés sont les suivants : 

o Groupe Conseil en développement de l’habitation (CDH)  

o Garantie des maîtres bâtisseurs  

o Corporation des propriétaires immobiliers du Québec Inc. (CORPIQ)  

o Regroupement des comités logement et associations de locataires du Québec 
(RCLALQ) 

o Desjardins  

o Chambre immobilière du Grand Montréal 

o Association de la construction du Québec (ACQ) 

o Direction de l'habitation, Ville de Montréal  

Avant de les interviewer, nous leur avons transmis cinq questions principales afin de leur 
permettre de s’y préparer.  Ces questions étaient les suivantes : 

1. Selon vous, quels sont les facteurs qui sont à l’origine de l’augmentation des prix 
dans la région de Montréal et dans les autres régions métropolitaines du 
Québec?  

2. Selon vous, la hausse des prix que nous connaissons actuellement résulte-t-elle 
de changements majeurs dans la structure du marché résidentiel ou de 
circonstances liées à certains phénomènes temporaires ? 

3. Selon vous, quels sont les facteurs qui peuvent freiner la croissance des prix ? 

4. Y a-t-il des secteurs qui ont subi des changements de nature structurelle ? (par 
exemple le marché de l’emploi, la démographie, l’habitation le cadre législatif 
…)? 

5. Est-ce que vous prévoyez des changements importants dans le marché de 
l’habitation au cours des prochaines années ? 

                                                                                                                                                 
- le marché résidentiel vise de plus en plus à répondre à ces besoins et ce sont les marchés de la 

villégiature, de la rénovation, des copropriétés et des logements locatifs (dans des secteurs tranquilles, 
situés près de la nature) qui apparaissent offrir le plus de possibilités à cet égard. 
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Nous leurs avons également soumis la série de questions complémentaires suivantes : 

- Notez-vous un changement important au niveau du profil des acheteurs selon les 
types de logements (maisons, copropriétés, etc.) dans le neuf et l’existant ?  

- Quels sont les groupes démographiques les plus actifs sur le marché immobilier 
au cours des dernières années (selon le type de logements, neufs ou usagés) ?  
Devraient-ils changer au cours des prochaines années ? 

- Quelle influence la démographique a-t-elle sur le marché du logement locatif ou 
en propriété ?  

- Selon vous, comment le vieillissement de la population affecte-t-il actuellement le 
marché immobilier ? Comment affectera-t-il le marché dans les cinq prochaines 
années? 

- Pour chacun des groupes démographiques, y a-t’il eu modification du 
comportement sur le marché immobilier au cours des dernières années ?  

- Est-ce qu’il y a changement des comportements d’achat (selon les groupes 
d’âges) ? 

- Quelle est l'influence des conditions économiques sur le marché du logement 
(locatif et en propriété) ? (taux hypothécaire, taux de chômage …) ? 

- Selon vous, est-ce qu’il y a eu des changements dans la structure économique 
au cours des dernières années ?   

- Est-ce que les interventions publiques (politiques, informations, programmes, 
réglementation, etc.) ont eu une influence sur les changements observés dans 
les prix des logements ?   

- Est-ce que vous avez observés des changements dans la structure des coûts de 
production au cours des dernières années (coût de la main-d’œuvre, des 
matériaux, mode de production …) ? 

Afin de préserver la confidentialité des propos recueillis et de permettre une meilleure 
compréhension des réponses fournies, nous avons regroupé les réponses des 
intervenants en fonction des cinq questions principales. Pour chacune de ces questions, 
nous avons regroupé les intervenants selon les divers éléments de réponses fournis. Les 
pages qui suivent présentent la compilation de ces entrevues. Pour chaque élément de 
réponse, nous avons indiqué le nombre d’intervenants qui en ont fait état lors de 
l’interview. 



 

Daniel Arbour & Associés senc  Mars 2006 
 

137

Q1.-  Selon vous, quels sont les facteurs qui sont à l’origine de l’augmentation des 
prix dans la région de Montréal et dans les autres régions métropolitaines du 
Québec?  

 
  Éléments de réponses Nb % 
  Nombre total de répondants 8 100 % 
  

 Pénurie de logements locatifs   

 ▪ Faibles taux d’inoccupation dans les logements locatifs 7 88 % 

 ▪ Faible construction de logements locatifs en outre en raison de la faible rentabilité 
causée par la législation actuelle sur le contrôle des loyers 3 38 % 

 ▪ Augmentation des prix dans le secteur locatif, effet de rattrapage 3 38 % 

 ▪ Inefficacité des mécanismes de contrôle des loyers en période de crise 3 38 % 

 ▪ Offre insuffisante de logements à prix modique 3 38 % 

 ▪ Abordabilité et disponibilité des logements locatifs, surtout pour les jeunes 1 13 % 

 Économie favorable   

 ▪ Faibles taux d’intérêt 7 88 % 

 ▪ 
Création d’emplois, principalement des emplois à temps plein, améliorant le 
niveau de confiance de la population (taux de confiance économique des 
consommateurs élevé) 

3 38 % 

 ▪ Augmentation du pouvoir d’achat (revenu plus élevé, en outre pour les 40 - 60 ans 
et les jeunes) 2 25 % 

 ▪ 
Bulle immobilière : augmentation du nombre d’investisseurs dans le secteur de 
l’immobilier ainsi que des spéculateurs, en outre en raison des baisses de 
rendement sur le marché boursier 

2 25 % 

 Démographie   

▪ Augmentation de la demande en autre en raison de l’offre insuffisante de logements 
locatifs et du nombre plus élevé de jeunes qui acquièrent une propriété 4 50 % 

▪ 
Amélioration nette du solde migratoire qui devrait se poursuivre.  Le solde migratoire 
interprovincial s’améliore.  Dans la région de Montréal, l’immigration internationale 
demeure importante 

2 25 % 

▪ 45 – 60 ans (baby boomers) recherchent un nouveau mode de vie, copropriété au 
centre-ville (retour vers le centre), pied- à-terre à la campagne pour les loisirs 

2 25 % 

▪ Enfants de baby boomers, s’établissent en banlieue (maisons).  Présentement à la 
moitié du processus 2 25 % 

▪ Les marchés de la maison individuelle et des plex ont exercé les plus fortes pressions à 
la hausse sur les prix (rareté de l’offre jumelée à une forte demande pour ces produits) 1 13 % 

 Augmentation des coûts de construction   

 ▪ Pénurie de main-d’œuvre dans le secteur de la construction, recours à la sous-
traitance 5 63 % 

 ▪ Hausse du coût des matériaux 4 50 % 

 ▪ Peu de terrains disponibles, principalement au centre de Montréal 3 38 % 

 ▪ Nouvelles normes de construction — amélioration de la qualité 1 13 % 

     

Commentaires Q1 : 

Alors que nos analyses et le modèle économétrique que nous avons testés démontrent 
l’importance de la démographie sur la croissance des prix des logements à Montréal, 
celle-ci n’apparaît pas aussi importante pour tous les intervenants. La pénurie de 
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logements locatifs apparaît comme le facteur le plus important, tout comme la faiblesse 
des taux d’intérêt et l’augmentation des coûts de construction. On constate également 
que la situation de l’emploi et l’augmentation du pouvoir d’achat ne sont proposés que 
par très peu d’intervenants. 

C’est la pénurie de main-d’œuvre suivie de la hausse du coût des matériaux qui sont 
perçues comme les facteurs premiers de l’augmentation des coûts de construction. La 
disponibilité des terrains plus que leur prix semble préoccuper certains intervenants. 
Seulement deux intervenants ont indiqué le phénomène de bulle immobilière.    

Q2.-  Selon vous, la hausse des prix que nous connaissons actuellement résulte-t-elle 
de changements majeurs dans la structure du marché résidentiel ou de 
circonstances liées à certains phénomènes temporaires ? 

 
  Éléments de réponses Nb % 
  Nombre total de répondants 8 100% 

   

 Conjoncturels   

 ▪ Pénurie de logements locatifs (faible taux d’inoccupation, incapacité de loger tous les gens 
convenablement) 6 75 % 

 ▪ Faible taux d’intérêt 4 50 % 

 ▪ Augmentation des coûts de construction (pénurie de main-d’œuvre, coût plus élevé de 
certains matériaux de construction et de l’essence) 3 38 % 

 ▪ Contexte économique favorable, création d’emplois 3 38ִ% 

 ▪ Taux de rendement recherchés par les promoteurs et entrepreneurs sont plus élevés qu’au 
cours des années 1990 (bulle immobilière) 2 25 % 

 ▪ L’immigration interprovinciale et internationale est plus importante.  Ces gens proviennent 
d’endroits où les loyers sont plus élevés.  Ils sont plus enclins à payer plus pour se loger. 2 25 % 

 ▪ Passage de génération —- vieillissement de la population 2 25 % 

 ▪ 
Augmentation des loyers dans le locatif (conjoncture économique actuelle fait en sorte qu’il 
est possible pour les propriétaires de hausser les loyers malgré le système de contrôle des 
loyers exercé par la Régie du logement, rattrapage entre les coûts de construction des 
loyers et les coûts de location) 

1 13 % 

 Structurels   

 ▪ Changements au niveau des besoins de la population en raison du vieillissement de la 
population (copropriété, locatif, résidence pour personnes âgées)  2 25 % 

 ▪ 
Le mécanisme de fixation des prix instauré par la Régie du logement fait en sorte que les 
loyers dans le secteur locatif sont relativement stables depuis 20 ans (structure du marché).  
Les prix observés ne correspondent donc pas aux prix d’équilibre entre l’offre et la 
demande. 

2 25 % 

 ▪ Nouvelles normes de construction pour une amélioration de la qualité comparativement aux 
années 1990 1 13 % 

 ▪ 
Taux d’intérêt excessivement faibles en outre en raison de l’assainissement des finances 
publiques dans les années 1990 qui a donné au gouvernement plus de latitude dans la 
fixation des taux d’intérêt et la lutte à l’inflation 

1 13 % 

 ▪ Faible construction de logements locatifs comparativement aux années 1970 et 1980 1 13 % 

 ▪ Solde migratoire à la hausse 1 13 % 

     

Commentaires Q2 : 

Les intervenants interrogés perçoivent la hausse des prix comme le résultat du 
regroupement de plusieurs facteurs de nature conjoncturelle liés à une pénurie de 
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logements locatifs, au faible taux d’intérêt, à l’augmentation des coûts de construction et 
à un contexte économique favorable à la création d’emplois. 

Les changements structurels identifiés sont liés à la démographie et aux mécanismes de 
contrôle des loyers. Cependant, peu d’intervenants ont identifié de tels changements de 
nature structurelle. 

Q3.-  Selon vous, quels sont les facteurs qui peuvent freiner la croissance des prix ? 
 
  Éléments de réponses Nb % 
  Nombre total de répondants 8 100 % 
   

 ▪ Le rééquilibrage du marché, c’est-à-dire le retour à un ratio vendeur / acheteur à 
l’équilibre  6 75 % 

 ▪ 
La stabilisation des coûts de main-d'œuvre (diminution du temps supplémentaire, 
arrivée massive d’une main-d’œuvre plus jeune et moins coûteuse ainsi le départ 
vers la retraite d’une partie de la main-d’œuvre plus expérimentée et donc plus 
coûteuse …). 

2 25 % 

 ▪ La construction de logements subventionnés (HLM, Accès Logis …) 2 25 % 

 ▪ Augmentation des taux d’intérêt 1 13 % 

 ▪ L’augmentation récente des prix commence à freiner la croissance des prix. 1 13 % 

 ▪ Meilleur exercice de leurs droits par les locataires 1 13 % 

 ▪ 
Interventions plus marquées de la Régie du logement en autre sur la question du 
contrôle des loyers (par exemple, instauration de règles permettant aux locataires 
de bénéficier d’une baisse de loyer lorsqu’il y a diminution des taxes municipales, du 
coût de l’énergie …)       

1 13 % 

 ▪ Diminution de la conversion de logements locatifs en copropriété et de duplex en 
propriété unifamiliale (réglementation municipale) 1 13 % 

     

Commentaires Q3 : 

Pour la majorité des intervenants, le rééquilibrage du marché (demande contre offre, 
acheteurs contre vendeurs) freinera la croissance des prix et ce dès 2005-2006. Lors des 
entrevues, certains intervenants ont fait état de l’évolution de certains indicateurs qui 
allaient en ce sens. 
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Q4.-   Y a-t-il des secteurs qui ont subi des changements de nature structurelle 
(l'économie, la démographie, le marché de l'habitation, le cadre législatif …)? 

 
  Éléments de réponses Nb % 
  Nombre total de répondants 8 100 % 
   

 Économie   

 ▪ Emploi —- apparition de plusieurs emplois bien rémunérés et de qualité, notamment 
dans le secteur des nouvelles technologies comme l’informatique et l’animation 3D 1 13 % 

 ▪ 
L'assainissement des finances publiques dans les années 1990 qui a donné au 
gouvernement plus de latitude dans la fixation des taux d’intérêt et la lutte à 
l’inflation 

1 13 % 

 Démographie   

 ▪ Vieillissement de la population — changement de mode de vie des 45 – 60 ans 
(baby boomers)  (changement qui est en voie de devenir structurel)  2 25 % 

 ▪ Solde migratoire à la hausse 1 13 % 

 ▪ Changement des caractéristiques de la population immigrante.  Immigration plus 
latine et moins arabe que dans les années 1990  1 13 % 

 ▪ Exode des jeunes des régions vers les grands centres (changement conjoncturel en 
voie de devenir structurel) 1 13 % 

 ▪ Phénomène de la garde partagée (une semaine sur deux) de plus en plus présent 
(structurel) 1 13 % 

 ▪ Augmentation du nombre de personnes seules 1 13 % 

 Cadre législatif   

 ▪ Nouvelles normes de qualité de construction  1 13 % 

 ▪ Obligation des plans de garantie (augmentation du niveau de confiance)  1 13 % 

 ▪ Accession à la propriété plus facile en raison d’un allègement des critères d’accès 
comme la mise de fonds minimale requise  1 13 % 

 ▪ Réforme du Code Civil en 1994, et auparavant en 1987, qui a fait en sorte 
d’améliorer les droits des locataires  1 13 % 

 Le marché de l’habitation   

 ▪ Plus forte demande de copropriétés (en raison de l’augmentation du nombre de 
personnes seules et de baby boomers) 2 25 % 

 ▪ Diversification de la demande : unités plus petites et plus luxueuses, localisation 
dans des immeubles de plus de six étages, résidences pour personnes âgées 1 13 % 

 ▪ Faible construction de logements locatifs 1 13 % 

     

Commentaires Q4 : 

Les intervenants sont cependant très divisés sur les secteurs qui ont subis des 
changements de nature structurelle, comme en font foi les réponses fournies à cet égard 
à la question 4. 
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Q5.-  Est-ce que vous prévoyez des changements importants dans le marché de 
l’habitation au cours des prochaines années ? 

 
  Éléments de réponses Nb % 
  Nombre total de répondants 8 100 % 
  

 Marché   

 ▪ Ralentissement marqué de la croissance des prix et du nombre de nouvelles 
constructions 4 50 % 

 ▪ Diminution de la pression par les acheteurs (inscriptions à la hausse), retour à un 
ratio vendeur / acheteur à l’équilibre – hausses moins importante des prix 4 50 % 

 ▪ Augmentation des taux d’intérêt (frein à l'abordabilité à la propriété) 3 38 % 

 ▪ Augmentation du nombre de logements locatifs disponibles (fin de la crise du 
logement) 3 38 % 

 ▪ Amélioration des méthodes de construction (pour un meilleur ratio qualité / prix) et 
d’hébergement 2 25 % 

 ▪ Diminution du nombre d’entrepreneurs actifs 1 13 % 

 ▪ Construction écologique de plus en plus présente (Novoclimat) 1 13 % 

 ▪ Amélioration du cadre de vie de la Ville de Montréal (conception, activités, sécurité, 
transport en commun …) 1 13 % 

 Démographie   

 ▪ Le vieillissement de la population affecte la demande, surtout dans le secteur de la 
copropriété moyen et haut de gamme. 1 13 % 

 ▪ Vieillissement de la population qui amène un changement des besoins 1 13 % 

 ▪ Les groupes démographiques les plus actifs sont les 28 - 35 ans, soit les premiers 
acheteurs, et les 55 – 65 ans qui recherchent une plus petite propriété. 1 13 % 

 ▪ Augmentation du nombre de ménages composés d’une seule personnes en autre 
en raison du vieillissement de la population 1 13 % 

 ▪ Depuis quelques années, la population est mieux informée et plus consciente de 
ses droits.  Les gens sont également plus conscients de leurs besoins. 1 13 % 

 

Commentaires Q5 : 

Les intervenants interrogés s’entendent généralement pour dire que la hausse des prix 
se ralentira suite à un rééquilibrage du marché. Certains font état de l’impact du 
vieillissement de la population sur le type de  production de nouveaux logements suite 
aux changements des besoins en logement que cela implique. 
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ANNEXE 2 : 
COMPARAISON DES RMR QUÉBÉCOISES 
 

Nous étendons ici notre réflexion aux autres régions métropolitaines du Québec, soit 
celles de Gatineau, de Sherbrooke, de Québec, de Trois-Rivières et du Saguenay, afin 
de déterminer si les conclusions précédentes peuvent être valables pour expliquer 
l’évolution des prix dans ces régions.   

Afin de déterminer si les prix des logements dans les régions métropolitaines de Québec, 
Gatineau, Sherbrooke, Trois-Rivières et Saguenay suivent la même tendance que celle 
observée dans la région métropolitaine de Montréal, nous comparons leur situation au 
cours des dernières années. 

Afin de s’assurer de bien couvrir l’ensemble des dimensions de la problématique de 
l'habitation pour les six régions métropolitaines du Québec, nous avons utilisé le même 
cadre d’analyse présenté précédemment.   

Les différentes sources de données utilisées pour notre étude sont les suivantes : 

♦ les recensements de la population de 1991, 1996 et 2001 de Statistique Canada; 

♦ les publications annuelles Statistiques du logement au Canada de la SCHL; 

♦ les Études économiques régionales, survol de la situation économique, de 
Desjardins. 

Comme précédemment, nous analysons dans un premier temps l’évolution des loyers et 
des prix des logements dans les six régions métropolitaines du Québec. Cette analyse a 
pour objet de comparer l’évolution observée dans les régions métropolitaines de Québec, 
Gatineau, Sherbrooke, Trois-Rivières et Saguenay à celle de la région métropolitaine de 
Montréal.   

Nous procédons par la suite à l’identification des facteurs explicatifs de nature 
économique, démographique et ceux liés à la structure de l’offre de logements.  De ces 
analyses, nous nous attardons à vérifier si les conclusions tirées pour la région 
métropolitaine de Montréal lors de la première phase sont applicables aux cinq autres 
régions métropolitaines québécoises. 

