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RESUME

Ce rapport examine les liens entre les hausses des
droits d’aménagement résidentiels et 1’étalement
ainsi que la densité des villes. On y étudie
d’abord la documentation sur la portée des
hausses des droits d’aménagement sur les prix
ainsi que la documentation sur les coefficients
estimatifs décrivant 1’élasticité-prix de la
demande de logement. Ces données donnent une
idée de I'importance des répercussions.

Les travaux empiriques débouchent sur
I’élaboration de modeles logits multidimentionnels
pour le mode d’occupation et le type de logement
au moyen d’un examen des différences entre les
villes canadiennes qui sont attribuables aux
différences de prix des services de logement par
rapport au revenu des consommateurs.

L’étude conclut sur le fait que les hausses des
droits d’aménagement favorisent la croissance de
la demande de logement 2 haute densité,

principalement en empéchant une proportion
relativement élevée de ménages d’accéder 2 la
propriété. Les données révelent que les
propriétaires-occupants et les locataires réagissent
aux hausses de prix en accroissant leur propension
a déménager dans une maison en rangée plutot
que dans une maison individuelle, ou 2
déménager dans un appartement plut6t que dans
une maison en rangée. Les jeunes sont plus
touchés que les personnes 4gées par les hausses
des droits d’aménagement.

Si la qualité des estimations est trés bonne
compte tenu de leur variation, I’'importance de
P’effet décrit est, quant 2 lui, faible. Bien que des
droits d’aménagement de 25 000 $ par logement
réduisent, selon les estimations, la propension a
I’accession a la propriété de 10 % dans certaines
villes, les effets de ces droits sur le type de
logement choisi dans chaque catégorie
d’occupation est inférieur 2 1 %.




TABLE DES MATIERES

1 INTRODUCTION ......ciiriinniinininniiinninimmssimssssismsissrsisssissssssssssssssssssssssssssesses 1

PARTIE UN — EXAMEN DE LA DOCUMENTATION

2 LES DROITS D’AMENAGEMENT ET LES COUTS DE LOGEMENT ..........ocoonivnccnrirennnn. 2
L’évolution du financement de la capacité de production excédentaire..........cccceceereereererenrerrerereernennens 3
Le déplacement du fardeau pour I’expansion additionnelle...............ccccceeviruririnieinnninnnnescnnnrennerenennes 3
L’évolution du rythme de I’expansion de I’infrastructure ..............ccoeverrvircnruirecrnenennernnecrnesenresseenne 4
Le relévement des normes de SEIVICE ........couuiverininricresnisinsisinininssstisnsssssssssessssssessssessnssssssessssseesesnens 5
L’accroissement des cofits d’aménagement des infrastruCtures...........coceeerurcrrrnnernresresresesseneseesessarenen 5
L’accroissement des déséconomies externes de développement .............ccoceueeriveviieeninnneseesennneennrereneenes 6
L’évolution des cONtexXtes fISCAUX .......c.eevreriirisesunssiiinsistisneiesisisisisnesssssessisssstsssossssesssssassessesassnens 6
SOMIMAITE........cccinuiniirinnrisiininntisniirisrisesitsstitesesesssssssssssistesssssssesssssssssnssssssnsstssssstsstossossssessantoressassnsss 7
3 COUTS ET PRIX DES LOGEMENTS...........cccouneeeuunseememennessssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssnnssssss 8
Le modele statique COmMPAratif ...........ccocouvuireerenriiirecsinsinnniniinisisesssssssessssssssssnssssessssssssnsssssesessssessenseses 8
Le modele dynamiqUe ........ccccevurmiernsunisisnnenesunisassnesninisisiesisssssstssssssssssssssssssssasasssessssssssessessssessenseses 9
SOIMIMAITE......ceinriinrerisseerssesisresessssssissssssssssessssssesssstsstossssssessssssssssssesssssssssssessssssssssesssssssesesssssssssessssessons 12
4 PRIX DES LOGEMENTS ET CONSOMMATION DE LOGEMENT...........ccccccovvrenninnenenennens 13
L'effet des hausses de prix sur le mode d’0CCUPALION ..........ccvvvuiienricesrennrsesrinessenenrensenserentssenseesseseenens 14
Le choix de type de I0Zement ..........c.cocveiiiniiinmninintiininiiiinniessiiississssssssssesesassssssssnsessessens 17
SOMMAITE......cciinrirrirniiinisnniiiiiicrsisesesssisessssssstsssistsstssssssstssssstessostessessastsssssnesssssessassssessessensessans 21
PARTIE DEUX — CONSTATATIONS EMPIRIQUES ...........ccccecoiintinininnnninininnnnsseesesnnseesesansenses 22
5 LA METHODE, LE MODELE ET LES DONNEES .............cccooumvrummimnsessssnssmssssssssssssssmnssns 23
6 LES CONSTATATIONS. .......cccoiiniiriinninrennsniisnssssnisnsssssssnsssssssssssssssesssssssssssessssssssssessessessssesessessssasensenses 29
Choix de Mode d’OCCUPALION ....ccovevirirrinisrirnissesensnssessusssessssssssssnsasssssnsnssesnssnssessassessesessssesseressssessenses 29
Choix de type de I0ZEIMENL........cccciriiiirininiiininissineiiriiiriessssesssss s sssessssssssssssssssnsssssessens 32
L’effet net des variations des prix sur le type de logement ...............cccocveieervninnerenienenenenneresnseereneens 35
T CONCLUSIONS .......ccoticiininiinnsnestiiisissssisssssssssssstsssstssssssssssssssssssssasssssssessssensesssssssasessssessasessssasses 38
BIBLIOGRAPHIE............cccocvntninnmniininninniniisesiissssnisisisassisssssssssssssssssssssssssssssstesssssstssssssssssansessssssasses 40
NOTES EN FIN D’OUVRAGES ...........ccccvirunnirininriniiniissiisssiisisssssssisisississsssssssssnssisssssssssessenes 50




