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Ce rapport examine les liens entre les hausses des 
droits d'am~nagement residentiels et l'~talement 
ainsi que la densi~ des villes. On y ~tudie 
d'abord la documentation sur la po~ des 
hausses des droits d'am~nagement sur les prix 
ainsi que la documentation sur les coefficients 
estimatifs dkrivant 1'~lastici~-prix de la 
demande de logement. Ces donn~s donnent une 
id~ de I'importance des repercussions. 

Les travaux empiriques d~bouchent sur 
l' ~Iaboration de mo&les logits multidimentionnels 
pour Ie mode d' occupation et Ie type de logement 
au moyen d'un examen des diff~rences entre les 
villes canadiennes qui sont attribuables aux 
diff~rences de prix des services de logement par 
rapport au revenu des consommateurs. 

L' ~tude conclut sur Ie fait que les hausses des 
droits d'am~nagement favorisent la croissance de 
la demande de logement l haute densit~, 

RESUME 

principalement en emp&hant une proportion 
relativement ~Iev~ de m~nages d' acc~er lla 
propri~~. Les donn~s rev~lent que les 
propri~taires-occupants et les locataires rMgissent 
aux hausses de prix en accroissant leur propension 
l d~m~nager dans une Maison en rang~ plut6t 
que dans une Maison individuelle, ou l 
d~m~nager dans un appartement plut6t que dans 
une Maison en rang~. Les jeunes sont plus 
touch~s que les personnes ag~s par les hausses 
des droits d'am~nagement. 

Si la qualit~ des estimations est tres bonne 
compte tenu de leur variation, l'importance de 
I'effet dkrit est, quant llui, faible. Bien que des 
droits d'am~nagement de 25000 $ par logement 
reduisent, selon les estimations, la propension l 
l' accession lla propri~t~ de 10 % dans certaines 
villes, les effets de ces droits sur Ie type de 
logement choisi dans chaque ca~gorie 
d'occupation est inf~rieur II %. 
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Le rapport aborde les effets des droits 
d'amenagement sur la structure spatiale des villes. 
On y focalise surtout sur les effets globaux des 
hausses des prix des logements sur la combinaison 
de types de logements offerle dans une ville. On 
pense que les droits d'amenagement provoquent 
des hausses des prix des logements qui reduisent 
la quantite de services de logement que les 
personnes sont pretes l consommer. La diminution 
de la consommation de services de logement se 
traduit par I'achat de maisons plus petites 
possedant moins de commodites et situees sur 
des terrains de dimension reduite. Une diminution 
suffisamment importante de la consommation de 
logement peut entrainer un changement de type de 
logement. Une hausse des droits d'amenagement 
suffisamment importante peut amener certains 
menages l delaisser Ie logement individuel pour se 
tourner vers Ie logement jumele ou en rangee. Les 
hausses globales des prix des logements peuvent 
inciter des menages qui se seraient normalement 
tournes vers des logements de densite moyenne l 
choisir plut6t un appartement. L' evolution des prix 
et la consommation de logement sont relies lla 
combinaison de types de logements offerts par les 
constructeurs et achetes ou loues par les menages. 
La combinaison de types de logements neufs 
determine I'etalement urbain et la densite globale. 
Parce qu'its influencent les coOts de logement, 
les prix et les loyers, les droits d'amenagement 
se repercutent aussi sur la taille de la ville. 
L'importance de leurs repercussions est la 
principale question abordee dans la presente etude. 

La structure du rapport s'etablit comme suit. La 
partie un contient un examen de la documentation 
et la partie deux, Ie contexte de I'etude empirique. 
Dans Ie chapitre 2, on aborde l' effet des droits 
d'amenagement sur Ie coOt de production des 
services de logement et I'on conclut sur Ie fait que 
la pratique conventionnelle d'etablissement des 

1 INTRODUCTION 

droits d' amenagement est susceptible de causer 
une hausse des coOts des nouveaux services de 
logement. Au chapitre 3, on traite du lien entre la 
hausse du coOt de production des logements et Ie 
prix paye par les consommateurs pour les services 
de logement. Dans la conclusion de ce chapitre, 
on endosse la croyance ll' effet que 
l' etablissement de droits d' amenagement entraine 
une augmentation du prix support6 par les 
consommateurs pour les services de logement, l 
court et l moyen terme du moins. Eventuellement, 
les reductions des taxes fonci~res (relativement au 
niveau auquel elles auraient dO se situer) permises 
par les droits d'amenagement provoquent une 
diminution du fardeau supporte par Ie 
consommateur ainsi que des coOts de logement. 

Au chapitre 4, on reconnait Ie lien entre les 
hausses des droits d'amenagement et des prix des 
logements en plus de tracer les consequences 
probables de ces hausses sur la quantite de services 
de logement requis par un marche. Ces travaux 
s'appuient sur Ia documentation empirique sur les 
effets des hausses des prix des Iogements sur: 

• Ia propension des jeunes personnes l 
accumuler une mise de fonds et l devenir 
proprietaires; 

• Ia quantite de services consommes en mati~re 
de Iogement; 

• Ie choix de type de Iogement. 

Au chapitre 5, on presente les methodes employees 
lors des travaux empiriques pour I'elaboration de 
mod~Ies sur Ies choix de mode d' occupation et de 
type de Iogement. Le chapitre 6 contient les 
coefficients estimatifs et les constatations, et Ie 
chapitre 7, un resume des conclusions ainsi que 
des recommandations generales. 

1 



PARTIE UN - EXAMEN DE LA DOCUMENTATION 

2 LES DROITS D'AMENAGEMENT 
ET LES COOTS DE LOGEMENT 

L'etablissement de droits d'amenagement modifie 
la f~on dont I'infrastructure est financee et la 
repartition des coats de I' expansion urbaine entre 
les residents existants et nouveaux ainsi que les 
10cataires et les proprietaires. Le present chapitre 
porte sur Ie lien entre les droits d'amenagement et 
les hausses des coats de production des logements 
neufs. On y examine aussi Ie coat de la structure 
physique et Ie coat supporte par Ie consommateur, 
paye sous forme de taxes fonci~res. La premi~re 
partie du chapitre explique comment on peut 
s' attendre l ce que I' etablissement de droits 
d' amenagement provoque une hausse des coats de 
logement avec Ie temps. Eventuellement, lorsque 
tous les residents de la ville ont paye des droits 
d'amenagement ll'achat d'une maison neuve ou 
achete une maison existante dont Ie prix a ete 
accru par les droits d'amenagement, l'instrument 
touche principalement Ie calendrier des paiements 
destines ll'infrastructure plut6t que Ie coat total 
de I' infrastructure supporte par les residents. 

La progression du taux de croissance des villes 
cause une augmentation des besoins et des coats 
de l'infrastructure. La hausse des taux de 
croissance entraine aussi un elargissement de 
I' assiette fiscale qui supporte Ie coat de 
remplacement de l'infrastructure desu~te 
construite ll'intention des residents. 

Par l'entremise des droits d'amenagement, les 
acheteurs de maisons neuves paient par 
anticipation les installations qui seront prolongees 
jusqu'l celles-ci. Le paiement par anticipation 
cause une reduction des taxes fonci~res mais un 
accroissement du prix d' achat et des paiements 
hypothecaires. La difference au niveau du fardeau 
total causee par la modification de la f~on de 
financer les coats d'infrastructure est due, en 
partie, aux taux d'interet qui sont plus eleves 
pour les prets hypothecaires que les emprunts 
municipaux. 
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Cependant, it existe d'autres considerations 
concernant I'equilibre qui devrait @tre atteint entre 
les droits d'amenagement et les taxes pour ce qui 
est du financement de l'infrastructure. Dans de 
nombreux cas, on laisse entendre que les droits 
d'amenagement augmentent l'equite entre les 
residents existants et les nouveaux. A cet effet, 
nous aborderons un certain nombre de 
considerations : 

• l'evolution du financement de la capacite de 
production excedentaire; 

• Ie deplacement du fardeau pour I'expansion 
progressive de I'infrastructure; 

• l'evolution du rythme d'expansion de 
I'infrastructure; 

• Ie rel~vement des normes de service avec Ie 
temps; 

• l'accroissement des coats d'infrastructure 
avec Ie temps; 

• l' accroissement des deseconomies externes 
de la croissance urbaine; 

• l'evolution des contextes fiscaux. 

Snyder et Stegman (1986) ont estime la difference 
entre Ie fardeau du coat et de la dette pour les 
residents initiaux par rapport aux nouveaux venus. 
Le point de depart de leurs travaux est un calcul 
du coat economique d'une nouvelle infrastructure. 
On a suppose ce qui suit: des infrastructures 
d'une duree de 40 ans; un coat de realisation 
de 100 $ par menage; un taux d'interet reel 
(apres inflation et apres imp6t) de 3 % pour les 
obligations non garanties. Le coat economique 
de l'infrastructure est fonde sur une possibilite 
de taux de rendement reel de 3 % si l'argent avait 
ete investi ailleurs, ainsi que sur la diminution 
de la valeur de I' infrastructure causee par la 
deterioration et la depreciation. Calcule sous 
forme de montant annuel uniforme (Iequel 
correspond fondamentalement au versement 
requis au fonds d'amortissement pour rembourser 



Ie coOt de 100 $ et payer l'int6ret sur une p6riode 
de 40 ans), Ie coOt 6conomique serait de 4,33 $ 
par ann6e par m6nage. 

Snyder et Stegman ont examin6 des cas ob la 
nouvelle infrastructure a 6t6 construite moyennant 
une vari6t6 d'hypoth~ses concernant ce qui suit: 

• la fr6quence et Ie rendement ou la taille de 
I'investissement; 

• la vie de I'infrastructure; 
• la p6riode de financement de I'investissement; 
• Ie taux de croissance du nombre de m6nages; 
• Ie taux d'int6ret et d'inflation; 
• la vie utile des installations. 

Cevolutlon du flnancement de la 
capaclte de production excedentalre 

Les composants de I'infrastructure comme les 
stations de traitement d'eau et d'6puration des eaux 
d'6gout n6cessitent des investissements globaux 
dont la taille est d6termin6e en soupesant les 
6conomies d'6chelle et Ie coOt de la capacit6 de 
production exc6dentaire construite en vue de servir 
les foturs residents. Le financement de ces 
investissements au moyen des taxes fonci~res fait 
porter un fardeau plus grand aux. residents initiaux 
qu' aux residents foturs parce que les residents 
initiaux doivent payer Ie fmancement de la capacit6 
de production exc6dentaire. Au for et l mesure que 
Ie nombre de m6nages augmente, de plus en plus 
de personnes se partagent la dette et la capacit6 de 
production exc6dentaire est absorb6e, ce qui fait 
diminuer Ie coOt fiscal par m6nage. 

Lorsque les installations ont une duree de 40 ans, 
que Ie taux d'int6ret reel est de 3 %, que la ville 
s' agrandit au rythme de 4 % par ann6e et que de 
nouveaux investissements sont realis6s l tous les 
20 ans (p. ex. une nouvelle station de traitement 
d'eau est construite l tous les 20 ans), les 
simulations de Snyder et de Stegman d6montrent 
que les residents existants supportent un fardeau 
qui est 40 % sup6rieur aux coOts 6conomiques des 
installations lorsque des obligations l 20 ans sont 
utilis6es pour fmancer Ie coOt d'am6nagement. 
Lorsque de nouvelles installations sont construites 
l tous les cinq ans et que leur coOt est fmanc6 au 
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moyen d'obligations l cinq ans, les residents 
existants supportent un fardeau qui est 280 % 
sup6rieur au coOt 6conomique (Snyder et 
Stegman, figure 4.9). Dans les deux cas, les 
obligations municipales possMent une p6riode 
d'amortissement 6gale lla p6riode d'expansion 
des installations mais inf6rieure lla duree 
6conomique de celles-ci. 

La diff6rence de fardeau entre les residents 6tablis 
et les nouveaux venus s'accroit avec I'inflation. 
Dans ce cas-ci, non seulement les nouveaux venus 
partagent-ils les coOts de la nouvelle infrastructure 
avec la population existante, mais its b6n6ficient 
aussi do fait qu'its paient avec des dollars d6values. 
Lorsque la p6riode d' expansion est de 20 ans, que 
la ville s'agrandit au rythme de 3 % et que Ie taux 
d'inflation est de 4 %, les nouveaux venus au cours 
de la 20e ann6e ne paient que 21 % des coOts 
d'infrastructure supportes par les residents en place. 

Par cons6quent, la croissance fait I' objet, pour 
des raisons financi~res, d'une resistance justifi6e 
dans les villes dont les principales stations de 
traitement d'eau et d'6puration des eaux d'6gout 
atteignent leur capacit6 de production. 
L'6tablissement de droits d'am6nagement qui 
aident l payer la capacit6 de production 
exc6dentaire accroit les coOts de logement des 
nouveaux residents mais reduit I'incidence du 
fardeau support6 par les residents existants et, 
par cons6quent, la resistance lla croissance. 

Le deplacement du fardeau pour 
I'expanslon addltlonnelle 

Snyder et Stegman montrent que I'incidence 
interg6n6rationelle, c' est-l-dire la repartition 
du fardeau fiscal entre les residents existants et 
nouveaux, difJere substantiellement selon qu' it 
s'agit de services susceptibles d'atre 6tendus de 
f~on progressive et de services qui n6cessitent 
des investissements majeurs globaux et anticip6s. 
Les services progressifs peuvent atre agrandis l 
peu pres au marne rythme que Ie d6veloppement 
se produit. lis' agit, par exemple, des rues des 
quartiers residentiels, de I'adduction d'eau et des 
6gouts et, dans une certaine mesure, des 6coles 
(Snyder et Stegman, 1986: 40). 
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• Si la p6riode de fmancement 6gale la dur6e 
6conomique des installations, les paiements 
du m6nage 6galeront Ie coOt 6conomique. 

• Si la p6riode de financement est inf6rieure 
a la duree 6conomique des installations, les 
coOts seront sup6rieurs au coOt 6conomique 
a moins d'Stre plus que compens6s par l'effet 
de la repartition des coOts sur une plus grande 
population, c'est-a-dire par l'entremise de la 
croissance des m6nages. Cependant, cette 
mSme croissance des m6nages accroit les 
besoins en installations. Si la croissance est 
trop 61ev6e, les coOts accrus des installations 
additionnelles ne seront pas compens6s par 
l'effet de repartition des coOts de la 
croissance. 

• II se trouve que Ie taux de croissance des 
m6nages doit Stre inf6rieur au taux d'int6ret 
pour que les coOts de financement soient 
inf6rieurs aux coOt 6conomiques (Snyder et 
Stegman, 1986: 42). Par exemple, dans un 
mod~le permanent, lorsqu' on utilise des 
obligations a 20 ans au taux d'int6ret r6el de 
3 % pour Ie paiement d'installations d'une 
dur6e de 40 ans agrandies au taux de 2 % par 
an pour repondre a un taux de croissance des 
m6nages qui est lui aussi de 2 %, chaque 
contribuable paiera 4,02 $ par an. Ce fardeau 
fiscal est inf6rieur au coOt 6conomique des 
installations progressives parce que la p6riode 
de fmancement est plus courte que la dur6e 
des installations, et que Ie taux de croissance 
est inf6rieur au taux d'int6ret. 

• Lorsque Ie taux de croissance correspond au 
taux d'int6ret, les effets de l'accroissement 
des besoins en installations et du nombre de 
personnes pour partager les coOts se 
compensent!res exactement l'un et l'autre. 
Ainsi, les coOts support6s par les m6nages 
6galent Ie coOt 6conomique, peu importe la 
p6riode d' amortissement. 

• Lorsque les taux de croissance urbains sont 
inf6rieurs au taux d'int6ret r6el, plus la dur6e 
de l'obligation est courte (et inf6rieure) par 
rapport a la dur6e 6conomique, plus les 
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6conomies r6alis6es par les residents existants 
sont grandes. Lorsque les taux de croissance 
urbains sont sup6rieurs au taux d'int6ret reel, 
Ie fmancement du coOt de l'infrastructure 
progressive par l'entremise de taxes fonci~res 
qui permettent de rembourser la dette se 
traduit par des taxes fonci~res sup6rieures au 
coOt 6conomique d'am6nagement de 
l'infrastructure si la p6riode de fmancement 
est inf6rieure a la duree 6conomique. 

• Lorsque Ie taux de croissance est sup6rieur au 
taux d'int6ret r6el (qui se situe actuellement a 
environ 3,75 %), il est alors possible d'utiliser 
les droits d'am6nagement pour abaisser les 
futures taxes fonci~res des residents existants 
au niveau du coOt 6conomique du service. 

• Dans la plupart des villes canadiennes, les 
taux de croissance sont inf6rieurs au taux 
d'int6ret r6e1. Cette situation signifie que Ie 
fmancement des services progressifs au 
moyen de droits d'am6nagement entraine une 
redistribution de la richesse des nouveaux 
residents vers les residents existants, tant que 
les nouveaux residents versent des taxes qui 
servent au remboursement de la dette 
contract6e pour Ie financement de l' ancienne 
infrastructure. Cette redistribution se refl~te 
aussi dans Ie prix du logement ancien, qui 
augmente avec les hausses de prix du 
logement neuf induites par les droits 
d' am6nagement. 

