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RMR de Halifax

Le marché de la rénovation : un portrait 
de la construction résidentielle
En Nouvelle-Écosse, au cours des dix dernières années, le 
marché de la rénovation a représenté plus de la moitié des 
sommes investies dans l’habitation. Des travaux d’entretien et 
des améliorations esthétiques sont des rénovations qui sont moins 
coûteuses que l’achat d’un logement. Comme le parc immobilier 
prend de l’âge, la rénovation devrait continuer d’occuper une place 
importante dans la construction résidentielle. 

Les habitations qui se trouvent dans le Nord de la péninsule de 
Halifax ont davantage besoin de réparations majeures que celles 
du Sud de la péninsule. Cette situation semble être la conséquence 
des sommes investies au fil des années dans le Sud de la péninsule 
pour rénover et moderniser le parc résidentiel, ce qui a dynamisé 
le marché de la revente de ce secteur. Le revenu moyen plus faible 
des ménages peut avoir limité l’amélioration et la réparation des 
logements dans le Nord de la péninsule. 

L’investissement lié au logement est vital pour l’économie de la 
Nouvelle-Écosse et les dépenses de rénovation en constituent la 
majeure partie. Au cours des dix dernières années, la plupart des 
ménages qui ont amélioré leur habitation ont consacré environ 
20 000 $ à ces travaux. Un petit nombre d’entre eux, qui est 
en croissance, ont investi entre 160 000 $ et 260 000 $ pour 
apporter des améliorations importantes à leur logement. 

« Deux facteurs viendront stimuler 
le marché de la rénovation au cours 
des prochaines années : la faible 
demande sur le marché du neuf et 
l’âge avancé du parc de logements. »

Guillaume Neault, Chef analyste, 
Analyse de marché—Halifax

juin 2017

www.schl.ca/marchedelhabitation
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Lorsqu’on évoque la construction 
résidentielle à Halifax, les images  
qui viennent le plus souvent à l’esprit 
sont des maisons neuves, des tours 
d’habitation, des grues ou des 
bétonnières. Rares sont ceux qui 
savent que le marché de la rénovation 
représente plus de la moitié des 
sommes investies dans l’habitation1. 
Ce fait n’a rien de nouveau, puisqu’on 
l’observe de façon continue depuis  
dix ans. À mesure qu’ils vieillissent,  
les gens ont tendance à réduire  
leurs dépenses de consommation 
liées au logement. Les cohortes de 
baby-boomers atteignant l’âge de la 
retraite, on peut prédire, sans trop de 
risques, que le secteur de la rénovation 
a devant lui un avenir prospère. Des 
travaux d’entretien, des améliorations 
esthétiques, des agrandissements 
sont des rénovations toutes moins 
coûteuses que l’achat d’une habitation. 
Par conséquent, les rénovations 
continueront de représenter une part 
importante des dollars dépensés dans 
la construction résidentielle. 

Au premier trimestre de 2016, dans  
la province de la Nouvelle-Écosse,  
il s’est dépensé 260 millions de dollars 
dans le marché de la rénovation 
comparativement à 160 millions 
de dollars pour la construction 
d’habitations2. C’est une somme 
importante, qui représente, en 
moyenne, 5,85 % du produit intérieur 
brut des cinq dernières années3.  
Ces statistiques montrent l’importance 
du secteur de la construction en 
Nouvelle-Écosse, mais il y a aussi 
beaucoup à dire des investissements et 
des emplois qu’engendre indirectement 
l’activité de ce secteur.

Si l’on utilise les multiplicateurs 
d’entrées-sorties de Statistique Canada, 
par exemple, doubler les sommes 
investies sur le marché de la rénovation 
néo-écossais créerait 1 250 emplois 
directs de plus dans la province4. En 
outre, les fournisseurs, détaillants, 
conseillers, entreprises de transport 
et de logistique liés au secteur de la 

construction ressentiraient les bienfaits 
de ces investissements supplémentaires, 
qui engendreraient un millier d’emplois 
indirects. Un modèle d’évaluation 
des retombées économiques d’un tel 
investissement estime à environ 4 300 
le nombre de postes créés5. Le fait 
mis en relief ici est que le marché de la 
rénovation est à l’origine d’occasions 
d’emplois dans divers secteurs de 
l’économie provinciale.