LISTE DES TABLEAUX

Tableaux 1
Tableaux 2
Tableaux 3

Tableaux 4

Tableaux 5

Tableaux 6
Tableaux 7
Tableaux 8
Tableaux 9
Tableaux 10
Tableaux 11

Tableaux 12

Répartition des types de logement par mode d’occupation .............ccceereevereerererreneerenserennnns 15
Répartition des types de logement par région métropolitaine de recensement................... 18
Revenu moyen, proportion de propriétaires-occupants et rapports de la valeur

des maisons et des IOYErs aUX TEVENUS .......c.ccceereererrereeranrersereseeseseesaesessessessessssessersessesessenss 18

Revenu moyen, valeur imposable des maisons et valeur prévue des maisons abordables,
pour les propriétaires-occupants dgées de 25 a 34 ans, par grande région métropolitaine
de TECENSEMENL ....coveiiriiriniiririnriniiicniiresriisisesseaestssesssessssessesesaesssssessssasssassasessssssessenes 25
Revenu moyen, prix estimatif des maisons et prévisions sur les prix des maisons
abordables, pour les locataires 4gés de 25 4 34 ans, par grande région métropolitaine

dE TECENSEMENL .....c.ucuviririiiriiniiinititncsneiiesistssesssaeesessesessetssessssasasesesssssssssnsssssnassssassenes 25
Définition des variables utilisées dans I’analyse de régression ..........cccceevvevererrernererennenes 26
Moyenne des variables clés de I’analyse de régression ..............cecvcererrecervernenrennennerenerennns 27
Coefficients estimatifs du modele sur le choix de mode d’occupation ............ccceeerrerernnnene 30
Evolution prévue du pourcentage de propriétaires-occupants compte tenu des hausses

des Prix des IOZEMENLS ........couiveiiriiiricniriiniiiii st ssssssssessessssesssssasnns 31
Coefficients estimatifs du modele sur les choix de type de logement pour les
PIOPIIEtAITES-OCCUPANLS .....cuverireririiriisrerireriisrsrisestisessesssssstsssnssssesessssssssesssssssssnssssnnsssssnens 33
Coefficients estimatifs du modele sur les choix de type de logement pour les

JOCALAITES ......vevirrrcriiniriiitiiieieereteaet st as bt as s s ssesassssstssassasnssnssnnasnessansanes 34
Evolution prévue de la répartition des types de logement par suite des hausses