L'evolutlon du rythme d'expanslon de 
l'lnfrastructure 

La modification des attentes en mati~re de 
calendrier d'am6nagement de I'infrastructure a 
fait augmenter Ie coOt des nouveaux logements. 
Dans Ie pass6, de nombreuses collectivit6s 
autorisaient la mise en chantier de logements 
avant l'am6nagement de l'infrastructure primaire. 
L'obligation d'agrandir l'infrastructure avant la 
mise en chantier de logements peut retarder Ie 
d6veloppement. Les anciens probl~mes tels que 
les installations et les services inad6quats dans les 
nouvelles villes et les nouveaux lotissements ont 
6t6 remplac6s par de nouveaux probl~mes teis que 
Ia surregiementation, Ies representants Iocaux 



insensibles, les delais injustifies et les 
contributions exigees des promoteurs pour une 
vaste gamme de nouvelles installations. 

L' obligation d' amenager l'infrastructure avant Ie 
debut des travaux de construction est fondee 
davantage sur des preoccupations environnementales 
que sur des questions d' estMtique ou de commodite. 
Parmi les depenses majeures engagees d'avance et 
pour lesquelles on exige des droits d'amenagement, 
on retrouve les installations d'assainissement et les 
conduites principales. Les preoccupations de plus en 
plus grandes du public a l' egard de l' environnement 
empechent les promoteurs et les municipalites de 
« polluer maintenant et de nettoyer plus tard », 

comme il etait possible de faire lorsque 
l'environnement naturel etait grand par rapport a 
la quantite de polluants produits par une ville. 
La construction d'installations majeures avant la 
croissance de la ville signifie que les residents 
existants doivent payer les coOts de la capacite de 
production excedentaire. 

La modification des attentes en mati~re de 
calendrier de prestation des services ajoute un 
element aux coOts d'infrastructure qui n'avait pas 
a 8tre supporte par Ie passe. Par consequent, cet 
element pourrait 8tre per~u comme un avantage a 
la charge des acheteurs de maison neuve. Le coOt 
additionnel represente I' interSt paye pour les 
depenses en immobilisations durant la periode 
ou les services sont foumis d' avance. Lorsque 
l'infrastructure est construite avant 
I'amenagement residentiel, les contribuables 
absorbent les coOts de financement par emprunt 
jusqu'a ce que les nouveaux residents s'installent 
dans la collectivite et commencent a payer des 
taxes. L'etablissement d'un droit d'amenagement 
exigible au moment ou Ie terrain brut est zone 
pour l'amenagement residentiel peut aider a 
supporter l'interSt sur les obligations emises pour 
Ie financement de I'expansion de I'infrastructure. 
D'autres frais pourraient 8tre justifies etant donne 
les efforts additionnels qu'il faudrait deployer en 
mati~re de prevision et de planification afln de 
reduire Ie risque associe a la prestation anticipee 
de services. La modification du calendrier 
d'investissement dans l'infrastructure accroit Ie 
coOt net du logement neuf, lequel peut 8tre 
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transmis aux nouveaux residents par l'entremise 
des droits d' amenagement. 

Le relevement des normes de service 

L' augmentation globale des revenus am~ne les 
residents a exiger des biens et des services de 
qualite plus elevee. Les collectivites riches 
peuvent demander des installations recreatives 
plus grandes et plus variees, de meilleurs ecoles, 
un environnement plus propre, des rues plus 
larges, de meilleurs rev8tements, des services 
publics souterrains plutot que hors terre et un 
acc~s ameliore aux pares ainsi qu' aux espaces 
verts. La demande de services de ce genre peut 
croitre plus rapidement que la demande de biens 
et de services du secteur prive. Par consequent, 
on peut s'attendre a ce que la taille relative du 
secteur public et Ie fardeau fiscal local 
s'accroissent avec Ie temps. 

L' augmentation des normes en mati~re de services 
se repercute sur Ie fardeau financier des residents 
lorsque les demandes ne sont pas compensees par 
des progr~s technologiques qui reduisent les 
coOts. Le ralentissement de la croissance de la 
productivite du secteur public combine a la hausse 
de la demande de services publics peut forcer les 
administrations publiques locales a freiner 
l'expansion de I'infrastructure, ce qui reduit 
I'offre de logement et accroit les coOts. 
L'imputation de frais aux nouveaux residents pour 
Ie privil~ge de s'installer dans la municipalite fait 
augmenter les coOts de logement mais compense 
aussi les hausses de prix decoulant d'une 
reduction de I'offre de terrains viabilises. 

L'accrolssement des coOts 
d'amenagement des Infrastructures 

La croissance de la ville s' accompagne 
habituellement d'une augmentation des coOts 
d'expansion de I'infrastructure. Les baremes des 
coOts des services affichent sou vent des courbes 
en forme de « S » parce que les economies 
d'echelle realisees aux niveaux les plus bas de 
la production se transforment en deseconomies 
d'echelle lorsque la production est augmentee. 
Des augmentations majeures des coOts peuvent se 
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produire lorsque la capacite de production 
excedentaire des stations d'epuration est absorb6e 
et qu'il faut faire appel A de nouvelles 
technologies d'epuration plus coOteuses afin de 
repondre aux besoins crees par la hausse de la 
population. Dans les grandes villes, les coOts 
d'expansion de I'infrastructure peuvent augmenter 
lorsque la croissance pousse la periph6rie vers des 
emplacements plus difficiles A amenager. Par 
consequent, Ie coOt du logement neuf peut 
s' accroitre sans qu' il Y ait de perspective de 
diminution relative des taxes fonci~res. Les droits 
d'amenagement aident A financer certaines des 
deseconomies associees A la croissance A grande 
echelle. 

L'accroissement des deseconomles 
externes du developpement 

Les nouveaux amenagements realises en 
periph6rie de la ville reduisent les possibilites 
pour les residents actuels de profiter de la 
campagne environnante. Le reamenagement 
accroit la densite des centres-villes et fait l'objet 
d'une resistance A cause de ses effets negatifs sur 
les qualites que possMent les quartiers. Les 
nouveaux amenagements non residentiels 
augmentent I' attirance des consommateurs et des 
navetteurs pour Ie centre de la ville et contribuent 
A la congestion. Dans certains cas, l' extemalite 
d'un nouvel amenagement peut etre attenuee par 
I' expansion routi~re urbaine ou par la construction 
de logements A bas prix situes A proximite des 
lieux de travail. D'autre part, l'expansion routi~re 
urbaine cree des deseconomies extemes qui 
peuvent se solder par des demandes d'indemnite 
et de compensation faisant augmenter les coOts 
d' amenagement de I'infrastructure. 

Au fur et A mesure de I'evolution de la ville et 
que Ie reamenagement menace les quartiers les 
plus riches, les deseconomies extemes engendrees 
par la croissance augmentent et les nouveaux 
ensembles ont moins de chance d'etre acceptes 
par les services d'urbanisme municipaux. Au fur 
et A mesure que les deseconomies extemes 
relatives aux nouveau,x ensembles augmentent, 
les residents sont de moins en moins enclins A 
accepter toute croissance additionnelle dont les 
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consequences negatives ne seraient pas 
compensees. Les mesures de compensation seront 
difficiles A mettre en oeuvre si les personnes qui 
se sentent lesees par Ie developpement doivent 
payer pour l' attenuation des effets de ce demier. 
La hausse des droits d'amenagement pourrait 
aider A attenuer les deseconomies extemes et 
permettre Ie developpement. Cependant, on ne 
doit pas s' attendre A ce que ces hausses soient 
enti~rement compensees par des reductions 
ulterieures des taxes fonci~res. 

L'evolutlon des contextes flscaux 

La hausse de l' endettement a decourage les 
municipalites d'emprunter pour Ie financement de 
la nouvelle infrastructure. Pour eviter que leurs 
paiements d'interet soient trop eleves, les 
municipalites tendent a reduire la proportion des 
depenses en capital financees par emprunt et la 
duree de la periode d'amortissement des 
obligations qu' elles emettent. Cette situation a 
pour effet d'accrottre Ie fardeau des residents 
existants par rapport au fardeau des nouveaux 
venus qui creent la demande de services 
additionnels. La reponse d'une municipalite aux 
taux d'interet eleves peut accrottre Ie montant 
que les residents doivent payer pour permettre 
a la croissance d'avoir lieu en I'absence de droits 
d'amenagement. L'etablissement de droits 
d'amenagement afin de reduire Ie fardeau 
financier cree par de faibles niveaux 
d'endettement et de courtes periodes 
d'amortissement cause une augmentation du coOt 
du logement neuf. Le fardeau est elimine au fur 
et a mesure de I'etablissement des nouveaux 
residents, de l' augmentation des taxes fonci~res 
pe~ues et du remboursement de la dette. 

Les plafonds de taxes et les sentiments anti
croissance limitent aussi I'aptitude de certaines 
municipalites a financer Ie coOt des nouvelles 
infrastructures. Les difficultes financi~res 
eprouvees par les municipalites peuvent nuire a 
leur croissance lorsque des normes de service ont 
ete fixees, que les conditions de prestation ont ete 
etablies par la province et que les administrations 
sont incapables de reduire ou de changer Ie type 
de service foumi. Les municipalites sont forcees 



de chercher de nouvelles sources de financement 
en raison de la pression accrue exercoo par la 
croissance et I'expansion de I'infrastructure. 
Les droits d'amenagement semblent la source de 
fonds la plus simple, et possiblement la seule 
dans Ie cas des municipalites en croissance. Les 
droits d'amenagement off rent aussi un avantage 
additionnel du point de vue politique, c'est-A-dire 
que leurs repercussions sont difficites a 
determiner et pratiquement impossibles a mesurer 
directement. On pense generalement qu' its ne 
touchent que les gens de I'exterieur qui veulent 
demenager dans la municipalite. Leurs effets sur 
les locataires locaux ou sur les nouveaux menages 
formes par des enfants qui quittent la maison sont 
rarement abordes de maniere explicite dans les 
discussions sur la politique. n est possible que les 
difficultes financieres de la municipalite incitent 
des representants locaux a etablir des droits 
d' amenagement pour la production de recettes, 
ce qui ferait monter Ie prix du logement neuf. 

Sommalre 

Bien qu'it soit theoriquement possible d'etablir un 
droit d'amenagement et un bareme d'imposition 
qui ne penalise pas les nouveaux residents en 
haussant les coOts de logement, it est improbable, 
pour les raisons susmentionnoos, qu'un tel 
systeme soit mis en oeuvre. On peut s'attendre a 
ce que I'etablissement de droits d'amenagement 
provoque une hausse des coOts et des prix des 
logements. Bien que cette hausse puisse 8tre 
superieure au droit lui-m8me en raison des coOts 
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d'administration et de financement additionnels 
supportes par Ie promoteur, I'ampleur des 
repercussions depend de I'equilibre du marche. 
Dans les marches surchauffes, les prix sont deja 
sup6rieurs au point d'equilibre, ce qui fait qu'its 
ne sont pas aussi influences par les coOts. Par 
consequent, les droits d' amenagements seront 
davantages supportes par les proprietaires 
fonciers. 

Bien que les droits d'amenagement accroissent les 
coOts et les prix initiaux, on peut aussi s'attendre 
ace qu'its protegent les nouveaux residents contre 
les hausses futures des taxes foncieres (quoique 
les acheteurs potentiels de logement tiennent 
rarement compte de cet avantage). La mesure 
dans laquelle les droits d'amenagement protegent 
les nouveaux residents des hausses des taxes 
foncieres depend des normes de service, des coOts 
de la main-d'oeuvre et des materiaux ainsi que 
des attentes. L' etablissement de droits 
d'amenagement peut entrainer une reduction des 
taxes foncieres si les normes, les coOts et les 
attentes demeurent constants. 

En resume, les droits d'amenagement font 
augmenter les coOts initiaux supportes par les 
consommateurs pour Ie logement dans les 
marches stables. Cependant, les coOts globaux de 
logement (taxes foncieres comprises) devraient 
augmenter dans une proportion inferieure au droit 
d'amenagement parce que les taxes foncieres 
seront inferieures au montant qu' elles auraient 
atteint en I'absence du droit en question. 
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3 COOTS ET PRIX DES LOGEMENTS 

Le present chapitre porte sur les effets des droits 
d'am6nagement sur Ie prix du logement neuf. 
Plus les prix augmentent, plus la quantit6 de 
services que les gens sont prets l acheter diminue, 
ce qui emp&he Ie report du fardeau total des 
droits d'am6nagement. Les consommateurs et les 
producteurs partagent Ie fardeau. Ce chapitre 
s' appuie sur les nouveaux aspects de l' 6conomie 
urbaine qui tiennent compte de I'investissement 
foncier et du calendrier des d6cisions. L'examen 
de la th60rie du modele dynamique vient appuyer 
les observations empiriques ll'effet que les prix 
des terrains et des maisons augmentent davantage 
que les coOts. Les lecteurs peu familiers avec les 
modeles math6matiques devraient simplement 
jeter un coup d'oeit rapide aux trois pages 
d6crivant les 6quations math6matiques. 

Dans la conclusion du chapitre, on suggere de 
poursuivre I'analyse des effets des droits 
d'am6nagement sur les march6s du logement l 
court et l moyen terme en acceptant Ie fait que les 
prix des logements augmenteront d'un montant 
approximativement 6gallia taille des droits 
d'am6nagement. Les connaissances sur les effets 
des droits, au moins l court et l moyen terme, 
peuvent 8tre approfondies par l' 6tude des effets 
des hausses des prix des logements. A long terme, 
lorsque les droits d'am6nagement ne toucheront 
que Ie calendrier des paiements et non Ie niveau 
des coOts support6s par les nouveaux residents, 
les cons6quences spatiales seront cr66es par des 
diff6renciations des calendriers des coOts 
d'am6nagement et par les effets de celles-ci sur 
la taille de la mise de fonds que les nouveaux 
m6nages devront verser pour aceMer au march6 
du logement de proprl6taire-occupant. 

En faisant augmenter les coOts de production du 
logement neuf,les droits d'am6nagement 
accroitront Ie prix du logement neuf et, dans 
certains cas, reduiront Ie prix pay6 par les 
promoteurs pour Ie terrain 1. 
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Les hausses du prix du logement neuf situ6 en 
banlieue inciteront davantage de personnes l 
acheter des maisons existantes n'ayant pas 6t6 
assujetties aux droits d'am6nagement. Cette 
modification de la demande fera augmenter Ie 
prix du logement existant d'un montant au moins 
6gallia hausse de prix subie par Ie secteur du 
logement neufl. A moins d'8tre contr616s,Ies 
loyers de I'ensemble de la ville augmenteront en 
raison de la hausse des coOts de construction des 
appartements neufs. Les hausses de prix caus6es 
par 1'6tablissement de droits d'am6nagement 
applicables ll' ensemble de la region urbaine se 
repercutent sur la ville entiere et les propri6taires 
de maisons existantes profitent de leurs 
retomb6es. Les immigrants, les nouveaux 
m6nages et les locataires en supportent les coOts. 

Le modele statlque comparatif 

Dans un march6 du logement stable, on constate, 
ll'aide de la figure I, que les droits 
d'am6nagement peuvent accroitre les coOts de 
construction du logement et, par cons6quent, faire 
passer la courbe de I'offre de logement neuf de 
So lSI' Durant chaque p6riode,Ia courbe de 
demande Do est pe~ue comme con stante alors 
que la ville grandit par unit6s d'accroissement 
6gales. La mont6e de la courbe de I'offre ferait 
passer les prix des logements de Po l Ph mais 
dans une proportion inf6rieure aux hausses de 
coOts g6n6r6es par les droits d'am6nagement. 
Une partie des coOts serait support6e par les 
constructeurs, les promoteurs et les travailleurs de 
la construction. La repartition du fardeau entre les 
consommateurs et les producteurs de logement 
d6pend de 1'61asticit6 relative de la demande et de 
l' offre par rapport au prix. 

L'importance des hausses de prix d6pend des 
61asticit6s relatives d6termin6es par Ie degre selon 
lequelles consommateurs peuvent reduire la 
quantit6 de logement qu'its achetent et par la 



Figure 1 : Analyse statique comparative des 
eHets des droits d'amenagement sur les prix 
des logements 
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mobUit6 des facteurs de production. Si les droits 
d' am6nagement sont limit6s l une partie de la 
ville, Ie fardeau entier sera transmis aux 
consommateurs. Les prix des logements 
augmenteront d'un montant 6gal aux droits parce 
que les fmnes et la main-d'oeuvre sont 
entierement mobiles ll'int6rieur d'une ville. 
L'am6nagement cessera dans ce secteur jusqu'l 
ce que d'autres facteurs comme les coats de 
navettage sur une plus longue distance l partir 
des autres municipalit6s augmentent d'un montant 
6gal aux droits d'am6nagement. Des droits 
d' am6nagement diff6renci6s spatialement creeront 
des diff6rentiels de prix des logements qui peuvent 
toucher I'endroit ou Ie d6veloppement a lieu. 

