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LES CONDOS 
REPRÉSENTENT 
MAINTENANT PLUS 
DE LA MOITIÉ DES 
VENTES SUR L’ÎLE DE 
MONTRÉAL

Les ventes dans les segments de l’unifamiliale, de la copropriété et du plex varient dans le temps et leur 
proportion relative diverge substantiellement selon les régions. À l’échelle provinciale, la part de marché de la 
copropriété est d’environ 24 %. Mais l’histoire est bien différente sur l’île de Montréal. Au moment d’écrire ces 
lignes, la part de marché de la copropriété sur l’île de Montréal est nettement supérieure à 50 %. Qui plus est, 
étant donné l’écart de prix particulier qui s’est creusé entre le segment de l’unifamiliale et celui de la copropriété 
sur l’île de Montréal, ces gains de part de marché ne sont pas un phénomène éphémère : ils représentent une 
rotation de la demande vers ce segment de marché.

Le portrait provincial

À la fin de l’année 2018, la part de marché du segment de l’unifamiliale dans les ventes résidentielles de la province s’élevait 
à environ 68 %. Celle de la copropriété frôlait les 24 %, et le plex fermait le bal avec une part de marché plus modeste. 
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Graphique 1 : Composition des parts de marché au Québec

* Le pourcentage des fermettes n’est pas montré
Sources : FCIQ, Centris
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Or, cette image provinciale du marché de l’immobilier résidentiel est un instantané à 
un moment bien précis dans le temps. Comme le montre le deuxième graphique, les 
parts de marché peuvent évoluer sensiblement et rapidement, d’une année à l’autre. 
Ainsi, de 2016 à 2018, des changements non négligeables sont observés entre la part 
de marché de la copropriété et celle du segment de l’unifamiliale. 

De fait, au niveau provincial, la part de marché de la copropriété atteint un sommet 
inégalé. Le graphique 3 montre qu’en 2000, la copropriété représentait 14 % des 
ventes résidentielles Centris. Exception faite des années 2014 à 2016, où une certaine 
pause a été marquée, une tendance haussière claire caractérise ce segment de 
marché.

Les parts de marché peuvent 
évoluer sensiblement et 

rapidement, d’une  
année à l’autre.

Source : FCIQ, Centris

Graphique 2 : Les parts de marché peuvent varier sensiblement
Évolution des parts de marché pour la province par segments de propriété
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Graphique 3 : Nouveau sommet de la part de marché des condos dans 
la province
Part de marché des ventes du segment de la copropriété dans les ventes résidentielles

10

12

14

16

18

20

22

24

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2017 2018

14.0
14.8

16.0

17.8

19.7
20.6

21.1
20.4 20.3

22.1

% 23,7

Grande divergence entre les régions métropolitaines de recensement

Les parts de marché à l’échelle de la province masquent une très grande divergence entre les régions métropolitaines de 
recensement (RMR) elles-mêmes. Comme le montre le graphique 4, certaines RMR ont des parts de marché très élevées 
dans l’unifamiliale et très basses dans la copropriété. C’est notamment le cas de la RMR du Saguenay–Lac-Saint-Jean. À 
l’inverse, l’écart n’est pas aussi grand entre le segment de l’unifamiliale et celui de la copropriété dans d’autres RMR. Par 
exemple, la RMR de Montréal affiche des parts de marché unifamiliale/copropriété qui s’écartent moins l’une de l’autre.

En zoomant encore davantage, on s’aperçoit qu’à l’intérieur même de la RMR de Montréal, les pourcentages de part de 
marché varient de façon inédite. Le grand secteur de Saint-Jean-sur-Richelieu affiche une part de marché de 78 % de 
l’unifamiliale, alors que cette proportion n’est que de 30 % pour l’île de Montréal. Le portrait des parts de marché est donc 
tout sauf homogène dans l’ensemble de la province. 

Source : FCIQ, Centris

Graphique 4 : Les parts de marché varient passablement d’une RMR à 
l’autre 
Parts de marché par RMR et par type de propriétés*
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Graphique 5 : Les parts de marché dans la RMR de Montréal et ses 
grands secteurs
Parts de marché dans la RMR de Montréal et les grands secteurs par type de propriétés*

* Le total peut ne pas donner 100 % puisque les fermettes ne sont pas représentées.
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Le condo montréalais franchit allègrement le 
cap de la moitié des ventes

Sur l’île de Montréal même, la part de marché du segment de 
la copropriété a récemment franchi une marque importante. 
Comme le montre le graphique 6, cette part de marché a 
dépassé, l’année dernière, le cap des 50 %. En outre, à la fin 
du premier trimestre de cette année, la part de marché de la 
copropriété atteignait un record de tous les temps, avec un 
époustouflant 56 % des ventes résidentielles (les fermettes 
étant exclues du total). 

En contrepartie, le segment des unifamiliales a connu une 
perte de terrain non négligeable. À la fin du premier trimestre 
de 2019, les maisons unifamiliales représentaient en effet 
moins de 30 % des ventes sur l’île de Montréal. Le graphique 
met également en lumière que ces gains de la copropriété 
aux dépens de l’unifamiliale ont commencé à s’observer à 
partir de 2016, date charnière pour notre analyse. 

