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FAITS SAILLANTS

e Les 8 principales institutions financiéres du Québec ont
consenti 87,5 % des hypotheques associées a de nouvelles

acquisitions en 2016, une baisse de 1 % par rapporta 2015.

e Les petits préteurs gagnent du terrain dans le marché
hypothécaire au cours des 5 derniéres années passant de
9,4 % des parts de marché en 2011 a 12,5 % en 2016.

e Desjardins continue d'étre le leader hypothécaire au
Québecen 2016 alors qu'il a signé 38 % des actes hypothé-
caires sur des propriétés nouvellement acquises. La coopé-
rative se distingue avec plus de la moitié du marché dans
le RMR de Trois-Rivieres.

e La CIBC se démarque avec la plus forte croissance des
parts de marché parmi les 8 principales institutions depuis
2011. Ainsi, il avait octroyé 3,8 % des préts hypothécaires

1. EVOLUTION DE MARCHE DES HYPOTHEQUES
NOTARIEES

Malgré une reprise de ventes de propriétés en 2016,
le nombre d’hypothéques publiées au Registre foncier
lui est en déclin. Ainsi, le nombre d’hypothéques
publiées en 2016 s'éleve a 240000 ce qui représente
une diminution de 1 % relativement a l'année derniére.

Cette baisse semble étre causée par un changement
dans la fréquence de publication des renouvellements
et refinancements hypothécaires.

Graphique 1 évolution du nombre d'hypothéques

publiées au Registre foncier en 2016
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des marges hypothécaires aurait limité le besoin de
signer un acte notarié pour les refinancements. En fait,
les marges hypothécaires permettent aux emprun-
teurs de se refinancer sans devoir republier un acte
hypothécaire au Registre foncier si le montant du
refinancement n'excéde pas le montant initial de
I'hypothéque contractée.
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La suite de l'analyse portera exclusivement sur les
hypotheques reliées a l'achat d'une nouvelle propriété
puisque
hypothécaires ne sont pas systématiquement publiés.
En fait, pour un renouvellement hypothécaire typique
avec la méme institution financiére, la publication
d'un acte notarié n'est généralement pas nécessaire.
Par conséquent, comme nous ne pouvons observer
l'ensemble du marché, il est préférable d'analyser
seulement les tendances concernant les hypotheques
reliées a I'achat d'une propriété.

les renouvellements et refinancements

Graphique 2 : répartition des hypothéques selon le type
en 2016
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2. EVOLUTION DES PARTS DE MARCHE
HYPOTHECAIRE

Au Canada Québec,
hypothécaire est dominé par quelques institutions. Les 7
grandes banques canadiennes’, ou la Caisse Desjardins
ontsigné 87,5 % des hypotheques reliées a l'acquisition
d'une nouvelle propriété publiées au Registre foncier
du Québec en 2016. Malgré un secteur qui demeure
largement concentré, les grandes institutions ont perdu
du terrain au Québec depuis quelques années, et ce,
au profit des autres joueurs, notamment les sociétés de
financement hypothécaire. En 2011, les 8 plus grandes
institutions avaient émis 90,6 % des hypothéques pour
I'achat d'une propriété. Il s'agit donc d'une diminution
de 3,1 points de pourcentage des parts de marché
hypothécaire par les 8 principales institutions au cours
des 5 derniéres années.

comme au le marché

Les avancées technologiques ainsi que les différentes
politiques publiques visant a accroitre la concurrence
ont permis la croissance des parts de marché des
sociétés de financement hypothécaires au Canada
et donc, des préteurs autres que les 8 principales
institutions financiéres. En fait, «l'existence de
programmes d'assurance hypothécaire garantie
par 'Etat et de programmes de titrisation publique
a renforcé la viabilit¢é du modeéle d'émission puis
de cession du crédit utilisé par les sociétés de
financement hypothécaire. Parce qu'elle élimine le
risque de crédit pour les investisseurs, l'assurance
hypothécaire grandement I'attrait
commercial des préts hypothécaires, qu'ils soient
vendus comme des préts dans leur intégralité ou
comme des instruments titrisés.» (Coletti, Gosselin, et
MacDonald, 2016).