2.4 ÉVOLUTION DES LOYERS ET DES PRIX DES LOGEMENTS  

Nous abordons dans ce chapitre l'évolution des loyers et des prix à l'aide de trois séries 
chronologiques. La première série touche aux loyers mensuels moyens établis par la 
SCHL. La seconde série concerne les prix moyen de revente des logements existants 
tirés des études économiques régionales de Desjardins. Enfin, la troisième série 
présente les prix de vente moyen des maisons individuelles et jumelées nouvellement 
achevées. 
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2.4.1 LOYERS 

La comparaison du loyer moyen mensuel des appartements de deux chambres à 
coucher dans des immeubles d'initiative privée de six logements et plus dans les régions 
métropolitaines de Montréal, Québec, Gatineau, Sherbrooke, Trois-Rivières et Saguenay 
de 1984 à 2002 est présenté à la Figure 82. 

On y constate que les loyers moyens ont évolué sensiblement de la même façon dans 
les six régions (sauf entre 1986 et 1990 ou les prix dans les régions métropolitaines de 
Montréal et Québec ont évolué différemment des prix dans les quatre autres régions). En 
effet, on constate : 

♦ une période de croissance à la fin des années 1980 où le loyer augmentait;  

♦ une correction à la baisse en 1990 pour les régions de Montréal et Québec alors 
que le loyer moyen chutait; 

♦ une remontée très lente (voire une stagnation) du loyer moyen au cours des 
années 1990 et qui s'accélère quelque peu au début des années 2000 
(l’accélération touche plus fortement les régions de Montréal, Québec et 
Gatineau). 
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Figure 82 Loyer moyen mensuel des appartements de deux chambres localisés 
dans des immeubles d'initiative privée de six logements et plus, 1984 - 
200228 
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Source : SCHL 

D’autre part, une analyse des corrélations entre les loyers mensuels moyens des 
appartements de deux chambres dans les six régions étudiées a été réalisée. Le tableau 
suivant présente les corrélations entre les différentes régions.   

La corrélation est un outil statistique qui permet de mesurer la présence d’une relation 
entre différentes variables. Par exemple, dans le contexte de cette étude, une corrélation 
positive et près de 1 indique une relation fortement positive de l’évolution du loyer moyen 
dans deux régions et une corrélation nulle (de 0) indique qu’il n’existe pas de relation 
entre deux régions sur l’évolution du loyer moyen.  

Tableau 26 Corrélations entre les différentes régions métropolitaines du Québec 
du loyer moyen mensuel des appartements de deux chambres 
localisés dans des immeubles d'initiative privée de six logements et 
plus 

Montréal Saguenay Gatineau Québec Sherbrooke Trois-
Rivières

Montréal 1,00 0,56 0,83 0,90 0,49 0,84
Saguenay 0,56 1,00 0,88 0,87 0,81 0,92
Gatineau 0,83 0,88 1,00 0,98 0,96 0,97
Québec 0,90 0,87 0,98 1,00 0,96 0,99
Sherbrooke 0,49 0,81 0,96 0,96 1,00 0,97
Trois-Rivières 0,84 0,92 0,97 0,99 0,97 1,00  

                                                      
28 Le choix de la localisation dans des immeubles d'initiative privée de six logements et plus s’explique par la 

plus grande disponibilité historique des données (à partir de 1984) que pour la localisation dans des 
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On constate que l’évolution des loyers moyens est fortement corrélée entre les 
différentes régions métropolitaines. Seule l’évolution des loyers moyens pour un 
appartement de deux chambres dans les régions métropolitaines de Sherbrooke et 
Saguenay présentent un coefficient de corrélation inférieur à 0,6 avec la région 
métropolitaine de Montréal. L’évolution des loyers moyens dans les régions de 
Sherbrooke et Saguenay entre 1984 et 2002 a quelque peu différé de celle observée 
dans la région de Montréal.  

Fait encore plus révélateur, et comme le démontre la Figure 8, depuis 1986 le loyer 
moyen a diminué dans l’ensemble des régions métropolitaines du Québec si l’on tient 
compte de l’inflation. De fait, en 2002 :  

♦ le loyer moyen réel dans les régions de Montréal et Gatineau était ramené à son 
niveau de 1991, soit aux environs de 500 $ par mois à Montréal et 530 $ à 
Gatineau, et était inférieur de l’ordre de 50 $ à son niveau de 1986 dans les deux 
régions; 

♦ le loyer moyen réel dans les régions de Québec, Sherbrooke, Trois-Rivières et 
Saguenay était inférieur à leur niveau de 1986 et de 1991. 

De plus, l’analyse des corrélations entre l’évolution des loyers mensuels moyens réels 
des appartements de deux chambres permet de constater que les coefficients de 
corrélation entre la région de Montréal et les régions de Sherbrooke et Saguenay sont 
supérieurs à ceux observés pour les loyers moyens bruts. Plus spécifiquement, il existe 
une forte relation entre l’évolution des loyers moyens réels dans les régions 
métropolitaines de Sherbrooke et Montréal (corrélation de 0,87). Cette relation est 
supérieure à celle observée pour les régions de Montréal et de Saguenay (coefficient de 
0,65).  

                                                                                                                                                 
immeubles locatifs d'initiative privée de trois logements et plus et maisons en bande (à partir d’octobre 1992).  
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Figure 83 Loyer moyen mensuel des appartements de deux chambres localisés 
dans des immeubles d'initiative privée de six logements et plus 
corrigé pour l'inflation (en prix de 1992)29 
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Note : Données de la SCHL corrigées à l’aide de l’Indice des prix à la consommation de Statistique Canada 

2.4.2 PRIX DE VENTE DES LOGEMENTS 

Nous abordons dans cette section l’analyse des prix du logement nouvellement construit 
et de la revente des logements existants. 

En ce qui a trait au logement neuf, la SCHL fournit des séries statistiques qui permettent 
de couvrir les besoins de notre mandat. 

En ce qui a trait au marché de la revente, Desjardins fournit des données annuelles sur 
le prix de revente moyen des propriétés pour les six régions (études économiques 
régionales)30.  

2.4.2.1 Prix de revente des logements existants 

Pour les fins de notre étude, l’évolution récente des prix moyens de revente nous 
intéresse particulièrement. La figure suivante illustre l'évolution du prix moyen pour les 
régions métropolitaines du Québec. 

                                                      
29 L’Indice des prix à la consommation (IPC) n’est pas disponible pour les régions métropolitaines de 

Sherbrooke, Trois-Rivières, Saguenay et Gatineau (partie québécoise). C’est pourquoi l’IPC de la province 
de Québec est utilisé. 

30  Les données de Royal Le Page, utilisées lors de la première partie de l’étude, ne sont pas disponibles pour 
l’ensemble des régions métropolitaines du Québec. C’est pourquoi les données de Desjardins, disponibles 
pour l’ensemble des régions métropolitaines du Québec, ont été préférées à celles de Royal Le Page. 
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Figure 84 Évolution du prix moyen de revente des propriétés pour les régions 
métropolitaines du Québec, 1995 – 2004 
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Source s :  Desjardins à partir des données de la Société canadienne d’hypothèques et de logement et du 
Service Inter-agences 

On y remarque une croissance plus forte des prix pour les régions métropolitaines 
centrales (Montréal, Québec, Gatineau, Sherbrooke et Trois-Rivières) que pour celle plus 
éloignée (Saguenay), particulièrement depuis 2001. On constate également que les prix 
de revente suivent relativement les mêmes tendances dans l’ensemble des régions. 

En effet, l’évolution des prix moyens de revente, tel que présentée à la Figure 84, indique 
une évolution similaire dans le temps.   

L’analyse spécifique de la corrélation entre l’évolution des prix de revente des propriétés 
dans les différentes régions métropolitaines du Québec va dans ce sens. En effet, un 
coefficient de corrélation supérieur à 0,88 est observé entre les différentes régions 
métropolitaines.  

Tableau 27 Corrélations entre les différentes régions métropolitaines du Québec 
du prix de revente moyen des propriétés 

Montréal Saguenay Gatineau Québec Sherbrooke Trois-
Rivières

Montréal 1,00 0,96 0,93 0,99 0,99 0,97
Saguenay 0,96 1,00 0,88 0,93 0,98 0,88
Gatineau 0,93 0,88 1,00 0,99 0,94 0,96
Québec 0,99 0,93 0,99 1,00 0,98 0,98
Sherbrooke 0,99 0,98 0,94 0,98 1,00 0,95
Trois-Rivières 0,97 0,88 0,96 0,98 0,95 1,00  
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L’analyse de l'évolution des prix moyens ajustés pour tenir compte de l'effet de l'inflation 
permet de constater que les prix réels sont restés relativement stables entre 1995 et 
2001. Depuis, une augmentation marquée des prix réels est observée, sauf pour la 
région métropolitaine du Saguenay et de Trois-Rivières.  

Figure 85 Évolution du prix moyen de revente des propriétés pour les régions 
métropolitaines du Québec corrigé pour l'inflation (en prix de 1992) 
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Sources : Données Desjardins (à partir des données de la Société canadienne d’hypothèques et de 
logement et du Service Inter-agences) corrigées à l’aide de l’Indice des prix à la consommation de Statistique 
Canada 
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2.4.2.2 Prix de vente des maisons neuves 

Les prix de vente moyen des maisons individuelles et jumelées nouvellement achevées 
dans les régions métropolitaines québécoises ont connu des évolutions beaucoup plus 
marquées que celui des loyers comme l'illustre la Figure 18. 

Entre 1984 et 2002, le prix de vente moyen des maisons individuelles et jumelées 
nouvellement achevées a évolué sensiblement de la même manière pour l’ensemble des 
six régions. Jusqu’en 1991, une croissance du prix moyen est observée. Par la suite, les 
prix sont relativement stables jusqu’en 2000. Depuis, on observe une nouvelle 
croissance des prix. Cette croissance est d’ailleurs beaucoup plus importante dans les 
régions de Montréal, Québec et Gatineau où une augmentation annuelle des prix de plus 
de 10 % est observée depuis 2000. 

Les prix observés dans la région montréalaise se sont également maintenus à un niveau 
supérieur à ceux observés dans les autres régions québécoises tout au long de la 
période analysée.   

Figure 86 Prix vente moyen de vente des maisons individuelles et jumelées 
nouvellement achevées, 1984 – 2002 
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D’autre part, une analyse des corrélations entre les différentes régions confirme que 
l’évolution des prix de vente moyen des maisons individuelles et jumelées nouvellement 
achevées suit relativement la même tendance de fond dans les six régions.   
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Tableau 28 Corrélations entre les différentes régions métropolitaines du Québec 
du prix de vente moyen des maisons individuelles et jumelées 
nouvellement achevées 

Montréal Saguenay Gatineau Québec Sherbrooke Trois-
Rivières

Montréal 1,00 0,81 0,87 0,93 0,69 0,95
Saguenay 0,81 1,00 0,62 0,75 0,45 0,82
Gatineau 0,87 0,62 1,00 0,95 0,80 0,89
Québec 0,93 0,75 0,95 1,00 0,77 0,92
Sherbrooke 0,69 0,45 0,80 0,77 1,00 0,77
Trois-Rivières 0,95 0,82 0,89 0,92 0,77 1,00  
 

La Figure 19 présente l’évolution des prix moyens en tenant compte de la correction par 
rapport à l’inflation. On y constate que le prix moyen a généralement décru en terme réel 
dans les régions métropolitaines du Québec au cours de la décennie 1990. Le prix 
moyen corrigé pour l’inflation est à la hausse depuis le début des années 2000. Cette 
hausse est également plus marquée dans les régions de Montréal, Québec et Gatineau 
(croissance annuelle de plus de 8 %). Fait notable, parmi les six régions métropolitaines, 
seule la région de Montréal affichait en 2002 un prix réel supérieur au prix maximal 
observé entre 1988 et 1991. 

Figure 87 Prix vente moyen de vente des maisons individuelles et jumelées 
nouvellement achevées et corrigé pour l'inflation (en prix de 1992), 
1986–2002 
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2.4.3 SYNTHÈSE ET CONCLUSIONS 

L’analyse des séries chronologiques sur la variation des loyers et des prix des logements 
au cours des dernières années dans les six régions métropolitaines québécoises (les 
loyers, les prix de revente des propriétés et les prix de vente des maisons neuves) 
permet de distinguer trois grandes périodes de variation des taux de croissance.  

On distingue : 

♦ une première période allant de 1984 à 1990 pendant laquelle la hausse des prix 
est plus forte; 

♦ une seconde période de stagnation des prix au cours de la décennie 1990; 

♦ une troisième période de hausse des prix débutant à la fin de la décennie 1990. 

Dans les régions métropolitaines québécoises, l’évolution des prix n’est pas marquée par 
des variations brusques à la hausse comme à la baisse. Les variations sont progressives 
et marquées par des ralentissements. La forme générale des courbes laisse présager 
que les périodes de plus forte croissance sont cycliques.   

L’évolution des prix est influencée de changements démographiques et économiques 
qui, pris sur une période de temps relativement longue, sont plus associés à des 
changements structurels que conjoncturels.  

D’autre part, on constate que les prix observés dans les régions métropolitaines de 
Montréal, Québec et Gatineau sont supérieurs à ceux observés dans les régions de 
Sherbrooke, Saguenay et Trois-Rivières. 
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2.5 FACTEURS EXPLICATIFS 

 

Dans ce chapitre nous abordons l’analyse des facteurs explicatifs de l’évolution des prix 
et de loyers. Nous avons regroupé ces facteurs sous trois volets, soit : 

♦ La structure économique 

♦ La structure démographique 

♦ La structure de l’offre d’habitation 

2.5.1 STRUCTURE ÉCONOMIQUE 

Comme il a été mentionné dans la première phase de cette étude, le Canada et le 
Québec ont connu deux récessions depuis le début des années 1980, soit celle de 1981-
1983 et celle du début des années 1990. Des périodes d’expansions économiques ont 
également été observées entre 1983 et 1989 et depuis 1995. 

2.5.1.1 Population active, emploi et chômage 

La croissance de la population active et la croissance de l'emploi sont des moteurs de la 
demande résidentielle car plus d'individus disposent des revenus nécessaires à 
l'accession au logement. 

On observe, entre 1991 et 2001, une augmentation totale de la population active dans 
cinq des six régions métropolitaines (au Saguenay, la population active est restée 
stable). La croissance n’a toutefois pas la même ampleur dans chaque région comme 
l'indique les Tableau 29 et 30. En effet, la croissance est beaucoup moins forte dans les 
régions de Saguenay (0,0 %) et de Trois-Rivières (0,6 %) que dans les quatre autres 
régions métropolitaines québécoises. De même, les régions de Gatineau et Sherbrooke 
sont celles qui ont connu les plus fortes croissances de la population active entre 1991 et 
2001 (respectivement 13,3 % et 10,6 %).  

Tableau 29 Évolution de la population active et de la population active occupée, 
1991 – 2001 

occupée totale occupée totale occupée totale
Montréal 1 475 610 1 671 215 1 502 375 1 692 515 1 678 720 1 814 170
Saguenay 64 950 74 860 63 905 73 785 65 525 74 835
Gatineau 116 810 127 505 119 425 132 205 136 965 144 460
Québec 316 410 348 150 315 020 351 540 343 745 369 215
Sherbrooke 64 870 72 790 66 645 74 325 74 960 80 495
Trois-Rivières 57 840 66 715 58 610 66 590 60 955 67 110

1991 1996 2001

 
Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1991 à 2001 
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Tableau 30 Taux de croissance de la population active et de la population active 
occupée, 1991 – 2001 

 

occupée totale occupée totale occupée totale
Montréal 1,8% 1,3% 11,7% 7,2% 13,8% 8,6%
Saguenay -1,6% -1,4% 2,5% 1,4% 0,9% 0,0%
Gatineau 2,2% 3,7% 14,7% 9,3% 17,3% 13,3%
Québec -0,4% 1,0% 9,1% 5,0% 8,6% 6,1%
Sherbrooke 2,7% 2,1% 12,5% 8,3% 15,6% 10,6%
Trois-Rivières 1,3% -0,2% 4,0% 0,8% 5,4% 0,6%

1991-1996 1996-2001 1991-2001

 

 

Les mêmes tableaux présentent la croissance de la population active occupée. On y 
observe une évolution similaire à celle observée pour la population active pour les six 
régions à l’étude :  

♦ la croissance est moins importante dans les régions de Saguenay et Trois-
Rivières, soit 0,9 % et 5,4 % entre 1991 et 2001; 

♦ la croissance est plus importante dans les régions de Gatineau et Sherbrooke, 
soit 17,3 % et 15,6 % entre 1991 et 2001. 

Cela se reflète naturellement par le taux de chômage. C’est en effet dans les régions de 
Saguenay et Trois-Rivières que l’on observe les taux de chômage les plus élevés.  Dans 
les régions de Gatineau, Sherbrooke et Québec, les taux de chômage sont les plus bas. 

D’autre part, entre 1991 et 2001, la diminution la plus importante du taux de chômage a 
été enregistrée dans la région de Montréal (4,2 points de pourcentage) tandis que la plus 
faible l’a été dans la région du Saguenay (0,8 points de pourcentage).  
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Figure 88 Évolution du taux de chômage, 1991 – 2001 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1991 à 2001 

 

 

2.5.1.2 Revenus des personnes et des ménages 

Tout comme la population active s'accroissait et que sa situation en emplois s'améliorait 
entre 1996 et 2001, les revenus des ménages et des personnes disposant d'un revenu 
s’amélioraient dans les six régions métropolitaines. 

Comme le démontre les figures 89 et 90, le revenu moyen (brut et corrigé pour l’inflation) 
des ménages montréalais est parmi le plus élevé au Québec. Seule la région de 
Gatineau présente un revenu moyen supérieur.   

D’autre part, on constate qu’entre 1991 et 2001, c’est dans la région de Montréal que le 
revenu moyen des ménages a le plus augmenté (24,7 %). Au cours de la même période, 
le revenu moyen des ménages a augmenté de 21,2 % dans la région de Gatineau, de 
22,0 % dans la région de Sherbrooke, de 19,2 % dans la région de Québec, de 18,9 % 
dans la région de Trois-Rivières et de 16,0 % dans la région de Saguenay.  
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De plus, on constate que le revenu moyen des ménages corrigé pour l’inflation a diminué 
entre 1991 et 1996 pour ensuite augmenter entre 1996 et 2001. 

 

Figure 89 Évolution du revenu moyen des ménages, 1991- 2001 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1991 à 2001  
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Figure 90 Évolution du revenu moyen des ménages corrigée pour l'inflation (en 
prix de 1992) 
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Sources : Statistique Canada, Recensements de la population 1991 à 2001.  Correction à l’aide de l’indice 
des prix à la consommation de Statistique Canada 

On remarque également que le revenu moyen des personnes ayant un revenu suit 
sensiblement la même tendance que le revenu moyen des ménages (voir Figure 40).   

On constate que les régions de Montréal, Gatineau et Sherbrooke sont celles qui ont 
connu les plus fortes augmentations du revenu moyen des personnes ayant un revenu 
entre 1991 et 2001 (respectivement 22,3 %, 22,6 % et 22,5 %). Au cours de la même 
période, le revenu moyen des personnes ayant un revenu a augmenté de 20,2 % dans la 
région de Québec, de 18,2 % dans la région de Trois-Rivières et de 12,3 % dans la 
région de Saguenay. 
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Figure 91 Évolution du revenu moyen des personnes ayant un revenu, 1991- 
2001 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1991 à 2001.   

