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Les efforts de reconstruction de  
Fort McMurray vont bon train,  
le tiers des logements perdus ayant  
été reconstruits 
En mai 2016, Fort McMurray a subi des feux de forêt qui ont 
détruit près d’un dixième de l’ensemble des bâtiments de la ville. 
Depuis lors, la reconstruction bat son plein, malgré la faiblesse 
de l’emploi dans le principal secteur économique de la ville, à 
savoir le pétrole et le gaz. On compte, cette année, 785 mises 
en chantier au total, dont la majorité sont des reconstructions. 
La municipalité régionale de Wood Buffalo prévoit 200 mises 
en chantier additionnelles, ce qui porterait le total à près de 
1 000 pour 2017. Il s’agit de l’une des meilleures années que 
Fort McMurray ait connues au cours des 10 dernières années 
en matière de construction résidentielle. Immédiatement après 
l’incendie, les résidents déplacés ont pu trouver un logement 
temporaire sur le marché locatif primaire. Les taux d’inoccupation 
des appartements à Wood Buffalo sont passés de 29,4 %, en 2015, à 
17,8 %, en 2016. Ils poursuivront leur tendance à la baisse à mesure 
que les travailleurs de l’extérieur de Fort McMurray se joindront 
aux efforts de reconstruction. Le marché de la revente demeure 
faible par rapport aux cinq dernières années, sans doute en raison 
de la baisse de l’activité et de l’emploi dans les sables bitumineux. 
L’activité sur le marché de la revente demeurera probablement 
faible jusqu’à ce que les cours du pétrole se remettent à augmenter.

« La reconstruction a commencé 
pour de bon. Jusqu’à présent, le 
tiers des bâtiments détruits par  
les feux de 2016 sont en cours  
de reconstruction. On s’attend à 
ce que d’autres travailleurs des 
quatre coins de l’Alberta participent 
à la reconstruction, ce qui réduira 
les taux d’inoccupation. La 
reconstruction devrait durer de  
trois à quatre ans. »

Timothy Gensey 
Analyste de marché 

Région Prairies et territoires

www.schl.ca/marchedelhabitation
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Introduction
En mai 2016, Fort McMurray a été 
victime de feux de forêt qui ont 
détruit près de 2 500 logements1,2. 
Immédiatement après les feux,  
il était certain que Fort McMurray 
serait reconstruite; seule la date 
restait à déterminer3. Les travaux ont 
commencé pour de bon en 2017 : 
785 logements ont été entrepris  
au cours des six premiers mois,  
et jusqu’à 1 000 logements devraient 
être mis en chantier au total cette 
année. Des travailleurs sont venus 
à Fort McMurray pour participer à 
la reconstruction, ce qui a poussé à 
la hausse la demande de logements 
locatifs. Par conséquent, les taux 
d’inoccupation devraient baisser 
de nouveau en 2017. Le marché de 
la revente est resté faible selon les 
normes historiques, et les ventes 
et les prix moyens ont fluctué 
sensiblement d’un mois à l’autre. 
L’activité sur le marché de la revente 
restera sans doute au ralenti jusqu’à 
ce que l’incertitude des cours du 
pétrole se dissipe et que l’emploi  
se stabilise.

Contexte économique
Même avant les feux de forêt, la 
faiblesse des cours du pétrole avait 
incité les entreprises à réduire leurs 
investissements et à rechercher des 
gains d’efficience, ce qui a entraîné 
des mises à pied dans la région. Le 
taux de chômage a atteint 10 % en 
avril 2016, et de nombreux résidents 
ont quitté Fort McMurray pour 
trouver du travail ailleurs, ce qui a mis 
un coup de frein à la construction, à 
la vente d’habitations et à la demande 
de logements locatifs, qui étaient 
toutes en passe d’enregistrer leur plus 
bas niveau depuis plusieurs années. 
Au lendemain des feux, l’activité s’est 
accrue sur le marché de l’habitation 
malgré la faiblesse de la conjoncture, 
car les personnes touchées par les 

feux avaient besoin d’un endroit où 
se loger. Les résidents évacués ont 
trouvé place dans des logements 
locatifs ou des maisons achetées  
sur le marché de la revente, ce qui  
a stimulé quelque peu l’activité.  