Le modele dynamlque 

Le modele statique comparatif considere que 
I' am6nagemement de terrains constitue un 
processus de fabrication et il ignore les effets des 
attentes et de la valeur du terrain en tant que 
placement. Des simulations des effets des droits 
d'am6nagement sur les prix des terrains effectu6es 
par Snyder et Stegman (1986) montrent que les 
promoteurs peuvent maintenir une marge de profit 
de 10 % apres paiement de l'int6r@t se rapportant 
aux pr@ts contract6s pour les droits 
d'am6nagement lorsqu'ils augmentent les prix 
des logements de 28 % de plus que les droits 
d'am6nagement. SingeU et Lillydahl (1990) ont 
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estim61es effets des droits d'am6nagement dans 
une ville du Colorado et d6montr6 que les prix 
des terrains s'accroissent d'un montant sup6rieur 
aux droits d'am6nagement. Dans 1'6tude sur les 
prix des terrains situ6s l Toronto et men6e par 
Skaburskis et Qadeer (1992), on conclut que les 
droits d'am6nagement sont transmis moyennant 
une prime de 33 %. 

Selon les explications foumies par les 
intervenants, la majoration de prix est attribuable 
au coat d'emprunt accru des promoteurs. 
L' explication th60rique commence par une 
description d'un march6 foncier influenc6 par 
les investisseurs qui d6cident d'un calendrier 
d'am6nagement maximisant les profits. On 
reconnait que Ie prix des terrains situ6s en 
p6riph6rie de la zone urbaine est bien sup6rieur 
aux coats de renonciation. Cappozza et Heisey 
(1989: 304) ont remarqu6 que Ie prix du terrain 
brut situ6 en p6riph6rie de Vancouver excMait Ie 
coat de renonciation du terrain par un facteur de 
30, meme avant la hausse spectaculaire des prix 
des logements enregistr6e recemment dans cette 
ville. En p6riph6rie, I'offre de terrain est souvent 
limit6e par des obstacles naturels ou par des 
reserves de terrains agricoles qui causent une 
raret6 de logements locatifs (Rose, 1989). Brown, 
Philips et Roberts (1981) ont d6crit un march6 des 
placements fonciers complexe lla p6riph6rie des 
villes canadiennes et am6ricaines, et ils ont 
observ6 que les investisseurs commencent l 
acheter des terrrains situ6s en region rurale 20 ans 
avant l' 6mergence des pressions en matiere de 
d6veloppement. Les hausses attendues de la 
valeur des terrains d6terminent les prix actuels de 
ceux-ci. Les hausses des prix des terrains situ6s 
en p6riph6rie peuvent causer une capitalisation 
des droits d'am6nagement. La ville lla croissance 
stable examin6e ici possMe, au d6but, une 
structure de prix des logements semblable l celle 
de la ville d6crite dans la figure 1. Toutefois, la 
croissance de la ville continue d'en 6tendre la 
p6riph6rie, ce qui, en retour, modifie Ie prix de 
base qui 6tablit tous les prix des logements dans 
la ville, de plus en plus loin du centre. La 
reduction de l'accessibilit6 des emplacements 
susceptibles d' etre am6nag6s rend tous les 
emplacements situ6s ll'int6rieur de la ville 
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realtivement plus attrayants et en augmente Ie 
prix. Comme cette hausse est independante des 
coOts de construction, la valeur des futures 
hausses des prix des logements et des loyers est 
incorporee aux prix actuels des terrains. 

Le processus de croissance peut s'etre deroul6 sur 
une longue p6riode, et tous peuvent reconnaitre que 
la ville continuera de s' agrandir et que la croissance 
future continuera de faire Monter les prix des 
logements de l' ensemble de la ville. Les 
proprietaires du terrain situe aux limites actuelles 
de la ville reconnaissent que celui-ci prendra de la 
valeur relativement au terrain qui se situera en 
bordure de la ville apres que la croissance urbaine 
ait pousse les banlieues plus loin dans la campagne. 
La croissance future attendue accroit Ie montant que 
les gens paieront pour vivre dans un emplacement 
precis. Le prix du terrain n'est plus fix6 en fonction 
de sa valeur selon sa meilleure utilisation non 
urbaine mais en fonction des attentes quant ~ la 
hausse future de sa valeur. La concurrence 
maintiendra les prix des terrains ~ un niveau qui 
actualise la valeur future que Ie terrain g6nerera 
apres amenagement, moyennant Ie taux d'interet 
que Ie proprietaire foncier peut obtenir pour sa 
deuxieme meilleure possibilite d'investissement. 

Donald Shoup (1970) a montr6 que les 
proprietaires fonciers convertiront I'utilisation de 
leur terrain lorsque Ie taux de rendement attendu 
pour celui-ci dans sa forme nouvelle baisse ~ un 
niveau 6gal au taux de rendement de placements 
de remplacement. Les investisseurs conserveront 
les terrains vacants lorsque leur valeur augmente 
~ un taux sup6rieur aux rendements offerts pour 
des placements equivalents. Le developpement 
etablit de maniere fixe l'utilisation des terrains et 
empeche les hausses futures de leur valeur 
attribuables au changement de la demande relative 
pour differents types de logement. 

Amott et Lewis (1979) ont pousse plus loin les 
travaux de Shoup en 61aborant les conditions de 
maximalisation des profits associ6es au calendrier 
et ~ la densit6 d'amenagement optimaux. Leur 
modele montre que Ie calendrier d'am6nagement 
est optimallorsque Ie rapport des coOts de 
construction au prix de la propri6t6 am6nag6e 
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est 6gal ~ la difference entre Ie taux d'interet et Ie 
taux de croissance des prix futurs des logements, 
divis6e par Ie taux d'interet. Amott et Lewis 
(1979: 162) ont determin61e calendrier optimal 
d'amenagement en maximalisant ce qui suit: 

max L(T,K) = r(t)Q(K)e -itdt - pKe-it, T.K (1) 

00: 
L(T,K) = valeur actuelle d'une unite de terrain 
am6nag6e au moment T avec Ie capital social K; 
r(t) = loyer d'une unite de logement au moment t; 
Q(K) = production de logement sur une unite de 
terrain avec Ie capital K; 
i = taux d'interet; 
p = prix d'une unite de capital. 

Les hypotheses qui sous-tendent Ie modele sont 
les suivantes : 
• la construction confinera ~ jamais Ie terrain 

dans cette utilisation; 
• les loyers avant l' amenagement (loyers 

agricoles) sont nuls; 
• Ie prix du capital est constant; 
• les taxes foncieres sont nulles; 
• Ie bltiment ne subit aucune depreciation; 
• les loyers devraient augmenter a un taux 

constant (Amott et Lewis, 1979: 112). 

Le calendrier optimal d'amenagement est Ie 
suivant: 

00: 

~=i-n 
P(T) i 

p = Ie prix du capital; 

(2) 

K = Ie montant de capital utilise pour construire 
un logement sur une unit6 de terrain; 
P(T) = la valeur de la propri6te am6nag6e au 
momentT; 
i = Ie taux d'int6ret; 
n = Ie taux continu d'augmentation des loyers. 

L'interpretation economique de cette condition 
laisse entendre que « Ie promoteur attendra 
jusqu' ~ ce que I'interet economise en reportant la 
p6riode d'amenagement d'une p6riode, ipK, egale 



I'interet abandonne, (i-n) P(T) » (Arnott et Lewis, 
1979: 63). Le prix de la propriete est fixe par la 
demande de logement, laquelle devrait augmenter 
a un taux constant. 

On peut se servir de ce modele pour montrer ce 
qui arrive lorsque des droits d'amenagement sont 
etablis. Les droits sont ajoutes aux c06ts de 
construction et I'on presume qu'its restent stables 
d'un type de Mtiment a l'autre ou d'une periode 
a I'autre. Les droits sont pe~us au moment de la 
construction. Cette derniere hypothese est 
importante parce que la distribution des fardeaux 
et I' effet de ces derniers sur la densite dependent 
de I'etape du processus d'amenagement o~ Ie 
droit est exige. Par exemple, Evans (1983) a 
montre que les droits d'amenagement pouvaient 
n' avoir aucun effet sur Ie prix ou la densite s' its 
etaient exiges au moment de rezoner Ie terrain 
brut pour utilisation urbaine parce que leur 
paiement serait per~u comme du passe et qu'it 
ne toucherait pas les conditions marginales 
determinant Ie calendrier ou la densite 
d'amenagement qui maximalisent Ie profit. 

Les conditions de maximalisation du profit 
elaborees par Arnott et Lewis peuvent Stre ajustees 
en ajoutant Ie droit d'amenagement aux coOts de 
construction. Les nouvelles conditions de calendrier 
sont decrites par l' equation (2), et une simple 
manipulation relie celle-ci aux prix des logements 
en l'absence de droits d'amenagement (DCL). 

Comme: 
pk + DCL _ (i - n) 

etque 

P(T*) -

P(T*) = ip~ + iDCL 
(l-n) 

P(T*) = P(T) + +- DCL 
(l-n) 

i 
(i-n) > 1 

(3) 

t:effet des droits d'amenagement sur /a forme urbaine 

Les droits d'amenagement pe~us au moment de 
la construction reportent Ie calendrier optimal 
d'amenagementjusqu'a ce que les prix des 
logements aient augmente davantage que les droits. 
Le multiplicateur des droits d'amenagement est egal 
au rapport du taux d'interet au taux d'interet moins 
Ie taux d'augmentation des loyers. nest egal au 
rapport du prix d'une Maison neuve aux coOts de 
construction de celle-ci. Plus la ville grandit vite et 
plus Ie taux d'augmentation des loyers sera eleve, et 
plus Ie rendement du loyer sera faible. Plus Ie taux 
de croissance est eleve et plus Ie multiplicateur en 
vertu duquelles droits d'amenagement font Monter 
les prix des logements sera grand. 

David Mills (1981) a elargi Ie modele du calendrier 
de developpement de maniere a y inclure un 
equilibre de la concurrence et a demontrer que les 
conditions d' Arnott et de Lewis ne tiennent que 
lorsqu'un type particulier de Maison cesse d'Stre 
construit par suite des contraintes exercees sur 
l' offre de terrains a bruir. Selon Ie modele de Mills, 
aucun loyer superieur au coOt de renonciation du 
terrain ne peut Stre pe~u en peripherie de la ville 
tant que I'offre de terrain reste libre. Dans ces 
marches, les droits d' amenagement sont ajoutes 
(sans Ie multiplicateur decrit precedemment) aux 
coOts de construction tel qu'iIIustre dans la figure 1. 
L'introduction explicite de la concurrence du marche 
effectuee par Mills ne modifie pas les conclusions 
fondamentales elaborees avec Ie modele d' Arnott 
et de Lewis mais reduit la taille de l' effet 
multiplicateur. Si I'offre de terrain est restreinte de 
f~on permanente en peripherie de la ville par des 
conditions naturelles ou par la reglementation, les 
prix du logement seront accrus par la rarete de 
loyers decoulant de la restriction. En tout temps, les 
prix du logement refleteront la valeur actualisee du 
profil des loyers per~us dans Ie futor apres que les 
restrictions foncieres aient stoppe l' expansion de la 
ville. Plus l'offre de terrains d'une ville (ou d'un 
sous-marche du logement d'une ville) est en voie de 
se tarir et plus Ie multiplicateur en vertu duquelles 
droits d'amenagement feront augmenter les prix du 
logement sera eleve. Plus Ie taux de croissance de la 
ville est grand et plus les hausses de loyers futures 
ainsi que Ie multiplicateur qui determine la portee 
selon laquelle les droits d' amenagement font 
augmenter les prix du logement seront eleves. Plus 
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la demande de logement est in6lastique, plus les 
effets des prix sur les restrictions fonci~res sont 
grands. Les mod~les 61abores par Shoup, Amott et 
Lewis ainsi que Mills aident l confinner les 
affmnations des promoteurs ll'effet que les droits 
d' am6nagement sont ajout6s aux prix des logements, 
et ils expliquent les conclusions empiriques qui 
montrent que les prix s'accroissent dans une 
proportion sup6rieure au montant des droits 
d' am6nagement. Les propri6taires fonciers lla 
recherche de la maximalisation des profits 
retarderont l'am6nagement jusqu'l ce que les prix 
du logement aient augment6 au point de compenser 
tous les co6ts de conversion. 

Sommalre 

La repartition du fardeau entre les consommateurs 
et les propri6taires fonciers d6pend du taux de 
croissance de la ville, du taux d'int6r8t et de 
l' 6lasticit6 de la demande de logement par rapport 
au prix. Plus Ie taux de croissance est 6lev6 et 
moins il faut de temps pour que les prix 
compensent les droits d' am6nagement. Plus Ie <l6lai 
d'am6nagement est court et plus Ie fardeau du 
propri6taire foncier est petit. Plus Ie d6lai est court 
et plus Ie facteur d'actualisation utilis6 pour calculer 
la valeur actualis6e de la hausse de prix support6e 
par les consommateurs est petit. Plus Ie taux 
d'int6r8t est 61ev6 et plus Ie taux d'actualisation 
utilis6 pour calculer la valeur actualis6e de la hausse 
de prix support6e par les consommateurs est 61ev6, 
et plus la part de ces demiers du fardeau fiscal est 
basse. Plus Ie taux d'int6ret est 61ev6 et plus la perte 
subie par les propri6taires fonciers en attendant que 
les prix augmentent pour compenser les droits 
d'am6nagement sera 6Iev6e. L'6Iasticit6 relative de 
la demande et de I'offre d6termine aussi la 
repartition du fardeau dans des march6s fonciers 
stables et libres. Si les m~les de calendrier de 
d6veloppement s'appuient sur un taux constant 
d'augmentation des prix d6termin6 de l'ext6rieur, 
un d6lai de d6veloppement induit de l'int6rieur 
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acc616rera Ie taux d'augmentation des prix des 
logements. Plus Ie calendrier de demande est 
in6lastique et plus la hausse des prix des logements 
attribuable lla reduction de l' offre de logement 
neuf sera rapide et plus la part des consommateurs 
du fardeau fiscal sera 6Iev6e, comme dans Ie cas 
statique comparatif. MSme si 1'6tablissement de 
droits d'am6nagement encourage les propri6taires 
fonciers et les promoteurs l attendre que les prix 
augmentent jusqu' au point de compenser leurs 
coOts suppl6mentaires, Ie fardeau repose aussi sur 
les propri6taires fonciers et les constIUcteurs qui 
doivent conserver leurs investissements en 
I' absence de profit. Les promoteurs aussi sont 
touch6s par Ie d6lai car aucun profit n' est obtenu 
pendant qu'ils attendent que les prix des logements 
augmentent suffisamment pour compenser les droits 
d' am6nagement. 

Bien que Ie chapitre prec6dent ait conclu sur Ie fait 
que 1'6tablissement de droits d'am6nagement 
n'augmentait pas Ie coOt du logement d'un montant 
6quivalent l cause de la reduction ult6rieure des 
taxes fonci~res, Ie present chapitre montre que la 
hausse des droits d'am6nagement accroit Ie prix du 
logement dans une proportion sup6rieure. Comme 
1'6tablissement de droits d'am6nagement 
d6bouchera 6ventuellement sur une reduction des 
taxes fonci~res, il est raisonnable de presumer que 
les effets du d61ai et que la reduction des taxes 
fonci~res s'annuleront l court et l moyen terme. 
D est aussi raisonnable de s'attendre l ce que les 
droits d'am6nagement provoquent, l court et l 
moyen terme, une hausse des prix du logement l 
peu pres 6gale lleur montant. 

L'analyse pr6sent6e dans les sections suivantes du 
present rapport 6labore les effets l moyen terme 
probables (de cinq l vingt ans) du financement de 
l'infrastructure municipale au moyen des droits 
d'am6nagement. On y focalise sur les effets 
probables d'une augmentation anticip6e des prix 
globaux des logements. 



4 PRIX DES LOGEMENTS 
ETCONSOMMATIONDELOGEMENT 

Les hausses des prix pay6s par les consommateurs 
pour Ie logement neuf reduiront la quantit6 de 
services qu'its seront peets l acheter en matiere de 
logement et peuvent freiner Ie taux de croissance 
d6mographique dans la region en d6courageant 
I'immigration. La reduction de la quantit6 de 
services demand6s en matiere de logement 
signifiera que les acheteurs de maisons 
individuelles seront probablement lla recherche 
de bltiments de petite dimension, moins bien finis 
et situ6s sur de petits terrains. Les hausses des 
prix des logements reduisent aussi I'acces au 
march6 du logement de type propri6taire
occupant. Dans certains cas, ce facteur amenera 
les gens l acheter ou llouer des types de 
logements qui occupent moins de terrain. Les 
hausses des prix des logements accroissent la 
densit6 des nouveaux am6nagements et r6duisent 
I' 6talement des villes. La mesure dans laquelle la 
consommation de logement est r6duite par les 
hausses de prix fait l' objet du present chapitre. 

Si des facteurs 6conomiques et d6mographiques 
sont consid6res comme les 616ments d6terminants 
des d6cisions en matiere d'occupation et de 
construction, la nature du stock existant qui a 6t6 
f~onn6e par les d6cisions et les politiques 
ant6rieures est aussi importante. Dans rune des 
premieres 6tudes des 616ments d6terminants de 
I' accession lla propri6t6, Geoffrey Carliner 
(1974: 117) a not6 ce qui suit: 

Le facteur final d'accroissement des taux 
d'accession lla propri6t6 a 6t61a 
banlieusardisation. La diminution de la 
densit6 du logement dans les grandes regions 
m6tropolitaines et la dispersion de I'emploi et 
de l'activit6 commerciale loin du centre des 
grandes villes ont 6t6 la cons6quence ainsi 
que la cause de I'accession lla propri6t6. 

