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Île-du-Prince-Édouard

Migration et logement : la réalité  
de Charlottetown
La construction résidentielle repose sur le besoin simple de loger des gens 
– plus il y a de gens à loger, plus il faut de logements. En règle générale, 
cette relation s’est avérée pour l’Île-du-Prince-Édouard (Î.-P.-É.) au cours 
des cinquante dernières années, mais aujourd’hui, elle n’est plus aussi solide 
qu’autrefois. Voici ce que nous avons observé :

�� La dernière décennie a été caractérisée par, d’une part, une immigration 
internationale, qui a stimulé la croissance démographique de l’Î.-P.-É. et, 
d’autre part, une émigration interne accrue.

�� La demande de logements a progressé rapidement étant donné l’afflux 
d’immigrants qui s’installent dans l’Île et y restent.

�� La hausse des niveaux de migration internationale et le ralentissement de 
l’expansion du parc locatif ont incité certains nouveaux arrivants à opter 
pour d’autres types de logements, sur le marché de la revente notamment, 
mais cette solution n’est pas viable à long terme.

L’immigration internationale source de  
croissance démographique
Historiquement, le renouvellement de la population se faisait de façon 
naturelle, c’est-à-dire que le nombre de naissances excédait celui des décès. 
Les nouveaux ménages étaient alors issus de la division des ménages existants, 
lorsque les jeunes adultes déménageaient dans leur propre demeure, ou de la 
rupture de relations, comme dans le cas des divorces. L’accroissement naturel 
de la population a toutefois diminué au fil des ans. Pour illustrer ces propos,  
il y avait presque deux fois plus de naissances que de décès sur l’Île au début 
des années 1970, mais en 2015, on comptait moins d’une naissance pour 
chaque décès1. Aujourd’hui, la croissance naturelle de la population est  
presque insignifiante. 

« Moteur principal de la demande de 
logements à Charlottetown, l’immigration 
internationale, qui ne montre aucun 
signe de ralentissement, favorise la 
baisse du taux d’inoccupation et donne 
un nouveau souffle au marché de la 
revente. Cela dit, l’immigration est aussi 
responsable de la réduction de l’offre 
d’habitations disponibles. Il faudra donc 
que la construction résidentielle s’intensifie 
à Charlottetown pour que l’Île puisse 
répondre aux besoins actuels et futurs en 
matière de logement de ses habitants. »

Sarena Teakles, Market Analyst

octobre 2016

www.schl.ca/marchedelhabitation
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La migration internationale, qui 
fait référence au nombre net de 
personnes qui traversent la frontière 
provinciale en provenance ou à 
destination d’un pays étranger2,  
a fait gonfler la population de  
l’Î.-P.-É. au cours des dix dernières 
années (Figure 1). En moyenne,  
1 560 migrants internationaux se  
sont installés dans l’Île chaque année 
au cours de la dernière décennie,  
ce qui a fait de l’Î.P.-É. la seule 
province du Canada atlantique 
à relever une croissance 
démographique continue  
durant cette période3.

La migration 
internationale parfois 
associée à la production 
de logements locatifs
Cet important niveau de migration 
internationale a eu des répercussions 
sur la province à plusieurs égards.  
Par exemple, si la migration 
internationale a augmenté, ce  
fut également le cas du nombre 
de personnes quittant l’Île pour 
s’établir dans d’autres provinces 
canadiennes comme l’Alberta, 
l’Ontario et la Colombie-Britannique. 
Cela est probablement dû en partie 
au Programme des candidats des 
provinces, programme controversé 
qui était en place à cette époque4. 
Selon les données tirées des 
déclarations de revenus, l’afflux 
récent dans la province d’immigrants 
internationaux a compensé le 
départ récent d’une portion assez 
importante d’émigrants internes. 
En particulier, moins de la moitié 
des immigrants produisant une 
déclaration d’impôts qui se sont 
installés dans l’Î.-P.-É. entre 2006  
et 2010 étaient encore dans la 
province trois ans après leur arrivée.

La conjonction de cet important 
afflux d’immigrants et du départ 
subséquent de migrants vers 
d’autres provinces canadiennes a 

grandement influencé le rythme 
de la construction d’appartements 
locatifs à Charlottetown. De 2007 
à 2010, par exemple, la migration 
internationale s’est accélérée 
plus vite que prévu; ainsi deux 
fois plus de familles de migrants 
internationaux se sont installées 
à Charlottetown en 2010 qu’en 
20075,6,7. Le nombre d’appartements 
locatifs achevés s’élevait alors à 455, 
ce qui était nettement supérieur 
à la moyenne sur dix ans de 99 
unités locatives8, mais était toutefois 
insuffisant pour satisfaire à la 
demande de ces nouvelles familles 
de migrants internationaux. Le taux 
d’inoccupation des appartements  
est passé de 5,3 % en 2006 à 2,2 %  
en 20109.

