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Ventes de logements en mai 2024 au Canada 

LE MARCHÉ CANADIEN DU LOGEMENT : LE CALME AVANT LA TEMPÊTE?  

RÉSUMÉ 

En mai, les ventes de logements au Canada ont légèrement fléchi, de 0,6 % (en données 

désaisonnalisées sur un mois), alors que les nouvelles inscriptions ont évolué dans le sens opposé, 

en gagnant 0,5 %. Ces chiffres ont fait légèrement baisser le ratio des ventes sur les nouvelles 

inscriptions, indicateur de la tension du marché, à 52,8 % contre 53,3 % en avril, ce qui se situe 

toujours dans la fourchette qui cadre avec le marché national en territoire « équilibré » (compris entre 

45 % et 65 %), mais ce qui est inférieur à sa moyenne à long terme de 55 %. On a comptabilisé 4,4 

mois de stocks, ce qui représente une amélioration par rapport à 4,2 mois en avril; le nombre de mois 

de stocks redevient donc ce qu’il était en janvier 2020 avant le début de la pandémie. La moyenne à 

long terme de cet indicateur est d’un peu plus de cinq mois. On relève toutefois une variation 

régionale : au Nouveau‑Brunswick, en Nouvelle‑Écosse, dans l’Île‑du‑Prince‑Édouard et à 

Terre‑Neuve‑et‑Labrador, le nombre de mois de stocks est toujours compris entre quatre et six mois 

en deçà des moyennes prépandémiques à long terme, alors qu’en Colombie‑Britannique et en 

Ontario, les mois de stocks accusent désormais un écart de quelques jours en moins. 

Cette variation a été assez bien répartie entre les marchés sur lesquels les ventes et les inscriptions 

ont augmenté et les marchés qui ont constaté des baisses, ce qui concorde avec le résultat 

national de mai, qui s’est soldé par de légers mouvements des ventes et des inscriptions.  

Les ventes ont reculé dans plus de la moitié des marchés que nous suivons, ce qui a effacé les 

hausses enregistrées ailleurs. Peterborough a mené les baisses pour le deuxième mois d’affilée, 

puisque les ventes de mai ont plongé de 19 % par rapport à avril. Les ventes sur ce marché inscrivent 

de fortes baisses depuis maintenant quatre mois : la baisse de mai a fait chuter le ratio des ventes sur 

les nouvelles inscriptions de Peterborough, qui a été nettement inférieur à sa moyenne à long terme 

et qui a plongé en territoire acheteur. Les prix ont toutefois continué d’augmenter dans cette ville. 

Moncton, Regina et Brantford ont toutes comptabilisé des baisses dans les deux chiffres (après avoir 

enregistré des augmentations en avril).  

De même, les hausses dans le nombre de propriétés nouvellement inscrites sur la moitié des 

marchés que nous suivons ont effacé les baisses subies ailleurs. C’est ce qui explique que trois 

autres marchés (vallée du Fraser, Calgary et Moncton) se soient retrouvés en territoire équilibré en 

mai; ces marchés sont au nombre total de 17. Avec l’addition de Peterborough, huit marchés se sont 

situés en territoire acheteur, puisque la vallée du Fraser est sortie du territoire acheteur pour plonger 

en territoire équilibré.  

Mesurés selon l’indice des prix des propriétés (IPP) MLS, les prix ont flanché de 0,2 % par 

rapport à avril (en données désaisonnalisées sur un mois). Les appartements et les maisons en 

rangée ont porté cette baisse : l’IPP MLS de ces segments a perdu 0,2 %-0,3 % en mai, alors que 

l’indice IPP MLS composé des maisons unifamiliales n’a pas bougé. Par rapport à l’an dernier, l’IPP 

composé a perdu 2,4 % (sur un an); les maisons unifamiliales de deux étages ont subi le repli le 

plus important, soit 2,3 %.  

CONSÉQUENCES 

Les ventes de logements ont légèrement reculé en mai, en enchaînant une tendance de chiffres 

quasiment au point mort et de légères baisses qui ont commencé en février, après les rebonds 

inattendus de l’activité constatés en décembre et en janvier. Dans les quatre mois qui ont précédé 

mai, l’activité des ventes a été timorée : elle a inscrit de légères baisses mensuelles, ce qui a porté le 

niveau des ventes mensuelles à un niveau légèrement inférieur à ce qu’il était en décembre. Portés 

par la hausse des inscriptions, les prix n’ont pas suivi le rythme du rebond des ventes de décembre et 

de janvier et ont continué d’inscrire des baisses mensuelles, même si ces baisses sont généralement 

plus modestes depuis décembre. En effet, depuis décembre, les prix oscillent aux alentours de 13 %-

14 % en deçà du pic de février 2022 et à la fin de mai, ils se situaient à 33 % de plus que les niveaux 

atteints avant la pandémie.  