Figure 92 Évolution du revenu moyen des personnes ayant un revenu, 1991- 
2001, en valeur réelle et corrigée pour l'inflation (en prix de 1992) 
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Sources : Statistique Canada, Recensements de la population 1991 à 2001.  Correction à l’aide de l’Indice 
des prix à la consommation de Statistique Canada 
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2.5.1.3 Conclusions 

L’analyse de la structure économique au cours des dernières années dans les six 
régions métropolitaines québécoises (population active, taux de chômage, revenu moyen 
des ménages et des personnes ayant un revenu) permet de constater une amélioration 
de l’ensemble des régions.   

Depuis 1991, les régions de Gatineau, Sherbrooke et Montréal sont celles où on observe 
les plus importantes : 

♦ croissances de la population active et de la population active occupée; 

♦ diminution du taux de chômage; 

♦ augmentation du revenu, de même que du revenu réel, des ménages et des 
personnes ayant un revenu. 

D’autre part, les régions de Saguenay sont celles qui ont connu la plus faible 
amélioration de leur situation économique entre 1991 et 2001. Le Saguenay est d’ailleurs 
la région métropolitaine québécoise où l’on observe le plus haut taux de chômage. 

2.5.2 STRUCTURE DÉMOGR APHIQUE 

Dans cette section nous abordons les dimensions démographiques qui constituent 
l’essence même de la demande en habitation. 

2.5.2.1 Croissance démographique 

Le marché de l’habitation québécois a connu une pression de la demande due à la 
croissance démographique qui diffère selon les régions métropolitaines.   

Tableau 31 Évolution de la population des régions métropolitaines, 1991 – 2001  

 

1991 1996 2001 variation 
1991-2001

variation 
1996-2001

Montréal 3 125 925 3 326 625 3 426 335 9,6% 3,0%
Saguenay 160 928 160 454 154 940 -3,7% -3,4%
Gatineau 226 957 247 072 257 565 13,5% 4,2%
Québec 645 550 671 889 682 755 5,8% 1,6%
Sherbrooke 141 389 147 384 153 810 8,8% 4,4%
Trois-Rivières 136 303 139 956 137 510 0,9% -1,7%  
Source : Statistique Canada, recensements de la population de 1991 à 2001 

La région de Gatineau est celle qui a connu la plus forte pression entre 1991 et 2001. Au 
cours de cette période, la population de cette région a augmenté de 13,5 % (plus de 
30 000 personnes). Les régions de Sherbrooke et de Montréal ont également connu une 
croissance démographique relativement importante entre 1991 et 2001. La population de 
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la région de Montréal a en effet augmenté de 9,6 % (plus de 300 000 personnes) et celle 
de la région de Sherbrooke de 8,8 % (plus de 12 000 personnes).  

Les régions métropolitaines du Québec n’ont toutefois pas toute connu une croissance 
démographique entre 1991 et 2001. En effet, la population de la région métropolitaine du 
Saguenay a décru de 3,7 % au cours de cette période (environ 6 000 personnes).  La 
population de la région de Trois-Rivières est également en perte de croissance 
puisqu’une diminution de la population a été observée entre 1996 et 2001 (-1,7 % soit —
2 500 personnes). 

2.5.2.2 Immigration 

La croissance plus rapide de certaines régions métropolitaines québécoises peut en 
partie s’expliquer par le fait d’une immigration importante, comme le démontrent les 
données du dernier recensement sur la population immigrante (Tableau 32).   

Plus de 18 % de la population actuelle de Montréal est immigrante.  Cette proportion est 
moindre dans les régions de Gatineau et Sherbrooke (respectivement 6,6 % et 4,5 %) et 
presque nulle (inférieure à 3 %) dans les régions de Québec, Trois-Rivières et Saguenay. 

La pression de l'immigration sur les marchés immobiliers est donc beaucoup plus forte à 
Montréal que dans les autres régions métropolitaines du Québec. 

Tableau 32 Population immigrante selon la période d'arrivée, 2001 

Avant 1961 1961-1970 1971-1980 1981-1990 1991-1995 1996-2001 Total

Montréal 82 785 89 695 106 225 128 060 100 940 114 175 621 890
Saguenay 110 140 145 240 395 310 1 340
Gatineau 1 445 2 105 2 705 4 055 2 795 3 775 16 880
Québec 1 480 2 465 3 015 4 265 3 180 5 285 19 690
Sherbrooke 555 620 1 025 1 170 1 405 2 075 6 850
Trois-Rivières 285 350 450 300 220 465 2 070  

Source : Institut de la statistique du Québec (Statistique Canada, recensement de la population 2001) 

Tableau 33 Part de la population immigrante sur la population totale  

Avant 1961 1961-1970 1971-1980 1981-1990 1991-1995 1996-2001 Total
Montréal 2,4% 2,7% 3,1% 3,8% 3,0% 3,4% 18,4%
Saguenay 0,1% 0,1% 0,1% 0,2% 0,3% 0,2% 0,9%
Gatineau 0,6% 0,8% 1,1% 1,6% 1,1% 1,5% 6,6%
Québec 0,2% 0,4% 0,4% 0,6% 0,5% 0,8% 2,9%
Sherbrooke 0,4% 0,4% 0,7% 0,8% 0,9% 1,3% 4,5%
Trois-Rivières 0,2% 0,3% 0,3% 0,2% 0,2% 0,3% 1,5%  

Notons également que la population immigrante de la région métropolitaine de Montréal 
représente environ 88 % de l’ensemble de la population immigrante du Québec.   
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La Figure 93 présente le solde migratoire pour les régions métropolitaines du Québec. 
On constate que depuis le milieu de la décennie 1990, les régions du Saguenay et de 
Trois-Rivières présentent un solde migratoire négatif causé principalement par un solde 
migratoire intraprovincial négatif (exode des régions).   

Les Figure 94 à 99 présentent les soldes migratoires internationaux, interprovincial, 
intraprovincial, ainsi que le solde migratoire total pour chacune des six régions 
métropolitaines québécoises. 

On remarque que le solde migratoire positif des régions de Montréal et Sherbrooke est 
principalement causé par une migration internationale. Dans les régions de Québec et 
Gatineau, la migration intraprovinciale représente, depuis 1999, l’apport le plus important 
au solde migratoire positif.  

Figure 93 Volume net de migration dans les régions métropolitaines du Québec 
selon la provenance de 1991 à 2003 
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Saguenay -385 199 -480 -948 -1066 -746 -549 -935 -1726 -1684 -1773 -1739

Sherbrooke 460 618 714 777 1148 597 493 -125 601 864 1129 1053

Trois-Rivières 972 -126 91 213 19 -283 -380 -131 -293 -310 -127 -130

Gatineau 4325 3637 2413 1211 955 -310 -123 -438 1024 2046 2473 2986

Québec 5371 6683 3736 849 1289 -417 -478 366 738 2144 3258 3251

Montréal 18 055 18 055 11 733 5 343 5 004 -1 134 2 956 9 989 15 891 19 957 21 464 19 109

1991-92 1992-93 1993-94 1994-95 1995-96 1996-97 1997-98 1998-99 1999-00  2000-01  2001-02  2002-03

 
Source : Statistique Canada, Division de la démographie, Section des estimations démographiques.  Tiré du 
site Web de l’Institut de la statistique du Québec 
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Figure 94 Migration dans la région métropolitaine de Montréal de 1991 à 2003 
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Source : Statistique Canada, Division de la démographie, Section des estimations démographiques.  Tiré du 
site Web de l’Institut de la statistique du Québec 

Figure 95 Migration dans la région métropolitaine du Saguenay de 1991 à 2003 
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Source : Statistique Canada, Division de la démographie, Section des estimations démographiques.  Tiré du 
site Web de l’Institut de la statistique du Québec 
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Figure 96 Migration dans la région métropolitaine de Gatineau de 1991 à 2003 
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Source : Statistique Canada, Division de la démographie, Section des estimations démographiques.  Tiré du 
site Web de l’Institut de la statistique du Québec 

Figure 97 Migration dans la région métropolitaine de Québec de 1991 à 2003 
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Source : Statistique Canada, Division de la démographie, Section des estimations démographiques.  Tiré du 
site Web de l’Institut de la statistique du Québec 
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Figure 98 Migration dans la région métropolitaine de Sherbrooke de 1991 à 2003 
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Source : Statistique Canada, Division de la démographie, Section des estimations démographiques.  Tiré du 
site Web de l’Institut de la statistique du Québec 

Figure 99 Migration dans la région métropolitaine de Trois-Rivières de 1991 à 
2003 
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Source : Statistique Canada, Division de la démographie, Section des estimations démographiques.  Tiré du 
site Web de l’Institut de la statistique du Québec 
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2.5.2.3 Structure d’âge 

Le changement structurel qu’a connu la population canadienne après la seconde grande 
guerre mondiale, le « baby-boom », marque le paysage démographique. Il y a 
vieillissement significatif de la population. Les jeunes « baby-boomers » ont atteint la 
maturité31 en 2001 et dominent le paysage démographique dans les six régions 
métropolitaines du Québec. 

On remarque également, à l’aide de la Figure 100, que la population de la région de 
Gatineau compte sur une plus forte proportion d’enfants (0-14 ans) et d’adultes âgés de 
25 à 44 ans, groupes d’âges qui forment généralement les familles. D’autre part, on 
observe que parmi les six régions métropolitaines québécoises, la région de Trois-
Rivières est celle qui compte la plus forte proportion de personnes âgées de plus de 45 
ans. 

Figure 100 Structure d’âge des populations des régions métropolitaines québécoises, 
2001   PLEASE INSERT ONE SPACE BEFORE % 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 2001 

Rappelons que les jeunes s’émancipent dans le logement locatif. Ils forment des familles 
graduellement et acquièrent une propriété au tournant de la trentaine. Les divorces 
séparent les familles autour de 40 ans et les enfants quittent le nid quand les parents 
atteignent 50 ans. C’est la retraite active à 60 ans. En vieillissant, la population se 
féminise tout comme les ménages. Les personnes âgées sont majoritairement des 
femmes qui vivent de plus en plus seules. 

                                                      
31 Âge où les enfants commencent à quitter ou ont déjà quitté  le nid familial. 
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Les populations vieillissantes ont tendance à se rapprocher des services et à diminuer 
leur consommation d’espace. La tendance au retour vers le centre, ainsi que la 
densification des projets résidentiels observés par plusieurs analystes résultent en bonne 
partie de ce phénomène. 

La population âgée de 15 ans et plus est en croissance dans les six régions entre 1991 
et 2001. Cependant, comme le montre le Tableau 34  le rythme de croissance diffère, 
selon les régions.  

Tout comme pour l’ensemble de la population, les régions de Gatineau, Sherbrooke et 
Montréal sont celles qui connaissent les plus fortes croissances. Entre 1991 et 2001, la 
proportion de personnes âgées de 15 ans et plus a augmenté de 15,7 % à Gatineau, de 
11,9 % à Sherbrooke et de 10,4 % à Montréal.   

On remarque également que la population de 15 ans et plus des régions métropolitaines 
du Saguenay et de Trois-Rivières sont en perte de croissance avec une a diminution de 
0,4 % entre 1996 et 2001 dans la région du Saguenay et une minime hausse de 0,3 % 
au cours de cette période dans la région de Trois-Rivières.  

D’autre part, la comparaison des taux de croissance de l’ensemble de la population et de 
la population âgée de 15 ans et plus confirme qu’il y a vieillissement de la population 
dans l’ensemble des régions métropolitaines du Québec. En effet, le taux de croissance 
de la population de 15 ans et plus est supérieur au taux de croissance de l’ensemble de 
la population pour les six régions métropolitaines entre 1991 et 2001. 
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Tableau 34 Évolution du nombre de personnes âgées de 15 ans et plus dans les 
six régions métropolitaines de 1991 à 2001 

1991 1996 2001 variation 
1991-2001

variation 
1996-2001

Montréal 2 543 005 2 700 765 2 807 480 10,4% 4,0%
Saguenay 124 760 129 085 128 590 3,1% -0,4%
Gatineau 177 955 193 345 205 875 15,7% 6,5%
Québec 525 390 554 040 572 590 9,0% 3,3%
Sherbrooke 112 955 119 730 126 425 11,9% 5,6%
Trois-Rivières 110 005 114 990 115 360 4,9% 0,3%  

Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1991 à 2001 

Tableau 35 Évolution de la proportion de personnes âgées de 15 ans et plus dans 
les six régions métropolitaines du Québec, 1991 - 2001 

1991 1996 2001

Montréal 81,4% 81,2% 81,9%
Saguenay 77,5% 80,4% 83,0%
Gatineau 78,4% 78,3% 79,9%
Québec 81,4% 82,5% 83,9%
Sherbrooke 79,9% 81,2% 82,2%
Trois-Rivières 80,7% 82,2% 83,9%  

De même, on remarque que la population des régions de Montréal et de Gatineau vieillit 
légèrement moins vite que la population des autres régions. Les proportions de 
personnes âgées de 15 ans et plus dans ces deux régions sont les plus faible en 2001 
(79,9 % à Gatineau et 81,9 % à Montréal). C’est également dans ces deux régions que la 
plus faible augmentation de la proportion de personnes âgées de 15 ans et plus est 
observée entre 1991 et 2001 (0,5 point de pourcentage à Montréal et 1,5 à Gatineau). 
Par contre, la région du Saguenay est celle où la plus forte augmentation de la proportion 
de personnes âgées de 15 ans et plus est observée au cours de cette période (5,5 points 
de pourcentage). 

2.5.2.4 Structure familiale 

La structure familiale des populations influence le marché de l’habitation. La composition 
des familles et l'âge des membres imposent certains choix. L'évolution des familles, 
notamment les divorces, exerce une pression directe sur le marché de l'habitation. En 
divisant les familles, les divorces et séparations entraînent une création de ménages 
sans véritable croissance de la population. L'évolution de la proportion des familles 
monoparentales constitue un bon indicateur de ce phénomène. N'oublions pas que, de 
façon générale, pour une famille monoparentale, il existe un parent seul qui la plupart du 
temps occupe un logement pouvant accueillir ses enfants périodiquement et 
confortablement. 
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Comme l'illustrent la Figure 101 et le Tableau 36, une tendance générale à la hausse de 
la proportion et du nombre de familles monoparentales est observée entre 1991 et 2001. 

La région du Saguenay est celle qui compte la plus faible proportion de familles 
monoparentales. On remarque également que la plus forte croissance du nombre de 
familles monoparentale entre 1991 et 2001 est enregistrée sur le territoire de la région de 
Gatineau (3,8 points de pourcentages). Cette forte hausse a fait en sorte qu’en 2001, la 
région de Gatineau est celle, parmi les six régions métropolitaines du Québec, qui 
compte la plus forte proportion de familles monoparentales (18,4 %), devançant par le 
fait même la région de Montréal.  

Tableau 36 Évolution du nombre de familles monoparentales, 1991 – 2001 

nombre % nombre % nombre %
Montréal 135 210 15,6% 155 285 17,4% 169 180 18,1%
Saguenay 6 030 13,4% 6 750 15,0% 6 655 14,9%
Gatineau 9 320 14,6% 11 730 16,9% 13 500 18,4%
Québec 25 960 14,9% 29 480 16,1% 31 215 16,5%
Sherbrooke 5 980 15,8% 6 705 17,0% 6 870 16,5%
Trois-Rivières 5 710 15,2% 6 165 16,1% 6 755 17,5%

1991 1996 2001

 
Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1991 à 2001 

Figure 101 Évolution de la proportion de familles monoparentales, 1991 – 2001 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1991 à 2001 
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D'autre part, bien que le nombre de familles avec enfants ait augmenté dans quatre des 
six régions en valeur absolue de 1991 à 2001 (Tableau 37), la proportion des familles 
avec enfants a chuté dans cinq des six régions métropolitaines (Figure 102). Il est 
également intéressant de constater qu’entre 1991 et 2001, la région du Saguenay est 
celle qui a enregistrée la plus forte baisse de la proportion de familles avec enfants (7,1 
points de pourcentage) et que la région de Montréal a enregistrée une légère hausse (1,0 
point de pourcentage).   

Toutefois, depuis 1996, une légère baisse de la proportion de familles avec enfants est 
observée dans la région de Montréal. Cette diminution est par contre moins importante 
que celles enregistrées dans les cinq autres régions entre 1996 et 2001. 

Tableau 37 Évolution du nombre de familles avec enfants, 1991 – 2001 

nombre % nombre % nombre %
Montréal 550 425 63,5% 592 885 66,5% 603 740 64,6%
Saguenay 31 775 70,8% 31 360 69,6% 28 520 63,7%
Gatineau 43 330 68,0% 47 525 68,5% 48 415 65,8%
Québec 116 140 66,5% 120 790 66,1% 116 760 61,6%
Sherbrooke 24 460 64,6% 25 215 64,1% 24 705 59,2%
Trois-Rivières 24 365 64,8% 24 555 64,2% 23 430 60,7%

1991 1996 2001

 
Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1991 à 2001 

Figure 102 Évolution de la proportion de familles avec enfants, 1991 – 2001 
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Le vieillissement de la population vide les familles et fait décroître la proportion des 
familles avec enfants.   

2.5.3 STRUCTURE DE L’OFFRE D’H ABIT ATION 

Dans cette section nous abordons la composition des parcs de logements des six 
régions métropolitaines québécoises et analysons comment ceux-ci ont évolué en regard 
de la production et des conditions d’abordabilité et de disponibilité des logements. 

2.5.3.1 Composition des parcs de logements 

Les régions de Montréal et de Sherbrooke disposent d'un parc de logements en location 
beaucoup plus important que les autres régions métropolitaines québécoises. Ainsi, en 
1991, un peu plus de la moitié des logements montréalais et sherbrookois étaient offerts 
en location alors que dans les quatre autres régions, cette proportion se situait entre 
40,7 % et 47,5 %. C’est d’ailleurs dans les régions du Saguenay et de Gatineau que la 
proportion de logements en location est la plus faible. 

Tableau 38 Estimation du nombre de logements en propriété et en location, 
1991 – 2001 

Source : Estimation effectuée en combinat les ménages locataires et les taux d'inoccupation à chacune des 
Source : Estimation effectuée en combinat les ménages locataires et les taux d'inoccupation à chacune des 
périodes de recensement - Données de base provenant de Statistique Canada 

Entre 1991 et 2001, une diminution de la proportion de logements en location a été 
observée pour l’ensemble des régions.   

D’ailleurs, les régions de Sherbrooke et de Montréal sont passées sous le seuil 
stratégique de 50 % de locataires. Ces deux régions comptaient en effet plus de 
propriétaires que de locataires en 2001. 

On constate également, à la lecture du Tableau 38, que les régions de Montréal et de 
Trois-Rivières auraient connu une diminution du nombre total de logements locatifs entre 
1996 et 2001. 