A& PIiX ..ottt sss st sas st s s sbs s e e s s e sassaseesesnen e e esanasbenenesens 35




LISTE DE FIGURES

Figure 1
Figure 2

Figure 3
Figure 4

Figure 5§

Analyse statique comparative des effets des droits d’aménagement sur les prix

deS JOBEIMNENLS .....ccviuiniieirinrentiinnisniinniiisisisnesissesnissnsnsissnessssssessissessssssresessesssnssssssssssssesseses 9
Structure du modele décisionnel sur le mode d’occupation et le type de logement.............. 23
Répartition du type de logement par mode d’0ccupation ............ccecevercecrcerrnrserenescscsenerivennn 24
Probabilité d’accéder a la propriété par groupe d’age, apreés contrle des différences

des données sur la démographie et le revenu ... 31
Modification de la répartition des types de logement par suite de hausses uniformes

des prix de ceux-ci, pour les chefs de ménage 8gés de 254 34 ans..........ccocvevrccvrernrnnnnenee 36




1 INTRODUCTION

Le rapport aborde les effets des droits
d’aménagement 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 offerte dans une ville. On
pense que les droits d’aménagement provoquent
des hausses des prix des logements qui réduisent
la quantité de services de logement que les
personnes sont prétes 2 consommer. La diminution
de la consommation de services de logement se
traduit par I’achat de maisons plus petites
possédant moins de commodités et situées sur

des terrains de dimension réduite. Une diminution
suffisamment importante de la consommation de
logement peut entrainer un changement de type de
logement. Une hausse des droits d’aménagement
suffisamment importante peut amener certains
ménages 2 délaisser le logement individuel pour se
tourner vers le logement jumelé ou en rangée. Les
hausses globales des prix des logements peuvent
inciter des ménages qui se seraient normalement
tournés vers des logements de densité moyenne 2
choisir plut6t un appartement. L’ évolution des prix
et la consommation de logement sont reliés a la
combinaison de types de logements offerts par les
constructeurs et achetés ou loués par les ménages.
La combinaison de types de logements neufs
détermine I’étalement urbain et la densité globale.
Parce qu’ils influencent les cofits de logement,

les prix et les loyers, les droits d’aménagement

se répercutent aussi sur la taille de la ville.
L’importance de leurs répercussions est la
principale question abordée dans la présente étude.

La structure du rapport s’établit comme suit. La
partie un contient un examen de la documentation
et la partie deux, le contexte de I’étude empirique.
Dans le chapitre 2, on aborde I’effet des droits
d’aménagement sur le colit de production des
services de logement et I’on conclut sur le fait que
la pratique conventionnelle d’établissement des

droits d’aménagement est susceptible de causer
une hausse des cofits des nouveaux services de
logement. Au chapitre 3, on traite du lien entre la
hausse du coft de production des logements et le
prix payé par les consommateurs pour les services
de logement. Dans la conclusion de ce chapitre,
on endosse la croyance a I’eifet que
I’établissement de droits d’aménagement entraine
une augmentation du prix supporté par les
consommateurs pour les services de logement, &
court et 2 moyen terme du moins. Eventuellement,
les réductions des taxes fonciéres (relativement au
niveau auquel elles auraient dd se situer) permises
par les droits d’aménagement provoquent une
diminution du fardeau supporté par le
consommateur ainsi que des cofits de logement.

Au chapitre 4, on reconnait le lien entre les
hausses des droits d’aménagement et des prix des
logements en plus de tracer les conséquences
probables de ces hausses sur la quantité de services
de logement requis par un marché. Ces travaux
s’appuient sur la documentation empirique sur les
effets des hausses des prix des logements sur :

* la propension des jeunes personnes a
accumuler une mise de fonds et a devenir
propriétaires;

* la quantité de services consommés en matiére
de logement;

* lechoix de type de logement.

Au chapitre 5, on présente les méthodes employées
lors des travaux empiriques pour 1I’élaboration de
modeles sur les choix de mode d’occupation et de
type de logement. Le chapitre 6 contient les
coefficients estimatifs et les constatations, et le
chapitre 7, un résumé des conclusions ainsi que
des recommandations générales.




