CIBCO

Economics

IN FOCUS

February 6, 2024

CIBC CAPITAL MARKETS

La crise de I'habitation est une crise de planification

by Benjamin Tal benjamin.tal@cibc.com

La conjoncture récessionniste actuelle sur le marché canadien
de I'habitation ne suffira pas a enrayer la crise d'abordabilité

a laquelle les acheteurs et les locataires sont actuellement
confrontés. Apres des années de demi-mesures, tous les
ordres de gouvernement sont résolument décidés a s'attaquer
au probleme. Le récent plafonnement du nombre d'étudiants
étrangers représente un pas en avant, mais c’est insuffisant. La
pénurie de logements est en grande partie due a un probleme
de planification, les objectifs officiels de planification étant
nettement inférieurs a la croissance réelle de la population. Il
est impossible de construire un nombre suffisant de logements
pour répondre a une croissance démographique que I'on ne
peut pas prévoir.

Les municipalités ne peuvent pas planifier
au-dela du plan

La planification pour répondre a la croissance future de la
demande de logements est un processus fastidieux. Il faut

une dizaine d'années aux municipalités pour trouver, viabiliser
et attribuer des terrains a des fins d'habitation, puis pour les
vendre a I'encan aux promoteurs afin qu'ils construisent et
vendent des logements. Par conséquent, une offre de logements
adéquate nécessite des prévisions exactes de la croissance
démographique. Si cette derniére a été sous-estimée ou n'a

pas été anticipée, comment les gouvernements et le secteur
peuvent-ils planifier en conséquence?

Lorsque Statistique Canada et la Société canadienne
d’hypothéques et de logement (SCHL) ont fait des prévisions
sur la population et la demande de logements il y a 10 ans, les
deux organismes prévoyaient que la population canadienne
atteindrait 38,7 millions de personnes en 2024. lIs avaient tort.
La réalité : les municipalités doivent gérer 1,4 million de
personnes de plus que prévu. Au total, cela représente une
insuffisance de prés de trois années de construction de
logements. Plus de 90 % de cet écart prévisionnel est
attribuable aux résidents non permanents (RNP) (Graphique).
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Graphique: Une erreur de taille
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Ca ne s'arréte pas la. Les dernieres prévisions démographiques
publiées par Statistique Canada en aolt 2022 sont déja
inférieures aux chiffres réels.

Les prévisions pour 2023 visaient une population de 39,4
millions d'habitants, soit 700 000 personnes de moins que

la population actuelle (a la fin du deuxiéme trimestre 2023).
Les prévisions de 2022 indiquaient une population moyenne

de 42,8 millions de personnes en 2030. Compte tenu de |a
population et des tendances actuelles, méme le scénario d'une
forte croissance démographique de I'agence (44,15 millions de
personnes) serait nettement inférieur a la population réelle d'ici
la fin de la décennie.

Comme nous l'avons indiqué dans nos précédentes recherches,
au-dela des chiffres démographiques de base, les RNP
présentent de facon disproportionnée des besoins élevés

en matiere de logement, avec un ratio ménages/personne
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plus élevé que la moyenne des prévisions. Les prévisions des
ménages sont d'autant plus faussées.

On cite souvent I'estimation réalisée par la SCHL en septembre
2023 selon laquelle d'ici 2030 nous aurons besoin de 3,5
millions de logements supplémentaires en plus des logements
dont la construction est déja prévue. Toutefois, ce nombre est
déja obsoléte. Cette prévision suppose une population de base
de 38,9 millions de personnes, soit au moins 1,2 million de
moins que la population officielle réelle.

Selon nos estimations, si la population de base n'est pas
corrigée, les deux agences atteindront leurs prévisions actuelles
pour 2030 d'ici 2026 ou avant. Cela signifie que les structures
du programme d'entrée temporaire et les mécanismes

de recrutement actuels, ainsi que les cibles de résidence
permanente déja annoncées, soutiendront probablement

le nombre d'arrivées (environ un million par année ou plus)
pendant une certaine période.