La production de nouveaux logements axée principalement sur l'accès à la propriété et, 
dans une certaine mesure, la conversion du mode d’occupation des logements existants 
ont modifié cette proportion dans les six régions. 

en propriété en location % en location en propriété en location % en location en propriété en location % en location
Montréal 576 975 709 847 55,2% 649 830 734 878 53,1% 711 505 710 090 50,0%
Saguenay 34 705 23 823 40,7% 36 445 24 576 40,3% 38 760 24 753 39,0%
Gatineau 50 415 35 498 41,3% 58 185 38 548 39,8% 64 500 38 935 37,6%
Québec 135 805 125 907 48,1% 151 385 128 743 46,0% 163 785 131 300 44,5%
Sherbrooke 27 815 30 262 52,1% 30 550 31 724 50,9% 34 435 31 850 48,1%
Trois-Rivières 29 540 26 724 47,5% 31 930 26 866 45,7% 34 130 25 450 42,7%

200119961991
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La Figure 103  présente la proportion de ménages locataires. On remarque que les 
régions montréalaise et sherbrookoise passe actuellement un seuil historique.  

Traditionnellement en  majorité locataires, les ménages montréalais et sherbrookois sont 
devenus maintenant majoritairement propriétaires de leur logement. Compte tenu des 
tendances lourdes dans la production des logements neufs, cette majorité ira en 
s'accroissant. 

Figure 103 Proportion de ménages locataires, 1991 - 2001 
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Source : Statistique Canada, Recensement 1991 à 2001 
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2.5.3.2 Taux d'inoccupation dans les immeubles locatifs 

L'analyse des taux d'inoccupation révèle une similitude entre les différentes régions 
métropolitaines québécoises comme l'illustre la Figure 104. De 1971 à 2001, les taux 
d'inoccupation ont fortement fluctué (de 0,5 % à 10,7 %).   

Figure 104 Taux d'inoccupation moyen des immeubles locatifs d'initiative privée 
de six logements et plus, 1971 – 2002 
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D’autre part, une analyse des corrélations entre les taux d’inoccupation moyen dans les 
six régions étudiées a été réalisée. Le tableau suivant présente les corrélations entre les 
différentes régions. 

Tableau 39 Corrélations entre les différentes régions métropolitaines du Québec 
du taux d'inoccupation moyen des immeubles locatifs d'initiative 
privée de six logements et plus 

Montréal Saguenay Gatineau Québec Sherbrooke Trois-
Rivières

Montréal 1,00 0,40 0,35 0,86 0,80 0,67
Saguenay 0,40 1,00 0,28 0,59 0,29 0,62
Gatineau 0,35 0,28 1,00 0,37 0,38 0,70
Québec 0,86 0,59 0,37 1,00 0,81 0,73
Sherbrooke 0,80 0,29 0,38 0,81 1,00 0,66
Trois-Rivières 0,67 0,62 0,70 0,73 0,66 1,00  
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On constate que les taux d’inoccupation moyen sont fortement corrélés pour les régions 
métropolitaines de Montréal, Québec et Sherbrooke (coefficient de corrélation supérieur 
à 0,8)32.  

2.5.3.3 Accessibilité et abordabilité des logements 

Le parc de logements locatifs constitue le lieu de formation de nombreux nouveaux 
ménages (jeunes, divorcés, immigrants, etc.). Il offre une plus grande mobilité 
résidentielle aux personnes et aux familles et ce, à un meilleur coût que le parc de 
logement en propriété. 

Au Québec et principalement dans les grands centres urbains, le logement locatif est 
abondant et offert dans un marché compétitif, compte tenu d'une structure de propriété 
beaucoup peu concentrée.   

L’abordabilité est une mesure de la proportion du revenu servant à payer le logement. La 
SCHL estime qu’un logement est abordable si un ménage y consacre moins de 30 % de 
son revenu total avant impôts 

Entre 1991 et 2001, le rapport du loyer annuel moyen d'un appartement de deux 
chambres sur le revenu moyen des ménages dans les régions métropolitaines du 
Québec s'est amélioré, comme l’illustre la Figure 105. D’ailleurs, en 2001, ce rapport 
variait entre 11,4 % et 13,2 % selon les régions. Le logement locatif québécois est donc 
relativement abordable. 

Ajoutons que si le faible rapport loyer annuel / revenu moyen dans les régions 
métropolitaines du Québec peut être interprété comme un avantage pour les locataires 
dont l’accessibilité financière au logement s’en trouve accrue, il explique du même coup 
le peu de nouvelles constructions pour ce produit. Cette situation nuit au renouvellement 
du parc de logements locatifs et alimente la hausse relative du niveau des loyers. 

L'analyse de l'évolution du rapport du loyer annuel moyen d'un appartement de deux 
chambres sur le revenu moyen d'une personne ayant un revenu, présenté à la Figure 
106, confirme que les loyers dans les régions métropolitaines du Québec sont 
relativement abordables. On constate qu’entre 1991 et 2001 ce rapport est toujours resté 
inférieur à 30 % (un rapport maximal de 26,1 % en 1991 et de 23,8 % en 2001 sont 
observés).   

Un tel constat est particulièrement révélateur du potentiel de formation de nouveaux 
ménages. 

                                                      
32  Il a été également été démontré lors de la première phase du rapport que  toutes les catégories de logement 

ont connu des comportements identiques (taux de corrélation autour de 0,94), les studios ayant connu les 
fluctuations les plus fortes alors que les logements de trois chambres à coucher ont présenté les fluctuations 
les moins fortes et les taux d'inoccupation les plus bas. 
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Figure 105 Rapport du loyer annuel moyen d'un appartement de deux chambres 
sur le revenu moyen des ménages, 1986 - 2001 
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Source : Statistique Canada, SCHL 

Figure 106 Rapport du loyer annuel moyen d'un appartement de deux chambres 
sur le revenu moyen d'une personne ayant un revenu, 1986 - 2001 
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Source : Statistique Canada, SCHL 



 

Daniel Arbour & Associés senc  Mars 2006 
 

174

On constate également, à l’aide des Figure 105 et 106, que les régions les moins 
populeuses (Trois-Rivières, Saguenay et Sherbrooke) sont celles qui présentent le 
rapport du loyer annuel moyen d'un appartement de deux chambres sur le revenu moyen 
les plus faibles. 

L’analyse de la proportion des ménages locataires et propriétaires qui consacre 30 % et 
plus de leur revenu à l’habitation permet toutefois de constater que ce ne sont pas tous 
les ménages qui ont accès à un logement abordable. 

En effet, on constate, à l’aide du Tableau 40, que les ménages locataires sont plus 
susceptibles que les ménages propriétaires de consacrer plus de 30 % de leur revenu à 
l’habitation.   

On remarque également que la région de Trois-Rivières est celle qui compte la plus forte 
proportion de ménages locataires consacrant plus de 30 % de leur revenu à l’habitation, 
soit près de 40% des ménages, malgré le fait que ce soit dans cette région que l’on 
observe le loyer mensuel moyen le plus bas. Il faut par contre se rappeler que c’est dans 
la région de Trois-Rivières que l’on observe le plus faible revenu moyen par ménage, 
comme l’indique la Figure 38.  

Pour ce qui est des ménages propriétaires, la plus forte proportion de ménages 
consacrant plus de 30 % à l’habitation est observée dans la région de Montréal (15,9 %). 
Cette constatation peut en partie être justifiée par les prix de vente des propriétés neuves 
et existantes plus élevés dans la région de Montréal.  

Tableau 40 Proportion ménages dont 30 % et plus du revenu est réservé à l'habitation, 
2001 

Locataires Propriétaires

Montréal 36,4% 15,9%
Saguenay 37,9% 12,0%
Gatineau 33,6% 12,7%
Québec 35,1% 12,1%
Sherbrooke 37,8% 13,2%
Trois-Rivières 39,2% 12,3%  
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2.5.3.4  Structure des ménages 

La structure des ménages d'une région métropolitaine est le résultat de la conjonction 
des besoins démographiques et de la situation de l’accessibilité et de l’abordabilité des 
logements dans une région. À cet égard, la comparaison de la situation des différentes 
régions métropolitaines québécoises est particulièrement intéressante. 

Le premier constat concerne la taille moyenne des ménages. Celle-ci diminue dans 
toutes les régions mais de façon beaucoup plus marquée dans les régions du Saguenay 
et de Trois-Rivières et moins marquée dans la région de Montréal comme le montre 
Figure 107.   

Figure 107 Évolution de la taille moyenne des ménages, 1991 - 2001 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1991 à 2001 

 

Cette situation est le reflet d'une nette progression des ménages composés d'une seule 
personne dans les régions du Saguenay et de Trois-Rivières (respectivement 7,5 et 6,1 
points de pourcentage entre 1991 et 2001) et une augmentation plus lente dans la région 
de Montréal (3,6 points de pourcentage entre 1991 et 2001) comme l’indique la Figure 
108. 
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Figure 108 Évolution de la proportion du nombre de ménages composés d'une 
seule personne, 1991 – 2001 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1991 à 2001 

 

On estime donc qu’entre 1991 et 2001, la proportion de ménages ne comptant qu’un seul 
adulte a augmenté. Les plus fortes augmentations ont été enregistrées dans les régions 
de Gatineau et Saguenay (respectivement 7,8 et 7,7 points de pourcentage) et la plus 
faible dans la région de Montréal (4,6 points de pourcentage). 

En 2001, les régions des Sherbrooke et Trois-Rivières comptaient les plus fortes 
proportions de ménages comptant qu’un seul adulte, soit 44 %. 
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Figure 109 Évolution de la proportion du nombre de ménages composés d'un 
seul adulte (familles monoparentales et ménages composés d’une 
seule personne), 1991 – 2001 
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Source : Statistique Canada, Recensements de la population 1991 à 2001 

 

Un autre indicateur de la situation du logement est la proportion de ménages 
multifamiliaux. Quand le logement est onéreux et/ou difficile à trouver, plusieurs familles 
se regroupent afin de pouvoir combler leur besoin en logement. Comme l'illustre la Figure 
110, la proportion de ménages multifamiliaux est en progression dans les six régions 
métropolitaines du Québec. Les régions de Montréal et de Gatineau, où le coût de 
l’habitation est plus élevé, présentent également une proportion plus importante de 
ménages multifamiliaux (1,0 % en 2001).   

Si la croissance des loyers qu’ont connue les régions métropolitaines du Québec au 
cours des dernières années devait se poursuivre sans que l’offre de logements locatifs 
ne soit sensiblement accrue, on peut s’attendre à ce que la proportion des ménages 
multifamiliaux augmente dans l’avenir. 
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Figure 110 Évolution de la proportion de ménages multifamiliaux, 1991 – 2001 
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2.5.3.5 Production de nouveaux logements 

Bien que la production de nouveaux logements dans chacune des six régions 
métropolitaines québécoises reflète leur contexte spécifique de marché, on constate que 
des tendances de fond similaires entre les différentes régions.   

Le « choc pétrolier » de 1973 et les récessions de 1981-1983 et du début des années 
1990 ont marqué l’évolution de la production de logements au cours de la période 
d’étude 1971-2003 et délimité des périodes d’activités plus intenses soit la production de 
la majeure partie des années 1970, le boum immobilier du milieu des années 1980 et 
celui du changement de millénaire.   
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Figure 111 Évolution du nombre total de mises en chantier, 1971 – 2003 
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Figure 112 Évolution du nombre total de mises en chantier (sauf Montréal), 1971 – 
2003 
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D’autre part, lorsque l’on analyse la corrélation qui existe entre le nombre total de mises 
en chantier dans les six régions, on constate que la dynamique de production dans la 
région de Gatineau diffère quelque peu de celle des autres régions (coefficients de 
corrélation inférieurs à 0,5). Toutefois, lorsque l’on analyse uniquement la période 1990-
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2003, on constate que la production de la région de Gatineau suit relativement la même 
tendance que celle observée pour les autres régions métropolitaines québécoises 
(coefficient de corrélation supérieur à 0,8).  

Tableau 41 Corrélations entre les différentes régions métropolitaines du Québec 
du nombre total de mises en chantier (période 1971 – 2003)  

Montréal Saguenay Gatineau Québec Sherbrooke Trois-
Rivières

Montréal 1,00 0,61 0,46 0,68 0,51 0,58
Saguenay 0,61 1,00 0,37 0,62 0,43 0,80
Gatineau 0,46 0,37 1,00 0,40 0,18 0,35
Québec 0,68 0,62 0,40 1,00 0,76 0,66
Sherbrooke 0,51 0,43 0,18 0,76 1,00 0,71
Trois-Rivières 0,58 0,80 0,35 0,66 0,71 1,00  

  

 On constate également, à l’aide des Tableau 42 et 43, que l’évolution du nombre de 
mises en chantier résidentielles est beaucoup plus similaires entre les différentes régions 
pour la période 1990 – 2003 que pour l’ensemble de la période analysée. 

Tableau 42 Corrélations entre les différentes régions métropolitaines du Québec 
du nombre total de mises en chantier (période 1990 – 2003) 

 

Montréal Saguenay Gatineau Québec Sherbrooke Trois-
Rivières

Montréal 1,00 0,54 0,85 0,73 0,71 0,50
Saguenay 0,54 1,00 0,84 0,80 0,75 0,94
Gatineau 0,85 0,84 1,00 0,94 0,85 0,81
Québec 0,73 0,80 0,94 1,00 0,80 0,77
Sherbrooke 0,71 0,75 0,85 0,80 1,00 0,84
Trois-Rivières 0,50 0,94 0,81 0,77 0,84 1,00  

  

 Il existe quelques différences dans le type de logements produits selon les périodes entre 
six régions métropolitaines (Figure 113 à Figure 118). La maison individuelle et les 
appartements captent toutefois l’essentiel de la production dans les six régions.   
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Figure 113 Évolution du nombre de mises en chantier par type de bâtiment sur le 
territoire de la RMR de Montréal, 1971 – 2003 
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Figure 114 Évolution du nombre de mises en chantier par type de bâtiment sur le 
territoire de la RMR du Saguenay, 1971 – 2003 
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Figure 115 Évolution du nombre de mises en chantier par type de bâtiment sur le 
territoire de la RMR de Gatineau, 1971 – 2003 
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Figure 116 Évolution du nombre de mises en chantier par type de bâtiment sur le 
territoire de la RMR de Québec, 1971 – 2003 
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Figure 117 Évolution du nombre de mises en chantier par type de bâtiment sur le 
territoire de la RMR de Sherbrooke, 1971 – 2003 
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Figure 118 Évolution du nombre de mises en chantier par type de bâtiment sur le 
territoire de la RMR de Trois-Rivières, 1971 – 2003 
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D’autre part, on note certains changements dans le type de production de logements au 
cours de la période d’étude. On observe un net recul de la production de logements 
locatifs par rapport à la production du milieu des années 1980 comme l’illustrent la Figure 
119 et le Tableau 43 pour l’ensemble des centres urbains québécois. 

Depuis le début des années 1990, on note également une augmentation de l’importance 
de la production de copropriétés. En effet, depuis 1993, la production de copropriétés est 
aussi importante que la production de logements locatifs dans les centres urbains du 
Québec. 

D’autre part, comme il a été mentionné dans la première phase du rapport, la 
construction de logements locatifs et coopératifs s’adressant aux personnes âgées prend 
de l’ampleur. Entre 1999 et 2001, les logements s’adressant à cette clientèle 
représentaient environ 15 % de la production de logements locatifs et coopératifs dans la 
région de Montréal.   

Tableau 43 Nombre de logements mis en chantier selon le type dans les centres 
urbains du Québec, de 1983 à 2003 

Ensemble

nombre % nombre % nombre % nombre % nombre
1983 21 275 63% 7 383 22% 4 514 13% 469 1% 33 641
1984 18 766 54% 10 287 29% 5 640 16% 273 1% 34 966
1985 18 518 45% 16 304 39% 5 104 12% 1 465 4% 41 391
1986 23 469 45% 22 699 43% 6 050 11% 435 1% 52 653
1987 31 161 47% 26 754 40% 8 220 12% 602 1% 66 737
1988 25 654 51% 17 480 35% 6 633 13% 785 2% 50 552
1989 22 542 54% 14 960 36% 4 243 10% 98 0% 41 843
1990 22 721 56% 13 580 34% 3 450 9% 495 1% 40 246
1991 22 960 62% 9 136 25% 4 863 13% 132 0% 37 091
1992 18 443 59% 7 349 24% 4 933 16% 406 1% 31 131
1993 17 512 63% 4 630 17% 5 672 20% 61 0% 27 875
1994 17 652 65% 3 993 15% 5 391 20% 161 1% 27 197
1995 10 826 69% 2 693 17% 2 171 14% 0 0% 15 690
1996 11 233 71% 2 747 17% 1 929 12% 0 0% 15 909
1997 13 934 71% 2 879 15% 2 821 14% 0 0% 19 634
1998 12 580 69% 2 529 14% 3 234 18% 0 0% 18 343
1999 12 585 65% 3 444 18% 3 456 18% 0 0% 19 485
2000 12 512 63% 3 697 19% 3 697 19% 24 0% 19 930
2001 13 752 63% 4 018 18% 4 163 19% 8 0% 21 941
2002 19 900 59% 7 181 21% 6 322 19% 109 0% 33 512
2003 21 154 53% 8 925 22% 9 387 24% 391 1% 39 857

Propriété 
individuelle

Locatif Copropriété Coopératif

 
Sources :  SCHL, Bulletin mensuel d’information sur le logement, tableau 9 
 SCHL, Statistique du logement au Canada, tableau 21 
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Figure 119 Nombre de logements locatifs, coopératifs et en copropriété mis en 
chantier dans les centres urbains du Québec, de 1983 à 2003 
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Sources :  SCHL, Bulletin mensuel d’information sur le logement, tableau 9 
 SCHL, Statistique du logement au Canada, tableau 21 

En terminant, soulignons le désengagement des gouvernements dans la production des 
logements sociaux et coopératifs de 1995 au début des années 2000 comme l’indique la 
Figure 120 qui fait état de la production de logements HLM au Québec et le Tableau 43 
qui indique l’absence de production de logements coopératifs entre 1995 et 2000. 

Figure 120 Production de logement HLM au Québec de 1983 à 1998 
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Depuis 2001, on note toutefois un engagement de l’état pour la construction de 
logements sociaux et abordables. Entre juillet 2003 et juin 2004, près de 3 000 
logements destinés à des ménages à revenu modeste ont été réalisés au Québec dans 
le cadre des programmes AccèsLogis Québec et Logement abordable Québec. 

2.5.4 SYNTHÈSE ET CONSTATS 

Le marché de l’habitation montréalais connaît un dynamisme exceptionnel depuis 
quelques années tout comme celui de l’ensemble du Québec.   

Depuis le début du millénaire les taux d'inoccupation sont sous la barre du 3 % dans cinq 
des six régions métropolitaines du Québec, les prix sont en hausse constante et 
accélérée dans tous les marchés, les mises en chantier ont fortement augmenté et les 
coûts de construction n'ont cessé de progresser. 

À la lumière d’une approche comparative, nous avons analysé les conditions des 
marchés des régions métropolitaines de Montréal, Saguenay, Gatineau, Québec, 
Sherbrooke et Trois-Rivières afin de déterminer si les changements observés dans la 
région de Montréal ont également été observés dans les cinq autres régions.   

Dans un premier temps, nous avons comparé l’évolution des prix des logements (neufs 
et existants) et des loyers dans les six régions métropolitaines du Québec. Par la suite, 
sur la base de notre cadre d’analyse, nous avons abordé les facteurs explicatifs. Nous 
avons ainsi traité du contexte économique puis documenté l’évolution de la demande de 
logements en fonction des caractéristiques de la pression démographique qui 
conditionnent cette demande. Nous avons ensuite analysé la structure de l’offre, tant du 
point de vue de la composition des parcs de logements de chacune des régions que du 
point de vue des caractéristiques de la croissance de ces parcs au cours des dernières 
années.   