PARTIE UN — EXAMEN DE LA DOCUMENTATION

2 LES DROITS D’AMENAGEMENT
ET LES COUTS DE LOGEMENT

L’établissement de droits d’aménagement modifie
la fagon dont I’infrastructure est financée et la
répartition des cofits de I’expansion urbaine entre
les résidents existants et nouveaux ainsi que les
locataires et les propriétaires. Le présent chapitre
porte sur le lien entre les droits d’aménagement et
les hausses des cofits de production des logements
neufs. On y examine aussi le coft de la structure
physique et le cofit supporté par le consommateur,
payé sous forme de taxes foncitres. La premiere
partie du chapitre explique comment on peut
s’attendre a ce que 1’établissement de droits
d’aménagement provoque une hausse des cofits de
logement avec le temps. Eventuellement, lorsque
tous les résidents de la ville ont payé des droits
d’aménagement a I’achat d’une maison neuve ou
acheté une maison existante dont le prix a été
accru par les droits d’aménagement, I’instrument
touche principalement le calendrier des paiements
destinés a I’infrastructure plut6t que le cofit total
de I'infrastructure supporté par les résidents.

La progression du taux de croissance des villes
cause une augmentation des besoins et des cofits
de I'infrastructure. La hausse des taux de
croissance entraine aussi un élargissement de
I’assiette fiscale qui supporte le cofit de
remplacement de I’infrastructure désuete
construite a I’intention des résidents.

Par I’entremise des droits d’aménagement, les
acheteurs de maisons neuves paient par
anticipation les installations qui seront prolongées
jusqu’a celles-ci. Le paiement par anticipation
cause une réduction des taxes foncieres mais un
accroissement du prix d’achat et des paiements
hypothécaires. La différence au niveau du fardeau
total causée par la modification de la fagon de
financer les coiits d’infrastructure est due, en
partie, aux taux d’intérét qui sont plus élevés
pour les préts hypothécaires que les emprunts
municipaux.

Cependant, il existe d’autres considérations
concernant 1’équilibre qui devrait étre atteint entre
les droits d’aménagement et les taxes pour ce qui
est du financement de I’infrastructure. Dans de
nombreux cas, on laisse entendre que les droits
d’aménagement augmentent 1’équité entre les
résidents existants et les nouveaux. A cet effet,
nous aborderons un certain nombre de
considérations :

* I’évolution du financement de la capacité de
production excédentaire;

* le déplacement du fardeau pour I’expansion
progressive de I’infrastructure;

e I’évolution du rythme d’expansion de
I’infrastructure;

* le relévement des normes de service avec le
temps;

* I’accroissement des cofits d’infrastructure
avec le temps;

* I’accroissement des déséconomies externes
de la croissance urbaine;

¢ I’évolution des contextes fiscaux.

Snyder et Stegman (1986) ont estimé la différence
entre le fardeau du cofit et de la dette pour les
résidents initiaux par rapport aux nouveaux venus.
Le point de départ de leurs travaux est un calcul
du cofit économique d’une nouvelle infrastructure.
On a supposé ce qui suit : des infrastructures
d’une durée de 40 ans; un cofit de réalisation

de 100 $ par ménage; un taux d’intérét réel

(apres inflation et aprés impdt) de 3 % pour les
obligations non garanties. Le cofit é&conomique

de I'infrastructure est fondé sur une possibilité

de taux de rendement réel de 3 % si I’argent avait
été investi ailleurs, ainsi que sur la diminution

de la valeur de I’infrastructure causée par la
détérioration et la dépréciation. Calculé sous
forme de montant annuel uniforme (lequel
correspond fondamentalement au versement
requis au fonds d’amortissement pour rembourser
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le colt de 100 $ et payer I’intérét sur une période
de 40 ans), le cofit économique serait de 4,33 $
par année par ménage.

Snyder et Stegman ont examiné des cas ol la
nouvelle infrastructure a été construite moyennant
une variété d’hypothéses concernant ce qui suit :

¢ lafréquence et le rendement ou la taille de
I’investissement;

la vie de I’infrastructure;

la période de financement de I’investissement;
le taux de croissance du nombre de ménages;
le taux d’intérét et d’inflation;

la vie utile des installations.