rehausse

La  montée des autres préteurs pourrait
également avoir été encouragée par la venue des
courtiers hypothécaires qui facilite le lien entre les
petits préteurs et les emprunteurs. Le rapport de
Coletti, Gosselin, et MacDonald (2016) montre une
hausse des parts de marché des sociétés de finan-
cement hypothécaire au Canada. Ce constat est
cohérent avec la croissance de la part de marché
des petits préteurs observée par JLR a partir des

actes publiés au Registre foncier au Québec.

' Banque de Montréal, Banque Toronto-Dominium, Banque Nationale, Banque Laurentienne, Banque Scotia, Banque CIBC et la Banque Royale.
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Graphique 3 : évolution des parts de marché hypothécaire au Québec - Hyphothéques reliées a

I'acquisition d'une propriété seulement
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Méme si la concurrence se fait plus forte avec I'arrivée
de plusieurs petits joueurs, il ne faut pas oublier que
les sociétés de financement hypothécaire ne sont pas
seulement des concurrents des grandes banques. |l
y a également une relation de coopération entre les
deux types d'institutions. Toujours selon larticle de
Coletti, Gosselin et MacDonald (2016), les banques
acheéteraientenviron 40 % du financement des sociétés
de financement hypothécaire au Canada, le reste
étant principalement financé par les programmes
de titres hypothécaires émis en application de la Loi
nationale sur ['habitation (titres LNH) et des
Obligations hypothécaires du Canada (OHC). Ainsi,
une portion du marché qui semble a premiére vue
avoir été perdu par les principales institutions est
indirectement détenue par celles-ci a travers les
sociétés de financement hypothécaire.

Au final, la plus grande compétitivité du marché
apportée par le développement des sociétés de
financement hypothécaire s'est principalement
effectuée au profit des emprunteurs en réduisant
les taux d'intérét. Par contre, les nouvelles regles
hypothécaires  annoncées  l'automne  dernier
pourraient freiner la croissance des sociétés de
financement hypothécaire.
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3. PARTS DE MARCHE HYPOTHECAIRE (HYPOTHEQUES RELIEES A L'ACQUISITION D'UNE

PROPRIETE SEULEMENT)

En ce qui concerne les parts de marché par institution, Desjardins domine le marché, par contre, le portrait
varie grandement selon les régions métropolitaines de recensement (RMR).

3.1. Province de Québec

Desjardins demeure le leader incontesté en ce qui
a trait au nombre d'hypothéques associées a de
nouvelles acquisitions publiées au Registre foncier au
Québec avec 38 % du marché. Au 2e rang se trouve
la Banque Nationale du Canada (BNC) avec 13 % du
marché. Ainsi, a elles seules, ces 2 créanciers couvrent
plus de la moitié du marché hypothécaire. A l'échelle
provinciale, la CIBC se démarque cette année avec la
plus forte croissance des parts de marché parmi les 8
principales institutions. Ainsi, elle avait octroyé 3,8 %
des préts hypothécaires reliés a I'achat de propriété
en 2011 et ce pourcentage a grimpé a 5,2 % en 2016.

3.2 -RMR de Montréal

Avec plus de 61000 actes hypothécaires publiés au
Registre foncier dans la RMR de Montréal en 2016,
ce territoire représente pres de 48 % du marché
hypothécairede 2016.Cesecteurestmoinsdominé par
Desjardins étant donné la concurrence des banques
plus forte a Montréal que dans le reste du Québec.
Toutefois, la coopérative demeure le principal préteur
dans cette région, mais avec 27 % des parts de marché
plutdét que 38 % dans I'ensemble du Québec. Pour
la Banque Scotia, la RBC, la TD, la BMO et la CIBC,
les résultats sont meilleurs dans la RMR de Montréal
qu‘ailleurs en province.