Au cours des trois années 
suivantes, 665 logements locatifs 
supplémentaires ont été achevés10  
à Charlottetown. Cette période a 
été marquée, en glissement annuel, 
par de persistants reculs de la 
migration internationale et avancées 
de l’émigration interprovinciale. Les 
niveaux de migration internationale 
sont descendus après l’annulation 
du Programme des candidats des 
provinces en 2011 et le nombre 
de personnes quittant la province 
augmentait, au même rythme 

que la controverse entourant le 
Programme11. En 2013, le taux 
d’inoccupation des appartements 
s’élevait à 7,9 %, soit presque plus  
du double de sa moyenne sur  
dix ans12.

Le Programme des candidats des 
provinces a été révisé en 2014, dans 
le but essentiellement de conserver 
les immigrants sur l’Île et d’y retirer  
le volet investisseur. On a alors 
assisté rapidement au retour de la 
migration internationale dans l’Île : 
plus de 1 700 nouveaux arrivants 
additionnels s’y sont installés au  
cours des deux dernières années,  
et 1 700 de plus durant les six 
premiers mois de 201613. Cet afflux  
de migrants internationaux n’a 
cependant pas suscité le même 
accroissement d’activité de 
construction qu’auparavant. Le  
taux d’inoccupation a alors diminué, 
pour s’établir à 4,2 % en octobre 
2015. Cette situation dépeint 
l’écart grandissant existant entre 
le nombre de familles s’installant 
à Charlottetown et le nombre 
d’habitations neuves en construction 
(Figure 2). Elle soulève également 
la question suivante : « où habitent 
toutes ces nouvelles familles? »
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Figure 1

Croissance démographique soutenue par la migration internationale
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Les migrants 
internationaux  
cherchent un logement  
en dehors du marché 
locatif et en dehors  
de Charlottetown
Selon les renseignements colligés 
par nos spécialistes du marché de 
la région, un nombre croissant de 
familles de migrants internationaux 
choisissent d’acheter plutôt que de 
louer un logement, et ce dès leur 
arrivée ou peu de temps après. Cette 
demande supplémentaire a joué un 
rôle catalyseur sur le marché de la 
revente alors stagnant. Avant 2015, ce 
marché était caractérisé par une offre 
abondante et une demande assez 
faible. Les mécanismes d’achat et de 
vente de logements ont donc ralenti.

Étant donné la faible croissance  
du nombre de ménages de sources 
naturelles et la perte nette de 
Prince-Édouardiens qui ont quitté 
leur terre pour d’autres destinations 
canadiennes, cet intérêt nouveau 
pour le marché de l’existant est 
généré par les familles de migrants 
internationaux. La vaste majorité  
des immigrants arrivent dans le 
cadre de la classe économique 
du Programme des candidats des 
provinces14. Ces immigrants ont 
donc certaines ressources à leur 
disposition à leur arrivée, qu’il  
s’agisse d’économies personnelles  
ou d’expérience professionnelle.  
Il semble donc que ces familles  
soient mieux placées pour acheter 
une habitation dès leur arrivée  
ou peu de temps après. 

L’activité a commencé à reprendre 
de la vigueur sur les marchés de la 
revente de l’Île-du-Prince-Édouard 
dans la seconde moitié de 2015  
et n’a cessé de croître depuis.  
Entre le 1er janvier et le 31 août  
2016, il s’est conclu 1 381 ventes 
MLS®, ce qui représente une 
augmentation de 29,5 % par  

rapport aux chiffres enregistrés sur 
la période correspondante de 2015. 
C’est ainsi que les ventes MLS® ont 
atteint un nouveau record. Le prix 
MLS® moyen pour cette période 
s’élevait à 181 968 $, soit 10,3 % 
supérieurs à celui de l’an dernier15.    

Près de la moitié de ces reventes ont 
eu lieu à Charlottetown, Stratford 
et Cornwall, les trois centres qui 

constituent l’agglomération de 
recensement. Selon les données 
obtenues d’Immigration, Réfugiés et 
Citoyenneté Canada, Charlottetown 
est l’agglomération préférée des 
nouveaux migrants internationaux16 

dans l’Î.-P.-É., mais certaines données 
suggèrent qu’un nombre croissant de 
ces migrants cherchent un logement 
en dehors de Charlottetown.
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Figure 2

Plus de ménages, moins d’achèvements, AR de Charlottetown
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Figure 3

Certains migrants cherchent ailleurs qu’à Charlottetown
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Afin d’estimer le nombre de 
nouvelles familles de migrants 
internationaux qui ont décidé de 
rester à Charlottetown, on est parti 
de l’hypothèse que la moitié des 
ventes MLS® et toutes les ventes 
d’habitations achevées récemment 
avaient été conclues par des familles 
de migrants internationaux. Cette 
hypothèse est peu probable, mais 
elle visait à créer une estimation 
prudente de l’offre pour tenir 
compte des points de données non 
disponibles, tels que les logements 
locatifs vacants, les unités non 
réglementaires, les personnes vivant 
avec leur famille, etc. Ce résultat 
a ensuite été comparé au nombre 
estimé de familles de migrants.