Lévolution du financement de la
capacité de production excédentaire

Les composants de I’infrastructure comme les
stations de traitement d’eau et d’épuration des eaux
d’égout nécessitent des investissements globaux
dont la taille est déterminée en soupesant les
économies d’échelle et le cofit de la capacité de
production excédentaire construite en vue de servir
les futurs résidents. Le financement de ces
investissements au moyen des taxes fonciéres fait
porter un fardeau plus grand aux résidents initiaux
qu’aux résidents futurs parce que les résidents
initiaux doivent payer le financement de la capacité
de production excédentaire. Au fur et 2 mesure que
le nombre de ménages augmente, de plus en plus
de personnes se partagent la dette et la capacité de
production excédentaire est absorbée, ce qui fait
diminuer le cofit fiscal par ménage.

Lorsque les installations ont une durée de 40 ans,
que le taux d’intérét réel est de 3 %, que la ville
s’agrandit au rythme de 4 % par année et que de
nouveaux investissements sont réalisés a tous les
20 ans (p. ex. une nouvelle station de traitement
d’eau est construite 2 tous les 20 ans), les
simulations de Snyder et de Stegman démontrent
que les résidents existants supportent un fardeau
qui est 40 % supérieur aux cofits économiques des
installations lorsque des obligations a 20 ans sont
utilisées pour financer le colt d’aménagement.
Lorsque de nouvelles installations sont construites
a tous les cinq ans et que leur cofit est financé au

moyen d’obligations 2 cinq ans, les résidents
existants supportent un fardeau qui est 280 %
supérieur au coit économique (Snyder et
Stegman, figure 4.9). Dans les deux cas, les
obligations municipales possédent une période
d’amortissement égale 2 la période d’expansion
des installations mais inférieure 2 la durée
économique de celles-ci.

La différence de fardeau entre les résidents établis
et les nouveaux venus s’accroit avec I'inflation.
Dans ce cas-ci, non seulement les nouveaux venus
partagent-ils les colits de la nouvelle infrastructure
avec la population existante, mais ils bénéficient
aussi du fait qu’ils paient avec des dollars dévalués.
Lorsque la période d’expansion est de 20 ans, que
la ville s’agrandit au rythme de 3 % et que le taux
d’inflation est de 4 %, les nouveaux venus au cours
de la 20¢ année ne paient que 21 % des cofits
d’infrastructure supportés par les résidents en place.

Par conséquent, la croissance fait I’objet, pour
des raisons financieres, d’une résistance justifiée
dans les villes dont les principales stations de
traitement d’eau et d’épuration des eaux d’égout
atteignent leur capacité de production.
L’établissement de droits d’aménagement qui
aident 2 payer la capacité de production
excédentaire accroit les cofits de logement des
nouveaux résidents mais réduit I’incidence du
fardeau supporté par les résidents existants et,
par conséquent, la résistance 2 la croissance.

Le déplacement du fardeau pour
I'expansion additionnelle

Snyder et Stegman montrent que 1’incidence
intergénérationelle, c’est-a-dire la répartition

du fardeau fiscal entre les résidents existants et
nouveaux, differe substantiellement selon qu’il
s’agit de services susceptibles d’étre étendus de
fagon progressive et de services qui nécessitent
des investissements majeurs globaux et anticipés.
Les services progressifs peuvent étre agrandis a
peu prés au méme rythme que le développement
se produit. Il s’agit, par exemple, des rues des
quartiers résidentiels, de 1’adduction d’eau et des
égouts et, dans une certaine mesure, des écoles
(Snyder et Stegman, 1986: 40).
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Si la période de financement égale la durée
économique des installations, les paiements
du ménage égaleront le colit économique.

Si la période de financement est inférieure

a la durée économique des installations, les
cofits seront supérieurs au colit économique

a moins d’étre plus que compensés par I’effet
de la répartition des cofits sur une plus grande
population, c’est-a-dire par I’entremise de la
croissance des ménages. Cependant, cette
méme croissance des ménages accroit les
besoins en installations. Si la croissance est
trop élevée, les cofits accrus des installations
additionnelles ne seront pas compensés par
I’effet de répartition des cofits de la
croissance.