Comme nous l’avons signalé dans le rapport du mois précédent, les résultats de mai ne sont guère 

étonnants, puisqu’il n’y a pas beaucoup de nouvelles à annoncer. Les taux de crédit élevés, les fortes 

incertitudes et les enjeux considérables continuent de plomber le marché du logement. Mai a été le 

dernier mois avant que la Banque du Canada annonce la première baisse de son taux directeur, et 
Sources pour les graphiques et les tableaux : Études 

économiques, Banque Scotia, ACI. 

 Canada Mai-24 Avr-24 Mai-24

m/m1 m/m1 y/y2

Ventes (variation en %) -0.6 -1.8 -5.9

Nouvelles inscriptions (variation en %) 0.5 2.9 13.5

Prix moyen (variation en %) 1.0 0.8 -0.4

IPL MLS (variation en %) -0.2 -0.2 -2.4

Mai-24 Avr-24 Mai-23

Ratio ventes/nouvelles inscriptions (niveau)
1

52.8 53.3 65.2

Mois d’inscriptions actives (niveau)
1

4.4 4.2 3.1

1
 Données désaisonnalisées   

2
 Données non désaisonnalisées 
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une vague d’incertitude a déferlé avant qu’elle annonce si elle abaissait ou non les taux en fonction des données et dans son communiqué publié avant la 

réunion. Les enjeux ont donc été particulièrement élevés en mai. Selon ce à quoi on s’attendait, il s’agissait soit du meilleur ou du pire moment pour entrer sur 

le marché. Ces paris polarisés ont donné lieu à un marché national qui a évolué sinueusement, légèrement en deçà de ses moyennes à long terme. La 

moyenne des ventes jusqu’à maintenant cette année se situe à peine à 4,6 % de moins que leur moyenne de 2010‑2019. Par contre, la moyenne des 

nouvelles inscriptions depuis le début de l’année se situe à 3,5 % de moins que leur moyenne de 2010‑2019, après avoir été nettement inférieure à cette 

moyenne pendant longtemps. On peut donc considérer qu’il s’agit d’une bonne nouvelle, ou au moins qu’il n’y a rien de neuf, ou peut‑être encore qu’il s’agit 

d’une situation dans laquelle on pourrait dire « pas de nouvelles, bonnes nouvelles ». Nous revoici à un niveau plus sain d’inscriptions et d’optionnalité pour 

les acheteurs : un rythme plus soutenable d’inscriptions et d’achats ramène les mois de stocks à leurs niveaux d’avant la pandémie. Le marché semble se 

normaliser : les variations sont moins spectaculaires et les prix sont plus stables.  

Or, ce calme pourrait ne pas durer longtemps. Il ne fait aucun doute que la demande de logements a probablement été freinée par l’incertitude, surtout en ce 

qui a trait au taux directeur de la Banque du Canada. Puisque la BdC a décrété sa première baisse en juin et qu’elle télégraphie d’autres baisses cette année, 

nous pourrions être témoins d’un relèvement de l’activité lorsque la demande refoulée s’exprimera, comme il faut s’y attendre, depuis la lenteur du deuxième 

semestre de l’année écoulée (hormis les mois particuliers de décembre et de janvier).  

Disons quelques mots du relèvement attendu de l’activité puisque la BdC a commencé à abaisser les taux.  

Ce relèvement ne se produira pas immédiatement. La baisse des taux a été d’à peine 25 points de base en juin. Hormis l’effet psychologique d’une incertitude 

moins palpable, la baisse des taux en juin n’aura pas de profond retentissement sur les ventes par le truchement des taux de crédit. Compte tenu du total de 

100 points de base des baisses anticipées dans nos prévisions cette année, l’impact cumulatif sur l’abordabilité deviendra peu à peu plus évident à mesure 

que l’année avance.  

La baisse des taux viendra certainement améliorer l’abordabilité; or, il s’agit de savoir si elle sera effacée par la hausse des prix déclenchée par la reprise de la 

demande sur un marché dont l’offre est limitée. La hausse des prix pourrait contrer la baisse des taux en freinant la demande. Tout dépendra du pouvoir de 

négociation des acheteurs et des limites générales dans leur capacité de payer. 