Graphique 4 : parts du marché hypothécaire - Province
de Québec (nouvelles acquisitions).
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Graphique 5 : parts du marché - RMR de Montréal

BMO
9%

Autres
Laurentienne

3%

BNC
13%

Desjardins

27% Scotia

6%

Ny

RBC

0,
™ 1%

10%

CiBC
7%

Etude JLR — Rapport sur le marché hypothécaire du Québec en 2016

5

Jur



3.3 RMR Gatineau

Les banques fortement présentes dans le reste
du Canada font particulierement bien a Gatineau
probablement di a la proximité de |'Ontario. Ainsi,
la Banque Scotia, la RBC et la TD obtiennent leurs
meilleures parts de marché dans cette RMR avec plus
de 10 % chacune des hypothéques publiées au Registre
foncier et reliées a une acquisition de propriété. Le
cas le plus frappant est celui de la Banque Scotia qui
a consenti 13 % des hypotheques émises a Gatineau
contre seulement 4 % dans I'ensemble du Québec.

3.4 RMR Québec

Avec pres de 12000 hypotheques publiées au Registre
foncier en 2016 et associées a une vente, le marché
de Québec représente 9 % du marché hypothécaire
provincial. Dans cette RMR, Desjardins fait bonne figure
avec 46 % des parts de marché. Les petits préteurs
sont également trés présents avec 14 % des préts
hypothécaires émis. Il s'agit de la RMR avec Montréal
dans laquelle leurs résultats sont les meilleurs.

3.5 RMR Saguenay

Dans la RMR du Saguenay, Desjardins se distingue
encore avec 46 % du marché. Toutefois, I'institution
qui fait le mieux par rapport a ces résultats dans les
autres RMR est la Banque Nationale. En fait, ce préteur
obtient 17 % des parts de marché ce qui est 4 points de
pourcentage supérieur a son résultat dans I'ensemble
du Québec. Au contraire, des banques telles que
la CIBC et la Scotia sont pratiquement absentes du
marché avec seulement 1 % du marché chacune.

Desjardins

Graphique 6 : parts de marché - RMR Gatineau
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3.6 - Parts de marché —Sherbrooke

En dehors de Montréal et Gatineau, la RMR de
Sherbrooke est celle ou le Mouvement Desjardins se
distingue le moins. Malgré cela, la coopérative a tout
de méme signé 43 % des hypothéques associées a de
nouvelles acquisitions en 2016 dans cette partie du
Québec. La Banque Royale a connu une bonne crois-
sance de ces hypothéques dans ce marché avec une
hausse de sa part de marché de prés de 2 %. Ainsi,
elle a octroyé 11 % des préts émis dans cette région
ce qui est supérieur a son résultat dans l'ensemble
de la province.

3.7 RMR Trois-Riviéres

Desjardins obtient son meilleur résultat quant a sa part
de marché hypothécaire dans la RMR de Trois-Rivieres
avec 54 % des hypotheques émis en 2016 relativement
a l'acquisition d'une nouvelle propriété. Au contraire,
la Banque Scotia est pratiquement absente de ce
marché avec une fraction de celui-ci égale a 0 % une
fois arrondi.

3.8 Hors-RMR

En dehors des grands centres, les propriétés sont
étalées sur un trés vaste territoire. Malgré la faible
densité de population, on trouve tout de méme 32 %
des hypothéques publiées en 2016 et effectuées dans
le but d’acquérir un bien immeuble en dehors des 6
RMR. Ce marché est largement dominé par Desjardins
qui se distingue par son offre de service plus grande en
région que les banques. La TD et la CIBC, par exemple,
ont des parts de marché nettement inférieures en
dehors des RMR qu'a l'intérieur de celles-ci.