De cette démarche, on constate les faits suivants : 

1. Il existe peu de différence structurelle entre l’offre montréalaise et celles des 
cinq autres régions métropolitaines québécoises 

• La structure du parc de logements.   

i) En 1991, plus de la moitié des logements montréalais étaient offerts en 
location. Seule la région de Sherbrooke présentait également une proportion 
de cet ordre. Dans les quatre autres régions, la proportion de logements 
offerts en location représentait entre 40 % et 47 %. En 2001, ces proportions 
ont changé. On estime que 50 % des logements sont offerts en location dans 
la région montréalaise et 48 % dans la région de Sherbrooke alors que la 
proportion des logements offerts en location dans les quatre autres régions 
est tombée sous la barre du 45 %. À  Gatineau, elle est de 37,6 %. 
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• La structure de prix et l’abordabilité des logements locatifs 

• Le logement locatif montréalais est relativement abordable tout comme ses 
comparables des autres régions métropolitaines québécoises. Le rapport du 
loyer annuel moyen d'un appartement de deux chambres sur le revenu 
moyen des ménages variait entre 12,7 % et 14,4 % en 1991. Il s'établit en 
2001 à 12,2 % à Montréal, à 11,4 % à Saguenay, à 12,1 % à Gatineau, à 
13,2 % à Québec, à 12,0 % à Sherbrooke et à 11,6 % à Trois-Rivières.   

• Le loyer moyen a diminué dans l’ensemble des régions métropolitaines du 
Québec si l’on tient compte de l’inflation. De fait, en 2002, dans les régions 
de Montréal et Gatineau, le loyer moyen réel était inférieur de l’ordre de 50 $ 
à son niveau de 1986 tandis que dans les régions de Saguenay, Québec et 
Trois-Rivières, il était inférieur de plus de 70 $ à son niveau de 1986 
(respectivement 127 $, 88 $ et 72 $). Dans la région de Sherbrooke, le loyer 
moyen de 1986 n’était pas disponible. Le loyer moyen réel observé en 2002 
était par contre inférieur d’environ 60 $ à celui de 1988.   

• L’évolution du rapport du loyer annuel moyen d'un appartement de deux 
chambres sur le revenu moyen d'une personne indique également une 
amélioration de l’abordabilité des logements locatifs pour l’ensemble des 
régions métropolitaines du Québec. De 1991 à 2001, il baisse d’environ deux 
points de pourcentage dans les six régions. En 2001, le plus faible rapport du 
loyer annuel moyen d’un appartement de deux chambres sur le revenu 
moyen d’une personne est observé dans la région de Trois-Rivières (20,4 %) 
tandis que le plus élevé est observé dans la région de Québec (23,8 %). 

• Les taux d'inoccupation observés dans les régions métropolitaines du 
Québec ont fluctué fortement depuis les 30 dernières années. Depuis 1997, il 
y a eu diminution importante des taux d’inoccupation dans les régions de 
Montréal, Gatineau, Québec, Sherbrooke et Trois-Rivières. En 2002, les taux 
d’inoccupation de ces cinq régions étaient sous la barre stratégique du 3 %. 

• Les taux d’inoccupation observés dans régions de Montréal, Québec et 
Sherbrooke sont fortement corrélés.   

• La structure de prix et l’abordabilité des propriétés  

• Le prix moyen de revente d’une propriété dans la région de Montréal est 
supérieur d’au minimum 25 % à celui observé dans les cinq autres régions 
métropolitaines du Québec depuis 1997.   

• L'évolution des prix moyens de revente et des prix des maisons individuelles 
et jumelées nouvellement achevées entre les différentes régions 
métropolitaines du Québec indique des taux de croissances similaires et 
fortement corrélés entre eux, les prix moyens des propriétés existantes ont 
évolué de façon similaire dans les différentes régions. La croissance des prix 
est toutefois plus importante dans les régions centrales (Montréal, Gatineau, 
Québec, Sherbrooke et Trois-Rivières) que celle plus éloignée (Saguenay). 
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• Cependant, lorsqu’on ajuste les prix moyens de revente afin de tenir compte 
de l'effet de l'inflation, on constate que les prix réels sont restés relativement 
stables entre 1995 et 2001. Depuis 2001, une croissance des prix réels de 
revente est observée dans toutes les régions, à l’exception de la région de 
Saguenay. 

• Les prix des maisons individuelles et jumelées nouvellement achevées ont 
généralement décru en terme réel dans les régions métropolitaines du 
Québec au cours de la décennie 1990. Les prix moyens corrigés pour 
l’inflation sont à la hausse depuis le début des années 2000. Fait notable, 
parmi les six régions métropolitaines, seule la région de Montréal affichait en 
2002 un prix moyen réel supérieur au prix maximal observé entre 1988 et 
1991. Dans les autres régions, on assiste à un phénomène de rattrapage des 
prix. 

• La production des nouveaux logements 

• Pour l’ensemble des régions métropolitaines québécoises, les deux 
récessions, celles de 1981-1983 et du début des années 1990, vont 
marquer l’évolution de la production de logements au cours de la période 
d’étude. 

• La reprise économique du milieu des années 1990 n’a pas une 
répercussion immédiate et ne générera pas une production aussi 
importante que dans les meilleures années de la décennie 1980. La 
reprise ne se fera véritablement sentir qu’au début des années 2000 où 
le nombre de mise en chantier fait un bond. Les taux d’inoccupation des 
logements locatifs très élevés au milieu des années 1990 peuvent 
expliquer ce décalage.   

• Dans l’ensemble des régions métropolitaines québécoises, la maison 
individuelle capte l’essentiel de la production. La production 
d’appartements (locatifs ou en propriété) est également importante. En 
2003, la production de maisons individuelles représentait 53 % des 
logements mis en chantier dans les centres urbains du Québec. Les 
mises en chantier de logements locatifs et de copropriétés 
représentaient respectivement 22 % et 24 % de la production totale en 
2003. 

• On observe un recul de la production de logements locatifs par rapport à 
la production du milieu des années 1980. Depuis le début des années 
1990, on note également une augmentation de l’importance de la 
production de copropriétés. En effet, depuis 1993, la production de 
copropriétés est aussi importante que la production de logements locatifs 
dans les centres urbains du Québec.    
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1. Il existe une différence entre la demande montréalaise et celle des cinq autres 
régions métropolitaines québécoises.  

• La croissance est beaucoup plus lente dans les régions de Saguenay et de 
Trois-Rivières. 

 Le marché de l’habitation de ces deux régions a connu une 
pression beaucoup moins forte de la demande due à la 
croissance démographique que celui des quatre autres régions. 
Entre 1991 et 2001, la population de la région de Trois-Rivières 
est restée stable tandis que celle de Saguenay a décru de 
3,7 %.   

 Le marché de l’habitation des régions de Gatineau et Montréal a 
connu respectivement la plus forte croissance démographique, 
soit 13,5 % et 9,6 % entre 1991 et 2001.   

• Le niveau d’immigration est plus fort à Montréal. 

 Une part importante de la croissance de Montréal est le fait de 
l’immigration.  La pression de l'immigration sur le marché 
montréalais est beaucoup plus forte que dans les autres régions 
québécoises. En 2001, la population ayant immigré entre 1991 
et 2001 représentait 6,4 % de la population totale de la région de 
Montréal.  Dans les autres régions, cette proportion était 
inférieure à 2,6 %.   

 L’amélioration des conditions économiques et de celles de 
l’emploi a permis à la région montréalaise d’attirer graduellement 
de plus en plus d’immigrants internationaux et de réduire son 
déficit migratoire avec les autres provinces. De plus, la région 
enregistrait un surplus migratoire avec les autres parties de la 
province entre 1997 et 2001 de sorte que la région 
métropolitaine accueillait autour de 20 000 personnes de plus 
annuellement de 2000 à 2003. 

 Depuis le milieu de la décennie 1990, les régions du Saguenay 
et de Trois-Rivières présentent un solde migratoire négatif causé 
principalement par un solde migratoire intraprovincial négatif 
(exode des régions). 

• Le vieillissement des populations métropolitaines induit des changements 
structuraux de la demande. 

 Il y a vieillissement de la population dans l’ensemble des régions métropolitaines du Québec. 
La population des régions de Gatineau et Montréal vieillie par contre moins vite que celle des 
autres régions. 

 Dans l’ensemble des régions métropolitaines québécoises, le vieillissement de la population 
vide les familles et fait décroître la proportion des familles avec enfants. Entre 1991 et 2001, 
la région du Saguenay est celle qui a enregistrée la plus forte baisse de la proportion de 
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familles avec enfants (7,1 points de pourcentage) tandis que la région de Montréal a 
enregistrée une légère hausse (1,0 point de pourcentage). 

i) En 2001, la région de Trois-Rivières compte la plus forte proportion de 
personnes âgées de plus de 45 ans. D’autre part, la région de Gatineau est 
celle qui compte la plus forte proportion d’enfants (0-14 ans) et d’adultes 
âgés de 25 à 44 ans, groupes qui forment généralement les familles.  

ii) L'apport de l'immigration est insuffisant pour maintenir et reconstituer une 
proportion de familles avec enfants comparable à celle qui prévalait en 1991 
dans les régions métropolitaines de Saguenay, Trois-Rivières, Sherbrooke, 
Québec et Gatineau.  

iii) La proportion des familles monoparentales croit plus rapidement à Gatineau 
que dans les autres régions.  Il y a augmentation de 3,7 points de 
pourcentage de la proportion des familles monoparentales entre 1991 et 
2001.  En 2001, 18,4 % des familles sont monoparentales à Gatineau, soit la 
plus forte proportion observée parmi les six régions métropolitaines du 
Québec.  Par ailleurs, la région de Saguenay compte la plus faible proportion 
de familles monoparentales, soit 14,9 % en 2001.  

iv) La croissance de la population active est beaucoup moins forte dans les 
régions du Saguenay et de Trois-Rivières que dans les quatre autres régions 
métropolitaines québécoises. Depuis 1991, Montréal, Gatineau, Québec et 
Sherbrooke ont vu leur population active augmenter de plus de 5 % alors 
qu'à Saguenay et Trois-Rivières la population active est restée stable. 

• L’écart entre la région de Saguenay et les autres régions au chapitre du 
revenu augmente. 

i) Le revenu moyen des ménages et des personnes ayant un revenu de la 
région de Saguenay augmente moins vite que dans les autres régions.  
Entre 1991 et 2001, le revenu moyen des personnes avec revenu et des 
ménages de Saguenay ont augmenté de 12 % et 16 % comparativement à 
plus de 18 % (personnes et ménages) dans les autres régions.     

ii) Le revenu moyen le plus élevé, tant pour les ménages que pour les 
personnes avec revenu, est observé la région de Gatineau tandis que le plus 
faible l’est dans les régions de Trois-Rivières et Sherbrooke. 

• La structure des ménages québécois reflète un vieillissement de sa 
population, une grande disponibilité et une abordabilité de son parc de 
logements. 

i) La taille moyenne des ménages diminue dans toutes les régions mais de 
façon beaucoup plus marquée à Saguenay et Trois-Rivières. Cette situation 
est le reflet d'une nette progression des ménages composés d'une seule 
personne dans ces deux régions. 

ii) Dans la région de Montréal, on constate une diminution plus lente de la taille 
moyenne des ménages ainsi que augmentation moins rapide de la 
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proportion des ménages composés d’une seule personne que dans les 
autres régions.   

iii) Près du tiers des ménages des régions de Montréal, Québec, Sherbrooke et 
Trois-Rivières ne compte qu'une seule personne tandis qu’à Gatineau et 
Saguenay cette proportion est d’environ 26 % en 2001. De plus, cette 
dernière statistique ne tient pas compte des ménages composés de familles 
monoparentales. On estime qu’en 2001, entre 36 % et 45 % des ménages, 
selon la région, ne comptent qu’un seul adulte (37 % à Saguenay, 39 % à 
Gatineau, 43 % à Montréal et Québec et 44 % à Sherbrooke et Trois-
Rivières).  En 1991, ces proportions étaient de 29 % à Saguenay, de 31 % à 
Gatineau, de 37 % à Québec et Trois-Rivières, de 38 % à Montréal et de 
39 % à Sherbrooke. 

iv) La proportion de ménages multifamiliaux est en progression dans les six 
régions métropolitaines du Québec. Les régions de Montréal et Gatineau, où 
le logement est plus onéreux, compte une proportion légèrement supérieure 
de ménages multifamiliaux (1,0 %) que les autres régions (de 0,4 à 0,5 %).  

v) Le nombre moyen de personnes par ménage appartenant à la population 
active diminue. Ce ratio est plus bas à Trois-Rivières que dans les autres 
régions métropolitaines. Il est, en 2001, de 1,13 personne par ménage à 
Trois-Rivières, de 1,20 à Saguenay, de 1,21 à Sherbrooke, de 1,25 à 
Québec, de 1,28 à Montréal et de 1,40 à Gatineau. En 1991 ces ratios 
étaient respectivement de 1,23 à Trois-Rivières, de 1,31 à Saguenay, de 
1,30 à Sherbrooke, de 1,37 à Québec, de 1,36 à Montréal et de 1,51 à 
Gatineau. 

2. La croissance des prix observée au cours des cinq dernières années résulte 
de la convergence de plusieurs facteurs conjoncturels et structurels. 

• L’amélioration générale de l'économie et de l'emploi au Canada depuis 1996 
a profité davantage à Montréal, Gatineau, Sherbrooke et Québec. 

i) De 1996 à 2001, la population active en emploi augmente plus vite que la 
population active totale dans l’ensemble des régions.  Le taux de chômage a 
également diminué dans les six régions durant cette même période.  

ii) Toutefois, la croissance de la population active et de la population active en 
emploi fut plus importante à Gatineau (respectivement 9,3 % et 14,7 %), 
Sherbrooke (respectivement 8,3 % et 12,5 %), Montréal (respectivement 
7,2 % et 11,7 %) et Québec (respectivement 5,0 % et 9,1 %) que dans les 
régions de Saguenay (respectivement 1,4 % et 2,5 %) et Trois-Rivières 
(respectivement 0,8 % et 4,0 %). 

iii) Depuis le milieu des années 1990, l’amélioration des conditions 
économiques et de celles de l’emploi ont permis aux régions métropolitaines 
de Montréal, Gatineau et Sherbrooke et de Québec d’attirer graduellement 
de plus en plus d’immigrants internationaux et de réduire son déficit 
migratoire avec les autres provinces (solde migratoire interprovincial positif à 
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Gatineau en 2001-2002 et 2002-2003). De plus, les quatre régions 
enregistraient un surplus migratoire avec les autres parties de la province de 
sorte qu’entre 2000 et 2003, la région métropolitaine de Montréal accueillait 
autour de 20 000 personnes de plus annuellement, celles de Gatineau et 
Québec autour de 2 500 personnes et celle de Sherbrooke environ 1 000 
personnes. L’accueil annuel de quelque 1 000 immigrants équivaut à une 
demande annuelle de l’ordre 400 à 450 logements. 

iv) De 1996 à 2001, les revenus moyens des ménages et des personnes ayant 
un revenu augmentent de plus de 15 % à Montréal, Gatineau et Sherbrooke. 

v) Depuis 1996, les taux d’intérêts sont les plus bas de toute la période d'étude, 
sous la barre des 8 % pour les taux avec un terme de cinq ans. Les taux 
avec un terme d'un an se maintiennent à moins de 6 % depuis 2001. 

• Le vieillissement naturel de la population a favorisé la création de nouveaux 
ménages, dû à l’apport des jeunes et de celui des divorces chez les 35 ans 
et plus. 

i) Le nombre de jeunes âgés de 20 à 24 ans a augmenté entre 1996 et 2001, 
soit de 19 950 à Montréal, de 420 à Gatineau, de 765 à Sherbrooke et de 
3 865 à Québec. 

ii) Les divorces ont favorisé l’augmentation du nombre de familles 
monoparentales et de familles sans enfant entre 1996 et 2001.  

iii) Étant le fait principalement des jeunes, des divorcées et des immigrants, la 
formation des nouveaux ménages touchait en priorité le parc locatif qui de 
plus offrait une bonne disponibilité et une bonne abordabilité.  

iv) Cependant, en l’absence d’une production supplémentaire adéquate, les 
taux d’inoccupation chutaient rapidement.  

• La structure des loyers québécois et les mécanismes de contrôle limitant 
les augmentations ont limité significativement la production de logements 
locatifs. 

i) Avec une moyenne annuelle de 5 453 logements locatifs entre 1999 et 2003, 
la production de logements locatifs ne représente que 20 % de la production 
annuelle totale de logements dans les centres urbains du Québec.   

ii) L’absence de production de logements sociaux suite au désengagement des 
gouvernements rendait les plus démunis encore plus vulnérables sur le 
marché locatif (entre 1999 et 2003, 106 logements coopératifs sont en 
moyenne produits annuellement dans les centres urbains du Québec).  

iii) Les données sur les mises en chantiers des appartements dans les centres 
urbains du Québec indiquent que depuis 1993, la production de copropriétés 
est aussi importante que la production de logements locatifs dans les centres 
urbains du Québec. Plus spécifiquement, de 1999 à 2003, la production 
annuelle moyenne de copropriétés est de 5 405 unités. La production de 
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copropriétés est également en forte progression car le nombre d’unités est 
passé de 3 456 en 1999 à 9 387 en 2003, soit 24 % de la production totale. 

Comme il a été constaté lors de la première phase de cette étude pour la région de 
Montréal, les séries chronologiques relatives à l’évolution des prix dans les régions 
métropolitaines du Québec ne sont pas marquées par de brusques variations, à la 
hausse comme à la baisse, des prix.  Les variations sont progressives et ponctuées de 
ralentissements. La forme générale des courbes laisse entendre que les périodes de plus 
forte croissance sont cycliques et correspondent à des changements démographiques et 
économiques cycliques, soit le vieillissement de la population marquée par la dominance 
des cycles de vie des « baby-boomers », et de leurs enfants, et par les cycles 
économiques de croissance et de récession. 

Selon notre analyse, la hausse récente des prix des logements dans l’ensemble des 
régions du Québec résulte d’un ajustement de l’offre pour répondre à la pression de 
formation des ménages engendrée par la croissance du nombre de jeunes âgées de 20 
à 24 ans et par l’augmentation du nombre de personnes divorcées (augmentation des 
familles monoparentales et des parents seuls).  

Cette pression a été accentuée par un contexte économique favorable et la croissance 
de l’emploi, qui ont engendré une hausse de l’immigration dans la région. 

L’offre abondante et abordable du marché locatif dans les régions métropolitaines 
québécoises a permis à ces groupes de jeunes, de migrants et de divorcés de combler 
rapidement leurs besoins d’habitation. Cependant, la faible production de logements 
locatifs, compte tenu des niveaux de loyer sur le marché et de la difficulté de rentabiliser 
des projets dans ce contexte, n’a pu absorber une partie de cette pression. L’offre de 
logements locatifs vacants s’est donc comblée, les taux d’inoccupation passant sous la 
barre du 3 % dans les régions de Montréal, Gatineau, Québec, Sherbrooke et Trois-
Rivières. 