11 se trouve que le taux de croissance des
ménages doit étre inférieur au taux d’intérét
pour que les cofits de financement soient
inférieurs aux cofit économiques (Snyder et
Stegman, 1986: 42). Par exemple, dans un
modele permanent, lorsqu’on utilise des
obligations a 20 ans au taux d’intérét réel de
3 % pour le paiement d’installations d’une
durée de 40 ans agrandies au taux de 2 % par
an pour répondre a un taux de croissance des
ménages qui est lui aussi de 2 %, chaque
contribuable paiera 4,02 $ par an. Ce fardeau
fiscal est inférieur au cot économique des
installations progressives parce que la période
de financement est plus courte que la durée
des installations, et que le taux de croissance
est inférieur au taux d’intérét.

Lorsque le taux de croissance correspond au
taux d’intérét, les effets de 1’accroissement
des besoins en installations et du nombre de
personnes pour partager les cofts se
compensent trés exactement I’un et I’ autre.
Ainsi, les cofts supportés par les ménages
égalent le cofit économique, peu importe la
période d’amortissement.

Lorsque les taux de croissance urbains sont
inférieurs au taux d’intérét réel, plus la durée
de I’obligation est courte (et inférieure) par
rapport 2 la durée économique, plus les

économies réalisées par les résidents existants
sont grandes. Lorsque les taux de croissance
urbains sont supérieurs au taux d’intérét réel,
le financement du co(t de I’infrastructure
progressive par I’entremise de taxes foncieres
qui permettent de rembourser la dette se
traduit par des taxes foncieres supérieures au
cofit économique d’aménagement de
I’infrastructure si la période de financement
est inférieure 2 la durée économique.

* Lorsque le taux de croissance est supérieur au
taux d’intérét réel (qui se situe actuellement a
environ 3,75 %), il est alors possible d’utiliser
les droits d’aménagement pour abaisser les
futures taxes foncitres des résidents existants
au niveau du cofit é&conomique du service.

* Dans la plupart des villes canadiennes, les
taux de croissance sont inférieurs au taux
d’intérét réel. Cette situation signifie que le
financement des services progressifs au
moyen de droits d’aménagement entraine une
redistribution de la richesse des nouveaux
résidents vers les résidents existants, tant que
les nouveaux résidents versent des taxes qui
servent au remboursement de la dette
contractée pour le financement de I’ancienne
infrastructure. Cette redistribution se reflete
aussi dans le prix du logement ancien, qui
augmente avec les hausses de prix du
logement neuf induites par les droits
d’aménagement.

Lévolution du rythme d’expansion de
Pinfrastructure

La modification des attentes en matiére de
calendrier d’aménagement de I’infrastructure a
fait augmenter le cofit des nouveaux logements.
Dans le passé, de nombreuses collectivités
autorisaient la mise en chantier de logements
avant I’aménagement de I’infrastructure primaire.
L’obligation d’agrandir I’infrastructure avant la
mise en chantier de logements peut retarder le
développement. Les anciens problémes tels que
les installations et les services inadéquats dans les
nouvelles villes et les nouveaux lotissements ont
été remplacés par de nouveaux probleémes tels que
la surréglementation, les représentants locaux
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insensibles, les délais injustifiés et les
contributions exigées des promoteurs pour une
vaste gamme de nouvelles installations.

L’ obligation d’aménager I’infrastructure avant le
début des travaux de construction est fondée
davantage sur des préoccupations environnementales
que sur des questions d’esthétique ou de commodité.
Parmi les dépenses majeures engagées d’avance et
pour lesquelles on exige des droits d’aménagement,
on retrouve les installations d’assainissement et les
conduites principales. Les préoccupations de plus en
plus grandes du public a I'égard de I’environnement
empéchent les promoteurs et les municipalités de

« polluer maintenant et de nettoyer plus tard »,
comme il était possible de faire lorsque
I’environnement naturel était grand par rapport a

la quantité de polluants produits par une ville.

La construction d’installations majeures avant la
croissance de la ville signifie que les résidents
existants doivent payer les cofits de la capacité de
production excédentaire.