Le parc résidentiel de  
la péninsule a besoin  
d’être modernisé
Le premier cycle d’expansion du parc 
résidentiel a eu lieu entre 1961 et  
1980 : près de 50 000 habitations  
ont été construites, la plupart dans  
la péninsule de Halifax. Le second cycle 
a eu lieu entre 1981 et 2000 avec la 
construction de 53 000 logements6. 
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Figure 1

Investissement résidentiel par type, désaisonnalisé  
multiple de 1 000 $
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Figure 2

Pourcentage des ménages néo-écossais déclarant que  
leur logement a besoin de réparations
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L’emménagement des baby-boomers 
dans des maisons individuelles, combiné 
avec la prédominance des ménages de 
petite taille, a fait croître la demande 
de logements neufs dans les banlieues. 
L’élément important à retenir est que 
l’expansion du parc résidentiel a aussi 
créé tout un secteur d’activité axé sur 
l’entretien  habitations.

La valeur de l’immobilier 
est le moteur de 
l’amélioration du  
parc résidentiel
La péninsule de Halifax – dont le parc 
résidentiel a considérablement évolué 
depuis 1900 – est un bon exemple pour 
comprendre comment la valeur des 
biens immobiliers est le moteur  
de l’amélioration du parc de logements. 
Sans surprise, les habitations bâties 
avant 1946 ont davantage besoin de 
réparations majeures que celles  
qui l’ont été entre 1981 et 2000, 
exception faite du Nord de la  
péninsule de Halifax. 

Pourquoi une habitation récente  
dans le Nord de la péninsule 
nécessiterait-elle des rénovations  
plus importantes qu’un logement 
ancien? Pour le comprendre, il faut 
d’abord tenir compte des particularités 
de ce secteur par rapport à l’ensemble 
de la région métropolitaine de 
recensement (RMR) de Halifax. Selon 
les données de Statistique Canada, en 
2011, 15 % des logements bâtis dans 
la RMR avant 1946 avaient besoin 
de réparations majeures et 34 %, 
de réparations mineures7. Le Sud de 
la péninsule, où 9 % des habitations 
nécessitent de grosses réparations, 
est le seul quartier à afficher un 
pourcentage nettement inférieur à 
la moyenne. Par contre, le besoin de 
réparations majeures des logements 
bâtis durant cette période dans le Nord 
de la péninsule est passé de 11 %, selon 
les chiffres du recensement précédent, 
à 13 %, tout comme dans les autres 
secteurs sauf le Sud de la péninsule 

et le Nord de la partie continentale 
de Halifax. La seule différence est 
que le stock de logements anciens est 
concentré dans la péninsule.  

Ces chiffres suscitent une double 
observation : le parc résidentiel 
ancien a, en général, besoin de plus 
de réparations et ce besoin est accru 
dans le Nord de la péninsule par le 
fait que les habitations, construites 
à différentes époques, nécessitent 

davantage de réparations majeures. 
Deux explications permettent de 
comprendre cette situation. 

En premier lieu, le marché de la revente 
du Sud de la péninsule a toujours été 
plus recherché et plus dynamique 
que celui du Nord de la péninsule, 
mais aussi plus cher. En témoigne le 
fait que les prix de revente des deux 
secteurs ne se sont jamais égalisés à 
la longue, même si les lieux de travail, 
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Figure 3

Besoin de réparations des habitations bâties avant 1946
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Figure 4

Besoin de réparations des habitations bâties entre 1981 et 2000
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les commerces et les installations de 
loisirs se trouvent aussi proches de 
l’un que de l’autre. Au point de vue de 
l’emplacement, la péninsule offre plus 
de commodités que d’autres zones de 
la RMR de Halifax. La théorie classique 
des prix fonciers voudrait que les prix 
convergent, mais cela ne s’est pas 
produit. Le parc du Sud de la péninsule 
a bénéficié de réinvestissements, 
comme le montre son faible besoin de 
grosses réparations, tandis que celui 
du Nord de la péninsule a reçu moins 
d’attention. Le fait que le revenu moyen 
des ménages soit plus bas dans ce 
dernier secteur peut également avoir 
limité l’amélioration et les réparations 
du parc résidentiel. 

En second lieu, il serait inexact de 
penser que la situation du Nord  
de la péninsule est unique. Le Sud  
de la péninsule excepté, le parc 
résidentiel ancien est moins attrayant. 
La quantité de réparations majeures 
que nécessitent les logements 
construits avant 1946 a augmenté  
entre les recensements de 2006 et 
2011. Peu importe l’endroit où elles  
se trouvent, il est tout simplement 
devenu moins intéressant de rénover 
les vieilles habitations en raison de leurs 
caractéristiques structurelles vétustes.