D’autre part, la baisse des taux d’intérêt a favorisé l’accession à la propriété et a 
maintenu l’abordabilité des logements malgré une hausse des prix de vente, tant dans 
l’existant que dans la nouvelle production. En l’absence notamment de disponibilité sur le 
marché locatif, la pression s’est accrue sur la propriété. La surchauffe que subissait 
l’industrie immobilière favorisait la concentration des producteurs dans les créneaux les 
plus lucratifs et engendrait une pénurie de main-d’œuvre qualifiée qui entraînait une 
hausse des coûts de production.  

Malgré tout, la hausse des prix de vente des logements neufs et existants observée a eu 
comme impact un réajustement des prix de vente en valeur réelle au niveau de ceux de 
1990. De plus, cette hausse n’a pas affecté significativement le niveau d’abordabilité des 
logements du fait de la hausse des salaires et des faibles taux d’intérêt actuellement en 
vigueur. 
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Ces conditions vont-elles perdurer et maintenir leur pression sur les prix des logements ? 

Les prévisions de croissance des ménages effectuées par l’Institut de la statistique du 
Québec pour les régions métropolitaines du Québec présentées à la Figure 121 
indiquent une baisse graduelle de la création de nouveaux ménages. La formation de 
nouveaux ménages pourrait même devenir négative à partir de 2021 dans les régions de 
Saguenay et Trois-Rivières. 

Figure 121 Croissance des ménages par période quinquennale dans les régions 
métropolitaines québécoises : Recensements 1991 à 2001 et 
Projections 2006 à 2026 
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Québec 22 550 25 180 23 199 16 078 12 942 8 926 4 211
Sherbrooke 4 690 7 152 6 540 4 623 3 969 2 954 2 093
Trois-Rivières 3 410 2 915 3 112 2 208 1 502 629 -167

1991-1996 1996-2001 2001-2006 2006-2011 2011-2016 2016-2021 2021-2026

 
Sources : Statistique Canada, Recensements de la population 1991 à 2001 et Institut de la statistique du 
Québec, projections 2006 à 2026 

D’autre part, la performance de l’immigration sera dépendante de la croissance de 
l’emploi. On observe déjà à cet égard un plafonnement du solde migratoire.  

Au rythme de la production de nouveaux logements mis en chantier au cours de l’année 
2003, l’offre annuelle de nouveaux logements dépasse déjà les prévisions de croissance 
des ménages de l’ISQ pour cinq des six régions métropolitaines. Seule la région de 
Sherbrooke présente une production de nouveaux logements en 2003 inférieure de 18 % 
à la croissance prévue du nombre de ménages.   
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À court terme, on devrait donc s’attendre à : 

♦ une hausse des taux d’inoccupation dans les logements locatifs; 

♦ une baisse de la production de nouveaux logements; 

♦ et à une stabilisation graduelle des prix. 

La hausse des taux d’intérêt ainsi qu’un ralentissement de l’économie accentueraient le 
ralentissement du marché immobilier. 

D’autre part, le vieillissement de la population se poursuivra. La population québécoise 
vieillit au rythme de ses « baby-boomers ».   

Figure 122 Croissance de la population par période quinquennale dans les 
régions métropolitaines québécoises : Recensements 1991 à 2001 et 
Projections 2006 à 2026 
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Saguenay -474 -5 514 -5 434 -3 344 -3 513 -3 659 -4 009
Gatineau 20 115 10 493 20 179 10 230 8 694 7 264 5 538
Québec 26 339 10 866 21 822 10 584 6 464 1 730 -2 798
Sherbrooke 5 995 6 426 8 701 5 078 4 185 3 187 2 219
Trois-Rivières 3 653 -2 446 939 -243 -682 -1 198 -1 779

1991-1996 1996-2001 2001-2006 2006-2011 2011-2016 2016-2021 2021-2026

 
Sources : Statistique Canada, Recensements de la population 1991 à 2001 et Institut de la statistique du 
Québec, projections 2006 à 2026 

On remarque que selon l’ISQ, la population de la région de Saguenay, qui décroît déjà, 
devrait continuer à diminuer. La population de Trois-Rivières, après une légère 
croissance entre 2001 et 2006, devrait également diminuer par la suite. La croissance 
des quatre autres régions serait à la baisse pour même devenir négative à Québec à 
partir de 2021. 
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Figure 123 Croissance de la population de 15 ans et plus par période 
quinquennale dans les régions métropolitaines québécoises : 
Recensements 1991 à 2001 et Projections 2006 à 2026 
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Saguenay 4 325 -495 -1 248 -513 -2 464 -2 898 -2 737
Gatineau 15 390 12 530 22 412 14 323 9 204 6 705 5 628
Québec 28 650 18 550 27 465 17 823 8 504 3 734 1 139
Sherbrooke 6 775 6 695 9 276 6 086 4 300 3 279 2 854
Trois-Rivières 4 985 370 3 274 1 849 -224 -883 -960

1991-1996 1996-2001 2001-2006 2006-2011 2011-2016 2016-2021 2021-2026

 
Sources : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 et Institut de la statistique du 
Québec, projections 2006 à 2026  

La population de la région de Montréal vieillira toutefois moins vite que celle des cinq 
autres régions métropolitaines québécoise. En effet, selon l’ISQ, la population âgée de 
15 ans et plus devrait représenter 85 % de la population totale de la région montréalaise 
en 2026, comparativement à 85,5 % à Gatineau, 86,1 % à Sherbrooke, 87,7 % à 
Québec, 88,0 % à Saguenay et 88,1 % à Trois-Rivières. 
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Figure 124 Évolution de la proportion de la population de 15 ans et plus dans les 
régions métropolitaines québécoises : Recensements 1991 à 2001 et 
Projections 2006 à 2026 
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Montréal 81,4% 81,2% 81,9% 83,1% 84,3% 84,6% 84,8% 85,0%
Saguenay 77,5% 80,4% 83,0% 85,2% 86,8% 87,2% 87,4% 88,0%
Gatineau 78,4% 78,3% 79,9% 82,4% 84,4% 85,0% 85,2% 85,5%
Québec 81,4% 82,5% 83,9% 85,4% 86,6% 87,0% 87,3% 87,7%
Sherbrooke 79,9% 81,2% 82,2% 83,8% 84,8% 85,3% 85,6% 86,1%
Trois-Rivières 80,7% 82,2% 83,9% 85,8% 87,3% 87,5% 87,7% 88,1%

1991 1996 2001 2006 2011 2016 2021 2026

 
Sources : Statistique Canada, Recensements de la population 1971 à 2001 et Institut de la statistique du 
Québec, projections 2006 à 2026  

 

L’évolution de la population représente un changement structurel important qui s’inscrit 
dans le long terme plutôt que dans le court terme. Elle s’exprime par un vieillissement de 
la population accentué dans les régions plus éloignées comme le Saguenay ou 
présentant une structure économique plus ancienne (par exemple Trois-Rivières). Cette 
évolution affectera le marché résidentiel, le type de production, la localisation des 
ensembles d’habitation et les prix de logements. 
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ANNEXE 3 :  
VALIDATION ÉCONOMÉTRIQUE  

 

2.6 VALIDATION 

Nous tenterons maintenant d’expliquer de façon économétrique les variations du prix 
moyen de revente des maisons unifamiliales de type standard dans la région de 
Montréal33, entre 1976 et 2003, à l’aide de variables explicatives sur la démographie, le 
logement et l’économie. 

2.6.1 CONTRAINTES MÉTHODOLOGIQUES ET CHOIX DES VARI ABLES EXPLICATIVES 

Pour qu’un modèle économétrique soit relativement performant et fiable, un minimum 
d’environ 30 périodes est généralement exigé. Toutefois, il existe peu de séries 
démographiques et économiques disponibles, au minimum annuellement34, pour la 
région métropolitaine de Montréal sur de longues périodes.   

Après plusieurs recherches, il a été possible de recueillir, pour la période 1976-2003, des 
données annuelles sur la démographie, le logement et l’économie. Plus spécifiquement, 
les variables explicatives  suivantes seront considérées : 

 Démographie : les femmes âgées de 20 ans et plus dans la région métropolitaine de 
Montréal35. Des analyses antérieures ayant suggéré que les femmes en âge de procréer 
ou autonomes financièrement constituent l’élément déclencheur de la demande de 
logement (locatif ou en propriété), cet indicateur est utilisé pour capter l’influence de la 
formation de nouveaux ménages; on devrait donc s’attendre à ce que le coefficient de 
cette variable soit de signe positif. 

 Économie – emploi : le taux de chômage québécois. La demande pour les maisons et, 
partant, leur niveau de prix, sont notamment fonction du niveau de l’emploi régional, ce 
que reflète cette variable. Le taux de chômage annuel montréalais tiré de l’enquête sur la 
population active n’étant disponible que depuis 1987, nous avons opté pour le taux de 
chômage annuel québécois qui est disponible depuis 1976. Soulignons que les taux de 
chômage annuels montréalais et québécois étant très fortement corrélés, dans une 
proportion de 98 %, cette substitution ne porte pas à conséquence. Cette variable devrait 
théoriquement afficher un coefficient de signe négatif. 

                                                      
33 Source : Étude sur le prix des maisons au Canada de Royal Le Page et Statistique Canada (IPC) 
34  Des données mensuelles ou trimestrielles seraient également adéquates, mais elles s’avèrent encore plus 

rares. 
35  Estimation par Daniel Arbour à partir des estimations annuelles de la population et des recensements de la 

population de Statistique Canada. 
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 Disponibilité du logement : le taux d’inoccupation des logements locatifs dans la région 
métropolitaine de Montréal36. Comme on le sait, le logement locatif et le logement de 
propriété sont dans une large mesure des biens substituts. Ceateris paribus, une hausse 
des taux d’inoccupation sur le marché locatif (subséquente, par exemple, à une hausse 
des loyers) devrait conséquemment se traduire par une hausse de la demande pour le 
logement de propriété et, partant, par un coefficient de signe positif. L’effet d’ajustement 
n’étant pas instantané, nous avons testé, en plus de la variable d’origine, un retard d’une, 
deux ou trois périodes. Le délai d’une période (t-1) s’étant avéré le plus significatif, c’est 
donc la variable «taux d’inoccupation t-1» qui sera retenue ici.  

 Économie – finance : les taux d’intérêt sur les prêts hypothécaire avec un terme de cinq 
ans pour le Canada (variable et retard)37. La politique monétaire, par le biais des taux 
d’intérêt, exerce un effet déterminant sur la demande de logement. Encore une fois 
cependant, cet effet peut se faire sentir avec un certain délai qui justifie le recours à un 
retard. Après vérification empirique, c’est la variable « taux d’intérêt t-1 » qui, sur 
l’ensemble de la période d’analyse, capte le plus adéquatement les variations dans les 
prix de vente des maisons unifamiliales. En ce qui a trait au signe attendu du coefficient 
de cette variable, le bon sens suggère qu’il devrait être négatif puisqu’une hausse du 
coût du crédit hypothécaire se traduit éventuellement par une baisse de la demande et 
des prix immobiliers. En raison du délai de réaction toutefois, il arrive souvent que la 
hausse des taux entraîne à court terme, par anticipation d’une hausse plus substantielle 
encore, une pression accrue sur les prix. Selon la réponse du marché, le coefficient de 
cette variable pourrait être de signe soit négatif, soit positif. 

2.6.2 SPÉCIF ICAT ION DU MODÈLE 

2.6.2.1 Prix courants versus prix réels : 

Différents modèles prenant en considération les prix moyen de revente courants et réels 
des maisons unifamiliales de type standard ont été testés : 

• Prix courant revente maison = cte + B1 * Nombre de femmes de 20 ans et plus + B2 * 
Taux de chômage au Québec +  B3 * Taux  d’inoccupation; 

• Ln (Prix courant revente maison) = cte + B1 * Ln (Nombre de femmes de 20 ans et plus) + 
B2 * Ln (Taux de chômage au Québec) +  B3 * Ln (Taux d’inoccupation); 

• Prix réel revente maison = cte + B1 * Nombre de femmes de 20 ans et plus + B2 * Taux de 
chômage au Québec +  B3 * Taux  d’inoccupation; 

• Ln (Prix réel revente maison) = cte + B1 * Ln (Nombre de femmes de 20 ans et plus) + B2 * 
Ln (Taux de chômage au Québec) +  B3 * Ln (Taux d’inoccupation); 

• Ln (Prix réel revente maison) = cte + B1 * Ln (Nombre de femmes de 20 ans et plus) + B2 
* Ln (Taux d’intérêt hypothécaire 5 ans) + B3 * Ln (Taux de chômage au Québec) + B4 * 
Ln (Taux d’inoccupation); 

                                                      
36 Source : SCHL 
37 Source : Banque du Canada 
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• Ln (Prix réel revente maison) = cte + B1 * Ln (Nombre de femmes de 20 ans et plus) + B2 
* Ln (Taux d’intérêt hypothécaire 5 ans) + B3 * Ln (Taux de chômage au Québec) + B4 * 
Ln (Taux inoccupation à la période antérieure (t-1)); 

• Ln (Prix réel revente maison) = cte + B1 * Ln (Nombre de femmes de 20 ans et plus) + B2 
* Ln (Taux d’intérêt hypothécaire 5 ans à la période antérieure (t-1)) + B3 * Ln (Taux de 
chômage au Québec) + B4 * Ln (Taux inoccupation à la période antérieure (t-1)); 

• Ln (Prix réel revente maison) = cte + B1 * Ln (Nombre de femmes de 20 ans et plus) + B2 
* Ln (Taux d’intérêt hypothécaire 5 ans) + B3 * Ln (Taux de chômage au Québec); 

• Ln (Prix réel revente maison) = cte + B1 * Ln (Nombre de femmes de 20 ans et plus) + B2 
* Ln (Taux d’intérêt hypothécaire 5 ans à la période antérieure (t-1)) + B3 * Ln (Taux de 
chômage au Québec); 

• Prix courant revente maison = cte + B1 * Nombre de femmes de 20 ans et plus + B2 * 
Taux d’intérêt hypothécaire 5 ans + B3 * Taux de chômage au Québec + B4 * Taux 
inoccupation; 

• Prix courant revente maison = cte + B1 * Nombre de femmes de 20 ans et plus + B2 * 
Taux d’intérêt hypothécaire 5 ans à la période antérieure (t-1) + B3 * Taux de chômage au 
Québec + B4 * Taux inoccupation à la période antérieure (t-1); 

• Ln (Prix courant revente maison) = cte + B1 * Ln (Nombre de femmes de 20 ans et plus) + 
B2 * Ln (Taux d’intérêt hypothécaire 5 ans) + B3 * Ln (Taux de chômage au Québec) + B4 

* Ln (Taux inoccupation); 

• Ln (Prix courant revente maison) = cte + B1 * Ln (Nombre de femmes de 20 ans et plus) + 
B2 * Ln (Taux d’intérêt hypothécaire 5 ans à la période antérieure (t-1)) + B3 * Ln (Taux de 
chômage au Québec) + B4 * Ln (Taux inoccupation à la période antérieure (t-1)); 

À la lumière des résultats obtenus (performances explicative et prédictive, tests t sur les 
coefficients individuels), on constate que les variables explicatives retenues expliquent 
mieux les prix courants que les prix réels de revente des maisons unifamiliales. 

2.6.2.2 Forme linéaire et transformation logarithmique : 

Dans un premier temps, une forme fonctionnelle linéaire, sans aucune transformation 
mathématique, a été utilisée. Le modèle de départ, dont le détail figure à l’annexe 1, 
s’établit donc comme suit : 

 Y = B0 + B1 X1 + B2 X2 + B3 X3 + B4 X4 + ε,  

où: 
B0 = Ordonnée à l’origine = Cte; 
B1 à B4 = Paramètres de la régression; 
X1 = Nombre de femmes de 20 ans et plus; 
X2 = Taux d’intérêt hypothécaire à la période antérieure (t-1) 
X3 = Taux de chômage 
X4 = Taux d’inoccupation locatif à la période antérieure (t-1) 
ε  = Résidus du modèle 
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Bien que les résultats soient fort honnêtes (R2 ajusté : 0,918; test F : 76,75 (0,000); trois 
variables sur quatre fortement significatives; faible colinéarité entre les Xi)38, une double 
transformation logarithmique est appliquée tant sur la variable dépendante que sur 
chacune des variables indépendantes, dans le but d’optimiser les performances du 
modèle39. Très utilisée pour la modélisation de phénomènes économiques, une telle 
transformation présente le double avantage : 

 …de prendre en compte, le cas échéant, la non-linéarité du phénomène sans 
toutefois affecter la qualité des estimations si la relation entre Y et Xi est de 
nature linéaire; 

 …de produire des coefficients de régression qui prennent alors la forme de 
coefficients d’élasticité fournissant une mesure directe de la sensibilité des prix 
eu égard aux variations de chaque variable exogène considérée. 

Une fois transformé, le modèle testé s’écrit donc comme suit : 

 Ln Y = Ln B0 + B1 Ln X1 + B2 Ln X2 + B3 Ln X3 + B4 Ln X4 + ε 

 

2.6.3 ANALYSE DES RÉSULTATS DE LA RÉGRESSION ET TEST DE ROBUSTESSE 

2.6.3.1 Résultats de la régression – Modèle global double transformation   

Les résultats de la régression des prix de ventes des maisons sur les quatre variables 
explicatives retenues suggèrent que ces variables captent très bien l’évolution des prix 
sur l’ensemble de la période d’analyse, soit de 1976 à 2003 : elles expliquent en effet (R2 
ajusté) plus de 95 % des variations de prix, moyennant une erreur d’estimation (SEE) de 
l’ordre de 10 % et un test F de 137 (prob. 0,000). 

Récapitulatif du modèleb

,980a ,960 ,953 ,1003609 ,941
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-
Watson

Valeurs prédites : (constantes), Ln du taux d'intérêt à la période
antérieure, Ln du taux d'inocc. à la période antérieure, Ln du nb. de
femmes de 20 ans et plus, Ln du taux de chômage

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

                                                      
38 Voir Annexe 1, Modèle MG0, forme linéaire 
39 Nous utilisons ici le logarithme naturel, ou népérien, (Ln), plutôt que le logarithme décimal (Log) comme 

facteur de transformation; ceci n’a aucune incidence sur la qualité des estimations. 
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ANOVA

5,510 4 1,377 136,753 ,000
,232 23 ,010

5,741 27

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
 

Quant aux coefficients des variables indépendantes, trois sur quatre sont significatifs au 
seuil de signification de 0,01, seul le ln du taux d’inoccupation à la période antérieure 
n’étant pas significatif au seuil requis de 0,05. Tous les signes sont par ailleurs 
conformes aux attentes théoriques. En outre, les VIF (Variance Inflation Factors) 
suggèrent que la colinéarité n’est pas excessive40, rendant ainsi plus sûre l’interprétation 
des paramètres du modèle. Enfin, il faut toutefois souligner la présence d’autocorrélation 
entre les résidus du modèle, comme en témoigne la statistique Durbin-Watson (0,941) 41.  
Le recours à un modèle autorégressif dans lequel le Ln du prix de vente à la période 
antérieure (Yt-1) est introduit comme variable explicative supplémentaire fait ressortir, 
d’une part, le fort lien temporel entre Yt et Yt-1 et, d’autre part, la très forte corrélation 
existant entre cette dernière variable et le Ln du nombre de femmes de 20 ans et plus 
(X1t); les VIF relatifs à ces deux descripteurs atteignent respectivement 21,7 et 27,4. 