Quand les families se sont mises l d6m6nager 
dans les banlieues, les magasins et les emplois 
ont rapidement suivi, et l'am6lioration des 

routes a r6duit Ie temps de d6placement 
jusqu'au centre des villes. Ces am6nagements 
ont modifi6 les compromis entre les avantages 
de l' accession lla propri6t6 et les avantages 
d'occuper un appartement locatif situ6 pres 
du centre-ville. De cette fa~on, la 
banlieusardisation a contribu6 lla mont6e des 
taux d'accession lla propri6t6. 

La nature de. la structure spatiale de la ville et Ies 
caract6ristiques de son stock de logements au debut 
ont 6t6 d6termin6es par des d6cisions sur Ie 
logement prises dans Ie pass6. Par cons6quent, la 
taille de la ville reflete les 616ments d6terminants 
historiques des choix en matiere de mode 
d' occupation et de type de logement et elle continue 
de toucher les options offertes sur Ie march6 actuel. 
Aussi, les types de logement actuels sont 
determines, en partie, par la situation 6conomique 
et demographique de leurs occupants et, dans une 
large mesure, par les conditions auxquelles ces 
personnes doivent faire face au moment d'arriver 
ll'6tape de l'accession lla propri6t6. 

Idealement, 1'6tude des choix de logement et Ie 
r6le des hausses de prix par rapport aux choix 
devraient utiliser des donn6es recueillies au 
moyen d'un panel qui lient les changements de 
stages du cycle de vie d'une personne aux 
changements de logement. L'importance des 
changements au niveau des m6nages ou des 
changements imminents en matiere de d6cisions 
sur Ie logement a 6t6 mise en 6vidence dans la 
documentation r6cente sur les choix de mode 
d'occupation (Michelson, 1977; Kendig, 1984; 
Clark et al., 1994; Ionannides et Rosenthal, 1994; 
Withers, 1998). 

Le changement Ie plus important au niveau du 
logement est I'accession lla propri6t6. Hazel 
Morrow-Jones (1989: 322) ont d6montre que Ie 
mode de repartition par 1ge des personnes qui 
quittent des logements locatifs pour acceder lla 
propri6t6 dans les banlieues se situe dans la 
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fourchette des 25 a 29 ans; 32 % de tous les 
menages qui quittent un logement locatif pour 
emmenager dans un logement de proprietaire
occupant situe en banlieue font partie de ce groupe 
d'ige. En 1983, une tranche additionnelle de 30 % 
des personnes qui demenageaient avait entre 30 et 
34 ans. Neutze et Kendig (1991:4) ont demontre 
que la plupart des chefs de menage australiens qui 
deviennent proprieStaires accMent a ce statut entre 
30 et 35 ans. William Clark et J. Onaka (1983: 55) 
ont deSmontre que la trequence des ajustements en 
mati~re de logement qui comprennent les 
changements de mode d' occupation atteint son 
point culminant a l'ige de 27 ans. Kendig (1984: 
277) a trouveS ce qui suit : 

Si quelqu'un est appeleS a devenir proprieStaire, 
Hie fait presque invariablement au deSbut de 
sa vie adulte ... Tres peu de gens qui ne sont 
pas devenus proprieStaires avant l' Age de 
35 ans ach~tent un logement par la suite. 

Apres avoir acccSdeS a la proprieSt6, tres peu de 
meSnages redeviennent locataires a moins que leur 
famille ne soit dissoute (Kendig, 1984; 
Michelson, 1977). Cependant, on pense que les 
hausses de prix retardent I'acc~s ala proprieSt6 
pour les meSnages qui n' ont pas reussi sur Ie 
marcheS du travail (Gyourko et Linneman, 1996). 

L'absence de donneSes recueillies au moyen d'un 
panel obligera I'analyse a se fonder sur des 
donn6es transversales. Les effets probables de 
I'evolution de I'environnement a l'int6rieur 
duquelles d6cisions sont prises d6couleront, 
en partie, des diffeSrences dans les groupes d' Age 
quant aux effets des hausses de prix sur les jeunes 
meSnages. D' autres qualifications pourraient etre 
necessaires en raison de la distorsion que 
l'analyse en coupe provoque au niveau des 
estimations de l'eSlasticiteS de la demande par 
rapport au prix et au revenu. BOrsch-Supan (1990) 
a trouveS que l' eSlasticit6 par rapport au prix, 
estim6e au moyen de donn6es transversales, 
amplifie les chiffres tires des donn6es recueillies 
au moyen d'un panel dans une proportion qui 
atteint entre 27 et 55 %. Toutefois, Pitkin et 
Myers (1994: 241) ont compare les resultats des 
etudes transversales avec leurs estimations des 
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calendriers des cycles de vie de la demande de 
logement pour des eSchantillons representatifs a 
la fois successifs et relieSs. ns ont trouveS que ces 
meSthodes deSmontraient que la demande est plus 
stable au fil du temps que ne l'indiquent les 
mesures transversales. 

La transition vers I' accession a la proprieSt6 est 
Ie facteur deSterminant Ie plus important de 
I' eSvolution de la structure urbaine. Compte tenu 
de la difficult6 d'acccSder a la proprieSt6 et de 
l'importance de cette eStape, la meilleure fa~on 
d'eStudier la d6cision qui m~ne ala seSlection d'un 
type de logement consiste a examiner de fa~on 
distince la d6cision sur Ie mode d' occupation puis 
a examiner la deScision sur Ie type de bAtiment 
comme si elle deSpendait du meSnage qui prend la 
d6cision sur Ie mode d'occupation. Par 
conscSquent, cet examen de la documentation est 
divis6 entre les facteurs qui touchent les d6cisions 
sur Ie mode d' occupation et les facteurs qui 
touchent Ie choix de type d'habitation. 

~effet des hausses de prix sur Ie 
cholx de mode d'occupatlon 

Bien qu'il ait eSteS deSmontre que les facteurs 
deSmographiques eStaient deSterminants de 
l' accession a la proprieSteS, leur importance est 
r6duite par des eStudes qui envisagent les effets des 
contraintes du marcheS. Jones (1989) et Kendig 
(1984: 272) sugg~rent que les changements de 
cycle de vie sont en correlation avec les 
am6liorations des moyens eSconomiques d'un 
menage. Le mariage, par exemple, reunit souvent 
deux salarieSs qui peuvent accumuler la mise de 
fonds. Struyk (1976) et McCarthy (1976) ont 
montre que « l'importance de I' eStape du cycle de 
vie en tant que pr6dicteur de la mobilit6 et du 
mode d'occupation est reduite substantiellement 
lorsque d'autres facteurs relieSs aux ressources 
financi~res entrent en ligne de compte» (Kendig, 
1984: 272). La documentation r6cente sur Ie choix 
de mode d' occupation focalise sur les facteurs 
fmanciers et sur Ie rOle des contraintes subies par 
les jeunes gens qui accMent a la proprieSte. 
Se fondant sur l' approche de Linneman et de 
Wachter (1989), Bourassa (1995a: 1172) d6clarait 
ce qui suit: 
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Tableau 1 : 
Repartition des types de logement pm mode d'occupation 

Logement Malson Appartement Appartement Total Nombre 
Indlvlduel en rang .. 

etJumel" 

Propr.-occ. 79% 13% 

Locatalre 12% 18% 

Nombre de cas 116087 33353 

Source: 
Microdonn6es publlques du recensement de 1991 

... dans Ie cas des m6nages australiens qui 
subissent des contraintes et se situant dans 
Ie groupe des 25 l 34 ans, l'importance de 
1'6cart en mati~re de contrainte d'emprunt est 
inversement reli6e lla probabilit6 d'acc6der 
lla propri6t6. Le revenu prew des m6nages, 
Ie revenu transitoire et Ie coOt relatif de 
possession et de location ont une repercussion 
directe plus faible. 

Aux Etats-Unis, les taux d'accession lla propri6t6 
des rn6nages dirig6s par une personne Ag~ de 44 
ans ou moins ont diminu6 de plus de 10 % ente 
1973 et 1992. Les taux d'accession Ala propri6t6 
des rn6nages dirig6s par des personnes ips de 34 
ans ou moins ont diminu6 de 20 %. Dans Ie 
contexte canadien, Ie taaux serait pass6 d' environ 
55 % l45 %. Mayer et Engelhardt (1996: 61) 
reconnaissent qu'une partie du d6clin est attribuable 
lla hausse des coOts d'utilisateur de l' accession Ala 
propri6t6, Ala chute des taux de formation des 
familles, Ala diminution des revenus des locataires 
et au d6clin de la hausse attendue des prix des 
logements. Les hausses des prix des logements et la 
chute des revenus des locataires sont peIVUs comme 
d'importants facteurs du d6clin de I'accession lla 
propri6t6 chez les jeunes m6nages : 

Les preuves AI' effet que la mise de fonds 
repr6sente un pourcentage d6croissant du prix 
d'achat, meme si les acheteurs de logement 
6conomisent plus longtemps afin d'accumuler 
une mise de fonds, laissent entendre que les 
jeunes m6nages 6prouvent de plus en plus de 
difficult6s l accumuler la mise de fonds 
(Mayer et Engelhardt, 1996: 61). 

Molns de 5 56tages des 
'tages et+ cas 

5% 3% 100% 133545 

45% 250/0 100% 87080 

46151 25034 220625 

Les hausses des prix des logements attribuables 
aux droits d' am6nagement feront augmenter la 
taille de la mise de fonds requise et rendront 
l' accession lla propri6t6 encore plus difficile 
pour les jeunes. L'importance de la contrainte 
relative lla mise de fonds a 6t6 reconnue par 
ArtIe et Varaiya (1978), et examin6e formellement 
par Brueckner (1986). Les hausses des prix des 
logements ont au moins trois cons6quences pour 
Ie march6 de I'accession lla propri6t6. 

Premi~rement, elles forcent les jeunes m6nages 
l6conomiser plus longtemps afin d'accumuler 
la mise de fonds n6cessaire. Cette situation 
maintient davantage de m6nages dans Ie secteur 
locatif, lequel tend A poss6der proportionnel
lement davantage d'immeubles de densit6 61ev6e 
que Ie secteur des propri6taires-occupants (voir 
tableau 1). 

Deuxi~mement, il a 6t6 d6montre que la hausse 
des prix des logements d6courageait les jeunes 
locataires pour ce qui est d'6conomiser en we 
d'acheter un logement (Haurin et a1., 1996; 
Sheiner, 1995). Engelhardt (1994) a utilis6Ies 
donn6es sur Ie regime enregistr6 d'6pargne
logement (REEL) pour les acc6dants lla 
propri6t6 potentiels tirees de I'Enquete sur Ie 
revenu du m6nage et l' 6quipement m6nager 
reaIis6e au Canada. Ces donn6es ont rev6I6 que 
des prix 6Iev6s pour Ie logement reduisaient 
significativement la possibilit6 d'6conomiser en 
we d'accumuler une mise de fonds. Une hausse 
de 5 % des prix des Iogements reduit la 
probabilit6 d'accumuler nne mise de fonds d'nn 
point de ponrcentage. Engelhardt (1994: 228) 
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a demontre que les hausses des prix des 
logements au Canada reduisaient les intentions 
d'achat de logement des menages. Des droits 
d' amenagement entrain ant une hausse de 10 % 
des prix du logement reduiraient de 2 % la 
proportion de jeunes locataires qui 6conomisent 
en vue d'accumuler une mise de fonds. 

Troisi~mement, la hausse des prix reduit Ie taux 
d'epargne des gens qui 6conomisent en vue 
d'accumuler une mise de fonds. II a ete demontre 
que I' actif accumule des locataires canadiens 
baissait de 294 $ pour chaque tranche de 1 000 $ 
d' augmentation des coOts de logement 
(Engelhardt, 1994: 234). Ceci signifie que les 
locataires qui 6conomisent toujours en vue 
d'accumuler une mise de fonds Ie font l un 
rythme plus lent et qu'ils demeureront plus 
longtemps dans leur logement locatif l haute 
densite afin de rassembler Ie montant 
supplementaire necessaire. lis allongeront cette 
periode en raison des depenses accrues affect6es l 
la consommation courante de biens et de services 
non relies au logement3• Engelhardt (1994: 229) 
a demonue qu'une augmentation de 1 000 $ des 
prix des logements diminuait de 0,0024 la 
probabilite qu'un couple marie Age de 25144 ans 
economise en vue d'acheter une maison. Une 
hausse de 25 000 $ du prix des maisons diminuera 
les probabilites d'accession lla propriete (pour Ie 
groupe qui souhaite Ie plus acheter une maison) 
de 6 % par suite de la reduction de la propension 
l economiser en vue d' acquerir une maison. 
Engelhardt (1994: 236) a conclu qu'une hausse 
de 5 % du prix des maisons reduisait de 1 % la 
probabilite qu'un menage economise afin 
d'accumuler une mise de fonds. Compte tenu de 
ces estimations, la hausse des prix ram~nerait de 
59153 % les taux d'accession lla propriet6 au 
Canada pour ce groupe de menages. 

Haurin et aI. (1997) ont illustrel'importance des 
contraintes au niveau de I' emprunt comme 
facteurs determinants du choix de mode 
d'occupation en utilisant des donnees sur un panel 
de jeunes adultes Ages de 20 l 35 ans au cours de 
la periode de 1985 lI990. A I'aide d'une 
methode elaboree par Linneman et Wachter 
(1989), Us ont estime l -0,93 l' elasticite du choix 
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de logement par rapport au coOt d'utilisateur de 
I'accession lla propriete, ce qui signifiait qU'une 
hausse de 10 % du coOt d'utilisateur de logement 
se solderait par une reduction de 9,3 % des taux 
d'accession lla propriete. Haurin et aI. ont 
etendu l'analyse d'un certain nombre de fa~ons 
qui comprennent I'utilisation d'approximations 
exog~nes pour Ie revenu permanent et Ie 
traitement de I'accumulation de la richesse 
comme facteur endog~ne de la decision sur Ie 
choix de mode d' occupation. Leur estimation de 
l' elasticite de l' accession lla propriete par 
rapport au coOt relatif de la possession est de 
-1,25 pour les jeunes menages (Haurin et ai., 1997: 
147). Des droits d'amenagement qui causeraient 
nne hausse de 10 % du prix de possession d'un 
logement reduiraient de 12,5 % les chances qu'un 
jeune menage accMe lla propriet6 

L' etude la plus sophistiquee sur Ie choix de mode 
d'occupation reaIisee jusqu'ici est probablement 
celIe d'Henderson et d'Ioannides (1989). Ces 
demiers ont elabore des estimations de la duree 
de residence dans un logement avant Ie 
demenagement, du choix de mode d' occupation 
au moment de demenager et des caracteristiques 
de la demande de logement dans Ie cas des 
menages ayant choisi un mode d' occupation. lis 
ont elabore une specification exacte d'un mod~le 
6conometrique l equation simultanee qui permet 
de tirer plusieurs conclusions interessantes. 
L' augmentation de I' Age ou de la taille de la 
famille et Ie fait d'Stre blanc ou marie etaient tous 
des facteurs d'accroissement de la possibilite de 
posseder un logement. Les effets du mariage sont 
tres importants et accroissent de 0,3 la possibilite 
que Ie chef d'un menage moyen soit proprietaire
occupant. Au Canada, Ie mariage fait passer de 
26156 % la probabilite qu'une personne soit un 
proprietaire-occupant. 

Henderson et Ioannides (1989: 225) n' ont pas 
trouve de rapport statistiquement important entre 
les loyers et la probabilite d'acceder lla 
propriete. lis ont trouve que les hausses des prix 
de I'accession lla propriete influen~aient les 
decisions en mati~re de location : 



... Des hausses des prix de I' accession a la 
propri6teS font augmenter de f~on remarquable 
1a probabiliteS d'Stre locataire. Une hausse de 
10 % des prix des logements de propri6taire
occupant de la moyenne de 0,24 accroit la 
probabilit6 d'Stre locataire de 7 %. 

Le rapport de 7 % est plus bas que les taux 
estim6s par Haurin et a1. (1997) mais it s'applique 
a I' ensemble de la population et non uniquement 
auxjeunes. En 1991, des droits d'am6nagement 
de 25 000 $ auraient provoqu6 une hausse des 
prix d'environ 10 % sur les march6s de 
Vancouver et de Toronto. A Regina et a 
Saskatoon, des droits semblables auraient accm 
les prix de plus de 25 %. Les effets des droits 
d'am6nagement, quel que soit leur montant, 
varient en fonction du prix moyen du logement 
dans une ville. 

Le mod~le empirique utilis6 ici focalise sur les 
effets des diff6rences de prix du logement dans 
les r6gions m6tropolitaines de recensement 
(RMR) du Canada sur la propension d'un m6nage 
a Stre propri6taire-occupant. La sp6cification 
reconnait que la difficult6 6prouv6e par les 
m6nages pour acc6der au march6 est fonction de 
la diff6rence de prix d'une habitation de base qui 
correspond g6n6ra1ement a la taiIle du m6nage et 
du prix que Ie m6nage ales moyens de payer en 
consacrant un tiers de son revenu au 
remboursement d'un pret hypotb6caire 
corrrespondant a 75 % du prix d'achat. 

