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Le marché des copropriétés 
d’Ottawa et ses liens avec le  
marché locatif primaire

Résumé 

Depuis 2008, les mises en chantier d’appartements en 
copropriété augmentent et s’accompagnent naturellement 
d’une hausse des achèvements. Cette forte activité, 
conjuguée à la faiblesse de la demande émanant de 
ménages souhaitant acheter une copropriété pour 
l’occuper, s’est soldée par une accumulation des stocks. 
Par conséquent, de plus en plus d’appartements en 
copropriété sont offerts en location : ils viennent ainsi 
combler le manque laissé par le repli, par rapport aux 
sommets historiques, des mises en chantier de logements 
expressément construits pour être donnés en location et 
ils fournissent aux locataires plus d’options.

L’offre d’appartements en copropriété 
est excédentaire sur les marchés du neuf 
et de la revente
Ottawa a été témoin d’un boom de la construction d’appartements 
en copropriété en 2012 et 2013 : 2 317 mises en chantier ont été 
dénombrées la première année et 2 336, la seconde. Ces chiffres 
sont plus de deux fois supérieurs à la moyenne des dix années 

 
« De plus en plus, les copropriétés 
viennent combler le manque de 
logements locatifs sur le marché 
d’Ottawa et elles offrent plus 
d’options aux locataires. »

Anne-Marie Shaker 
analyste de marché, SCHL

1 partie ontarienne de la RMR   d’Ottawa-Gatineau

www.schl.ca/marchedelhabitation
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précédentes. Ce boom a entraîné 
une forte hausse du nombre 
d’achèvements au cours de la 
période 2014-2016. En raison du 
recul de l’emploi chez les accédants 
à la propriété et de la diminution 
des soldes migratoires, la demande 
d’appartements en copropriété 
nouvellement construits était faible. 
Un nombre élevé d’unités sont 
donc demeurées invendues, tant en 
chiffres absolus qu’en proportion 
de la population (voir la figure 1).

Sur le marché de l’existant, 
les ventes d’appartements en 
copropriété ont diminué au cours 
de la période 2012-2014. Même si 
les ventes ont augmenté en 2015 
et en 2016, elles sont demeurées 
inférieures à leur sommet de 
2011. Les inscriptions courantes 
d’appartements en copropriété 
affichent une tendance à la hausse 
depuis 2010, tandis que les ventes 
tendent à diminuer, ce qui a fait 
baisser le rapport ventes-inscriptions 
courantes. Par conséquent, en 
2013-2015, le marché était dans la 
zone favorable aux acheteurs ou 
s’en rapprochait. L’augmentation de 
l’offre et la faiblesse de la demande 
ont également entraîné des baisses 
du prix réel 1 pendant quatre années 
consécutives à compter de 2013 
(voir la figure 2). 

Non seulement les inscriptions 
ont augmenté et les ventes se 
sont affaiblies, mais il fallait plus 
de temps avant qu’un appartement 
en copropriété trouve preneur. 
Le nombre moyen de jours entre 
l’inscription et la vente et le nombre 
moyen de jours cumulatifs sur le 
marché (JCM) ont progressé presque 
régulièrement depuis 2010, passant 
de 33 et 46 jours à 77 et 126 jours 

Source : SCHL (Relevé des mises en chantier et des achèvements); Statistique Canada.  
*Données jusqu’en mai inclusivement

Figure 1

Appartements en copropriété achevés et invendus
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Figure 1: Appartements en copropriété achevés et invendus

App. achevés et invendus
Nombre d'unités par tranche de 10 000 habitants

Source : Association canadienne de l’immeuble; SCHL (calculs);  
* le prix réel des des app. en copropriété d’une année sur l’autre

Figure 2

Baisses du prix réel de référence des appartements  
en copropriété ces dernières années 
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Figure 2: Baisses du prix réel de référence des appartements en copropriété 
ces dernières années

Croissance du prix réel* RVIC
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en 2016, respectivement (voir la 
figure 3). Enfin, les inscriptions 
courantes d’appartements arrivées 
à échéance et non renouvelées ont 
été plus fréquentes au cours des 
cinq dernières années. En particulier, 
entre 2012 et 2014, le nombre de 
non-renouvellements s’est accru de 
21 % pour s’élever à un peu plus de 
4 200 et il est demeuré à ce niveau 
en 2015 et en 2016.