En 2017, bien que l’économie ait 
connu une certaine amélioration,  
les perspectives sont incertaines.  
Les cours du pétrole ont augmenté 
depuis qu’ils ont touché leur creux  
en février 2016. Le prix du brut  
West Texas Intermediate, un 
indicateur couramment utilisé en 
Amérique du Nord, a atteint 52 $US 
le baril en février 2017. Toutefois, 
au deuxième trimestre, il s’est 
difficilement maintenu au-dessus de 
45 $US, alors que l’offre mondiale 
continuait de croître malgré les 
réductions de production de l’OPEP4. 
La baisse des cours du pétrole 
continuera de se répercuter sur le 
secteur de l’énergie à Fort McMurray, 
du fait qu’il en coûte relativement 
plus cher pour extraire et traiter 
les sables bitumineux. Par exemple, 
de nombreux projets de nouvelles 
installations requièrent un prix de  
80 $US pour rentabiliser l’extraction5. 

L’emploi dans l’industrie du pétrole 
et du gaz dans la région économique 
demeure toujours inférieur aux 
niveaux atteints au cours de la 
même période en 20156. Le taux de 
chômage a reculé depuis l’an dernier 
– il est descendu à 7,7 % en juin –, 
en raison d’une faible baisse de la 
population active7. Même si le taux 
de chômage est élevé, des emplois 
sont disponibles dans la ville, en 
raison de l’inadéquation entre les 
compétences des chômeurs et celles 
que recherchent les employeurs. 
La municipalité régionale de 
Wood Buffalo a constaté que les 
employeurs incapables de trouver à 
Fort McMurray des travailleurs ayant 
les compétences dont ils ont besoin 
se rendaient aux foires d’emploi 
d’Edmonton et de Calgary. 

Les perspectives d’emploi à long 
terme dépendent de la certitude des 
cours du pétrole et des besoins futurs 
en main-d’œuvre pour exploiter 
les sables bitumineux. Ce que l’on 
espère, à Fort McMurray, c’est que 
les cours du pétrole soient à la hausse 
lorsque la reconstruction prendra 
fin. Sinon, la ville se retrouvera 
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Reconstruction amorcée

Unités perdues dont la construction
n'a pas encore débuté

Pourcentage de reconstruction par rapport au nombre total d’unités perdues

Sources : SCHL et le Conference Board du Canada

Figure 1

La reconstruction est bien amorcée
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dans des conditions économiques 
similaires à celles de 2015. Certains 
analystes pensent aussi que les sables 
bitumineux nécessiteront moins de 
main-d’œuvre à l’avenir du fait que  
les sociétés cherchent à réduire  
leurs coûts.

Reconstruction et 
construction de  
logements neufs
La reconstruction a commencé 
pour de bon et, au terme des six 
premiers mois, on note un total 
de 785 mises en chantier. De ce 
nombre, 722 ont été identifiées 
par la SCHL8 comme étant des 
reconstructions, tandis que les 59 
mises en chantier qui n’étaient pas des 
reconstructions étaient constituées 
d’un mélange de logements locatifs 
et de maisons individuelles. Même si 
la plus grande partie de l’activité de 
reconstruction aura lieu au cours des 
deux prochaines années, les travaux 
étaient déjà amorcés en 2016. Après 
les feux du printemps de 2016, on a 
commencé la construction de 122 
habitations entre mai et décembre – 
toutes des reconstructions –,  
ce qui a porté à 844 le nombre  
total d’habitations mises en chantier 
en 2016 et 2017, soit environ le tiers 
de tous les logements perdus dans  
les feux. 

Presque tous les logements détruits 
devraient être reconstruits. La 
municipalité régionale a indiqué 
que la quasi-totalité de Waterways 
sera reconstruite, maintenant qu’un 
nouveau plan de prévention des 
inondations a été approuvé pour la 
région9. Toutefois, il faudra, pour 
ce faire, que la municipalité rachète 
21 lots pour assurer la stabilité des 
terrains en pente10. Il faudra aussi 
qu’elle rachète 14 autres maisons 
situées à Waterways, ce qui portera 
à 35 le total de lots à racheter 
et représentera près de 1 % des 
logements perdus à Fort McMurray. 