L’analyse décrite ci-dessus a 
montré que la demande créée par 
ces nouveaux arrivants était plus 
importante que l’offre hypothétique, 
presque tous les trimestres des  
deux dernières années (Figure 3).  

Si l’offre de logements est insuffisante 
à Charlottetown, l’analyse suggère 
alors que certaines familles ont 
cherché ailleurs dans la province. 

À quoi faut-il s’attendre? 
On ne prévoit pas de ralentissement 
de la migration internationale à 
l’Î.-P.-É. Les niveaux actuels ont le 
potentiel de s’accroître davantage 
d’après les engagements pris dans le 
cadre de la Stratégie de croissance 
pour l’Atlantique17. Les taux de 
conservation des immigrants sont 
en voie de s’améliorer par suite 
des modifications apportées 
précédemment au Programme 
des candidats des provinces et des 
objectifs fixés par la Stratégie de 
croissance pour l’Atlantique. Une 
nouvelle ère débute ainsi pour 
Charlottetown, puisque le parc 
sous-utilisé des unités existantes 
et celui des logements construits 
expressément pour la location ne 

suffiront plus à répondre aux besoins 
des nouveaux arrivants. Il faudra 
que la construction résidentielle 
s’intensifie à Charlottetown pour 
que l’Île puisse répondre aux besoins 
actuels et futurs en matière de 
logement de ses habitants.
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NOTES EN FIN DE DOCUMENT
1	 Statistique Canada. Tableau 053-0001 Estimations des naissances, décès et mariages, Canada, provinces et territoires, 

annuel (nombre).
2	 Migration internationale nette = (immigrants - émigrants) + (émigrants de retour – solde de l’émigration temporaire)  

+ solde de résidents non permanents.
3	 Statistique Canada. Tableau 051-0005 - Estimations de la population, Canada, provinces et territoires annuel (personnes).
4	 http://www.huffingtonpost.ca/2012/05/09/pei-immigrant-provincial-nominee-program_n_1499502.html
5	 Statistique Canada. Tableau 051-0037 Composantes de la migration internationale, Canada, provinces et territoires, 

trimestriel (personnes).
6	 Immigration, Réfugiés et Citoyenneté Canada – Admissions de résidents permanents par province ou territoire de 

destination ou par catégorie d’immigration, 2000-mars 2016.
7	 La taille moyenne des ménages chez les résidents permanents a été estimée à partir du ratio admissions de conjoints  

et personnes à charge/admissions de demandeurs principaux.
8	 Relevé des mises en chantier et des achèvements de la SCHL.
9	 SCHL, Enquête sur les logements locatifs, automne.
10	Relevé des mises en chantier et des achèvements de la SCHL
11	http://www.huffingtonpost.ca/2012/05/09/pei-immigrant-provincial-nominee-program_n_1499502.html
12	SCHL, Enquête sur les logements locatifs.
13	Statistique Canada, Tableau 051-0037 Composantes de la migration internationale, Canada, provinces ou territoires, 

annuel (personnes).
14	Immigration, Réfugiés et Citoyenneté Canada – Admissions de résidents permanents par province ou territoire  

ou par catégorie d’immigration, 200-mars 2016.
15	Association canadienne de l’immeuble, ventes résidentielles de janvier à juin 2016. MLS® est une marque de 

commerce enregistrée de l’Association canadienne de l’immeuble (ACI).
16	IRCC, Canada – Résidents permanents par province ou territoire et région urbaine de destination envisagés,  

du T1 2014 au T1 2016.
17	http://nouvelles.gc.ca/web/article-fr.do?mthd=advSrch&crtr.mnthndVl=&crtr.mnthStrtVl=&crtr.

page=3&nid=1093849&crtr.yrndVl=&crtr.kw=&crtr.yrStrtVl=&crtr.dyStrtVl=&crtr.dyndVl&_ga=1.124302730.127329869
3.1455889989
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http://Migration internationale nette = (immigrants - émigrants) + (émigrants de retour - solde de l’émigra
http://Statistique Canada. Tableau 051-0005 - Estimations de la population, Canada, provinces et territoire
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 LA SCHL : AU CŒUR DE L’HABITATION 
La Société canadienne d’hypothèques et de logement (SCHL) est l’organisme national responsable de l’habitation au Canada 
depuis près de 70 ans. 

La SCHL aide les Canadiens à répondre à leurs besoins en matière de logement. En tant qu’autorité en matière d’habitation 
au Canada, elle contribue à la stabilité du marché de l’habitation et du système financier, vient en aide aux Canadiens dans  
le besoin et fournit des résultats de recherches et de l’information aux gouvernements, aux consommateurs et au secteur  
de l’habitation. 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, composez le 613-748-2003 (téléphone) ou le 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 supports de substitution, 
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. 

©2016, 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


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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