Sous réserve de ce qui précède, on peut interpréter comme suit les résultats de la 
régression : 

 Le nombre de femmes de 20 ans et plus demeure, et de loin, le premier déterminant 
des variations de prix des maisons à Montréal, ce qui tend à confirmer le rôle 
prédominant de la démographie dans l’explication de la demande de logement, et 
notamment de logement de propriété. Ainsi, une hausse de 1 % dans cette variable 
se traduit par une augmentation de 4,8 % du prix des maisons unifamiliales de type 
standard. 

 Conformément aux attentes, le taux d’intérêt hypothécaire à la période antérieure 
exerce également une influence significative sur le marché de la maison, chaque 
hausse de 1 % se traduisant, par effet d’anticipation, par une augmentation de 
0,66 % dans les prix. 

 Tel qu’attendu, le taux de chômage exerce un effet également significatif et négatif 
sur la demande et sur le prix des maisons, chaque hausse de 1 % de ce taux 
entraînant une diminution de 0,58 % dans les prix. 

                                                      
40 Selon la documentation spécialisée sur le sujet, le degré de colinéarité caractérisant une variable 

indépendante demeure acceptable dans la mesure où le VIF est inférieur à la valeur-seuil de 10 (voir à cet 
effet : Neter, J., W. Wasserman & M.H. Kutner. 1985. Applied Linear Statistical Models. 2nd ed. Homewood, 
IL, R. D. Irwin, 391-392).  

Coefficients

-56,059 3,681 -15,230 ,000
4,802 ,255 1,172 18,801 ,000 2,214
,656 ,134 ,378 4,905 ,000 3,394

-,577 ,196 -,190 -2,945 ,007 2,366
,048 ,031 ,081 1,581 ,128 1,492

(constante)
Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'inocc. à la période antérieure

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques de
colinéarité
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 Enfin, bien que non significatif au seuil de 0,05, le coefficient du taux d’inoccupation 
locatif à la période antérieure, de signe positif, tend à confirmer le caractère substitut 
du logement en location relativement à la propriété. Cependant, l’interprétation de ce 
coefficient demeure ambiguë, et ce pour deux raisons. Tout d’abord, une hausse 
généralisée de la demande de logement, dans la mesure où elle reflète un contexte 
économique favorable, se répercutera simultanément sur les marchés locatif et de la 
maison individuelle sans que le transfert d’une partie de la clientèle locative vers le 
logement de propriété ne se traduise nécessairement par une hausse substantielle 
des taux d’inoccupation; c’est précisément cette situation qui prévaut depuis 2000 
dans les principales régions métropolitaines du Québec où sévit une pénurie d’unités 
locatives. En outre, la relation de cause à effet entre le taux d’inoccupation locatif et 
le prix des maisons n’est pas nécessairement univoque et soulève un certain nombre 
de considérations d’ordre méthodologique qui dépassent le cadre de la présente 
étude. 

Dans l’ensemble donc, ce modèle est jugé satisfaisant dans la mesure où il apporte une 
mesure empirique du rôle primordial que jouent les facteurs démographiques et 
économiques dans l’établissement des prix résidentiels à Montréal. 

2.6.3.2 Test de spécification de la forme fonctionnelle – Le Reset test de Ramsey42   

Dans la mesure où les tests statistiques permettent facilement d’établir si, et dans quelle 
mesure, une variable contribue de façon significative à l’explication d’un phénomène de 
même que le niveau de colinéarité qu’elle engendre éventuellement, l’inclusion dans 
l’équation de régression d’une variable non pertinente n’est pas vraiment problématique. 
Il en va autrement de l’omission d’une variable pertinente, laquelle se traduit par des 
estimateurs OLS (Ordinary Least Squares) à la fois biaisés et incohérents. Cette 
omission traduit une spécification erronée de la forme fonctionnelle du modèle, ce qui 
peut être mis en évidence par divers tests. Le test de Durbin-Watson, qui permet de 
déceler la présence d’autocorrélation temporelle des résidus découlant de l’omission 
d’une variable importante, est l’un d’entre eux.  

Le Reset Test de Ramsey est un autre test que nous appliquons à notre modèle du prix 
des maisons unifamiliales à Montréal. En bref, le test de robustesse de Ramsey consiste 
à réintégrer dans l’équation de régression initiale les valeurs estimées (ici, le logarithme 
des prix de vente ou LnŶi)43, préalablement élevées à la puissance 2, 3 et 4 de façon à 
tester la présence de dimensions non linéaires omises dans l’analyse. La signification 
statistique des termes rajoutés au modèle peut être testée à l’aide d’un test F standard, 
ou tout simplement à l’aide du test t de chacun des paramètres ainsi générés. 

                                                                                                                                                 
41  De l’autocorrélation a été détectée dans tous les autres modèles analysés. En raison de la faible taille de 

l’échantillon (28 observations), il est très difficile d’obtenir un modèle performant à ce chapitre. 

42 Sources: i. Studenmund, A.H. (2001), Using Econometrics - A Practical Guide, Addison-Wesley-Longman, 
pp.193-195; ii. Patterson, Kerry (2000), An Introduction to Applied Econometrics, Macmillan, pp.184-185; iii. 
Boyd, Derick, ECO 304: Applied Econometrics, Dept. of Economics, University of East London. 

43 On aura compris que le « chapeau » qui coiffe le Y estimatif s’applique en réalité à l’ensemble de l’expression 
mathématique, soit au logarithme du prix estimatif. 
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L’application du test de Ramsey à notre modèle de régression se traduit par l’équation 
suivante :   

LnY = LnB0 + B1 LnX1 + B2 LnX2 + B3 LnX3 + B4 LnX4  

+ (LnŶ)2 + (LnŶ)3 + (LnŶ)4 + ε  

 

Le résultat détaillé des tests de Ramsey tels qu’appliqués à notre échantillon global sont 
reproduits à l’annexe 2. Nous avons appliqué la méthode suggérée en ajoutant au 
modèle initial les trois termes, d’abord simultanément (Modèle Ram_MG1a) puis 
alternativement (Modèles Ram_MG1b, c et d). Comme on peut le constater à l’annexe 2, 
l’introduction simultanée des trois termes se traduit par le rejet automatique des 
transformations quadratique ((LnŶ)2) et cubique ((LnŶ)3) de la valeur estimée par le 
modèle initial, en raison d’une colinéarité presque parfaite entre ces termes. En 
conséquence, le modèle Ram_MG1a est identique au modèle Ram_MG1d. Le maintien 
du terme (LnŶ)4 dans l’équation fait par ailleurs ressortir, via les VIF, ses très forts liens 
structurels avec les trois premières variables explicatives du modèle (LnX1, LnX2 et 
LnX3), ce qui tend à démontrer que les effets non linéaires contenus dans l’évolution du 
prix des maisons sont adéquatement pris en compte par les dimensions démographique 
et économique de notre modèle.  

Mais un tel degré de colinéarité rend très risquée l’interprétation des quatre paramètres 
centraux de la régression, en apparence tous significatifs au seuil de 0,015 et de signes 
conformes aux attentes théoriques. Quant au paramètre du terme (LnŶ)4, son test t 
suggère qu’il n’est pas significatif au seuil de 0,05 et donc, qu’en conséquence, on ne 
peut en conclure à une mauvaise spécification du modèle initial. La colinéarité 
particulièrement prononcée qui mine ce premier modèle ajusté, et qui explique 
probablement le signe curieusement négatif du paramètre, invalide de toute façon ce 
test. Des commentaires analogues s’appliquent au troisième modèle de l’Annexe 2 
(Modèle Ram_MG1c) qui introduit une relation cubique ((LnŶ)3) et qui fait montre d’un 
degré de colinéarité encore plus marqué.  

Enfin, le second modèle utilisé en application du test de Ramsey (Modèle Ram_MG1b), 
dans lequel seul le terme quadratique (LnŶ)2 est forcé, ne présente aucune colinéarité 
apparente entre les variables. On notera en particulier que l’inclusion de ce terme, dont le 
coefficient ressort fortement significatif, se fait au dépens de la principale variable du 
modèle initial, le Ln du nombre de femmes de 20 ans et plus, qui est expulsée de 
l’équation pour cause de colinéarité excessive, et des trois autres dimensions, qui 
perdent toute signification statistique. On peut donc en conclure, d’une part, que la 
progression du prix des maisons à Montréal entre 1976 et 2003 suit une fonction 
quadratique et, d’autre part, que cette structure non linéaire est parfaitement captée par 
la variable LnX1 qui, pour cette raison, s’impose comme le déterminant premier des 
variations de prix.  
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2.6.4 ÉVALU ATION DES CHANGEMENTS STRUCTURELS À L’AIDE DU TEST DE CHOW 

Il n’existe pas de test spécifique pour identifier un changement structurel. Il existe tout de 
même le test de Chow qui a pour but de vérifier si un changement réel soupçonné est 
réel ou non. Plus spécifiquement, ce test économétrique vise à établir si les paramètres 
d’un modèle de régression linéaire sont stables dans le temps ou s’ils varient au contraire 
pour différentes périodes suite à des changements structurels affectant les variables du 
modèle. Pour ce faire, le test de Chow découpe un échantillon donné en deux sous-
échantillons homogènes et cherche, par application d’un test de Fisher, à identifier s’il 
existe un « point de rupture » dans la série chronologique44.   

Le test de Chow est défini mathématiquement par la formule suivante : 

knnkFknnSRRSSR
kSRRSSRSRR

Chow 2,
2121

21
21

~
)2/()(

/)(
−+−++

−−
=    

où : 
 SSR, SSR1 et SSR2 représentent respectivement la somme du carré des résidus de la régression 

linéaire pour l’ensemble de l’échantillon, pour la première période et pour la seconde période;  
 F est la statistique de Fisher;  
 k est le nombre de variables explicatives;  
 n1 est la taille du sous-échantillon de la première période; 
 n2 est la taille (nombre d’années) de la seconde période.  

 

Pour un niveau de confiance donné, un test de Chow supérieur à la valeur critique établie 
par les tables statistiques indique que la série ne présente pas de « point de rupture », 
que les paramètres du modèle sont stables dans le temps et, partant, que l’hypothèse 
d’un changement structurel entre les périodes ne peut être retenue.  

La valeur critique associée à la distribution de Fisher pour 4 variables explicatives (k) et 
20 degrés de liberté (n1+n2-k), soit F(4,20), est de 2,87 pour un niveau de confiance de 
95%, et de 4,43 pour un niveau de confiance de 99 %. 

En plus des modèles globaux linéaires et double-log, l’Annexe 1 comporte une série de 
modèles segmentés dérivés d’un découpage en quatre, en trois et en deux de 
l’échantillon global (Modèles MS1 à MS15). Il n’est pas étonnant de constater qu’en 
raison de la taille réduite des sous-échantillons, le premier groupe de modèles (Modèles 
MS1 à MS4) génère des performances plutôt médiocres, présentant à la fois de 
l’autocorrélation et un fort degré de colinéarité entre les variables explicatives. Alors que 
les équations appartenant au second groupe (Modèles MS5 à MS7) affichent, dans 
l’ensemble, une meilleure stabilité des paramètres, ils mettent surtout en évidence le fait 
que le modèle, tel que spécifié, performe mieux au cours de la première période (1976-
85) que pour les périodes subséquentes.  

                                                      
44 Sources : i. Davidson, Russell, and James G. MacKinnon. 1993. Estimation and Inference in Econometrics. 

Oxford University Press; ii. Greene, William H., Econometric Analysis, Prentice Hall, 2000; iii. 
economics.about.com; iv. support.sas.com/rnd/app/examples/ets/chow. 
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Nous avons appliqué le test de Chow aux modèles du troisième groupe (Modèles MS8 à 
MS15), lesquels segmentent l’échantillon global (1976-2003) en deux portions dont la 
taille varie selon les points de rupture estimés. Comme en fait foi le Tableau 44 qui suit, 
et sous réserve des lacunes inhérentes aux modèles analysés, l’hypothèse de chocs 
structurels (changements brusques de certaines variables) dans le prix courant 
des maisons unifamiliales sur le territoire de la région métropolitaine de Montréal 
ne peut être retenue. En effet, tous les tests de Chow génèrent des valeurs qui 
excèdent la valeur critique moyennant un niveau de confiance de 95 % (et de 99 % dans 
trois cas sur quatre). Cependant, il est intéressant de noter que le test de stabilité 
structurelle est d’autant moins significatif que l’on se rapproche de la fin des années 
1990, ce qui suggère que l’évolution récente des prix résidentiels obéit à des dimensions 
qui diffèrent de plus en plus de celles qui prévalaient au cours des décennies 
précédentes.  

Tableau 44 Résultats Test de Chow 

MODÈLE Période SSR SSR1 SSR2 n n1 n2 k Chow Test

MG1 1976 - 2003 0,232  -  - 28  -  - 4

MS8 1976 - 1989  - 0,018  -  - 14  - 4
MS9 1990 - 2003  -  - 0,059  -  - 14 4 10,06

MS10 1976 - 1992  - 0,05  -  - 17  - 4
MS11 1993 - 2003  -  - 0,018  -  - 11 4 12,06

MS12 1976 - 1995  - 0,091  -  - 20  - 4
MS13 1996 - 2003  -  - 0,007  -  - 8 4 6,84

MS14 1976 - 1997  - 0,13  -  - 22 4
MS15 1998 - 2003  -  - 0,003   - 6 4 3,74

 
 

2.6.5 SYNTHÈSE ET CONCLUSIONS 

Le modèle économétrique de prix des maisons unifamiliales proposé ici demeure 
imparfait en raison des contraintes d’information auxquelles nous sommes confrontés, et 
comporte des lacunes méthodologiques qu’il n’est pas possible de corriger dans le cadre 
de la présente étude. Il fournit néanmoins une amorce analytique valable pour expliquer 
l’évolution du prix des maisons à Montréal depuis la seconde moitié des années 1970. Si 
nous n’avons pu établir de lien fonctionnel significatif entre l’évolution du prix des 
maisons et la disponibilité de logement locatif, ce modèle contribue par contre à affirmer, 
d’une façon générale, le rôle prépondérant que jouent dans l’évolution des prix 
résidentiels la démographie, qui arrive en tête de liste, ainsi que les dimensions 
économiques du phénomène, à savoir le niveau des taux d’intérêt hypothécaires et 
la situation de l’emploi dans la région.  

À cet égard, il est rassurant de constater que des analyses économétriques similaires, 
réalisées avec des moyens beaucoup plus sophistiqués, tendent à confirmer la justesse 
de notre analyse et de l’approche utilisée. C’est le cas notamment de l’exercice de 
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modélisation du prix des maisons entrepris dans le cadre d’une étude réalisée en 2001 
par le Scottish Executive Central Research Unit 2001, en collaboration avec le milieu 
académique45, étude dont l’objectif central consistait à établir de façon précise si, et dans 
quelle mesure, le système de planification en vigueur en Écosse permettait d’atteindre 
une adéquation entre l’offre et la demande de sol aménageable pour fins résidentielles. 
Quant au modèle économétrique proprement dit, il vise à modéliser l’évolution du prix 
des maisons individuelles entre 1984 et 1997 dans le territoire de l’ancien District Council 
de la région de Strathclyde et prend en considération les dimensions démographiques et 
économiques du phénomène étudié ainsi que la densité d’utilisation du sol. 

La formulation de base du modèle écossais, qui utilise également une double 
transformation logarithmique, se présente comme suit : 

 
où : 

P  = prix de revente moyen des maisons individuelles 
PC = nombre de logements privés complétés 
Y  = revenu annuel moyen brut des ménages 
MI  = nombre de ménages immigrants 
RI  = taux d’intérêt réel 
Po = population dans le groupe des retraités 
Py  = population dans le groupe d’âge des 20-29 
G  = taux de croissance du prix des maisons 
DS  = densité résidentielle (nb. de logements à l’hectare) 

Quant aux résultats du modèle, ils s’établissent comme suit : 

 
                                                      
45 The Role of the Planning System in the Provision of Housing, Scottish Executive Central Research Unit and 
the School of Planning and Housing (Edinburgh College of Art) in association with the Department of Building 
Engineering and Surveying (Heriot-Watt University), 2001, 129 pages. 
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Comme on peut le constater, ces sont les variables démographiques (MI, Po et Py) et de 
revenu (Y) qui, avec le taux de croissance des prix (Gt-2), affichent les tests t les plus 
forts. Ceci nous amène à penser que le modèle économétrique du prix des maisons 
que nous avons construit pour Montréal, pour être élémentaire, capte néanmoins 
l’essentiel du phénomène étudié. 
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ANNEXE 4 :  
VALIDATION ÉCONOMÉTRIQUE ET RÉSULTATS DES ANALYSES DE 
RÉGRESSION POUR LES MODÈLES GLOBAUX ET SEGMENTÉS 

 

Régression: Modèle MG0_Modèle Global linéaire_k=4 & N=28 
 

Récapitulatif du modèleb

,965a ,930 ,918 10731,414 ,914
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-
Watson

Valeurs prédites : (constantes), Taux d'inoccupation à la période
antérieure, Taux d'intérêt à la période antérieure, Nombre de femmes
de 20 ans et plus, Taux de chômage en %

a. 

Variable dépendante : Prix de vente en dollars courantsb. 
 