L' 6volution des prix des logements de 
propri6taire-occupant touchent diff6remment 
divers groupes de la population. Les m6nages 
plus 6duqu6s et qui disposent, par cons6quent, 
de revenus permanents plus 61ev6s peuvent Stre 
amen6s a acc6der a la propri6t6 afin de se 
prot6ger des hausses de prix futures. Les hausses 
de prix attendues font de l'accession a la propri6t6 
un investissement attrayant pour les personnes qui 
en ont les moyens. D'autres auteurs ont d6montr6 
que I'augmentation des prix de l'accession ala 
propri6t6 incite les personnes a faible revenu a 
abandonner l'id6e d'Stre propri6taire et a arreter 
d'6conomiser en vue d'accumuler une mise de 
fonds. Gyourko et Linneman (1996) ont expliqu6 
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que la diminution r6cente de l' accession a la 
propri6teS chez les citoyens am6ricains de race 
noire resultait des hausses de prix provoqu6es par 
I'application d'une reglementation plus s6v~re et 
par I'augmentation des droits d'am6nagement 
dans les banlieues. 

Les changements survenus dans la f~on dont les 
jeunes personnes 6conomisent afin d'accumuler 
une mise de fonds reduisent les effets des hausses 
de prix. De 1976 a 1993, Mayer et Engelhardt 
(1996) ont trouv6 que I'importance des cadeaux 
s'6tait accme pour les acc6dants ala propri6t6. 
Si l' Age moyen des acc6dants a la propri6t6 s' est 
accm pour passer de 28,2 a 31,1 ans, la pcSriode 
moyenne n6cessaire pour I' accumulation de la 
mise de fonds s'est allong6e, passant de 2,4 a 
2,8 ans, et la proportion de la mise de fonds 
provenant d'6conomies a chuteS, passant de 81,6 
a 76 %. « Pres du quart des acc6dants avaient 
l'e9u des cadeaux de parents. En moyenne, I'aide 
representait plus de la moiti6 de la mise de 
fonds ». (Mayer et Engelhardt, 1966: 68) 

Comme les hausses des droits d' am6nagement 
accroissent Ie prix du logement dans I' ensemble 
de la ville, l'avoir des parents d'enfants adultes 
augmente. De nombreux parents remeltent une 
partie de leur avoir a leurs enfants pour les aider 
a constituer une mise de fonds. Les hausses du 
prix de l' accession a la propri6t6 peuvent creer 
davantage de divergences chez la population, 
d'un mode d'occupation a I'autre. Les enfants 
de locataires et les immigrants pourraient Stre 
confronteSs aux plus grands obstacles a I' accession 
a la propri6t6. 

Le cholx de type de logement 

La repartition du type de logement varie d'une 
grande ville du Canada a l'autre (voir tableau 2). 
Saskatoon et Regina possedent la proportion la 
plus 61ev6e de maisons individuelles dans leur 
stock, et Montreal, la plus faible. La recherche 
empirique relie les diff6rences de probabilit6 
qu'un m6nage choisisse un type de logement dans 
chaque region m6tropolitaine aux diff6rences 
relatives des rapports du prix au revenu ainsi que 
du loyer au revenu. (Voir tableau 3). 
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Tableau 2 : 
Repartition des types de logement par region metropolitaine de recensement 

Logement Malson Appartement Appartement 
Indlvlduel en Molns de 5 etages 

rang6e 5 ellges et+ 
et Jumel6e 

% % % % 
Halifax 53 16 21 10 

Quebec 44 14 36 6 

Montreal 32 13 47 9 

Toronto 46 23 13 18 
Ottawa 46 18 9 27 
Saskatoon et Regina 69 9 17 5 
Edmonton 59 19 14 8 

Winnipeg 63 9 15 13 
Vancouver 52 15 24 10 

Autre 63 15 16 6 
ENSEMBLE DES RMR 53 15 21 11 
Sombres de cas 220625 

Source : 
Mlcrodonnt§es publlques du recensement de 1991 

Tableau 3 : 
Revenu moyen, proportion de proprietaires-occupants et rapports de la valeur des maisons 
et des loyers aux revenus 

Revenu Proportion Valeur au Loyer au 
du menage de propr.-occ. revenu revenu 

$ % 
Halifax 48110 59,07 2,58 0,277 
Quebec 44618 55,84 2,23 0,249 
Montreal 45529 49,38 3,13 0,267 
Ottawa 56604 57,59 2,83 0,255 

Toronto 60656 59,68 4,79 0,263 
Saskatoon et Regina 45266 66,11 2,01 0,258 

Edmonton 53368 61,90 2,95 0,264 

Winnipeg 43896 64,52 2,33 0,265 

Vancouver 52737 58,62 4,80 0,297 
Autres RMR 46267 65,62 3,02 0,265 

ENSEMBLE DES RMR 49782 60,53 3,39 0,267 

Sombres de cas 220654 220654 132589 87033 

Source: 
Mlcrodonnt§es publlques du recensement de 1991 
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Habituellement, les gens diminuent la 
consommation d'un bien ou d'un service dont 
Ie prix a augment6. Les hausses des codts de 
logement incitent les m6nages de chaque groupe 
de mode d' occupation l reduire la quantit6 de 
logement consomm6e. Toutefois, les hausses du 
prix du logement enrichissent les propri6taires
occupants, et les attentes ll' effet qu' elles se 
poursuivront inciteront certains d'entre eux l 
acheter des logements plus codteux afin 
d'accroitre la taille de leur investissement. Les 
hausses des prix du logement touchent 
principalement les locataires et les acc6dants lla 
propri6t6. Cependant, les personnes qui achetent 
leur premiere maison sont susceptibles d' opter, 
apres une hausse des prix, pour un logement de 
plus petite taille ou pour un logement occupant 
moins de terrain. Dans leur 6tude de cas sur Ie 
Colorado, Singell et Lillydahl (1990) ont trouv6 
que 1a taille moyenne des terrains residentiels 
avait diminu6 d'environ 10 % apres 
1'6tablissement de droits d'am6nagement. 

Selon la documentation, les estimations de 
l' 61asticit6 de la demande de logement par rapport 
au prix se situe dans la gamme de -0,5 l-I,O. 
Apres estimation de 1'6Iasticit6 de la demande par 
rapport au prix, Goodman et Kawai (1982) ont 
6tabli qu'its ne pouvaient rejeter I'hypothese nulle 
qui laisse supposer une 61asticit6 de -1,0. 
Gillingham et Hagemann (1983: 25) estiment que 
1'61asticit6 des propri6taires-occupants par rapport 
au prix 6valu6e au niveau du revenu moyen serait 
de -1,119 pour les personnes seules, de -0,8511 
pour les m6nages compos6s d'un homme et d'une 
femme mari6s, et de -0,4882 pour un m6nage 
compos6 d'un homme et d'une femme mari6s 
ainsi que d'enfants. Par cons6quent, les hausses 
de prix ont de plus grandes repercussions sur la 
consommation de logement par des unit6s non 
familiales. La quantit6 de services de logement 
exig6e pour les options de type propri6taire
occupant par des familles ayant des enfants est 
moins influenc6e par les hausses de prix. 
Goodman (1988) a sugg6re que la variable de 1a 
valeur au loyer des modeles sur les modes 
d'occupation devrait pr6ciser Ie motif de 
l'investissement. Son omission fausserait les 
estimations de l' 6lasticit6 du prix pour les ramener 
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pres de z6ro. Les estimations simultan6es de 
l' 61asticit6 de la demande par rapport au prix et 
aux choix de mode d'occupation de Goodman ont 
donn6 des 61asticit6s de -0,499 par rapport aux 
prix. Cette estimation de l' 61asticit6 du choix de 
mode d' occupation par rapport au prix relatif est 
de -1,436, et 1'61asticit6 de la demande des 
propri6taires-occupants par rapport au prix est 
rajust6e l-0,766 (Goodman, 1988: 348). 
Les estimations de l' 61asticit6 des locataires par 
rapport au prix foumies par Goodman sont 
beaucoup plus petites. Cependant, les demandes 
de logement des propri6taires-occupants et des 
locataires, apres consid6ration des diff6rences dans 
leur duree d' occupation prevue et des diff6rences 
de mode d'occupation, 6taient similaires l celles 
d'Henderson et d'Ioannides (1989). Apres tout, la 
plupart des gens ont 6t6 locataires et propri6taires, 
ce qui fait qu'its ont les memes demandes en 
matiere de services de logement apres contr6le de 
la diff6rence de mode d'occupation. 

Quigley (1973) a 61abore un modele logistique 
multinomial de la demande de logement. II a tenu 
compte de 18 cat6gories de logement form6es de 
trois types de structure, de deux niveaux de qualit6 
calcul6s par approximation ll'aide de l'ige de 
I'habitation ainsi que de trois tailles int6rieures 
calcul6es par approximation ll'aide du nombre de 
chambres. Les loyers mensuels ont 6t6 estim6s l 
l' aide du prix moyen de chacune des 50 zones de 
la region m6tropolitaine de Pittsburgh. II a ajout6 
des variables dkrivant les codts de transport 
quotidiens et Ie nombre d'habitations dans 
chaque region, par type. II a produit des 
estimations distinctes du modele pour chacune des 
30 combinaisons de revenu et de taille familiale. 

Ses conclusions revelent que « les grandes 
families 6prouvant les plus grands besoins de 
services sont plus sensibles au prix relatif en 
matiere de choix de type de logement » (Quigley, 
1973: 95). II a d6montre que les families de trois 
personnes ou plus pret'erent les logements 
individuels aux logements poss6dant un mur 
mitoyen ou aux appartements. Plus la taille de 
la famille s'accroit et moins les m6nages sont 
susceptibles de choisir un logement collectif. Si la 
taille de la famille est constante, les coefficients 
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montrent que les personnes a revenu 6lev6 
preferent les logements individuels locatifs. Dans 
Ie cas des personnes a faible revenu, la probabilit6 
de choisir un appartement d6cline, passant de 
0,84 pour un m6nage d'une personne, a 0,06 pour 
un m6nage de cinq personnes; la probabilit6 de 
choisir un logement poss6dant un mur mitoyen 
augmente pour passer de 0,11 a 0,69; et la 
probabilit6 de choisir une maison individuelle 
s'accroit pour passer de 0,04 a 0,25 (Quigley, 
1973: 95). Son modele n'anive par a saisir de 
bons coefficients pour les groupes a revenu 61ev6, 
mais ces derniers montrent que les m6nages a 
revenu 6lev6 « choisissent syst6matiquement des 
configurations de logement de faible densit6 ». 
Cependant, la probabilit6 de choisir un type de 
structure ne varie pas avec Ie niveau de revenu 
dans Ie cas des petites families. 

Borsch-Supan et Pitken (1988) ont 61abore un 
modele d'arbre multi-niveaux pour l'examen des 
choix de logement qui comprend la d6cision de 
demeurer dans la maison des parents, la d6cision 
de louer ou d'acheter ainsi que Ie choix de type de 
logement. TIs ont divis6 les donn6es par groupes 
d' Age et par type de m6nage pour en tirer des 
sous-6chantillons poss6dant des caract6ristiques 
relativement homogenes. La s6rie de variables 
financieres a 6t6 analys6e par regression en la 
comparant au profil de choix. Les resultats 
montrent que les choix des m6nages compos6s 
d'une femme seule sont les plus sensibles aux 
changements de montants d6bours6s, et que les 
couples mari6s et Ag6s de plus de 35 ans sont les 
moins sensibles. Les couples mari6s et Ag6s se 
situent entre les deux groupes pr6c6dents 
(Borsch-Supan et Pitkin, 1988: 162). 

Le modele hi6rarchique fournit de meilleurs 
resultats que Ie modele logistique multinomial de 
la demande de logement, particulierement au 
niveau de ses estimations sans biais de 1'6lasticit6 
par rapport au prix. Le modele logistique 
multinomial de la demande de logement surestime 
I' 6lasticit6 du logement locatif par rapport au prix 
pour les propri6taires-occupants, mais it sous
estime 1'6lasticit6 de l'accession ala propri6t6. 
Si les loyers augmentent, I'estimation du 
pourcentage d'augmentation de l'accession ala 

20 

propri6t6 produite par Ie modele logistique 
multinomial de la demande de logement sera 
environ cinq fois trop faible. Si les prix de 
I'accession a la propri6t6 augmentent, Ie modele 
logistique multinomial de la demande de 
logement amplifiera l'effet sur Ie choix de mode 
d'occupation (Borsch-Supan et Pitkin, 1988: 172). 
Les auteurs ont present6 des arguments solides en 
faveur de I 'utilisation du modele hi6rarchique. TIs 
ont aussi montr6 que la d6cision en matiere de 
formation de m6nage est pertinente et devrait etre 
incluse dans des choix de modeles discrets de la 
demande de 10gement4. 

La reduction de la consommation de logement 
peut se traduire par la s6lection de maisons de 
petite dimension, de finitions mois luxueuses, 
d'emplacement mois attrayants, de terrains de 
plus petite dimension ou de formes de logement 
a densit6 plus 6Iev6e. Le dernier changement est 
ce qui nous int6resse particulierement ici. 
La documentation empirique sur Ie choix de type 
de logement possede une histoire relativement 
courte et la plupart des 6conomistes qui traitent 
de ce sujet 6laborent toujours les m6thodes 
6conom6triques qui servent a l' 6valuation des 
facteurs d6terminants du choix. L'une des 
dernieres 6tudes, effectu6e par Cho (1997), utilise 
la th60rie de la maximalisation des services 
publics pour montrer que la variable pertinente 
est Ie prix du logement divis6 par Ie revenu du 
m6nageS• Cho a trouv6 que les propri6taires de 
logements individuels avaient les rapports du prix 
au revenu les plus 61ev6s. Comme on pourrait 
s'y attendre, ces consommateurs font un plus 
grand sacrifice financier pour acheter une maison 
individuelle. Cependant, les estimations ne 
peuvent servir a la pr6diction des effets des 
changements de prix car Ie prix dans ces travaux 
est endogene par rapport au choix de type de 
logement : les gens paient des prix plus 61ev6s 
parce qu'ils choisissent de vivre dans une maison 
individuelle. 

L' 6tude actuelle pousse plus loin la mesure des 
effets des changements de prix en utilisant des 
indices des prix plut6t que Ie prix pay6 pour la 
construction du rapport du prix au revenu. 



Sommalre 

Les hausses des droits d'am6nagement peuvent 
influencer la forme urbaine en emp&hant des 
jeunes personnes d'acc&ier lla propri6t6. Le 
march6 locatif offre des logements de plus petite 
dimension et situ6s dans des ensembles plus 
denses. Les hausses de prix emp&hent les gens 
d'acc&ier lla propri6t6 et d'accroitre leurs achats 
en mati~re de logement. En retour, ce facteur 
contribue au maintien d'une forme urbaine plus 
compacte. 

L' 6tude des effets des hausses des droits 
d' am6nagement sur la forme urbaine distingue les 
d6cisions sur Ie mode d' occupation des d6cisions 
sur Ie type de logement. La d6cision sur Ie mode 
d'occupation est fond6e principalement sur les 
niveaux de prix des options en mati~re 
d'accession lla propri6t6 et sur leurs rapports 
avec Ie prix que Ie m6nage ales moyens de payer, 
compte tenu de son revenu total actuel. 

L' 6tude du choix de type de logement est 
subordonn6e au choix de logement, et la variable 
c16 est Ie rapport du prix au revenu pour Ies 
propri6taires-occupants, et Ie rapport du loyer au 
revenu pour les locataires. Comme on se servira 
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d'indices de prix plut6t que de prix precis pour 
des types de logement, la hausse de l'indice des 
prix relativement au revenu du m6nage est vue 
comme une hausse du prix des services de 
logement relativement au revenu. La hausse des 
prix entraine une diminution de la qualit6 des 
services consomm6s proportionnelle ll'61asticit6 
de la demande par rapport au prix. La hausse 
g6n6rale des prix devrait amener les m6nages l 
diminuer leur propension l acheter ou llouer des 
types de logement l faible densit6. 

Les travaux sont accomplis ll' aide de donn6es 
transversales qui biaisent la projection des 
reactions des cohortes par rapport aux hausses 
de prix. L'importance du choix de mode 
d'occupation dans la d6cision sur Ie type de 
logement r&iuit la gravit6 du probl~me car les 
choix de longue dur6e tendent l 8tre faits pendant 
que Ie m6nage est jeune. Une focalisation sur la 
population Ag6e de 25 l 34 ans est tres rev6latrice 
sur quant aux effets futurs des droits 
d'am6nagement. Les effets de l'Age montreront 
les transitions subies par les m6nages en 
vieillissant et les effets des diff6rences de la 
conjoncture historique au moment OU ces 
personnes formaient des m6nages familiaux. 
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PARTIE DEUX - CONSTATIONS EMPIRIQUES 

Cette partie de I' etude montre que les hausses des 
droits d'amenagement accroissent la demande de 
Mtiments de densite elevee, principaiement en 
emp&hant une proportion relativement importante 
de menages d'acceder ~ la propriete. Les 
proprietaires-occupants et les locataires reagissent 
aux hausses de prix en augmentant leur propension 
~ emmenager dans un logement en rangee plut6t 
que dans un logement individuel, ou dans un 
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appartement plut6t que dans une maison en rangee. 
Bien que la qualite des estimations soit bonne, si 
I' on se fie ~ leur variance, I' importance des effets 
qu'elles d6crivent est petite. Si des droits 
d'amenagement de 25000 $ par logement 
reduisent la propension ~ acceder ~ la propriete de 
plus de 10 % dans certaines villes, leurs effets sur 
Ie choix de type de logement dans chaque categorie 
de mode d'occupation est inferieur ~ 1 %. 