Incidence de I'annonce sur le plafonnement
des visas d'étudiants étrangers

Le plafond imposé sur les visas d'étudiants étrangers est
peut-étre l'initiative la plus importante des dernieres années. Il
infléchira certainement la trajectoire de croissance des RNP, ne
serait-ce qu'a court terme. Beaucoup esperent que ce plafond
découragera un nombre accru d'étudiants, du moins a court
terme, de venir au Canada pour y étudier, compte tenu des
restrictions renforcées sur les visas de travail, et les incitera a
quitter le Canada apres avoir terminé leurs études collégiales
ou de premier cycle. Mais ces hypothéses comportementales
sont-elles correctes? Pouvons-nous planifier en fonction de ces
dernieres? Certains colleges s'emploient déja a atténuer les
répercussions de la nouvelle mesure sur leurs inscriptions pour
2024-2025.

Méme si le plafond fonctionne comme prévu, la forte
augmentation du nombre de RNP non étudiants maintiendrait
la croissance démographique au Canada plus prés de la
croissance annualisée de 2 %. Cela représente environ 6
millions d'arrivants étrangers supplémentaires au cours des
sept prochaines années.

Les hypothéses du scénario de forte croissance démographique
de la SCHL sont nettement inférieures aux prévisions de
croissance de 2 % a I'horizon 2030 (moins de 1,5 % par année
sur sept ans). En outre, comme nous I'avons mentionné ci-
dessus, elles se fondent sur une population de base inférieure
de 1,2 million de personnes a la population réelle (selon les
chiffres publiés par Statistique Canada pour le deuxieme
trimestre 2023).
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Et I'écart de I'offre de 3,5 millions de
logements estimé par la SCHL a combler
d'ici 2030? On devrait plutot parler de 5
millions

Supposons une croissance annuelle moyenne de la population
de 2 % d'ici 2030 et considérons la population réelle comme
scénario de base : I'écart de I'offre de logements - en tenant
compte des logements dont |la construction est déja prévue

- serait supérieur d'au moins 1 million au scénario de forte
croissance de la SCHL qui prévoyait un écart de 4 millions de
logements. Il s'agit donc d'un écart de l'offre de logements
d’environ 5 millions d'unités

Cette importante différence en matiere de prévisions et

de planification découle directement du fait qu'il n'existe
actuellement pas de prévisions, d'objectifs, ni de plans de
capacité crédibles a I'échelle des gouvernements pour les RNP,
soit la population qui représente la grande majorité de I'écart de
planification. Cette situation ne peut plus durer.

Des prévisions, une planification intégrée et des objectifs
pertinents doivent étre établis pour que toutes les approbations
de visas permanents et temporaires aient un sens.

Le gouvernement dispose de plusieurs leviers, mais voici

les deux ayant l'incidence la plus directe : 1) réglementer et
planifier I'arrivée des RNP, comme I'a fait Immigration, Réfugiés
et Citoyenneté Canada pour les résidents permanents dans son
communiqué du 31 octobre 2023, et 2) s'assurer que les RNP
sont pris en compte dans les prévisions de Statistique Canada
et de la SCHL.

Une matrice compléte des objectifs par type de demande et
par année, comme c'est le cas pour les résidents permanents,
est une étape essentielle pour aider a la planification a tous
les niveaux, pour le ministere du Logement, les provinces

et territoires, les municipalités, ainsi que pour le secteur

de I'aménagement immobilier. Comme nous I'avons vu, les
prévisions d'autres services gouvernementaux ne sont ni
exactes ni actuelles par rapport aux données démographiques
publiées couvrant les mémes périodes, fait qui déconcerte les
analystes et les décideurs. Un repérage transparent, opportun
et approuvé est essentiel.

1

Remarque : Pour rédiger le présent article, nous avons recueilli les commentaires de
Henry Lotin, dirigeant de la firme Integrative Trade and Economics.
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