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détaillé des conditions de logement
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L'Observateur donne également
une vue d’ensemble de I'évolution
des besoins changeants des
Canadiens.
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LE MARCHE DE LA REVENTE
DEMEURE TRES SERRE

Encore une fois, un recul du nombre de
ventes a été observé dans la région
métropolitaine de rencensement (RMR) de
Québec au deuxiéme trimestre 2003. Entre
avril et juin 2003, | 617 propriétés ont
été transigées sur le marché existant par
les agents du réseau SIA*, soit un recul de
11,3 % sur la performance de 2002. Les
conditions favorables qui ont été a 'origine
de la hausse substantielle de la demande
perdurent (faibles taux d’intérét et marché
de 'emploi vigoureux), mais les ventes sont
limitées par le peu de propriétés a vendre.

Le repli du nombre de ventes varie entre
8,1 % et 12,5 % selon le type de produit, a
’'exception du duplex, qui lui progresse
de 2,5 %. Ce dernier représente le marché
le moins serré de la grande région de
Québec avec une proportion de 6,2
vendeurs par acheteur. Par conséquent,
le choix est un peu moins contraint et les
ventes ne sont pas autant retenues par la
disette d’offre. Toutefois, c’est ce méme
produit qui affiche la plus forte diminution
du ratio vendeurs/acheteur et des
inscriptions actives. On pourra donc
s’attendre a une diminution des ventes au
cours des prochains trimestres.

La situation de surchauffe est encore en
vigueur pour I'ensemble du territoire et
pour la presque totalité des produits, a
I'exception du duplex.
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Les délais de vente continuent de se
resserrer

Le délais de vente de 41| jours pour
’ensemble des produits démontre bien
I'effervescence du marché. En 2001, on
parlait davantage d’une période de vente
avoisinant les trois mois et il y a un an,
cette période était supérieure a deux mois.
Pour certains produits, la situation est
exceptionnelle pour les vendeurs; avec a
peine 2,6 vendeurs pour un acheteur, les
maisons jumelées et en rangée s’envolent
en moyenne en 32 jours. Pas étonnant
que ce soit le marché dans lequel la
négociation est la plus ardue.
Généralement, une maison jumelée ou en
rangée est cédée a 95,8 % du prix inscrit.
La marge de manoeure est donc mince
pour l'acheteur et le vendeur peut plus
facilement obtenir un montant qui se
rapproche de la demande initiale.

Dans certains secteurs, on observe
une augmentation du nombre de
copropriétés a vendre

Au cours des derniers trimestres, la baisse
du nombre de ventes et la hausse

* Le Service inter-agences (SIA) est une marque
d’accréditation enregistrée de I'’Association

canadienne de 'immeuble (ACI)
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importante du prix des propriétés était
imputable principalement a 'offre anémique
de propriétés sur le marché. Fait
encourageant a noter pour les personnes en
quéte d’une propriété, on observe une
augmentation du nombre de copropriétés a
vendre dans plusieurs secteurs. Dans les
zones |, 2,4 et 6, les secteurs oU se retrouvent
la majorité des copropriétés a Québec, la
progression varie de 4,5 % a 11,9 %. Bien
que modeste, on observe déja une hausse
du nombre de vendeurs par acheteur depuis
le début de 'année. La forte hausse de la
construction de logements en copropriété
peut expliquer ce phénomeéne. Le marché
de la copropriété sera donc le premier a
afficher un retour vers une situation
d’équilibre.

Prix de vente et ratio vendeurs/acheteur

Notons toutefois que pour I'ensemble des
produits, aucune amélioration n’est observée
du cété de I'offre de propriétés et le recul
sur le premier trimestre 2002 est de 17,2 %.
Afin d’améliorer la situation de surchauffe
générale qui prévaut, I'offre de propriétés
devra augmenter de facon plus substantielle.
Les acheteurs devront donc étre patients et
attendre quelques trimestres que le stock
d’habitations a vendre se bonifie.

Les propriétés se transigent au-dessus
de P’évaluation municipale

De facon générale, les ventes effectuées au
cours du dernier trimestre se sont
concrétisées a 23 % au-dessus de I'évaluation
municipale. La pénurie de propriétés a
vendre sur le marché a poussé les

Prix de vente

transactions bien au-dessus de ce prix. Parmi
les produits qui affichent le plus grand écart,
on retrouve la copropriété qui se transige a
26 % de plus que I'évaluation municipale.
La pénurie de logements locatifs, leurs prix
plus abordables que les maisons individuelles
et leur popularité auprés d’'une population
qui vieillit a eu pour effet de créer un
engouement envers ce produit. Au milieu
des années 90, on retrouvait plus de 50
vendeurs pour un seul acheteur, ce qui avait
causé une chute des prix et un surplus
important sur le marché. |l faudra donc
surveiller l'arrivée des copropriétés neuves
sur le marché afin de ne pas revivre une
situation semblable, surtout dans un contexte
de ralentissement de la croissance de la
population.

Evolution des ventes et du nombre de propriétés a
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Ratios vendeurs /| acheteur et ventes par gamme de prix

Ratio V/IA Ratio V/A Ventes Nombre de Délais de Variation
22 trim. 2¢ trim. 22 trim. Variation ventes Variation vente annuelle
Type de propriété ' Gamme de prix 2003 2002 2003 annuelle (%) | (cumul.) annuelle (%) (jours) (nombre)
Maison individuelle [Moins de 75000 $ 3,7 51 77 -454 201 -42.4 46 -15
75000$a94999 $ 2,7 4 110 -56,9 275 -61,2 35 -22
95000$a119999 $ 25 4 294 -12,5 631 -24 1 35 -14
120 000 $ et plus 6,1 8 593 17,2 1207 12,1 50 -23
Tous les prix 43 55 1074 -12,5 2314 -22,0 42 -18
Maison Moins de 70 000 $ 5,2 4.8 2 -89,5 7 -90,3 52 -20
jumelée/rangée 700005289999 % 2,0 3,6 72 -37,9 187 -46,1 31 -17
90 000 $ et plus 29 5,2 142 40,6 326 455 34 -32
Tous les prix 2,6 43 216 -8,1 520 -19,1 32 -24
Copropriété Moins de 70 000 $ 48 54 42 -48,8 108 -54,6 49 -21
70000 $ 289999 % 3,9 47 46 -39,5 116 -42.9 42 -27
90 000 $ et plus 51 59 158 36,2 327 14,7 43 -41
Tous les prix 4.7 54 246 -12,5 551 -24 1 43 -33

Source : CIQ (compilation SCHL)
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