On note la perte de 1 877 maisons 
individuelles, soit près des trois 
quarts de tous les logements perdus11. 
Les collectivités touchées par les 
feux, telles qu’Abasand et Beacon 
Hill, se composaient en grande 
partie de ce type de maisons. En 
juin 2017, dans la foulée des feux de 
mai, on a amorcé la construction de 
557 logements individuels. Outre la 
construction de maisons individuelles, 
deux grands projets d’ensemble de 
logements collectifs sont prévus à 
Abasand, quoique les fondations 
n’aient pas encore été coulées.  
Ces deux ensembles représenteront 
au total 530 mises en chantier de 
logements collectifs. 

La municipalité prévoit la construction 
de 200 autres logements cet été. 
D’ici à la fin de l’année, nous estimons 
qu’environ 1 000 logements auront 
été mis en chantier au total. Il s’agirait 
du plus grand nombre de mises en 
chantier depuis 2009, nettement 
supérieur à ce qui était prévu dans 
les perspectives de la SCHL 
annoncées en décembre 201612.  
Cela représenterait 41 % de tous 
les logements détruits par le feu. 

Ce rythme de construction laisse 
supposer qu’il faudrait de deux à trois 
ans pour amorcer la reconstruction 
de tous les logements et de trois à 
quatre ans pour achever les travaux. 

Les mises en chantier d’habitations 
ralentiront quelque peu après 
l’achèvement de la majeure partie 
de la phase de reconstruction, soit 
probablement en 2019. En outre, 
l’incertitude économique pourrait 
inciter davantage de gens à vendre 
leur lot plutôt qu’à reconstruire, 
tendance que nous avons déjà 
commencé à voir13. 

Marché locatif
L’impact des feux de forêt et les 
efforts de reconstruction ont permis 
de soutenir la demande sur le marché 
locatif à Fort McMurray. L’Enquête 
sur les logements locatifs, menée 
à l’automne par la SCHL, a été 
réalisée peu après que les résidents 
aient pu revenir à Fort McMurray. 
À ce moment-là, le taux global 
d’appartements vacants était passé 
de 29,4 %, en 2015, à 17,8 %, en 2016, 
du fait que les résidents déplacés 
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Figure 2

La reconstruction a été plus forte que prévu cette année



Le marché sous la loupe - Alberta - Date de diffusion - juillet 2017

Société canadienne d’hypothèques et de logement

4

avaient loué un logement. Les séjours 
prolongés à l’hôtel ont été une autre 
source de logement temporaire, 
les hôtels offrant ce type de séjour 
étant nombreux à Fort McMurray. 
Certains résidents qui attendaient 
la reconstruction de leur maison se 
sont établis dans ces suites, ce qui a 
réduit la baisse potentielle des taux 
d’inoccupation sur le marché des 
logements destinés à la location. 

Les taux d’inoccupation devraient 
encore baisser cette année, au fur et 
à mesure que des travailleurs de la 
construction viendront de l’extérieur 
de Fort McMurray participer à la 
reconstruction. Même si certains 
d’entre eux choisiront de séjourner 
à l’hôtel, bon nombre trouveront 
un logement sur le marché locatif. 
En outre, les personnes déplacées 
en raison des feux qui vivent 
temporairement dans des logements 
locatifs réintégreront tôt ou tard leur 
domicile une fois celui-ci reconstruit, 
ce qui atténuera la pression à la 
baisse sur les taux d’inoccupation. 
Toutefois, il est peu probable que 
de nombreuses habitations soient 
achevées jusqu’à ce que l’Enquête 

sur les logements locatifs de la SCHL 
soit menée en octobre 2017. Les 
propriétaires-bailleurs ont déclaré 
que le pourcentage de logements 
vacants dans leurs immeubles 
avait chuté cette année, et nous 
nous attendons à ce que le taux 
d’inoccupation global soit d’environ  
10 % en 2017. Étant donné que les 
taux d’inoccupation demeureront 
élevés, il est peu probable que les 
loyers augmentent cette année.