Les appartements en 
copropriété excédentaires 
étaient offerts en location 
La surabondance d’appartements en 
copropriété semble s’être répercutée 
sur le marché locatif, comme en 
témoigne l’augmentation du nombre 
de logements en copropriété 
offerts en location, qui est passé 
de 5 426 en 2012 à environ 9 600 
en 2016. En 2016, en particulier, 
on a observé une forte hausse de 
ce nombre par rapport à 2015 (de 
31 % ou de 2 304 unités), ce qui 
coïncide avec la progression du total 
des unités achevées et invendues. 
Les copropriétaires qui ne peuvent 
vendre leur unité ont peut-être 
choisi de la louer plutôt, compte 
tenu de la stabilité relative des taux 
d’inoccupation2 et de la demande 
constante de logements locatifs dans 
la région d’Ottawa. À l’appui de cet 
argument, le volume d’appartements 
en copropriété offerts en location 
a augmenté considérablement 
dans les secteurs où les ventes 
d’appartements en copropriété 
neufs ont ralenti. La relation entre 
la quantité d’invendus dans les 
secteurs où les stocks sont élevés 
(le centre-ville et d’autres zones 
centrales) et les copropriétés offertes 
en location est assez frappante : 
plus les stocks s’accumulent dans 
un secteur, plus grande est la 
proportion de copropriétés données 
en location (voir la figure 4). De plus, 
les renseignements sur le marché 
suggèrent qu’Ottawa a récemment 

été témoin de certaines conversions 
d’immeubles en copropriété en 
ensembles locatifs. Somme toute, 
ces données laissent supposer que 
l’offre excédentaire d’appartements 

en copropriété a eu une incidence 
sur le marché des copropriétés 
offertes en location et sur le marché 
locatif primaire. En raison de cette 
offre excédentaire, les loyers 

Source :  SCHL (Relevé des mises en chantier et des achèvements)
GO : Gloucester Nord / Orléans, CV : centre-ville, SandH : Sandy Hill / basse-ville, RVOuest : 
Régions voisines d’Ottawa-Ouest, CHWN : quartier chinois / Hintonburg / Westboro Nord, 
RVEst : Régions voisines d’Ottawa-Est, CI : Carlington / Iris, NEMO : New Edinburgh / Manor 
Park / Overbrook, GVOS : Glebe / Vieil Ottawa Sud, WHB : Westboro South / Hampton Park / 
Britannia, AVH : Alta Vista / Hunt Club

Figure 4

Relation entre la hausse de l’offre d’appartements  
en copropriété donnés en location et les stocks d’invendus
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Figrue 4 : Relation entre la hausse de l'offre d'appartements en copropriété 
donnés en location et les stocks d'invendus

Variation de 2012 à 2016
Logements invendus, 2016

Source : chambre immobilière d’Ottawa

Figure 3

Moyennes des JCM et des jours sur le marché
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Figure 3: Moyennes des JCM et des jours sur le marché
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moyens des logements faisant partie 
de l’échantillon fixe ont augmenté 
moins rapidement – ou ont même 
diminué – certaines années dans le 
segment des copropriétés, alors qu’ils 
ont constamment progressé du côté 
des logements expressément destinés 
à la location3.

Appartements 
en copropriété : 
compléments ou substituts 
des appartements 
expressément destinés  
à la location?
À Ottawa, le parc des appartements 
expressément destinés à la location 
vieillit : 76 % des logements de 
l’univers de l’ELL4 réalisée en 2016 
par la SCHL ont été construits avant 
1980, et seulement 5 % se trouvent 
dans des immeubles bâtis en 2000 
ou ultérieurement. L’univers des 
logements construits pour être 
donnés en location n’a pas pris 
beaucoup d’ampleur dans le centre-
ville5, ce qui signifie que l’essentiel de 
la hausse de l’offre locative provient 
des logements en copropriété (voir 
la figure 5). Plus particulièrement, 
la part que représentent les 
copropriétés sur l’ensemble des 
logements offerts en location 
(univers de l’ELL et de l’enquête 
sur les copropriétés) au centre-
ville a augmenté : elle est passée 
de 9,4 % en 2014 à 10,1 % en 2015, 
puis à 13,9 % en 2016. Ces chiffres 
viennent confirmer l’hypothèse selon 
laquelle les copropriétés offertes en 
location comblent le manque créé 
par la stagnation de l’univers du 
marché locatif primaire au cours de 
la dernière décennie. Depuis 2012, 
les mises en chantier d’appartements 
construits expressément pour être 
donnés en location ont recommencé 
à augmenter lentement, et depuis 
2015, elles sont presque à égalité 
avec celles d’appartements en 
copropriété. Certains immeubles 

locatifs nouvellement bâtis cherchent 
d’ailleurs à concurrencer les 
copropriétés de construction récente 
: ils visent en effet des clientèles 
possédant les mêmes caractéristiques 
démographiques, soit les ménages (les 
aînés) qui ont peut-être vendu leur 
maison et souhaitent déménager dans 
un logement loué ou les personnes 
ayant des revenus moyens élevés. 

Le taux d’inoccupation des 
appartements construits 
expressément pour le marché 
locatif et celui des appartements en 
copropriété offerts en location ont 
évolué dans la même direction au 
cours de la période de 2007 à 2016. 
En effet, les variations de ces taux 
d’inoccupation étaient fortement et 
significativement corrélées à 71 % 
au cours de la période6. La forte 
corrélation positive laisse supposer 
que ces segments se complètent 
au fil du temps, et que la demande 
influe de la même manière sur leurs 
taux d’inoccupation. Les variations 
des loyers médians sont également 
positivement corrélées, sauf pour 
les loyers des appartements de trois 
chambres. Le degré et la signification 

de cette corrélation varient également 
selon le nombre de chambres7. En 
particulier, il existe une corrélation 
forte et positive entre les variations 
des loyers médians des logements 
d’une chambre dans les deux 
segments, ce qui donne à penser que 
ces unités sont complémentaires8.