En creusant encore plus les données et en les séparant entre 
les 18 secteurs du grand secteur de l’île de Montréal, nous 
pouvons d’autant plus apprécier la très grande dispersion 
des parts de marché de la copropriété. Le secteur en queue 
de peloton est Montréal-Nord, avec une part de marché 
d’environ 18 %. En tête de liste figure le quartier Ville-Marie, 
qui affiche une part de marché supérieure à 90 % dans le 
segment de la copropriété. Le secteur de L’Île-des-Sœurs 
se hisse sur la deuxième marche du podium, tandis que le 
secteur Le Plateau-Mont-Royal arrive bon troisième (voir 
graphique 7). 

Cette hausse rapide de la part du condo dans les ventes 
sur l’île de Montréal a fait chuter massivement les délais de 
vente de la copropriété en nombre de jours. Cette glissade a 
débuté en 2016, où une copropriété se vendait en 115 jours 
en moyenne. Ce délai est aujourd’hui de moins de 75 jours, à 
la fin du premier trimestre de 2019 (voir graphique 8). 

Là encore, des variations importantes caractérisent les 
différents secteurs de l’île de Montréal. Une copropriété 
se vend en moins de 50 jours dans le secteur Sud-Ouest, 
alors qu’il en faut plus de 125 jours dans Montréal-Nord. Le 
secteur dont la part de marché de la copropriété est la plus 
élevée, soit Ville-Marie, affiche un délai de vente moyen de 

Graphique 6 : Le grand écart
Évolution des parts de marché de l’unifamiliale et de la copropriété sur l’île de Montréal

Source : FCIQ, Centris* Jusqu’à présent en 2019
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Graphique 7 : Île de Montréal : les parts de marché du condovarient 
sensiblement d’un secteur à l’autre
Parts de marché du segment résidentiel de la copropriété sur l’île de Montréal 

Source : FCIQ, Centris
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Graphique 8 : Chute notable des délais de vente dans le condo
Délais de vente dans les segments de l’unifamiliale et de la copropriété

Source : FCIQ, Centris* Jusqu’à présent en 2019

+6 %

50

55

60

65

70

75

80

85

90

95

100

105

110

115

120

125

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Copropriété

Nombre de jours

Unifamiliale

73

64

À la fin du premier trimestre de cette année, la 
part de marché de la copropriété atteignait un 

record de tous les temps, avec un époustouflant 
56 % des ventes résidentielles.

Graphique 9 : Les délais de vente varient sur l’île de Montréal
Délais de vente de la copropriété par secteurs de l’île de Montréal

Source : FCIQ, Centris
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87 jours, soit un peu moins de trois mois. 

Qu’en est-il des conditions de marché ? Le graphique 10  
montre l’évolution des conditions de marché, c’est-à-dire le 
nombre de mois d’inventaire selon les ventes actuelles pour 
les segments de l’unifamiliale et de la copropriété depuis l’an 
2000. Ces deux marchés étaient profondément à l’avantage 
des vendeurs au début des années 2000. Quinze ans 
après, le marché de la copropriété basculait profondément 
en territoire où les acheteurs étaient fortement avantagés. 
Depuis ce temps, toutefois, le revirement du marché de la 
copropriété sur l’île de Montréal a été spectaculaire, à un 
point tel qu’au moment d’écrire ces lignes, les deux marchés 
avantagent nettement les vendeurs. C’est une première 
depuis plus de 15 ans, et un signe que le marché résidentiel 
dans son ensemble s’est largement resserré sur l’île de 
Montréal.  

Encore une fois, lorsque nous segmentons le marché par 
secteurs, nous observons que les conditions de marché sont 
toutes à l’avantage des vendeurs, c’est-à-dire à moins de 8 
mois d’inventaire, à l’exception du secteur de Montréal-Nord, 
où le marché, à 12 mois d’inventaire, se trouve en zone où les 
acheteurs sont plutôt avantagés. Dans le secteur Ville-Marie, 
là où la part de marché des ventes de copropriétés est la plus 
élevée, les conditions de marché avantagent les vendeurs 
avec un inventaire d’environ 7 mois (voir graphique 11).

Que se passe-t-il ?

Bien entendu, la hausse de la part de marché du condo peut 
certainement s’expliquer en partie par divers phénomènes 
démographiques, notamment le vieillissement de la 
population, dont certaines cohortes plus âgées préfèrent 
vendre leur unifamiliale pour racheter une copropriété. Cela 
dit, ces phénomènes sont plutôt lents et n’occasionnent pas 
de grands changements de part de marché d’une année à 
l’autre. De plus, la population n’est pas plus vieillissante en 
moyenne à Montréal qu’ailleurs dans la province.