Marché de la revente
À la différence du marché locatif 
et du marché du neuf, l’incertitude 
économique a eu une forte incidence 
sur le marché de la revente. Avant les 
feux de forêt, les prix et les ventes 
totales étaient en baisse à Wood 
Buffalo depuis 2013. Jusqu’en 2012,  
il y avait eu une pénurie de terrains, 
le gouvernement provincial n’ayant 
pas libéré de nouveaux terrains que la 
municipalité aurait pu diviser en lots14. 
Ce facteur a poussé à la hausse le prix 
des biens immobiliers dans la région. 
L’offre de nouveaux terrains a induit 
une baisse des prix, et le recul de la 
production de pétrole et de l’emploi 

a accéléré ce processus. De la fin de 
2013 à la fin de 2015, les prix moyens 
ont chuté de 20 %. Immédiatement 
après les feux de forêt, le volume des 
ventes et le prix moyen de revente 
ont augmenté. Le niveau des ventes 
était similaire à celui observé en 2014, 
avant la correction des cours du 
pétrole, tandis que les prix semblaient 
plus élevés qu’ils ne l’auraient été 
autrement, du fait que les résidents 
déplacés et la demande refoulée 
pendant les mois où le marché était 
effectivement fermé ont alimenté les 
prix, ce qui a permis de soutenir le 
marché en 2016; toutefois, cet élan 
s’est depuis lors estompé.

Le prix moyen au premier trimestre 
de 2017 était de 407 000 $, soit 
97 000 $ et 19,3 % en deçà du prix 
moyen observé au premier trimestre 
de 2016. Cela était en grande partie 
attribuable à la composition, puisque 
plus de personnes ont acheté des 
logements en copropriété et des 
maisons mobiles que par les années 
précédentes. Cette situation est 
encore plus marquée du côté 
des ventes, puisque le nombre de 
transactions au premier trimestre 
de 2017 a grimpé de 54 % par 
rapport à la même période en 2016, 
et de 17 % par rapport au premier 
trimestre de 2015. L’augmentation 
des ventes pourrait être en partie 
liée à la hausse des cours du pétrole 
et à la conviction que l’embauche 
de travailleurs pour exploiter les 
sables bitumineux pourrait bientôt 
reprendre. Les ventes demeurent 
toujours faibles par rapport aux 
moyennes historiques.

Au deuxième trimestre de 2017, les 
prix ont quelque peu remonté. Ils se 
sont établis en moyenne à 435 500 $, 
ce qui est plus élevé que la moyenne 
qui aurait été observée au deuxième 
trimestre de 2016 en l’absence des 
feux de forêt. Toutefois, les ventes 
ont connu un ralentissement, car 
306 transactions ont été enregistrées 
au deuxième trimestre, soit 9 % de 
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Figure 3

Les taux d’inoccupation des appartements continueront de diminuer
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moins qu’à la période correspondante 
en 201515. L’augmentation du prix 
moyen découle encore une fois de 
la composition; dans le cas présent, 
plus de maisons individuelles ont 
été vendues que de copropriétés et 
de maisons mobiles. La baisse des 
ventes pourrait être attribuable à 
plusieurs facteurs, dont un moins 
grand nombre de résidents déplacés 
à la recherche d’une maison ou une 
diminution du nombre de nouveaux 
arrivants à Fort McMurray en raison 
de l’incertitude économique. Les ventes 
MLS® annuelles devraient rester 
inférieures aux moyennes historiques 
jusqu’à ce que l’industrie principale 
de la région, le secteur de l’énergie, 
affiche des tendances plus claires.

Conclusion
Malgré l’incertitude de la conjoncture, 
la reconstruction de Fort McMurray 
va bon train. Si le niveau prévu des 
mises en chantier pour la municipalité 
se réalise, il s’agira de l’une des 
meilleures années que Fort McMurray 
ait connues au cours des 10 dernières 
en matière de construction. Ce niveau 
d’activité dans le secteur de la 
construction a permis de fournir un 
soutien temporaire au marché locatif, 
ce qui a réduit encore davantage 
les taux d’inoccupation. Compte 
tenu du rythme de la construction 
cette année, on s’attend à ce que la 
reconstruction se prolonge jusqu’en 
2019 et au-delà, ce qui offrira un 
soutien additionnel aux marchés du 
neuf et des logements locatifs. Sur le 
marché de la revente, qui  continue 
de s’adapter à la baisse des cours du 
pétrole, l’activité restera en deçà des 
moyennes historiques.
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 LA SCHL AIDE LES CANADIENS A REPONDRE A LEURS BESOINS  
EN MATIERE DE LOGEMENT.  
La Société canadienne d'hypothèques et de logement (SCHL) aide les Canadiens à répondre à leurs besoins en matière  
de logement depuis plus de 70 ans. En tant qu’autorité en matière d’habitation au Canada, elle contribue à la stabilité du 
marché de l’habitation et du système financier, elle vient en aide aux Canadiens dans le besoin et elle fournit des résultats  
de recherches et des conseils impartiaux aux gouvernements, aux consommateurs et au secteur de l’habitation du pays.  
La SCHL exerce ses activités en s’appuyant sur trois principes fondamentaux : gestion prudente des risques, solide 
gouvernance d’entreprise et transparence. 