Bien que le nombre d’unités achevées 
et invendues diminue et se situe 
maintenant juste au-dessous du 
seuil de conditions problématiques9, 
il demeure élevé. Le marché 
demeure prudent pour ce qui est 
de la construction de copropriétés. 
Il n’est pas clair si les ménages 
d’Ottawa manifesteront à nouveau 
de l’intérêt pour les appartements 
en copropriété, compte tenu des 
nouvelles politiques de contrôle 
du loyer, ou si la répartition en 
parts égales entre copropriétés et 
appartements traditionnels, comme 
c’était le cas ces dernières années, 
se maintiendra. Il est toutefois fort 
probable que la construction à haute 
densité dans les zones centrales 
soit là pour rester, mais le mode 
d’occupation dominant sera déterminé 
par le jeu de l’offre et de la demande. 

Source : SCHL (Enquête sur les logements locatifs et Enquête sur les taux d’inoccupation des 
appartements en copropriété)

Figure 5

Augmentation de l’offre de copropriétés données  
en location au centre-ville
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Figure 5: Augmentation de l’offre de copropriétés données en location au centre-
ville
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NOTES EN FIN DE DOCUMENT
1	 Prix corrigé de l’inflation au moyen de l’Indice des prix à la consommation du Canada.
2	 Le taux d’inoccupation moyen dans l’univers des logements construits expressément pour être donnés en location – 

le marché locatif primaire – s’élevait à 2,9 % au cours de la période de 2012 à 2016, alors qu’il était de 2,4 % pour les 
appartements en copropriété; les deux taux étaient plutôt bas.

3	 Dans les logements faisant partie de l’échantillon fixe, les loyers des appartements en copropriété ont augmenté en 
moyenne de 1 % au cours de la période 2013-2016, mais ont diminué de 2 % en 2016 par rapport à 2013. En revanche, 
ils se sont accrus de 2 % par année en moyenne au cours de la même période du côté des appartements construits 
expressément pour le marché locatif, sans jamais subir de baisse; ils affichent d’ailleurs une croissance positive continue 
depuis 1990.

4	 Enquête sur les marchés locatifs. 
5	 Le centre-ville comprend Sandy Hill et le Glebe.
6	 La série des taux d’inoccupation pour les logements expressément destinés à la location et celle pour les logements 

en copropriété ne sont pas stationnaires, de sorte que les tests de corrélation ont été effectués sur les séries 
différenciées. Les séries différenciées sont stationnaires au seuil de signification de 5 % selon les tests DFA. 
La corrélation diffère significativement de zéro au seuil de 5 %.

7	 Les variations des loyers médians des logements d’une chambre affichent une corrélation forte et significative à 90 %. 
Les loyers médians des logements de deux chambres sont moins fortement corrélés, à 38 %, et la relation n’est pas 
significative au seuil de 10 %. Le présent rapport ne permet de comparer que les logements d’une, de deux et de 
trois chambres, car les données sur loyers des studios en copropriété ne sont pas disponibles. Il convient également 
de souligner que les données sur les loyers moyens des appartements en copropriété d’une chambre ne sont pas 
disponibles pour 2015.

8	 Étant donné que les logements en copropriété offerts en location sont généralement répartis dans de nombreux 
immeubles avec de multiples propriétaires, il existe des différences dans les loyers demandés au cours d’une année 
donnée pour des copropriétés similaires, et ce même dans un même immeuble, ce qui entraîne une plus grande 
variation des loyers moyens. Ces variations peuvent être attribuables en partie aux copropriétaires qui sont disposés 
et capables d’offrir des rabais importants sur leurs logements lors des années au cours desquelles la demande est 
plus faible au lieu de garder le logement vacant plus longtemps. Les investisseurs en copropriété sont généralement 
des investisseurs plus petits et ont besoin d’un taux d’occupation de 100 % pour assurer un flux de trésorerie positif, 
tandis que les propriétaires de logements destinés à la location sont généralement des propriétaires plus importants 
et peuvent se permettre de garder certains logements libres. Les corrélations entre les variations des loyers moyens 
observées pour les copropriétés et celles enregistrées pour les logements traditionnels ne sont donc pas très fortes, 
et généralement pas significatives. Par conséquent, nous utilisons les loyers médians qui subissent de moins grandes 
fluctuations au fil du temps.

9	 Source : SCHL, Évaluation du marché de l’habitation, pour le Canada et certaines RMR. Pour plus de renseignements, 
veuillez consulter l’édition nationale de ce rapport. 
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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. 

http://twitter.com/SCHL_ca
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
http://www.schl.ca/
http://www.schl.ca/marchedelhabitation
http://www.schl.ca/marchedelhabitation
mailto:chic%40schl.ca?subject=


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

http://www.schl.ca/observateur
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