Deux pôles dans le  
marché de la rénovation
L’amélioration et la rénovation des 
habitations sont des composantes 
vitales de l’activité économique locale. 
Examinons maintenant le marché 
de la rénovation de la municipalité 
régionale de Halifax (MRH) à partir des 
permis de construire qu’elle délivre. 
Les microdonnées fournissent des 
informations détaillées sur le coût 
des travaux autorisés par les permis 
de construire, l’endroit où ils sont 
exécutés et le type de rénovation. 
Ces données permettent de montrer 
l’évolution des dépenses de rénovation 
au fil des années. 

Dans la MRH, les ménages dépensaient 
en moyenne 27 000 $ pour des travaux 
de rénovation, mais, pour chacune 
des trois dernières années, le coût 
moyen de ces projets a été supérieur 
à 30 000 $8. Cela montre la popularité 
croissante de ce type d’investissement. 
Des chiffres plus élevés sont observés 
dans les secteurs où le marché de la 
revente est vigoureux, comme celui  

du Sud de la péninsule. Le coût  
moyen des rénovations a été supérieur 
à 37 000 $ et a dépassé 40 000 $ pour 
chacune des trois dernières années.  
En comparaison, le coût moyen est  
de 25 000 $ dans le Nord de la 
péninsule. Les travaux les plus 
populaires sont la transformation de 
la cuisine et de la salle de bain et le 
réaménagement du sous-sol. 
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Figure 6

Coût des projets de rénovation  
par secteur géographique
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Figure 5

Rénovation à Halifax



Le marché sous la loupe - RMR de Halifax - Date de diffusion - juin 2017

Société canadienne d’hypothèques et de logement

5

Cependant, beaucoup de travaux 
de rénovation comprennent aussi 
un agrandissement de la superficie 
ou des transformations importantes 
qui entraînent des dépenses bien 
supérieures aux montants indiqués 
dans le paragraphe précédent. Dans 
la péninsule de Halifax, au cours des 
dix dernières années, le coût des 
travaux de rénovation faisant partie 
des dix centiles supérieurs s’est 
situé entre 160 000 $ et 260 000 $, 
preuve supplémentaire des efforts 
faits pour amener le parc résidentiel 
à son état actuel9. Cela montre 
aussi la composition du marché de 
la rénovation : au cours des années, 
quelques ménages apportent des 
améliorations de grande envergure à 
leur logement, tandis que les dépenses 
de la majorité à ce chapitre sont plus 
proches de 20 000 $. 

Les choix de mode de vie stimulent 
également le marché de la rénovation. 
Année après année, construire une 
terrasse en bois ou élever une clôture 
restent les projets les plus populaires. 
Plus de 1 000 permis de construire 
sont délivrés chaque année pour des 
travaux de ce genre, qui représentent 
un investissement moyen de 10 000 $10. 

Un choix à faire : une 
habitation plus petite  
ou rénovée?
Les parents n’ayant plus d’enfants 
au foyer, ceux qui en logent dans 
leur sous-sol, les jeunes travailleurs 
très endettés, voilà des tendances 
émergentes qui pourraient influer  
sur les dépenses de consommation 
liées à l’habitation durant la  
prochaine décennie. 

Dans les prochaines années,  
les ménages ayant entre 55 et  
74 ans constitueront la cohorte qui 
contribuera le plus à la formation  
de ménages en Nouvelle-Écosse. 
Depuis 2009, la tendance à louer 
un logement devance la demande 

d’habitations et de copropriétés 
neuves. La baisse du taux 
d’inoccupation et l’accroissement de 
l’univers des appartements en sont 
la preuve. Des obstacles pourraient 
toutefois empêcher le marché locatif 
de maintenir cette position dominante 
à long terme. Depuis 2009, les prix 
réels des habitations diminuent dans 
la RMR de Halifax, ce qui signifie que 
l’augmentation de l’avoir foncier des 
propriétaires ne provient que de leurs 
remboursements hypothécaires.  
Les prix réels restant, dans le meilleur 
des cas, au même point et les loyers  
du parc locatif neuf augmentant,  
bien des ménages pourraient revoir 
leur décision. 

Si la tendance des prix se maintient, 
transformer ou rénover son habitation 
pourrait faire concurrence à louer  
un logement. 
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Parmi les projets de rénovation populaires,  
terrasses en bois et clôtures
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NOTES EN FIN DE DOCUMENT
1 Les rénovations qu’enregistre Statistique Canada sont le fruit de calculs effectués par sa Division des comptes et 

revenus des dépenses. L’Enquête sur les dépenses des ménages – EDM (enquête n° 3508) interroge les répondants  
sur les dépenses qu’ils engagent pour rénover leur logement. Il est important de distinguer les données sur les 
rénovations recueillies par Statistique Canada de celles que fournit la municipalité régionale de Halifax. Cette  
dernière classe les travaux de rénovation selon le type de permis de construire. Selon la définition de Statistique 
Canada, les rénovations comprennent des améliorations comme la peinture, la pose de papier peint ou des travaux 
d’aménagement paysager, éléments qui ne sont pas compris dans les données publiées par la municipalité régionale  
de Halifax. 