, 

5 LA METHODE, 
LE MODELE ET LES DONNEES 

Des modeles statistiques sont 61abores pour 
mesurer Ie rapport entre les prix du logement 
et la propension des menages de types et d'Ages 
differents a occuper differents types d'habitations. 
Les modeles illustrent un processus d6cisionnel 
sequentiel (voir figure 2). On presume que les 
menages prennent d'abord une decision sur Ie 
mode d'occupation, puis qu'its d6cident ensuite 
du type de logement qu' its occuperont. Les 
menages peuvent choisir entre les logements 
individuels, les options a densite moyenne, les 
immeubles d'appartements de moins de cinq 
etages ou les appartements situes dans des 
immeubles de cinq etages ou plus. Les options 
a den site moyenne comprennent les maisons 
jumelees, les maisons en rangee et les duplex. 
L' elaboration de la specification 6conometrique 
et Ie choix de methodes d'estimation ont ete 
publies par Skaburskis (1999). 

Les modeles sequentiels permettent d'utiliser 
differentes specifications de variables d6crivant 
comment les prix influencent les decisions sur Ie 

Figure 2 : 

mode d' occupation ou Ie type de logement. 
Pour ce qui est de la decision sur Ie mode 
d'occupation, la focalisation porte sur la 
difference entre Ie montant qu'un menage ales 
moyens de payer pour acceder a la propriete et 
Ie prix d'un logement de base qui conviendrait 
habituellement a ce menage, compte tenu de sa 
taille. La diference est precisee par deux variables: 
l'un mesure l'6cart lorsque Ie prix abordable est 
inferieur au prix de base, I' autre mesure I' 6cart 
lorsque Ie prix abordable est superieur au prix de 
base. L'utilisation de deux variables est justifiee 
par la croyance a l'effet que Ie prix plafond d'une 
decision d'achat differe pour des gens qui ont les 
moyens de payer Ie prix demande par opposition 
aux personnes qui n' ont pas les moyens de payer 
ce prix. L'effet d'un 6cart entre Ie montant qu'un 
menage peut payer pour un logement de base et 
son prix depend de la taille de 1'6cart et de son 
signe (positif ou negatif). 

L' effet des hausses de prix sur Ie choix de mode 
d'occupation aura des repercussions majeures sur 

Structure du modele decisionnel sur Ie mode d'occupation et Ie type de logement 

LI : Logement individuel 
Dens. moy.: Maisons jumelt§es, maisons en rangt§e, duplex 
M5: Appartements, moins de 5 t§tages 
5+: Appartements, 5 t§tages et plus 
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Figure 3 : 
Repartition du type de logement par mode d'occupation 

Logement de type proprletalre-occupant 
Apparternent moIns 

de 56tages 
5% 

Logernent Indlvlduel 
79% 

Malson en rangee. 
malson Jumeree 

13% 

Appartement. 
5 6tages et plus 

3% 

Logement locatlf 

Appartement. 
5 6tages et plus 

25% 

Logement 
Indlvlduel 

12% 

Malson en rangee. 
maison Jumel6e 

18% 

Appartement molns 
de 56tages 

45% 

Source: Mlcrodonnees publlques du recensement de 1991 

la fonne urbaine car les deux options en mati~re 
de mode d'occupation comprennent une gamme 
diff6rente de types de bitiment (voir figure 3). 
Le revenu moyen des menages, la proportion de 
propri6taires-occupants et les rapports de la valeur 
des maisons et des loyers au revenu (voir tableau 
3) sont les variables cles utilisees pour les 
r6gressions logistiques qui relient les differences 
de prix aux diff6rences de choix de mode 
d'occupation et de type de logement. 
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Les effets les plus grands des hausses de prix sur 
Ie choix de mode d' occupation devraient se faire 
sentir sur les jeunes menages qui ne realisent pas 
de gain d'avoir propre par suite de la hausse de 
prix mais qui doivent verser des mises de fonds 
plus elevees pour couvrir une partie des droits 
d'amenagement. L'examen de la documentation 
d6montre que la plupart des personnes qui 
accMent lla propri6t6 ach~tent leur premi~re 
habitation avant I'ige de 35 ans. Par consequent, 
l' effet des droits d' amenagement sur les acc6dants 
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Tableau 4 : 
Revenu moyen, valeur imposable des maisons et valeur prevue des maisons abordables, pour les 
proprietaires-occupants ages de 25 a 34 ans. par grande region metropolitaine de recensement 

Revenu Valeur Imposable Prix Difference 
moyen des habitations aborelable 

($) ($) ($) ($) 
(1) (2) (3) (3)-(2) 

Halifax 53570 98800 181 320 82510 
Quebec 53990 92790 182730 90120 

Montreal 57290 135100 193890 6880 
OHawa 64900 137620 219650 1600 
Toronto 70640 237530 239090 82000 
Saskatoon et Regina 50410 75780 170610 94760 
Edmonton 60470 128490 204660 76400 
Winnipeg 48830 86660 165290 78610 
Vancouver 61680 201450 208750 7550 
Autres RMR 53900 118240 182420 64290 

ENSEMBLE DES RMR 58030 141640 196410 54890 

Source : 
Mlcrodonn6es publlques du recensement de 1991 

Tableau 5 : 
Revenu moyen, prix estimatif des maisons et previsions sur les prix des maisons abordables, pour 
les locataires ages de 25 a 34, par grande region metropolitaine de recensement 

Revenu Prix estlmatlf Prix Difference 
moyen d'un logement aborelable 

de base 

($) ($) ($) ($) 
(1) (2) (3) (3)-(2) 

Halifax 35500 96760 120170 23410 
Quebec 34060 80080 115270 35200 
Montreal 33610 110080 113770 3680 

Ottawa 39460 131 990 133570 1580 

Toronto 44390 212070 150250 -61 820 

Saskatoon et Regina 30290 70350 102520 32180 

Edmonton 36560 115900 123730 7820 

Winnipeg 30440 79400 103030 23630 

Vancouver 38420 183950 130050 -53900 

AutresRMR 33920 105510 114810 9300 

ENSEMBLE DES RMR 36450 132950 123680 9270 

Source: 
Mlcrodonn6es publlques du recensement de 1991 
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Tableau 6 : 
Definition des variables utilisees dans I'analyse de regression 

GROUPE NON FAMILIAL M6nage form6 de plus d'une personne hors famille 

COUPLE <45 SANS ENFANT Principal soutlen* Ag6 de molns de 45 ans; m6nage sans enfant 

COUPLE ENF. D'AGE PR~SC. Couple avec un enfant de molns de 5 ans 

COUPLE ENFANT D'AGE SCOL. M6nage avec enfant Ag6 de 5 ~ 17 ans 

PARENTS SEULS Famille monoparentale 

S~PAR~ SANS ENFANT S6par6 ou dlvorc6 sans enfant ~ la malson 

COUPLE >45 SANS ENFANT Principal soutien Ag6 de 45 ~ 65 ans sans enfant ~ charge ~ 
la malson 

TAILLE DU M~NAGE 
SOUTIEN DE SEXE F~MININ 

IMMIGR~ EN 1981-1991 

IMMIGR~ EN 1971-1980 

IMMIGR~ EN 1961-1970 

IMMIGR~ AVANT 1961 

Ni! EN EUROPE 

Ni! EN ASIE 

AUTRE LANGUE MATERNELLE 

AGi! DE 15-24 

AGi! DE 25-34 

AGi! DE 35-44 

AGi! DE 45-54 

AGi! DE 55-64 

AGi! DE 65-74 

AGi! DE 75 ANS ET PLUS 

Loyer comprls 

Valeur comprise 

i!CART 

i!CART INFi!RIEUR 

i!CART SUPi!RIEUR 

Log(Nbre de propr.) 

Log(Nbre de loc.) 

Note: 

Nombre de personnes qui font partie du m6nage 

Principal soutien de sexe f6minln 

Arrlv6 au Canada entre 1981 et 1991 

Arrlv6 au Canada entre 1971 et 1980 

Arrlv6 au Canada entre 1961 et 1970 

Arrlv6 au Canada avant 1961 

Prlnlcpal soutien n6 en Europe 

Principal soutlen n6 en Asle 

Langue maternelle du soutlen autre que Ie fran9als ou I'anglais 

Chef de m6nage Ag6 de 15 ~ 24 ans = 1; autre = 0 

Chef de m6nage Ag6 de 25 ~ 34 ans = 1; autre = 0 

Chef de m6nage Ag6 de 35 ~ 44 ans = 1; autre = 0 

Chef de m6nage Ag6 de 45 ~ 54 ans = 1; autre = 0 

Chef de m6nage Ag6 de 55 l 64 ans = 1; autre = 0 

Chef de m6nage Ag6 de 65 ~ 74 ans = 1; autre = 0 

Chef de m6nage Ag6 de plus de 75 ans = 1; autre = 0 

rapport du loyer au revenu 

rapport de la valeur de la malson au revenu 

diff6rence entre Ie revenu du m6nage et Ie revenu requis pour 
acheter une malson d'acc6dant 

ECART <0; autre = 0 

ECART >0; autre = 0 

log naturel du nombre de proprl6talres 

log naturel du nombre de locataires 

* Le principal soutIen est la personne prlnclpalement responsable des finances du m6nage tel que d6c1aJi par Ie r6pondant du 
recensement. Lorsque la responsabllH6e est partage6e 6galement ent partenalres, c'est celul qui gagne Ie revenu Ie plus 61ev6 
qui est choIsl. 
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Tableau 7 : 
Moyennes des variables clE~s de I'analyse de regression 

VVarlable Ensemble des donnees Propr.-occ. Locatalres 

GROUPE NON FAMILIAL 0,034 0,016 0,063 

COUPLE <45 SANS ENFANT 0,084 0,067 0,111 

COUPLE ENF. D'AGE PR~SC. 0,093 0,105 0,075 

COUPLE ENFANT D'AGE SCOL. 0,156 0,207 0,076 

PARENTS SEULS 0,086 0,062 0,123 

S~PAR~ SANS ENFANT 0,077 0,046 0,124 
COUPLE >45 SANS ENFANT 0,238 0,321 0,112 

TAILLE DU M~NAGE 2,663 3,003 2,142 
SOUTIEN DE SEXE F~MININ 0,315 0,224 0,454 

IMMIGR~ EN 1981-1991 0,043 0,029 0,064 

IMMIGR~ EN 1971-1980 0,054 0,057 0,048 
IMMIGR~ EN 1961-1970 0,053 0,065 0,035 

IMMIGR~ AVANT 1961 0,087 0,110 0,053 
N~ EN EUROPE 0,150 0,179 0,106 

N~ EN ASIE 0,048 0,048 0,048 

AUTRE LANGUE MATERNELLE 0,176 0,199 0,142 

AG~ DE 15-24 0,043 0,008 0,096 

AG~ DE 25-34 0,225 0,165 0,316 

AG~ DE 35-44 0,240 0,265 0,201 
AG~ DE 45-54 0,170 0,207 0,113 
AG~ DE 55-64 0,134 0,163 0,089 
AG~ DE 65-74 0,115 0,126 0,097 
AG~ DE 75 ANS ET PLUS 0,074 0,065 0,087 

REVENU (1 000 $) 49,769 60,244 33,700 
PRIX (1 000 $) 218,984 265,075 148,280 
LOYER COMPRIS 0,210 0,165 0,279 
VALEUR COMPRISE 4,308 3,331 5,808 

~CART INF~RIEUR A 14,508 7,906 24,636 

~CART SUP~RIEUR A -98,766 -133,109 -46,084 

Log(Nbre de propr.-occ.) 9,314 9,307 n.9. 
Log(Nbre de locatalres) 8,901 n.9. 8,954 

Nombre de cas 220734 133625 87109 

Note: 
n.e •• non estlme 
Source : 
Mlcrodonm§es publlques du recensement de 1991 
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est un facteur d6tenninant important de la fa~on 
dont ces montants sont susceptibles de toucher la 
forme urbaine. 

Les tableaux 5 et 6 montrent Ie revenu moyen des 
m6nages dont Ie principal soutien est Ag6 de 25 l 
34 ans, pour les propri6taires et les locataires 
respectivernent. La valeur des habitations occup6es 
par des propri6taires-occupants est fournie ainsi 
que Ie prix qu'ils ont les moyens de payer en 
consacrant 33 % de leur revenu au remboursernent 
d'un pr@thypotb6caireobtenu l un taux de 10 % 
et correspondant l75 % du prix d'achat. Les 
diff6rences entre les prix abordables et la valeur 
de l'habitation actuelle du m6nage (tableau 4) 
montrent une importante variation d'une ville l 
l' autre. La plupart des jeunes propri6taires
occupants ont les moyens d'acheter des maisons 
plus coOteuses que celles qu'ils occupent. 

Le tableau 5 pr6sente les nombres comparables 
pour les locataires. Dans ce cas-ci, la deuxi~me 
colonne indique Ie prix estimatif d'une habitation 
qui conviendrait habituellement l un m6nage de 
cette taille. Les diff6rences entre Ie prix abordable 
et Ie prix du march6, marne lorsqu' elles sont 
positives, sont bien plus petites que dans Ie cas 
des propri6taires. Ceci signifie que des hausses 
additionnelles des prix rendont l'accession lla 
propri6t6 encore plus difficile l realiser pour de 
nombreux m6nages de Montreal, d'Ottawa, 
d'Edmonton et de Calgary. Pour Toronto et 
Vancouver, les diff6rences sont n6gatives et 
importantes, ce qui indique les difficult6s qui 
existent d6jl sur ces march6s. La diff6rence 
moyenne dans les autres regions m6trolitaines 
de rencensement (RMR) est de 9 300 $, ce qui 
sugg~re que I'imposition de droits 
d' am6nagement 61ev6s rendra la propri6t6 
inaccessible au locataire moyen. 

Les variables utilis6es dans l'analyse sont d6finies 
dans Ie tableau 6. Le tableau 7 contient leurs 
moyennes. Les variables d6mographiques servent 
de contr61e pour la mesure des effets des 
diff6rences de prix du logement sur Ie choix de 
mode d'occupation et de type de logement. Ainsi, 
les param~tres estimatifs des variables de prix et 
de loyer d6crivent les effets des hausses de prix et 
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de loyer relativement au revenu du m6nage tout en 
maintenant la constance des effets des diff6rences 
des caract6ristiques d6mographiques, et Ie 
coefficient estimatif des variables du prix au 
revenu d6crivent les effets uniquement attribuables 
aux diff6rences de revenu, de prix et de loyers. 
Les effets des diff6rences d6mograpbiques, compte 
tenu de prix et de revenus constants, sont aussi 
6valu6s par les mod~les. 

L'analyse reconnait que Ie choix d'un m6nage 
peut d6pendre des caract6ristiques du stock 
disponible de logement. Si un m6nage vit dans 
une region m6tropolitaine compos6e surtout de 
maisons individuelles, comme Regina ou 
Saskatoon, il choisira tout probablement une 
maison individuelle, peu importe Ie prix. Afin de 
contr61er l'effet de la repartition du stock existant, 
des variables foumissant Ie nombre de chacun des 
types de logement et des modes d' occupation de 
la region m6tropolitaine sont inclus dans Ie 
mod~le. Les logaritbmes naturels des nombres 
sont utilis6s pour les raisons foumies au chapitre 
3 de l' ouvrage publi6 par A. Skaburskis (1999). 

Les resultats du mod~le sur Ie mode d'occupation 
et des mod~les sur Ie choix de logement pour les 
locataires et les propri6taires-occupants sont 
comnbin6s lla demi~re 6tape de l'analyse pour 
61aborer des projections de l' effet total des 
hausses des prix des logements. Dans Ie cas des 
propri6taires-occupants, on a calcul6 les effets de 
la hausse des prix par tranche de 5 000 $ (jusqu' l 
un montant de 25 000 $). Dans Ie cas des 
locataires, l'effet de hausses annuelles des loyers 
de 500 $ est represent6 selon l'hypothese voulant 
que la hausse des loyers annuels correspondra l 
un dixi~me de la hausse des coOts de construction. 



Choix de mode d'occupatlon 

Les donnees foumissent des estimations des effets 
des hausses du prix d'un logement de base 
relativement aux taux d'accession a la propriete. 

La premiere colonne (tableau 8) foumit les 
coefficients estimatifs de la regression logistique. 
Tous les coefficients estimatifs sont differents de 
zero a un niveau de probabilite de 0,000 I. 

L' erreur-type des estimations est presentee dans la 
deuxieme colonne et elle aide a illustrer la qualite 
des coefficients estimatifs. 

Les estimations normalisees de la troisieme 
colonne montrent I'importance relative de la 
variable pour ce qui est de l'explication du choix 
de mode d'occupation, c'est-a-dire la variation 
attribuable au changement type de la variable. 

La demiere colonne utilise les coefficients 
estimatifs pour montrer la contribution de la 
variable aux possibilites de devenir proprietaire. 
Tous les coefficients montrent comment une 
personne presentant les caracteristiques decrites 
par la variable differe du cas fondamental -
un menage non familial compose d'une personne 
de sexe masculin agee de 25 a 34 ans, et nee au 
Canada. Dans I'hypothese OU cette personne 
aurait 33 % de chances d'acceder a la propriete, 
les possibilites qu' elle soit proprietaire seraient 
de 0,33/(1-0,33) = 0,50. Si cette personne devait 
vivre au sein d'un groupe de personnes non 
apparentees, la probabilite d'acceder ala propriete 
changerait par un facteur de 0,530 pour devenir 
0,50 ... 0,53 = 0,265, et les nouvelles possibilites 
seraient de 0,265/(1 + 0,265) = 0,209. 