En outre, si la baisse des taux donne lieu à un rebond de la demande qui mènerait à des hausses considérables de prix, elle produira des chocs inflationnistes 

et donnera lieu à des risques de hausse dans les perspectives de taux elles‑mêmes. Effectivement, c’est comme si on tournait en rond! Il n’est pas amusant de 

jouer à la devinette…  

Anecdotiquement, nous avons constaté que sur les plateformes des réseaux sociaux, de nombreux agents alimentent le discours de la crainte obsessionnelle 

de manquer à l’appel (COMA) puisque la BdC vient d’abaisser les taux, ce qui invite les acheteurs prospectifs à se précipiter pour revenir immédiatement sur 

le marché avant tous les autres de peur de se priver des prix abordables d’aujourd’hui. Que cette affirmation se vérifie ou non (à nouveau, il y a une limite à ce 

que bien des gens peuvent s’offrir et sont disposés à s’offrir, surtout si on tient compte des prix toujours élevés d’aujourd’hui), elle peut accélérer la reprise de 

la demande, qui peut se dérouler plus vite que ce à quoi on s’attendrait compte tenu des fondamentaux. Cette reprise pourrait facilement se dérouler dans 

un marché sur lequel, comme celui du logement, la psychologie des acheteurs renforce les cycles et crée les conditions idéales pour le ralliement de la 

« COMA ».  

Voilà ce qu’il faut se rappeler en pensant aux perspectives du marché du logement et en surveillant les données publiées pour connaître les effets dominants 

d’ici la fin de l’année. D’une certaine manière, tous ces facteurs pourraient interagir et permettre au dernier semestre de l’année, sans grand point culminant, 

d’entamer un cycle de baisses des taux.  
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Rang
1 Association de l'immobilier

Rang 

mois 

préc.

Var. 

mens.

Ratio 

ventes/nouv. 

Inscr.