2 Statistique Canada, tableau 026-0013, Valeurs résidentielles, selon le type d’investissement trimestriel (dollars x 1 000). 
Correction des variations saisonnières faite par la Société canadienne d’hypothèques et de logement.

3 Statistique Canada, tableau 379-0028, Produit intérieur brut (PIB) aux prix de base, selon le Système de classification 
des industries de l’Amérique du Nord (SCIAN), provinces et territoires, annuel (part en pourcentage).

4 Statistique Canada, multiplicateurs d’entrées-sorties 2010.
5 http://www.chba.ca/CHBA/Housing_in_Canada/Information_and_Statistics/impacts/2%20Halifax%20Residential%20

Renovation%202016.pdf.(en anglais seulement).
6 Ibid.
7 Ibid.
8 http://www.halifax.ca/opendata/ (en anglais seulement)
9 Ibid.
10 Ibid.

http://www.chba.ca/CHBA/Housing_in_Canada/Information_and_Statistics/impacts/2%20Halifax%20Residential%20Renovation%202016.pdf
http://www.chba.ca/CHBA/Housing_in_Canada/Information_and_Statistics/impacts/2%20Halifax%20Residential%20Renovation%202016.pdf
http://www.halifax.ca/opendata/
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Les rapports électroniques  
du Centre d’analyse de marché  
de la SCHL procurent une foule 
de renseignements détaillés sur  
les marchés national, provinciaux,  
régionaux et locaux.

■■ Prévisions et analyses : 
renseignements sur les 
tendances futures du marché 
de l’habitation aux échelles 
locale, régionale et nationale.

■■ Données et statistiques : 
renseignements sur les 
différents aspects du  
marché de l’habitation –  
mises en chantier, loyers,  
taux d’inoccupation,  
et beaucoup plus!

L’Observateur du logement en ligne

On y présente, sous forme de feuillets et de vidéos :
■■ analyses et données;
■■ observations pertinentes;
■■ mises à jour sur les conditions et tendances en matière de logement;  
et bien plus encore!

Tous les liens peuvent être facilement diffusés sur les médias sociaux!

Abonnez-vous dès aujourd’hui pour demeurer informé!

www.schl.ca/observateur

L’Observateur du logement en ligne

RAPPORTS GRATUITS EN LIGNE
Des données et des analyses aux échelles locale, régionale et nationale  
qui portent sur la conjoncture des marchés et les tendances futures.
■■ Statistiques du logement au Canada
■■ Rapport sur les copropriétaires
■■ Bulletin mensuel d’information sur le logement
■■ Évaluation du marché de l’habitation
■■ Le marché sous la loupe
■■ Actualités habitation – Tableaux
■■ Perspectives du marché de l’habitation, Canada
■■ Perspectives du marché de l’habitation : faits saillants – régions et le nord
■■ Perspectives du marché de l’habitation – (Canada et principaux  

centres urbains)
■■ Tableaux de données sur le marché de l’habitation – Quelques centres 

urbains du Centre-Sud de l’Ontario
■■ Données provisoires sur les mises en chantier
■■ Rapports sur le marché locatif : Faits saillants – Canada et les provinces
■■ Rapports sur le marché locatif – Grands centres
■■ Construction résidentielle en bref, centres urbains des Prairies
■■ Rapport sur les résidences pour personnes âgées

TABLEAUX DE DONNÉES EN LIGNE GRATUITS
■■ Données sur la construction de maisons neuves par municipalité
■■ Tableaux de données détaillées tirées de l’Enquête sur les logements locatifs
■■ Tableaux de données annuelles détaillées sur la construction résidentielle

PORTAIL DE L’INFORMATION 
SUR LE MARCHÉ DE 
L’HABITATION! 
Les données sur l’habitation  
comme vous les voulez. 
■■ Guichet unique
■■ Accès simple et rapide
■■ Données à l’échelle des quartiers 

schl.ca/portailimhObtenez tout de suite l’information dont vous avez besoin!
Cliquez sur www.schl.ca/marchedelhabitation pour consulter  
ou télécharger des publications ou encore pour vous abonner.

Marché de l’habitation :  
notre savoir  
à votre service
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