Pour obtenir des renseignements supplémentaires, veuillez consulter le site Web de la SCHL à http://www.schl.ca ou  
suivez-nous sur Twitter, LinkedIn, Facebook et YouTube.  

Vous pouvez aussi communiquer avec nous par téléphone, au 1-800-668-2642, ou par télécopieur, au 1-800-245-9274.  
De l’extérieur du Canada : 613-748-2003 (téléphone); 613-748-2016 (télécopieur). 

La Société canadienne d’hypothèques et de logement souscrit à la politique du gouvernement fédéral sur l’accès des 
personnes handicapées à l’information. Si vous désirez obtenir la présente publication sur des médias substituts, composez  
le 1-800-668-2642.

La gamme complète des publications nationales standards du Centre d’analyse de marché (CAM) est offerte gratuitement, 
en format électronique, sur le site Web de la SCHL. Vous pouvez consulter, imprimer ou télécharger les éditions déjà parues, 
ou encore vous abonner aux futures éditions et recevoir automatiquement, par courriel, de l’information sur le marché  
le jour même où elle est diffusée : c’est rapide et pratique! Visitez le http://www.schl.ca/marchedelhabitation.  

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

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

©2017, Société canadienne d’hypothèques et de logement. Tous droits réservés. La SCHL autorise toute utilisation 
raisonnable du contenu de la présente publication, à la condition toutefois que ce soit à des fins personnelles, pour des 
recherches d’affaires ou d’intérêt public, ou encore dans un but éducatif. Elle accorde le droit d’utiliser le contenu à titre  
de référence générale dans des analyses écrites ou dans la présentation de résultats, de conclusions ou de prévisions,  
et de citer de façon limitée les données figurant dans la présente publication. La SCHL autorise également l’utilisation 
raisonnable et restreinte du contenu de ses rapports dans des publications commerciales, sous réserve des conditions 
susmentionnées. Elle conserve toutefois le droit d’exiger, pour une quelconque raison, l’interruption d’une telle utilisation. 

Chaque fois que le contenu d’une publication de la SCHL est utilisé, y compris les données statistiques, il faut en indiquer  
la source comme suit :  

Source : SCHL (ou, selon le cas, « Adaptation de données provenant de la SCHL »), titre de la publication, année et date  
de diffusion. 

À défaut de quoi ledit contenu ne peut être reproduit ni transmis à quiconque. Lorsqu’une organisation se procure une 
publication, elle ne doit pas en donner l’accès à des personnes qui ne sont pas à son emploi. La publication ne peut être 
affichée, que ce soit en partie ou en totalité, dans un site Web qui serait ouvert au public ou accessible à des personnes 
 qui ne travaillent pas directement pour l’organisation. Pour obtenir la permission d’utiliser le contenu d’une publication 
d’analyse de marché de la SCHL à des fins autres que celles susmentionnées ou de reproduire de grands extraits ou 
l’intégralité des publications d’analyse de marché de la SCHL, veuillez remplir le Formulaire de demande de reproduction  
de documents protégés par les droits d’auteur de la SCHL et le faire parvenir au Centre canadien de documentation sur 
l’habitation (CCDH) par courriel, à l’adresse suivante : chic@schl.ca.Veuillez fournir les informations suivantes au CCDH : 
Titre de la publication, année et date de diffusion. 

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

Les renseignements, analyses et opinions contenus dans cette publication sont fondés sur diverses sources jugées fiables, 
mais leur exactitude ne peut être garantie, et ni la Société canadienne d’hypothèques et de logement ni ses employés n’en 
assument la responsabilité. 
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http://www.youtube.com/SCHLca
http://www.linkedin.com/company/canada-mortgage-and-housing-corporation
https://www.facebook.com/schl.cmhc
http://www.cmhc.ca/fr/inso/bi/loader.cfm?csModule=security/getfile&PageID=284359
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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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