Les coefficients estimatifs des variables 
demographiques indiquent que les menages formes 
de groupes non familiaux sont les moins 
susceptibles de posseder leur propre maison. 
Les coefficients montrent que les couples sans 

6 LES CONSTATIONS 

enfants et ages de moins de 45 ans ont des taux 
d' accession a la propriete plus eleves, et que la 
presence d'enfants d'age prescolaire accroit encore 
plus leur propension a devenir proprietaires. Les 
couples avec des enfants d'age scolaire ont une 
propension a acceder a la propriete presque aussi 
elevee que les couples avec des enfants d'age 
prescolaire. Les parents seuls doivent souvent 
vendre leur logement, et les personnes separees ou 
divorcees qui n'ont pas d'enfants qui vivent avec 
elles sont plus susceptibles d'etre locataires. 
Le modele estimatif montre que les probabilites 
d'acceder a la propriete s'accroissent avec la taille 
des menages. Les soutiens principaux de sexe 
feminin sont plus susceptibles de louer leur 
logement que les soutiens principaux de sexe 
masculin, meme apres Ie contr6le des differences 
de revenu et de type de menage. 

Les coefficients des variables de l'immigration 
montrent une progression de l'accession a la 
propriete parallelement a la periode passee au 
Canada par Ie soutien du menage. Les immigrants 
arrives au cours des dix demieres annees ont une 
plus grande tendance a louer que les personnes 
nees au Canada. Les immigrants qui vivent au 
Canada depuis plus de 20 ans ont une propension 
legerement plus grande a posseder leur maison 
que les personnes nees au Canada. Les 
immigrants qui vivent au Canada depuis plus de 
30 anS ont 1,31 plus de chances d'etre 
proprietaires qu'une personne nee au Canada dont 
Ie revenu et les caracteristiques du menage sont 
identiques. Les propensions a acceder a la 
propriete sont encore plus elevees pour les 
personnes qui ont immigre d'Europe ou d' Asie it 
y a plus de 30 ans. Elles sont encore plus elevees 
si la langue matemelle du principal soutien n' etait 
ni Ie fran~ais, ni l' anglais. 

Les variables d'age montrent une progression 
croissante de l' accession a la propriete jusqu' a ce 
que Ie principal soutien atteigne rage de 75 ans, 
apres quoi, les proportions de propri6taires-
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Tableau 8: 
Coefficients estimatifs du modele sur Ie choix de mode d'occupation 

Variable Paramittre Erreur- Estimation Risque 
estlmatlt type normalls" relatlt 

GROUPE NON FAMILIAL -0,634 0,032 -0,064 0,530 
COUPLE <45 SANS ENFANT 0,345 0,022 0,053 1,411 
COUPLE ENF. D'AGE PR~SC. 0,693 0,024 0,111 1,999 
COUPLE ENF. D'AGE SCOL. 0,546 0,023 0,109 1,726 
PARENTS SEULS -0,082 0,021 -0,013 0,921 
SEPAR~ SANS ENFANT -0,419 0,021 -0,062 0,658 
COUPLE >45 SANS ENFANT 0,541 0,019 0,127 1,718 

TAILLE DU M~NAGE 0,310 0,006 0,237 1,363 
SOUTIEN DE SEXE F~MININ -0,230 0,013 -0,059 0,795 

IMMIGR~ EN 1981-1991 -0,961 0,034 -0,107 0,382 
IMMIGR~ EN 1971-1980 -0,147 0,030 -0,018 0,863 
IMMIGR~ EN 1961-1970 0,171 0,034 0,021 1,186 
IMMIGR~ AVANT 1961 0,269 0,034 0,042 1,309 
N~ EN EUROPE 0,270 0,030 0,053 1,310 
N~ EN ASIE 0,164 0,036 0,019 1,179 
AUTRE LANGUE MATERNELLE 0,312 0,019 0,066 1,367 

AG~ DE 15-24 -1,294 0,036 -0,145 0,274 
AG~ DE 25·34 1,000 1,000 1,000 1,000 
AG~ DE 35-44 0,737 0,016 0,173 2,089 
AG~ DE 45-54 1,072 0,021 0,222 2,922 
AG~ DE 55-64 1,431 0,023 0,268 4,184 
AG~ DE 65-74 1,548 0,023 0,272 4,701 
AG~ DE 75 ANS ET PLUS 1,248 0,025 0,180 3,483 

~CART INF~RIEUR A -0,0098 0,0002 -0,1521 0,9900 
~CART SUP~RIEUR A -0,0063 0,0001 -0,4130 0,9940 

Log(Nbre de propr.-occ.) 0,846 0,019 0,463 2,331 
Log(Nbre de locatalres) -0,874 0,019 -0,491 0,417 

Nombre de cas 220713 
Pourcentage de propr.-occ. 61 % 
Concordant 83% 
Disconcordant 17% 
Gamma 0.662 

Source: 
Mlcrodonn6es publlques du r8Censement de 1991 
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Figure 4 : 
Probabilite d'acceder a la propriete pm groupe d'age, apres contr61e des differences des donnees 
sur la demographie et Ie revenu 
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Age du principal soutlen du m6nage 

occupants d&:linent chez les ain6s autonomes6. Les 
estimations montrent que les hausses les plus 
6lev~ (dont Ie facteur atteint 11,274 = 3,650) des 
possibilit6s d'acc6der lla propri6t6 se situent 
lorsque Ie soutien du m6nage fait partie du groupe 
des 25 l34 ans. Les soutiens 8g6s de plus de 35 ans 
sont deux fois plus susceptibles d' acc6der lla 

Tableau 9 : 

propri6t6 que leurs pairs du groupe des 25 l34 ans 
(voir figure 4). Les estimations montrent que les 
personnes ont de plus en plus la possibilit6 d'acc6der 
lla propri6t6 jusqu'l ce qu'elles atteignent l'Age de 
75 ans, mais que la hausse d6croit l un taux 
constant. Le vieillissement est non seulement associ6 
aux changements du cycle de vie mais aussi l 

Evolution prevue du pourcentage de proprietaires-occupants compte tenu des hausses des prix 
des logements 

Donn"s Proportions pr6vues compte tenu de hausses 
courantes de prix de: 

5,000 • 10,000 • 15,000' 20,000, 25,000 • 

Halifax 59,07 58,21 57,34 56,46 55,56 54,66 
Qu6bac 55,84 54,98 54,10 53,21 52,32 51,41 
Montr6al 49,38 48,45 47,52 46,58 45,63 44,68 
Toronto 59,68 58,71 57,73 56,74 55,74 54,73 
Ottawa 57,59 56,71 55,81 54,90 53,98 53,06 
Saskatoon at Regina 66,11 65,34 64,55 63,75 62,93 62,10 
Edmonton 61,90 61,05 60,18 59,30 58,40 57,50 
Winnipeg 64,52 63,72 62,90 62,06 61,21 60,34 
Vancouver 58,62 57,65 56,66 55,66 54,65 53,63 
Autres RMR 65,62 64,83 64,02 63,19 62,35 61,49 

Ensemble des RMR 60,53 59,62 58,70 57,76 56,82 55,86 

Nombre de cas 220654 

Source : 
Mlcrod0nn6es publlques du recensement de 1991 
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l' accumulation d' avoir propre par Ie m6nage. 
Le tableau 9 resume les effets des hausses de prix 
sur I'accession lla propri6t6 pour les grandes RMR 
du Canada. Une chute du pourcentage d' accession l 
la propri6t6 indique la proportion de m6nages qui 
deviendront locataires. En moyenne, une hausse de 
25 000 $ du prix du logement de base de type 
propri6taire-occupant devrait faire passer la 
proportion de propri6taires-occupants, en moyenne, 
de 60 % l56 %. Vancouver, Toronto et Montreal 
enregistreraient les d6clins absolus les plus 
prononres, et Saskatoon et Regina, les plus faibles. 

Cholx de type de logement 

Des mod~les statistiques ont 6t6 estim6s pour les 
march6s de propri6taires-occupants et de 
locataires arm de mesurer Ie rapport entre les 
diff6rences de prix et de loyers ainsi que les choix 
de type de logement. (Les coefficients estimatifs 
sont foumis aux tableaux 10 et 11.) L'analyse des 
propri6taires-occupants indique que, dans les 
villes o~ les prix sont 61ev6s, ceux-ci ont une plus 
grande propension l choisir des options de densit6 
moyenne ou des appartements de faible hauteur 
plut6t que des logements individuels. Plus les 
prix du logement augmentent et moins les 
propri6taires-occupants sont susceptibles de vivre 
dans des maisons individuelles. lis sont aussi un 
peu moins susceptibles de vivre dans des tours 
d'habitation en copropri6t6, mais cette 
cons6quence n'a pratiquement pas de repercussion 
sur la forme urbaine car la proportion de 
propri6taires-occupants qui vivent dans des tours 
d'habitation en copropri6t6 est tres faible (environ 
3 %, voir figure 3). Les propri6taires-occupants 
provenant de groupes non familiaux n' ont pas 
tendance l occuper des maisons individuelles. 
Le faible coefficient de la maison en rang6e de 
densit6 moyenne rev~le que les m6nages 
provenant de groupes non familiaux ne font pas 
de diff6rence entre cette option et les logements 
individuels. Les liens les plus forts entre les 
variables des types de m6nage se situent entre 
I'immeuble d'appartements en copropri6t6 de 
moins de cinq 6tages et la maison individuelle. 
Tous les types de m6nages du march6 de 
I'accession lla propri6t6 ont moins de chance de 
vivre dans un petit immeuble d'appartements en 
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copropri6t6 que des m6nages form6s de personnes 
seules, de groupes non familiaux et de personnes 
s6par6es ou divorc6es. La plupart des familles 
pre~rent les logements individuels aux tours 
d'habitation en copropri6t6. Les couples dg6s de 
plus de 45 ans et qui ne vivent avec aucun enfant 
affichent une pref6rence 16g~rement plus 61ev6e 
pour les tours d'habitation en copropri6t6 
comparativement aux autres m6nages, mais la 
plupart demeurent dans leur maison individuelle. 

Une augmentation de la taille du m6nage, peu 
importe Ie type de ce demier, accroit la 
probabilit6 que Ie m6nage choisisse de vivre dans 
une maison individuelle. Cependant, les soutiens 
principaux de sexe f6minin choisissent souvent 
des options l densit6 61ev6e. La variable de 
I'immigration foumit de bonnes estimations pour 
les trois premi~res d6cennies. Toutes les donn6es 
indiquent que les immigrants qui sont 
propri6taires-occupants sont plus susceptibles 
d'habiter un logement l densit6 6Iev6e. Les 
immigrants arriv6s avant 1961 ne se distinguent 
pas des personnes n6es au Canada. 
L' augmentation de I'dge favorise l' option du 
logement individuel. Les propri6taires-occupants 
dg6s de 15 l 24 ans sont plus susceptibles de 
choisir des tours d'habitation en copropri6t6 que 
des maisons individuelles. Un rapport positif 
faible a aussi 6t6 relev6 entre les personnes dg6es 
de plus de 65 ans et la tendance l choisir une tour 
d'habitation en copropri6t6 plut6t qu'une maison 
individuelle. La tendance l opter pour les 
copropri6t6s s'acccroit sensiblement pour les 
soutiens autonomes dg6s de plus de 75 ans. 

Le mod~le pour locataire foumit des mesures 
moins pr6cises des effets des hausses de loyers 
sur Ie choix de type de logement en raison du 
petit nombre de cas et des contr61es des loyers 
appliqu6s dans certaines provinces. Cependant, 
Ie profit g6n6ral des diff6rences en mati~re de 
choix de type de bAtiment est semblable l celui 
des propri6taires-occupants. Les grands m6nages 
sont plus enclins l vivre dans des maisons 
individuelles. Les soutiens principaux de sexe 
f6minin sont plus susceptibles que les hommes, 
si tous les autres facteurs demeurent constants, de 
choisir I'une des options l densit6 6lev6e plut6t 
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Tableau 10: 
Coefficients estimatifs du modele sur les choix de type de jogement pour les proprietaires-
occupants 

Malson Appartement Appartement 
en rang'e Molns de de 5 'tage. 

Variables et Jumeltie 5 'tages et+ Khl car" 

INTERCEPT 0,117 1,282 4,055 110,6 

GROUPE NON FAMILIAL 0,161 0,174 0,424 40,0 
COUPLE <45 SANS ENFANT -0,058 -0,216 -0,221 74,8 
COUPLE ENF, D' AGE PR~SC, -0,053 -0,373 -0,056 120,8 
COUPLE ENFANT D' AGE SCOL, -0,097 -0,271 -0,126 118,5 
PARENTS SEULS 0,127 -0,150 -0,093 100,0 
S~PAR~ SANS ENFANT 0,198 0,172 0,128 126,3 
COUPLE >45 SANS ENFANT -0,031 -0,117 0,100 49,6 

TAILLE DU M~NAGE -0,095 -0,339 -0,953 1488,7 
SOUTIEN DE SEXE F~MININ 0,140 0,179 0,207 283,4 

IMMIGR~ EN 1981-1991 0,421 0,401 0,792 418,9 
IMMIGR~ EN 1971-1980 0,281 0,247 0,462 248,5 
IMMIGR~ EN 1961-1970 0,187 0,187 0,246 90,3 
IMMIGR~ AVANT 1961 0,050 -0,049 0,072 8,1 
N~ EN EUROPE -0,048 0,030 -0,181 20,7 
N~ EN ASIA -0,015 -0,135 0,176 22,4 
AUTRE LANGUE MATERNELLE 0,033 0,278 0,128 175,3 

AG~ 15-24 0,219 0,387 0,508 83,4 
AG~ 25-34 1,000 1,000 1,000 
AG~ 35-44 -0,176 -0,174 -0,098 199,3 
AG~45-54 -0,220 -0,211 -0,089 212,5 
AG~55-64 -0,237 -0,141 -0,035 170,8 
AG~65-74 -0,294 -0,140 0,067 233,8 
AG~ DE 75 ANS ET PLUS -0,400 -0,078 0,153 295,8 

VAL,INCLUSE 0,047 0,053 -0,037 289,1 

Log(L,IIPROPR,-OCC,) -0,898 -1,222 -1,096 1988,7 
Log(EN RANG~E,PROPR,-OCC,) 0,908 0,283 0,119 729,7 
Log(FAIBLE,APP,PROPR,-OCC,) 0,044 1,046 0,032 4187,4 
Log(HHAUTE,APP,PROPR,-OCC,) -0,020 -0,132 1,022 734,2 

Nombre de ca. 133 594 80474,1 

Note : 
On 8 mls en caractltres gras les valeurs dont 18 probablllt6 est Inf6r1eure l 0,001, 

Source: 
Mlcrodonn6es publlques du recensement de 1991 
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Tableau 11 : 
Coefficients estimatifs du modele sur les choix de type de logement pour les locataires 

Malson Appartement Appartement 
en rang'e Molns de de 5 'tages 

Variables etjumel'e 5 'tages et + Khl carr' 

INTERCEPT 3,389 7,530 9,589 2,180,0 

GROUPE NON FAMILIAL -0,122 -0,143 -0,196 49,8 
COUPLE <45 SANS ENFANT 0,040 0,022 -0,032 12,5 
COUPLE ENF. D'AGE PRESC. 0,058 0,045 0,051 5,6 
COUPLE ENFANT D'AGE SCOL. 0,068 0,004 -0,014 11,3 
PARENTS SEULS 0,155 -0,011 -0,161 204,8 
SEPARE SANS ENFANT 0,063 0,058 0,002 18,5 
COUPLE >45 SANS ENFANT -0,010 -0,041 -0,029 3,5 

TAILLE DU MENAGE -0,158 -0,647 -0,844 3737,4 
SOUTIEN DE SEXE FEMININ 0,105 0,152 0,169 128,4 

IMMIGRE EN 1981-1991 0,183 0,396 0,649 391,6 
IMMIGRE EN 1971-1980 0,093 0,161 0,338 113,8 
IMMIGRE EN 1961-1970 0,065 0,002 0,169 34,3 
IMMIGRE AVANT 1961 -0,052 -0,060 0,019 8,2 
NE EN EUROPE -0,036 -0,056 -0,092 7,4 
NE EN ASIE 0,145 0,184 0,389 108,7 
AUTRE LANGUE MATERNELLE -0,017 0,104 0,133 61,4 

AGE DE 15-24 0,064 0,171 0,114 75,0 
AGE DE 25-34 1,000 1,000 1,000 
AGE DE 35-44 -0,030 -0,078 0,012 44,6 
AGE DE 45-54 -0,049 -0,051 0,136 102,8 
AGE DE 55-64 -0,031 0,015 0,329 293,3 
AGE DE 65-74 0,035 0,099 0,628 969,8 
AGE DE 75 ANS ET PLUS 0,037 0,183 0,942 1,929,3 

LOYERINCLUS 0,512 0,768 0,047 208,4 

Log(L.I.LOYER) -0,721 -1,243 -1,336 0,8 
Log(MAISONENRANGEE.LOYER) 0,761 0,642 0,869 409,5 
Log(FAIBLE.APP.LOYER) 0,034 0,658 -0,201 8393,9 
Log(HAUTE.APP. LOYER) -0,228 -0,248 0,522 2759,0 

Nombre de cas 87102,00 102810,6 

Note: 
On a mls en caractllres gras les valeurs dont la probabillt' est In"rleura l 0,001. 