Un autre phénomène de marché explique probablement en 
partie la rapidité de l’augmentation de la part de marché de 
la copropriété sur l’île de Montréal. Nous croyons qu’il s’agit 
d’un effet de prix relatif. Le graphique 12 montre clairement 
que l’écart de prix médian entre le segment de l’unifamiliale 
et celui de la copropriété n’a jamais cessé d’augmenter 
depuis l’an 2000. 

Qui plus est, un agrandissement substantiel de cet écart 
est survenu à partir de 2016, c’est-à-dire exactement au 
moment où les parts de marché du condo ont recommencé 
à augmenter (voir graphique 6). L’écart entre les prix 
des maisons unifamiliales et les copropriétés sur l’île de 

Graphique 10 : Revirement spectaculaire des conditions de marché 
pour le condo
Nombre de mois d’inventaire des segments de l’unifamiliale et de la copropriétésur l’île 
de Montréal

Source : FCIQ, Centris* Jusqu’à présent en 2019
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Graphique 11 : Les conditions de marché du condo sur l’île de Montréal

Conditions de marché : nombre de mois d’inventaire (ratio des inscriptions en vigueur 
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Source : FCIQ, Centris
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Graphique 12 : L’écart de prix a bondi
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Source : FCIQ, Centris

30,000

50,000

70,000

90,000

110,000

130,000

150,000

170,000

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

Dollars

Marché de vendeur

Marché équilibré

Marché d’acheteur



Cette publication est produite par le service Analyse du marché de la FCIQ

Yanick Desnoyers 
Directeur

Valérie Gobeil 
Analyste du marché

Écrivez-nous à stats@fciq.ca

© 2019 Fédération des chambres immobilières du Québec. Tous droits réservés.
Fédération des chambres 
immobilières du Québec

Québec Federation of
Real Estate Boards

Avril 2019

Montréal est désormais tel que l’abordabilité du segment 
de l’unifamiliale s’est largement distancée de celle de la 
copropriété, dans une période où les taux d’intérêt ont 
augmenté d’environ 100 points de base sur une période de 
18 mois. Pour cette raison, une partie des acheteurs n’ont 
eu d’autre choix que de se rabattre vers la copropriété pour 
être en mesure de vivre sur l’île de Montréal si tel était leur 
choix, étant donné la hausse plus marquée des prix des 
unifamiliales par rapport à ceux des copropriétés. 

Comme le montre le graphique 13, toutes les gammes de prix 
de condos sont disponibles sur l’île de Montréal. La pointe 
Est de l’île affiche le prix médian le plus faible, à 181 000 $. À 
l’autre extrême, le secteur Centre, qui regroupe notamment 
des sous-secteurs tels Westmount et Outremont, où les prix 
des copropriétés sont souvent plus élevés que ceux des 
unifamiliales de plusieurs autres secteurs de l’île, affiche le 
prix médian le plus élevé, à quelque 575 000 $. 

Pour bien comprendre notre analyse, il faut toutefois 
compléter ce graphique avec le graphique 14, c’est-à-
dire celui qui montre les écarts de prix médians entre les 
segments de l’unifamiliale et de la copropriété pour chacun 
des 18 secteurs de l’île de Montréal. Les écarts de prix sont 
en moyenne très importants, ce qui justifie depuis quelque 
temps une rotation de la demande vers un segment de 
propriétés plus abordables. Ainsi, le marché de la copropriété 
gagne du terrain alors que celui de l’unifamiliale en perd. 

À cet égard, mentionnons que les écarts de prix médian 
unifamiliale/copropriété sur la Rive-Sud et la Rive-Nord 
de Montréal étaient respectivement de 111 000 $ et de 
87 000 $ à la fin de l’année 2018, soit largement moins que 
sur l’île de Montréal (voir graphique 15). Autrement dit, le 
segment de l’unifamiliale y est moins pénalisé du point de 
vue de l’abordabilité. Dans les autres RMR, ces écarts sont 
substantiellement moindres, soit de 17 750 $ dans Saguenay, 
de 63 500 $ dans la RMR de Québec, de 48 100 $ dans celle 
de Sherbrooke et de 19 000 $ dans celle de Trois-Rivières. 

Abstraction faite des frais de condo, l’écart de prix médian 
entre l’unifamiliale et la copropriété sur l’île de Montréal 
représente tout de même une différence de 850 $ par mois, 
soit un peu plus de 10 000 $ par année sur un revenu net 
d’impôt, une somme non négligeable. Pour cette raison, 
nous croyons que la hausse plus importante qu’ailleurs au 
Québec de la part de marché du condo sur l’île de Montréal 
résulte d’un effet de prix relatif plus important et, par ricochet, 
de l’abordabilité elle-même. 

Graphique 13 : Toutes les gammes de prix sont offertes
Prix médians des condos par secteurs de l’île de Montréal 

Source : FCIQ, Centris
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Graphique 14 : Des écarts de prix considérables
Écart de prix médian entre l’unifamiliale et la copropriété par secteurs de l’île de 
Montréal 

Source : FCIQ, Centris
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Graphique 15 : Écart largement plus important sur l’Île de Montréal
Écart de prix médian entre l’unifamiliale et la copropriété pour diverses régions 

Source : FCIQ, Centris
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