Graphique 9 : parts de marché - Sherbrooke
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Graphique 11 : parts de marché — Hors RMR
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A SUIVRE

Depuis le 17 octobre dernier, tous les préts hypothé-
caires a ratio prét-valeur élevé doivent répondre aux
exigences concernant le coefficient d'amortissement
brut de la dette et le coefficient d'amortissement
total de la dette a un taux d'intérét correspondant
au plus élevé des taux suivants : celui prévu par leur
contrat hypothécaire ou celui des préts hypothécaires
ordinaires de 5 ans affiché par la Banque du Canada
afin qu'ils puissent étre assurés

Méme si les nouvelles regles hypothécaires annon-
cées a lautomne dernier ne s'adressent pas
spécifiquement aux petits préteurs, ceux-ci pourraient
étre plus touchés par les modifications apportées par
le ministre des Finances du Canada. En exemple, selon
I'article de Coletti, Gosselin et MacDonald (2016) :

«Toutes choses égales par ailleurs, 43 % des préts
hypothécaires assurés a haut ratio qui ont été émis
par les sociétés de financement hypothécaire entre le
quatriéme trimestre de 2015 et le troisiéme trimestre
de 2016 n'auraient pu étre assurés aux termes des
nouvelles regles, contre 27 % des préts hypothécaires
provenant des préteurs traditionnels.»

Les statistiques présentées par cette étude suggerent
que les petits joueurs sont davantage exposés a une
clientele qui, avec la venue des nouvelles regles
hypothécaires, devra revoir leur projet d'acquisition
ou méme renoncer a celui-ci. Par conséquent, la crois-
sance des parts de marché des petits joueurs pourrait
étre ralentie lors de la prochaine année.

A la mi-octobre, le ministre des Finances du Canada
a indiqué que la nouvelle réglementation concer-
nant le taux utilisé pour calculer les coefficients
d'amortissement serait étendue au prét hypothécaire
a ratio prét-valeur faible a partir du 30 novembre
2016. En plus, quelques autres regles entourant
I'assurance des préts a faible ratio prét-valeur ont été
resserrées telles qu'un passage de 30 ans a 25 ans pour
le nombre dannées maximal d'amortissement?. Ces
modifications auront des effets plus particulierement
sur les sociétés de financement hypothécaire pour
2 raisons principalement.

Premiérement, les sociétés de financement
hypothécaire ont une exposition a la clientéle n‘attei-
gnant pas les nouveaux standards pour les ratios
prét-valeur faibles plus grande que les préteurs tradi-
tionnels selon l'article de de Coletti, Gosselin et MacDo-
nald (2016).

Deuxiémement, les préts a faible ratio prét-valeur
ne respectant pas les nouvelles regles hypothé-
caires ne pourront dorénavant étre assurés au moyen
d'une assurance de portefeuille ou d'un autre type
d'assurance hypothécaire discrétionnaire. Or, un prét
doit étre assuré afin d'avoir accés aux programmes de
titrisation publique. La titrisation constitue une
méthode de financement primordiale pour les sociétés
de financement hypothécaire.

Par conséquent, il pourrait étre plus difficile pour les
sociétés de financement hypothécaire de financer les
préts hypothécaires avec larrivée de cette nouvelle
réeglementation. Donc, cela pourrait avoir un impact
négatif sur la part de marché des petits joueurs et
apporter une pression a la hausse sur les taux d'intérét.

Finalement, tous les créanciers risquent d'étre touchés
par les baisses de ventes que les nouvelles régles
hypothécaires vont probablement créer en 2017. Avec
une diminution des acquisitions de propriétés, moins
de nouvelles hypothéques devraient étre signées. Cela
implique que pour une part de marché constante, le
nombre d’hypothéques émis diminuera pour les diffé-
rentes institutions.

Ces changements dans le marché exigeront une
adaptation des préteurs. Il faudra attendre 2017 pour
voir qui saura en tirer bénéfice.
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NOTE METHODOLOGIQUE

Les données utilisées ont été colligées par JLR a partir
destransactions publiées au Registre foncier du Québec.
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