Source: 
Mlcrodonn'es publlques du recensement de 1991 
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Tableau 12 : 
Evolution prevue de la repartition des types de logernent par suite des hausses de prix 

R'partltlon Proportions par suite des hausses de prix 
actuelle 5000$ 10000$ 15000$ 20000$ 25000$ 

Propr.-occ. 
Logement Ind. 79,22 79,15 79,07 79,00 78,93 78,85 
Denslt' moy, 12,92 12,98 13,04 13,10 13,15 13,21 
Au plus 5 5,23 5,26 5,28 5,31 5,34 5,37 
5 et plus 2,63 2,62 2,61 2,59 2,58 2,57 
Total 100 

Locatalres 
Logement Ind, 11,82 11,70 11,58 11,46 11,35 11,23 
Denslt' moy, 18,49 18,51 18,54 18,56 18,58 18,60 
Au plus 5 44,97 45,29 45,61 45,93 46,25 46,56 
5 et plus 24,72 24,50 24,27 24,05 23,83 23,61 
Total 100 

Proprl6talres-Gccupanta at locatalres 
Logement Ind, 52,62 51,91 51,20 50,48 49,74 49,00 
Denslt' moy, 15,12 15,21 15,31 15,40 15,50 15,59 
Au plus 5 20,92 21,42 21,94 22,47 23,00 23,55 
5 at plus 11,35 11,45 11,55 11,65 11,76 11,86 
Total 100 

ProprlMalres-Gccupanta et locatalres 
Logement Ind, 100 98,66 97,31 95,93 94,54 93,13 
Danslt6 moy, 100 100,63 101,26 101,88 102,51 103,13 
Au plus 5 100 102,42 104,89 107,41 109,98 112,60 
5 at plus 100 100,90 101,80 102,70 103,58 104,46 

Notes: 
* On pr6sume que 18 hausse des Ioyers corr8spondra l un dlxlltme de 18 hausse suble par les proprl6talres-occupants. 
Les hausses de loysrs d6crltes s'appllquent l des montants de 500 $, 1 000 $, 1 500 4, 3 000 $ et 2 500 $. 

Source : 
Mlcrodonn6es publlques du recensement de 1991 

qu'une maison individuelle. Les diff6rences entre 
les groupes d'Age revelent que les personnes 
Ag6es de plus de 44 ans ont 16gerement tendance 
l opter pour des tours d'habitation. La tendance 
pour des apparternents situ6s dans de petits 
immeubles est faible et ne commence qu' apres 
l'Age de 65 ans. Seules de petites diff6rences ont 
6t6 trouv6es dans les groupes d'Age pour ce qui 
est de la propension des m6nages l choisir one 
maison individuelle plutOt qu'une option de 
densit6 moyenne. Les hausses des rapports du 
loyer au revenu sont habituellernent associ6es lla 
s6lection d'une option l densit6 6Iev6e. 

Effet net des differences de prix sur Ie 
cholx de type de logement 

Le tableau 12 presente l'effet des diff6rences de 
prix et de loyer sur la gamme d'habitations. 
Les deux premiers blocs de rang6es d6crivent les 
changements de proportion dans chaque cat6gorie 
de mode d' occupation, ce qui revele que les 
hausses de prix et de loyers ont tres peu d'effet 
sur les choix de type de logement. La troisieme 
s6rie de chiffres combine les effets pour les 

35 



L'effet des droits d'am~nagement sur la forme urbalne 

Figure 5 : 
Modification de la repartition des types de logement par suite de hausses uniformes des prix de 
ceux-ci, pour les chefs de menage ages de 25 a 34 ans 
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Augmentations de prix 

propri6taires-occupants et les locataires, apres 
rajustement du changement de gamme de mode 
d'occupation dlScrit dans la colonne R6partition 
actuelle du tableau. La quatri~me s6rie de chiffres 
exprime les effets combin6s sous forme de 
pourcentage des proprotions courantes de chaque 
type de logement. 

La hausse des prix relativement au revenu accroitra 
la densit6 des villes, un processus qui s'effectuera 
principalement en excluant des gens du march6 de 
I'accession lla propri6t6. Les effets de substitution 
dans chaque option de mode d'occupation sont 
n6gligeables lorsque Ie prix de tous les types de 
logement augmente d'un montant 6gal. 

La modification des baremes des droits 
d' am6nagement de mani~re l favoriser les options 
l densit6 moyenne plut6t que les maisons 
individuelles peut avoit des effets majeurs sur la 
forme urbaine. L' effet sera principalement 
attribuable lla diminution des hausses de prix du 
logement de densit6 moyenne qui laissera les gens 
int6ress6s par ce type de logement acc6der au 
march6 du logement de propri6taire-occupant. 
La hausse du prix du logement individuel allonge 
la p6riode pendant laquelle les acheteurs 
potentiels demeurent dans un logement locatif l 
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5 atages ~t plus 

densit6 6Iev6e. En outre, la modifition du prix 
relatif des options encouragera aussi les personnes 
qui prevoient acheter un logement individuell 
accepter une option de densit6 moyenne. La 
mesure dans laquelle les changements du prix 
relatif des options inciteront les acheteurs 
potentiels l passer d'un sous-march6 l un autre 
d6passe la port6e de la presente 6tude. Toutefois, 
la plupart des m6nages amen6s l acheter une 
option l densit6 6lev6e en raison de la diff6rence 
de droits d'am6nagement traiteront leur achat 
comme une maison d' acc6dant et ils 
emm6nageront dans des maisons individuelles 
lorsqu'ils auront rassembl6 la mise de fonds 
6lev6e qui s'y rattache. 

L'analyse effectu6e sur chaque groupe d'ilge a 
produit les resultats attendus. Les personnes ilg6es 
de 25 l 34 ans - les acc6dants lla propri6t6 -
sont les plus touch6es par les hausses de prix. 
La figure 5 montre les effets nets des hausses de 
prix sur Ie choix de mode d'occupation et de type 
de logement pour les jeunes m6nages. Les effets 
sont plus importants que dans Ie cas de la 
population ilg6e, mais la diff6rence n' est pas 
r6ellement aussi grande que prevu. Pour les 
raisons suivantes, l'effet llong terme des hausses 
des droits d'am6nagement sera moindre que 



l'effet dkrit dans la figure 5. 
• A long tenne, les effets des hausses de prix 

attribuables aux droits d'am6nagement seront 
partiellement compens6s par des reductions 
des taxes fonci~res. 

• Les effets sur les acc6dants lla propri6t6 
seront reduits partiellement car les nouveaux 
propri6taires-occupants qui choisiront une 
option l densit6 6lev6e continueront 
d'konomiser en vue d'acheter Ie type de 
logement qu'its pre~rent, soit la maison 
individuelle. 

I.!effet des draits d'a~nagement sur la forme urbaine 

• Certains propri6taires-occupants de logements 
existants pourraient reagir lla hausse globale 
des prix des logements en acccroissant leurs 
achats dans ce secteur pour des raisons 
d'investissement. Certains pourraient passer 
d'un logement de densit6 moyenne l une 
maison individuelle en vue de realiser 
d'6ventuels gains en capital. 

• Les hausses des prix des logements 
pousseront davantage d'acc6dants l s'installer 
dans la p6riph6rie ou d'anciennes zones 
urbaines ou les prix des terrains et les droits 
d'am6nagement sont moins 6lev6s. 
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Des predictions saisissantes ont 6t6 formul6es 
dans la documentation sur les effets sur les prix 
de I' 6volution des profils d6mographiques. 
Or, bon nombre de ces predictions ne se sont pas 
realis6es. Les 6conomistes du logement qui se 
sont pench6s depuis longtemps sur les tendances 
pass6es font ressortir la fennet6 des prix et de la 
demande sur Ie marcM. Les marcMs du logement 
sont extr@mement complexes et comprennent de 
nombreux facteurs d6terminants qui ne sont 
d6couverts qu'apres 1'6chec des demi~res 
predictions et la constatation de la stabilit6 de la 
demande sur Ie march6. On a d6couvert que 
certaines personnes s'appauvriront pour acheter 
un logement. Les cadeaux en liquide de la part 
d'amis et de parents ont applani certaines des 
difficult6s 6prouv6es par les jeunes gens qui 
6conomisent en we de rassembler une mise de 
fonds. D'autres facteurs que 1'6conomie entrent 
en ligne de compte : il s' agit des facteurs 
politiques et sociaux. Au fur et A mesure que 
I' accession Ala propri6t6 devient difficile, de 
nouveaux programmes gouvemementaux 
pourraient accrottre I' acc~s pour les acheteurs 
potentiels d'une premi~re Maison et contrer tous 
les effets spatiaux susmentionn6s. La reponse de 
I'industrie de la construction AI'6volution de 
la demande aura aussi un effet. De 16g~res 
modifications de la demande pourraient inciter les 
constructeurs A innover afin de rendre les options 
A densit6 moyenne et 6lev6e plus attrayantes pour 
une plus grande gamme de m6nages. 

Selon une estimation conservatrice, chaque hausse 
de 5 000 $ des prix des logements attribuable aux 
droits d'am6nagement provoque une baisse de 
1 % du nombre de logements individuels. 
La reduction est principalement imputable Ala 
diminution de Ia propension A acc6der Ala 
propri6t6. Elle ne se produira pas si d'autres 
programmes gouvemementaux sont cre6s pour 
aider Ies acc6dants Ala propri6t6. 
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7 CONCLUSIONS 

La presente 6tude a port6 sur les effets de hausses 
unifonnes des droits d'am6nagement. Ces droits 
ont accru les codts de toutes Ies options de 
logement, ce qui a amen6 les gens A acheter des 
logements moins chers. La reduction est caus6e 
par une modification de Ia demande en faveur 
des types de logements A densit6 61ev6e et un 
report de I'achat de maisons individuelles. 
La hausse des droits d'am6nagement rendra les 
villes un peu plus compactes. 

Toutefois, une modification importante pourrait 
se produire par suite du changement de la taille 
relative des droits appliqu6s aux diff6rents types 
de bltiment. Par exemple, si les droits impos6s 
6taient beaucoup moins 61ev6s pour les maisons 
en rang6e que les maisons individuelles, il se 
produirait alors une modification beaucoup plus 
grande des options d'accession Ala propri6t6 que 
celie qui est d6crite dans Ie present rapport. La 
mise en oeuvre de pareil changement du bareme 
des droits d'am6nagement constitue une bonne 
politique pour deux raisons. 

D'abord, on favorise les solutions aux probl~mes 
d'affectation des ressources g6n6r6es par Ie 
marcM dans Ie climat fiscal et politique actuel. 
Lorsqu'ils fonctionnent parfaitement bien,les 
marcMs foumissent Ie maximum de bien-@tre 
social possible compte tenu des contraintes 
impos6es par la technologie, la quantit6 de 
ressources et la repartition initiale de la richesse. 
Dans les march6s efficients, les gens ach~tent ce 
qui possMe Ie plus de valeur A leurs yeux. Parce 
que les acheteurs doivent tenir compte des codts 
de production des biens et des services, les 
march6s s'assurent que la valeur des biens et des 
services achet6s exc~e les codts de production 
de ceux-ci. Lorsque les baremes des droits 
d'am6nagement ne refl~tent pas ad6quatement 
les diff6rences des codts d'am6nagement de 
I'infrastructure n6cessaire AI' expansion urbaine, 
les march6s ne peuvent affecter les terrains aux 
diff6rents types de logement de mani~re A 



maximaliser Ie bien-etre, les profils de densit6 
urbaine sont deformes et l'evolution de la 
structure spatiale des villes ne peut maximaliser 
Ie bien-8tre. Le niveau eleve des differences de 
coOts d'infrastructure des profils d'amenagement 
de remplacement est illustre dans l'etude de 
Pamela Blais (1996), The Economics of Urban 
Form. 11 est aussi illustre dans une etude achevee 
recemment par la SCHL et intitulee Approches 
traditionnelles et nouvelles en matiere 
d'amenagement: Phase 1: CoQts de 
I'infrastructure. Les consequences sur 
l' affectation des sols des instruments fiscaux ont 
ete discutees par Enid Slack (1993) et Skaburskis 
(1993). Par consequent, it est important d'etablir 
des baremes de droits d'amenagement refletant 
tous les coOts de prestation de l'infrastructure et 
des services, et de reconnaitre les differences 
attribuables aux differents types de bAtiment. 
Dans la plupart des cas, la rationalisation des 
baremes des droits d' amenagement accrottra les 
frais imputables aux maisons, reduira ceux des 
formes de bitiment de densite elevee et 
augmentera la compacit6 des villes. 

Deuxi~mement, les marches permettent une 
affectation optimale des ressources lorsque tous 
les coOts et tous les avantages sont inelus dans les 
decisions des consommateurs et des producteurs. 
L' amenagement foncier cree des coOts extemes 
supportes par d'autres que les personnes 
directement concemees par les transactions. Un 
lotissement de faible densit6 agrandit encore plus 
la peripherie urbaine et oblige les occupants du 
prochain ensemble l se deplacer sur une plus 
grande distance pour se rendre dans les centres 
d'inter8t de la ville. Ces coOts ne sont pas 
reconnus par Ie promoteur de lotissement de faible 
densite. La deseconomie exteme qui varie avec la 
densite de I'amenagement comprend la 
deseconomie exteme de la consommation 
d'energie, I'augmentation de la pollution de I'air, 
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la perte de panoramas et la perte d' acres lla 
campagne. Toutefois, les economies extemes 
varient aussi avec Ie type d' amenagement. 
La faible densit6 diminue la concentration de la 
pollution de l' air llaquelle les gens sont exposes, 
foumit des espaces verts ll'interieur de 
l'ensemble et elimine la necessite d'installer des 
sys~mes importants de collecte et d'evacuation 
des eaux de ruissellement. Toutefois, la plupart des 
urbanistes croient que les deseconomies extemes 
des amenagements de faible densit6 excMent les 
economies extemes. Cette opinion sous-entend 
que les baremes des droits d'amenagement 
devraient etre d6s6quilibres dans one proportion 
superieure aux considerations fiscales pour 
favoriser les options l densit6 elevee. Cependant, 
la question de l'extemalit6 reste controversee dans 
certains secteurs et des recherches additionnelles 
sont necessaires pour evaluer les deseconomies 
ainsi que les economies extemes de la variation de 
la densit6 des ensembles. 

Par Ie passe, les politiques canadiennes et 
americaines ont reussi l promouvoir 
l'amenagement de lotissements pour logements 
individuels. Les anciennes politiques du 
gouvemement federal ont favorise la croissance des 
banlieues et remporte d' enormes su~ pour ce 
qui est de donner lla majorit6 des menages 
canadiens un acres au financement hypotbecaire et 
l une offre de maisons de qualite elevee. Compte 
tenu de la qualite generalement elevee du logement 
canadien, it est opportun de focaliser la politique 
sur les repercussions sociales et environnementales 
des amenagements l venir. Davantage de recherche 
doit etre effectuee sur Ie rapport entre la densite des 
lotissements et ses consequences fiscales, sociales 
et environnementales, afln d'aider ll'elaboration 
de politiques de logement qui tiennent compte des 
consequences sociales et environnementales 
globales du developpement. 
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NOTES EN FIN D'OUVRAGE 

1 Dans les march6s regis par la demande et ou l' offre est restreinte, les propri6taires fonciers 
r6cu~rent leurs loyers par l'entremise du suppl6ment que les acc6dants au march6 sont prets l 
payer. Pendant ces p6riodes, Ie fardeau des droits d' am6nagement est inclus dans Ie prix du terrain. 

2 Le prix du logement existant situ6 au centre-ville devrait augmenter dans une proportion sup6rieure 
aux droits d'am6nagement 6tant donn6 que la hausse des prix fera monter la valeur des terrains situ6s 
au centre-ville, tel que d6crit par Muth (1969, chapitre 2). 

3 Yoshikawa et Ohtake (1988) ont utilis6 des s6ries de donn6es japonaises pour montrer qu'une hausse 
de 1 % des prix des terrains faisait monter de 0,03 % Ie taux d'6conomie des jeunes m6nages qui 
prevoyaient acheter une maison, mais qu'eUe faisait baisser de 0,6 % les 6conomies des locataires 
qui ne poss6daient pas de plans de ce genre. 

4 Kim (1992) a 6tudi61e march610catif cor6en et d6termin6 qu'un modele hi6rarchique compos6 de 
s6ries d'6quations logistiques binaires donnait des resultats similaires l ceux du modele logistique 
multinomial de la demande de logement. N6anmoins, I'auteur prefere Ie modele hi6rarchique l cause 
de la structure des termes d' 6cart. 

s D'autres ont trouv6 que Ie revenu du m6nage constituait une meilleure variable explicative du mode 
d' occupation et de la demande de logement que Ie revenu du chef de m6nage, m@me si cette demiere 
variable donne une meilleure indication de la classe socio6conomique des m6nages. 

6 Le d6clin est peut-@tre attribuable aux propri6taires-occupants Ag6s qui d6m6nagent dans des 
logements locatifs ou des foyers de groupe. 
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