Type de 

marché

Évolution 

24 mois

Dernier 

mois

Trois 

derniers 

mois

12 

derniers 

mois

Dernier 

mois

Trois 

derniers 

mois

12 

derniers 

mois

Dernier 

mois

Trois 

derniers 

mois

12 

derniers 

mois

-- National -- -- 52.8 -0.2 Équilibré -0.6 1.5 4.8 1.0 2.1 3.5 0.5 18.9 10.3

1 Lethbridge 4 3 82.1 1.6 Vendeurs 9.0 8.2 5.3 2.5 9.4 7.6 5.9 1.6 -5.1

2 Regina 1 1 78.7 1.3 Vendeurs -11.8 17.5 10.5 1.0 5.2 1.8 -7.9 3.5 -0.4

3 Saskatoon 2 1 71.5 1.2 Vendeurs -4.0 7.0 10.2 -0.7 5.1 3.1 0.8 -0.6 -3.0

4 Sudbury 11 7 70.3 1.1 Vendeurs -4.4 24.3 4.5 -2.7 5.5 5.3 -15.5 26.4 11.1

5 Saint John 3 2 69.3 1.1 Vendeurs -4.8 2.0 -7.3 -0.1 9.0 10.6 3.6 15.2 -0.1

6 NL (St. John's) 10 4 61.1 1.1 Vendeurs 1.1 11.4 -4.0 2.0 7.7 3.6 -6.4 6.0 4.1

7 Calgary 5 2 74.4 1.0 Équilibré 6.2 4.6 12.8 1.3 12.9 10.1 13.6 7.0 9.5

8 Edmonton 6 2 71.3 0.9 Équilibré -1.9 33.7 24.5 1.1 7.1 3.7 6.1 9.9 1.3

9 Halifax 9 0 73.3 0.8 Équilibré -5.8 8.8 2.6 1.4 3.8 7.4 -1.8 8.1 3.2

10 Quebec City 7 3 74.2 0.7 Équilibré -2.9 10.7 10.5 2.9 9.5 6.7 9.1 5.4 1.5

11 Winnipeg 12 1 72.7 0.6 Équilibré 5.8 17.0 3.4 -1.8 6.6 4.2 -8.1 2.8 -1.7

12 Moncton 8 4 63.1 0.6 Équilibré -13.4 -3.3 -2.3 0.2 9.1 10.4 0.3 19.3 0.5

13 PEI (Charlottetown) 13 0 56.1 0.4 Équilibré 3.0 8.9 8.8 3.3 -1.6 -0.7 -9.8 34.6 12.3

14 Thunder Bay 14 0 62.4 -0.1 Équilibré -6.1 5.6 -2.7 -2.6 8.8 8.6 -8.5 17.0 1.8

15 Montreal 15 0 56.9 -0.3 Équilibré -1.9 13.7 6.8 -0.2 5.1 4.0 -2.0 19.3 4.2

16 London 18 2 49.1 -0.5 Équilibré 0.7 -7.4 1.9 0.8 -1.4 0.0 -0.5 20.4 11.3

17 Ottawa 16 1 48.1 -0.6 Équilibré -0.3 2.6 5.8 0.2 2.4 1.9 5.9 26.7 10.5

18 Fraser Valley (Abbotsford) 27 9 49.0 -0.6 Équilibré 7.1 -10.0 14.8 2.4 3.4 5.6 -10.1 20.8 20.0

19 Kingston 21 2 40.4 -0.7 Équilibré 2.7 -3.8 -4.5 -0.2 2.7 -2.4 -1.7 24.7 14.3

20 Hamilton-Burlington 19 1 46.2 -0.8 Équilibré -6.7 -7.2 -1.1 0.6 3.2 1.4 -0.2 20.4 9.1

21 Brantford 17 4 46.1 -0.9 Équilibré -11.4 -6.8 2.7 -6.3 -0.7 3.0 0.0 11.8 8.8

22 Vancouver 23 1 45.1 -0.9 Équilibré -6.5 -8.0 7.5 2.7 2.5 5.0 -7.2 25.6 18.5

23 St. Catharines 22 1 39.9 -1.0 Équilibré 0.0 -5.8 6.7 3.9 -4.1 0.1 1.7 19.3 16.3

24 Guelph 29 5 49.2 -1.1 Acheteurs' 8.1 -6.9 0.5 0.7 -0.7 2.5 3.1 37.9 19.3

25 Windsor 26 1 42.4 -1.1 Acheteurs' -2.5 -4.2 0.0 -0.5 -1.0 2.1 -1.6 14.1 0.2

26 Okanagan-Mainline (Kelowna) 25 1 35.1 -1.1 Acheteurs' 1.9 -17.1 -4.2 2.2 -1.2 -1.4 6.8 26.7 11.3

27 KW* 24 3 46.3 -1.1 Acheteurs' 0.2 -1.8 3.4 1.8 -0.3 1.1 5.1 40.4 21.9

28 Victoria 30 2 46.0 -1.1 Acheteurs' 10.6 0.3 5.4 2.5 1.8 2.7 7.4 33.6 16.9

29 Barrie 28 1 34.6 -1.4 Acheteurs' 1.1 -10.0 -9.3 -2.1 -0.9 -1.9 13.4 32.8 4.3

30 Peterborough 20 10 33.2 -1.5 Acheteurs' -18.6 -19.1 -12.2 1.6 1.6 -0.8 7.9 1.2 -4.3

31 Toronto 31 0 39.6 -1.6 Acheteurs' -1.8 -11.7 -0.7 0.3 -0.4 1.3 2.6 29.0 22.0_________________________
1 D'après les résultats les plus favorables aux vendeurs par rapport aux résultats les moins favorables. 2 Le marché est favorable aux vendeurs, et sera probablement soumis à une pression à la hausse des prix, si le ratio ventes/nouvelles inscriptions est supérieur à

la moyenne à long terme plus un écart-type. Un ratio ventes/nouvelles inscriptions inférieur à la moyenne à long terme moins un écart-type est l'indice d'un marché favorable aux acheteurs et suivra probablement une tendance étale ou baissière dans les six 

prochains mois. On entend par « moyenne à long terme » la moyenne de 1990-2020. 3 Évolution en pourcentage sur un an. * Kitchener-Waterloo. Sources : Études économiques de la Banque Scotia et ACI.

Écart-type/moy. 

long terme
2

Ratio ventes/inscriptions nouvelles Ventes unitaires
3

Prix moyen de vente
3

Nouvelles inscriptions
3

Veille du marché du logement de la Banque Scotia — mai 2024 
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Indice des prix des logements (IPL) MLS — ouest du Canada 

Sources : Études économiques, Banque Scotia, ACI. 
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Indices des prix des logements MLS (suite) — est du Canada 

Sources : Études économiques, Banque Scotia, ACI. 
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Indices des prix des logements MLS (suite) — est du Canada et total du Canada 

Sources : Études économiques, Banque Scotia, ACI. 
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des positions visées dans ce rapport. 
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toucher une rémunération dans le cadre de ces interventions. Tous les produits et services de la Banque Scotia sont soumis aux conditions des ententes applicables et des règlements locaux. Les 
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Il se peut que les valeurs mobilières visées dans ce rapport ne conviennent pas à tous les investisseurs. La Banque Scotia recommande aux investisseurs d’évaluer indépendamment les émetteurs et les 

valeurs mobilières visés dans ce rapport et de faire appel à tous les conseillers qu’ils jugent nécessaire de consulter avant de faire des placements. 

Le présent rapport et l’ensemble des renseignements, des opinions et des conclusions qu’il renferme sont protégés par des droits d’auteur. Il est interdit de les reproduire sans que la Banque Scotia 

donne d’abord expressément son accord par écrit. 
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