ANOVA

3,535E+10 4 8838192831 76,745 ,000
2,649E+09 23 115163250
3,800E+10 27

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
 

Coefficients

-261.974 33301,410 -7,867 ,000
,305 ,022 1,083 13,766 ,000 2,042

3.785 1415,935 ,301 2,673 ,014 4,188
-5.197 2191,696 -,230 -2,371 ,026 3,107
1.184 1199,518 ,077 ,987 ,334 1,992

(constante)
Nombre de femmes de 20 ans et plus
Taux d'intérêt à la période antérieure
Taux de chômage en %
Taux d'inoccupation à la période antérieure

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques
de colinéarité

 
Statistiques des résidusa

33201,02 151307,20 95520,00 36185,106 28
-13450,20 26823,23 ,00 9904,647 28

-1,722 1,542 ,000 1,000 28
-1,253 2,500 ,000 ,923 28

Prévision
Résidu
Prévision standardisée
Résidu standardisé

Minimum Maximum Moyenne Ecart-type N

Variable dépendante : Prix de vente en dollars courantsa. 
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Régression: * Modèle MG1_Modèle global Double Log_k=4 & N=28 
 

Récapitulatif du modèleb

,980a ,960 ,953 ,1003609 ,941
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-
Watson

Valeurs prédites : (constantes), Ln du taux d'intérêt à la période
antérieure, Ln du taux d'inocc. à la période antérieure, Ln du nb. de
femmes de 20 ans et plus, Ln du taux de chômage

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

ANOVA

5,510 4 1,377 136,753 ,000
,232 23 ,010

5,741 27

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
Coefficients

-56,059 3,681 -15,230 ,000
4,802 ,255 1,172 18,801 ,000 2,214
,656 ,134 ,378 4,905 ,000 3,394

-,577 ,196 -,190 -2,945 ,007 2,366
,048 ,031 ,081 1,581 ,128 1,492

(constante)
Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'inocc. à la période antérieure

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques de
colinéarité

 
Statistiques des résidusa

10,531255 11,949962 11,375363 ,4517320 28
-,132084 ,206904 ,000000 ,0926290 28

-1,869 1,272 ,000 1,000 28
-1,316 2,062 ,000 ,923 28

Prévision
Résidu
Prévision standardisée
Résidu standardisé

Minimum Maximum Moyenne Ecart-type N

Variable dépendante : Ln du prix de vente couranta. 
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Régression: Modèle MS1_Segment 1976-83_k=4 & N=8 
 

Récapitulatif du modèleb

,995a ,989 ,975 ,0310728 3,013
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-
Watson

Valeurs prédites : (constantes), Ln du taux d'inocc. à la période
antérieure, Ln du taux d'intérêt à la période antérieure, Ln du taux de
chômage, Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

ANOVA

,267 4 ,067 69,104 ,003
,003 3 ,001
,270 7

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
 

Coefficients

-7,301 45,872 -,159 ,884
1,219 3,406 ,220 ,358 ,744 105,182
1,018 ,466 1,190 2,185 ,117 82,895
-,647 ,137 -,560 -4,716 ,018 3,940
,111 ,093 ,389 1,185 ,321 30,058

(constante)
Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'inocc. à la période antérieure

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques
de colinéarité
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Régression: Modèle MS2_Segment 1984-89_k=4 & N=6 
 

Récapitulatif du modèleb

1,000a 1,000 ,99955 ,0061704 3,332
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-
Watson

Valeurs prédites : (constantes), Ln du taux d'inocc. à la période
antérieure, Ln du taux d'intérêt à la période antérieure, Ln du nb. de
femmes de 20 ans et plus, Ln du taux de chômage

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

ANOVA

,424 4 ,106 2785,122 ,014
,00004 1 ,000038

,424 5

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
 

Coefficients

-29,497 4,615 -6,392 ,099
3,200 ,317 ,447 10,086 ,063 21,897
-,809 ,094 -,232 -8,623 ,073 8,084
-,762 ,118 -,343 -6,455 ,098 31,405

3,346E-02 ,011 ,043 3,032 ,203 2,259

(constante)
Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'inocc. à la période antérieure

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques de
colinéarité
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Régression: Modèle MS3_Segment 1990-97_k=4 & N=8 
 

Récapitulatif du modèleb

,693a ,480 ,213 ,0914327 2,510
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-
Watson

Valeurs prédites : (constantes), Ln du taux d'inocc. à la période
antérieure, Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus, Ln du taux de
chômage, Ln du taux d'intérêt à la période antérieure

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

 
ANOVA

,023 4 ,006 ,693 ,645
,025 3 ,008
,048 7

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
Coefficients

26,412 62,551 ,422 ,701
-1,078 4,388 -,221 -,246 ,822 4,685

,302 ,483 ,640 ,625 ,576 6,040
-,270 ,933 -,245 -,290 ,791 4,142
,204 ,434 ,455 ,469 ,671 5,420

(constante)
Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'inocc. à la période antérieure

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques de
colinéarité
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Régression: Modèle MS4_Segment 1998-03_k=4 & N=6 
 

Récapitulatif du modèle b

,999a ,997 ,987 ,0163025 3,525
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-W
atson

Valeurs prédites : (constantes), Ln du taux d'inocc. à la période
antérieure, Ln du taux d'intérêt à la période antérieure, Ln du taux de
chômage, Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

 
ANOVA

,106 4 ,026 99,386 ,075
,000 1 ,000
,106 5

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
 
 

Coefficients

-195,364 24,916 -7,841 ,081
14,545 1,738 2,780 8,370 ,076 43,969

,773 ,179 ,386 4,312 ,145 3,197
-.0234 ,142 -,012 -,164 ,896 2,073

,270 ,048 1,898 5,670 ,111 44,681

(constante)
Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'inocc. à la période antérieure

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques
de colinéarité

 
 
 



 

Daniel Arbour & Associés senc  Mars 2006 
 

215

Régression: * Modèle MS5_Segment 1976-84_k=4 & N=9 
 
 
 

Récapitulatif du modèleb

,993a ,986 ,972 ,0343899 2,375
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-
Watson

Valeurs prédites : (constantes), Ln du taux d'inocc. à la période
antérieure, Ln du taux d'intérêt à la période antérieure, Ln du taux de
chômage, Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

 

ANOVA

,337 4 ,084 71,246 ,001
,005 4 ,001
,342 8

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
 
 

Coefficients

-69,322 9,852 -7,036 ,002
5,823 ,736 1,129 7,912 ,001 5,888

,391 ,109 ,406 3,572 ,023 3,730
-,652 ,152 -,537 -4,298 ,013 4,510
-,014 ,027 -,043 -,508 ,638 2,064

(constante)
Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'inocc. à la période antérieure

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques
de colinéarité
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Régression: Modèle MS6_Segment 1985-94_k=4 & N=10 
 
 

Récapitulatif du modèleb

,925a ,857 ,742 ,1107673 1,770
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-
Watson

Valeurs prédites : (constantes), Ln du taux d'inocc. à la période
antérieure, Ln du taux d'intérêt à la période antérieure, Ln du taux de
chômage, Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

 
ANOVA

,366 4 ,092 7,463 ,024
,061 5 ,012
,428 9

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
 

Coefficients

-58,967 33,880 -1,740 ,142
5,121 2,383 1,153 2,149 ,084 10,028

,260 ,332 ,162 ,784 ,468 1,492
-,743 ,414 -,414 -1,793 ,133 1,856
-,041 ,203 -,116 -,203 ,847 11,436

(constante)
Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'inocc. à la période antérieure

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques
de colinéarité
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Régression: Modèle MS7_Segment 1995-03_k=4 & N=9 
 
 

Récapitulatif du modèleb

,990a ,979 ,958 ,0293568 2,432
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-
Watson

Valeurs prédites : (constantes), Ln du taux d'inocc. à la période
antérieure, Ln du taux d'intérêt à la période antérieure, Ln du taux de
chômage, Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

ANOVA

,162 4 ,041 47,087 ,001
,003 4 ,001
,166 8

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
 

Coefficients

-189,079 40,532 -4,665 ,010
14,101 2,841 3,062 4,963 ,008 73,227

,811 ,194 ,662 4,174 ,014 4,842
-,058 ,127 -,055 -,453 ,674 2,795
,262 ,079 1,840 3,320 ,029 59,045

(constante)
Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'inocc. à la période antérieure

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques de
colinéarité
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Régression: * Modèle MS8_Segment 1976-89_k=4 & N=14 
 
 

Récapitulatif du modèleb

,996a ,991 ,987 ,0452939 1,950
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-
Watson

Valeurs prédites : (constantes), Ln du taux d'inocc. à la période
antérieure, Ln du taux de chômage, Ln du nb. de femmes de 20 ans et
plus, Ln du taux d'intérêt à la période antérieure

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

 

ANOVA

2,114 4 ,529 257,643 ,000
,018 9 ,002

2,133 13

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
 
 

Coefficients

-68,820 2,580 -26,680 ,000
5,791 ,186 1,001 31,138 ,000 1,075

,354 ,119 ,158 2,980 ,015 2,918
-,636 ,144 -,234 -4,423 ,002 2,910
-,025 ,024 -,034 -1,029 ,330 1,146

(constante)
Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'inocc. à la période antérieure

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques de
colinéarité
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Régression: Modèle MS9_Segment 1990-03_k=4 & N=14 
 
 

Récapitulatif du modèleb

,848a ,720 ,595 ,0812460 2,224
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-
Watson

Valeurs prédites : (constantes), Ln du taux d'inocc. à la période
antérieure, Ln du taux d'intérêt à la période antérieure, Ln du taux de
chômage, Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

 
ANOVA

,153 4 ,038 5,783 ,014
,059 9 ,007
,212 13

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
 
 

Coefficients

-18,258 46,608 -,392 ,704
2,085 3,257 ,621 ,640 ,538 30,183
,331 ,347 ,541 ,953 ,366 10,365

-,008 ,259 -,009 -,029 ,978 3,326
-,073 ,100 -,515 -,728 ,485 16,088

(constante)
Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'inocc. à la période antérieure

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques de
colinéarité
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Régression: * Modèle MS10_Segment 1976-92_k=4 & N=17 
 
 

Récapitulatif du modèleb

,993a ,985 ,981 ,0643625 1,562
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-
Watson

Valeurs prédites : (constantes), Ln du taux d'inocc. à la période
antérieure, Ln du taux d'intérêt à la période antérieure, Ln du nb. de
femmes de 20 ans et plus, Ln du taux de chômage

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

ANOVA

3,376 4 ,844 203,722 ,000
,050 12 ,004

3,425 16

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
 
 

Coefficients

-66,164 3,084 -21,457 ,000
5,599 ,223 1,041 25,080 ,000 1,426
,213 ,149 ,077 1,425 ,180 2,392

-,476 ,178 -,146 -2,675 ,020 2,461
-,037 ,033 -,048 -1,100 ,293 1,606

(constante)
Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'inocc. à la période antérieure

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques
de colinéarité
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Régression: Modèle MS11_Segment 1993-03_k=4 & N=11 
 
 

Récapitulatif du modèleb

,952a ,906 ,844 ,0555215 1,597
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-
Watson

Valeurs prédites : (constantes), Ln du taux d'inocc. à la période
antérieure, Ln du taux d'intérêt à la période antérieure, Ln du taux de
chômage, Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

 
ANOVA

,179 4 ,045 14,517 ,003
,018 6 ,003
,197 10

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
 
 

Coefficients

-92,415 57,733 -1,601 ,161
7,291 4,034 1,748 1,807 ,121 59,943

,111 ,226 ,129 ,491 ,641 4,434
,461 ,313 ,404 1,472 ,191 4,836
,065 ,110 ,456 ,589 ,577 38,301

(constante)
Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Ln du taux d'inocc. à la période antérieure

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques de
colinéarité
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Régression: Modèle MS12_Segment 1976-95_k=4 & N=20 
 

Récapitulatif du modèleb

,989a ,977 ,971 ,0777380 1,579
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-W
atson

Valeurs prédites : (constantes), Taux d'inoccupation à la période
antérieure, Ln du taux de chômage, Ln du nb. de femmes de 20 ans et
plus, Ln du taux d'intérêt à la période antérieure

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

 
ANOVA

3,911 4 ,978 161,810 ,000
,091 15 ,006

4,002 19

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
 
 

Coefficientsa

-64,926 3,679 -17,649 ,000
5,504 ,267 1,139 20,585 ,000 2,028
-,626 ,183 -,189 -3,427 ,004 2,015
,387 ,152 ,160 2,551 ,022 2,615

-,016 ,014 -,082 -1,151 ,268 3,334

(constante)
Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Taux d'inoccupation à la période antérieure

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques
de colinéarité

Variable dépendante : Ln du prix de vente couranta. 
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Régression: Modèle MS13_Segment 1996-03_k=4 & N=8 
 
 

Récapitulatif du modèleb

,976a ,953 ,891 ,0497757 2,665
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-
Watson

Valeurs prédites : (constantes), Taux d'inoccupation à la période
antérieure, Ln du taux d'intérêt à la période antérieure, Ln du taux de
chômage, Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

 
ANOVA

,152 4 ,038 15,292 ,025
,007 3 ,002
,159 7

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
 
 

Coefficientsa

-119,289 69,833 -1,708 ,186
9,253 4,929 1,856 1,877 ,157 62,740
-,434 ,506 -,384 -,858 ,454 12,827
,579 ,521 ,382 1,112 ,347 7,559
,060 ,067 1,061 ,889 ,439 91,264

(constante)
Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Taux d'inoccupation à la période antérieure

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques de
colinéarité

Variable dépendante : Ln du prix de vente couranta. 
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Régression: Modèle MS14_Segment 1976-97_k=4 & N=22 
 
 

Récapitulatif du modèleb

,985a ,970 ,962 ,0874659 1,266
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-
Watson

Valeurs prédites : (constantes), Ln du taux d'inocc. à la période
antérieure, Ln du taux de chômage, Ln du taux d'intérêt à la période
antérieure, Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

ANOVA

4,142 4 1,035 135,348 ,000
,130 17 ,008

4,272 21

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
 

Coefficients

-62,833 4,050 -15,516 ,000
5,340 ,292 1,174 18,298 ,000 2,298
-,768 ,187 -,226 -4,110 ,001 1,685
,585 ,131 ,270 4,471 ,000 2,037

-,017 ,044 -,025 -,381 ,708 2,384

(constante)
Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Ln du taux d'inocc. à la période antérieure

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques
de colinéarité
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Régression: Modèle MS15_Segment 1998-03_k=4 & N=6 
 
 

Récapitulatif du modèleb

,999a ,997 ,987 ,0163025 3,525
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-W
atson

Valeurs prédites : (constantes), Ln du taux d'inocc. à la période
antérieure, Ln du taux d'intérêt à la période antérieure, Ln du taux de
chômage, Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

 
 

ANOVA

,106 4 ,026 99,386 ,075
,00027 1 ,000

,106 5

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
 
 

 
Coefficients

-195,364 24,916 -7,841 ,081
14,545 1,738 2,780 8,370 ,076 43,969

-,023 ,142 -,012 -,164 ,896 2,073
,773 ,179 ,386 4,312 ,145 3,197
,270 ,048 1,898 5,670 ,111 44,681

(constante)
Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Ln du taux d'inocc. à la période antérieure

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques
de colinéarité

 
 

 

 

 



 

Daniel Arbour & Associés senc  Mars 2006 
 

226

ANNEXE 5 :   
RÉSULTATS DES TESTS RESET DE RAMSEY  

 
 
 
 

Régression: * Modèle Ram_MG1a - Reset Test de Ramsey sur MG1  
(double log, k=7/ LnPred_2, LnPred_3 et LnPred_4) 

Récapitulatif du modèleb

,983a ,966 ,958 ,0941400 ,894
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-
Watson

Valeurs prédites : (constantes), Valeur prédite^^4, Ln du taux d'inocc. à
la période antérieure, Ln du taux de chômage, Ln du taux d'intérêt à la
période antérieure, Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

ANOVA

5,546 5 1,109 125,167 ,000
,195 22 ,009

5,741 27

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
Coefficients

-206,775 74,151 -2,789 ,011
16,070 5,543 3,921 2,899 ,008 1185,007
-2,025 ,735 -,666 -2,755 ,012 37,806
2,094 ,718 1,208 2,917 ,008 111,185

,138 ,052 ,231 2,625 ,015 5,020
-,0004 ,000 -2,333 -2,035 ,054 851,854

(constante)
Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Ln du taux d'inocc. à la période antérieure
Valeur prédite^^4

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques de
colinéarité

 
Variables exclues

291,637 3,003 ,007 ,548 1,199E-07 8336996 1,199E-07
292,179 2,998 ,007 ,548 1,192E-07 8386019 1,192E-07

Valeur prédite^^2
Valeur prédite^^3

Modèle
1

Bêta dans t Signification
Corrélation

partielle Tolérance VIF
Tolérance
minimale

Statistiques de colinéarité
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Régression: Modèle Ram_MG1b - Reset Test de Ramsey sur MG1  
(double log, k=5/ LnPred_2) 

Récapitulatif du modèleb

,979a ,958 ,950 ,1026623 ,937
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-
Watson

Valeurs prédites : (constantes), Valeur prédite^^2, Ln du taux d'inocc. à
la période antérieure, Ln du taux de chômage, Ln du taux d'intérêt à la
période antérieure

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

ANOVA

5,499 4 1,375 130,435 ,000
,242 23 ,011

5,741 27

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
Coefficients

5,532 ,523 10,575 ,000
,014 ,194 ,005 ,071 ,944 2,218
,013 ,115 ,007 ,110 ,913 2,408
,003 ,031 ,006 ,105 ,917 1,501
,045 ,002 ,983 18,352 ,000 1,562

(constante)
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Ln du taux d'inocc. à la période antérieure
Valeur prédite^^2

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques
de colinéarité

 
 

Variables exclues

9,109 2,229 ,036 ,429 9,377E-05 10663,945 9,377E-05
Ln du nb. de femmes
de 20 ans et plus

Modèle
1

Bêta dans t Signification
Corrélation

partielle Tolérance VIF
Tolérance
minimale

Statistiques de colinéarité

 
 



 

Daniel Arbour & Associés senc  Mars 2006 
 

228

Régression: * Modèle Ram_MG1c - Reset Test de Ramsey sur MG1  
(double log, k=5/ LnPred_3) 

 
Récapitulatif du modèleb

,983a ,966 ,958 ,0944745 ,891
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-W
atson

Valeurs prédites : (constantes), Valeur prédite^^3, Ln du taux d'inocc. à la
période antérieure, Ln du taux de chômage, Ln du taux d'intérêt à la
période antérieure, Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

 
ANOVA

5,545 5 1,109 124,251 ,000
,196 22 ,009

5,741 27

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
 

Coefficients

-274,913 110,096 -2,497 ,021
21,385 8,342 5,218 2,564 ,018 2665,029
-2,662 1,064 -,875 -2,501 ,020 78,737
2,821 1,096 1,628 2,574 ,017 257,408
,192 ,078 ,322 2,468 ,022 10,957

-,009 ,005 -3,416 -1,989 ,059 1898,110

(constante)
Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Ln du taux d'inocc. à la période antérieure
Valeur prédite^^3

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques
de colinéarité
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Régression: * Modèle Ram_MG1d - Reset Test de Ramsey sur MG1  
(double log, k=5 / LnPred_4) 

 
Récapitulatif du modèleb

,983a ,966 ,958 ,0941400 ,894
Modèle
1

R R-deux R-deux ajusté

Erreur
standard de
l'estimation

Durbin-
Watson

Valeurs prédites : (constantes), Valeur prédite^^4, Ln du taux d'inocc. à
la période antérieure, Ln du taux de chômage, Ln du taux d'intérêt à la
période antérieure, Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus

a. 

Variable dépendante : Ln du prix de vente courantb. 
 

 

ANOVA

5,546 5 1,109 125,167 ,000
,195 22 ,009

5,741 27

Régression
Résidu
Total

Modèle
1

Somme
des carrés ddl Carré moyen F Signification

 
 
 

Coefficients

-206,775 74,151 -2,789 ,011
16,070 5,543 3,921 2,899 ,008 1185,007
-2,025 ,735 -,666 -2,755 ,012 37,806
2,094 ,718 1,208 2,917 ,008 111,185

,138 ,052 ,231 2,625 ,015 5,020
-,0004 ,000 -2,333 -2,035 ,054 851,854

(constante)
Ln du nb. de femmes de 20 ans et plus
Ln du taux de chômage
Ln du taux d'intérêt à la période antérieure
Ln du taux d'inocc. à la période antérieure
Valeur prédite^^4

B
Erreur

standard

Coefficients non
standardisés

Bêta

Coefficients
standardisés

t Signification VIF

Statistiques
de colinéarité
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