La modification des attentes en matiére de
calendrier de prestation des services ajoute un
élément aux cofits d’infrastructure qui n’avait pas
2 étre supporté par le passé. Par conséquent, cet
élément pourrait étre pergu comme un avantage a
la charge des acheteurs de maison neuve. Le cofit
additionnel représente I’intérét payé pour les
dépenses en immobilisations durant la période

ol les services sont fournis d’avance. Lorsque
I’infrastructure est construite avant
I’aménagement résidentiel, les contribuables
absorbent les cofits de financement par emprunt
jusqu’a ce que les nouveaux résidents s’installent
dans la collectivité et commencent a payer des
taxes. L'établissement d’un droit d’aménagement
exigible au moment ol le terrain brut est zoné
pour I’aménagement résidentiel peut aider a
supporter I’intérét sur les obligations émises pour
le financement de I’expansion de I’infrastructure.
D’autres frais pourraient étre justifiés étant donné
les efforts additionnels qu’il faudrait déployer en
matiere de prévision et de planification afin de
réduire le risque associé a la prestation anticipée
de services. La modification du calendrier
d’investissement dans I’infrastructure accrofit le
coiit net du logement neuf, lequel peut &tre

transmis aux nouveaux résidents par I’entremise
des droits d’aménagement.

Le relévement des normes de service

L’augmentation globale des revenus amene les
résidents 2 exiger des biens et des services de
qualité plus élevée. Les collectivités riches
peuvent demander des installations récréatives
plus grandes et plus variées, de meilleurs écoles,
un environnement plus propre, des rues plus
larges, de meilleurs revétements, des services
publics souterrains plut6t que hors terre et un
acces amélioré aux parcs 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 privé. Par conséquent,
on peut s’attendre a ce que la taille relative du
secteur public et le fardeau fiscal local
s’accroissent avec le temps.

L’augmentation des normes en matiére de services
se répercute sur le fardeau financier des résidents
lorsque les demandes ne sont pas compensées par
des progres technologiques qui réduisent les
cofits. Le ralentissement de la croissance de la
productivité du secteur public combiné 2 la hausse
de la demande de services publics peut forcer les
administrations publiques locales 2 freiner
I’expansion de I’infrastructure, ce qui réduit
I’offre de logement et accroit les cofits.
L’imputation de frais aux nouveaux résidents pour
le privilege de s’installer dans la municipalité fait
augmenter les cofits de logement mais compense
aussi les hausses de prix découlant d’une
réduction de I’offre de terrains viabilisés.

Laccroissement des colts
d’aménagement des infrastructures

La croissance de la ville s’accompagne
habituellement d’une augmentation des cofits
d’expansion de I’infrastructure. Les barémes des
cofits des services affichent souvent des courbes
en forme de « S » parce que les économies
d’échelle réalisées aux niveaux les plus bas de

la production se transforment en déséconomies
d’échelle lorsque la production est augmentée.
Des augmentations majeures des cofits peuvent se
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produire lorsque la capacité de production
excédentaire des stations d’épuration est absorbée
et qu’il faut faire appel a de nouvelles
technologies d’épuration plus cofteuses afin de
répondre aux besoins créés par la hausse de la
population. Dans les grandes villes, les cofits
d’expansion de I’infrastructure peuvent augmenter
lorsque la croissance pousse la périphérie vers des
emplacements plus difficiles 2 aménager. Par
conséquent, le cofit du logement neuf peut
s’accroitre sans qu’il y ait de perspective de
diminution relative des taxes foncieres. Les droits
d’aménagement aident 2 financer certaines des
déséconomies associées 2 la croissance a grande
échelle.

Laccroissement des déséconomies
externes du développement

Les nouveaux aménagements réalisés en
périphérie de la ville réduisent les possibilités
pour les résidents actuels de profiter de la
campagne environnante. Le réaménagement
accroit la densité des centres-villes et fait I’objet
d’une résistance a cause de ses effets négatifs sur
les qualités que possédent les quartiers. Les
nouveaux aménagements non résidentiels
augmentent ’attirance des consommateurs et des
navetteurs pour le centre de la ville et contribuent
a la congestion. Dans certains cas, 1’externalité
d’un nouvel aménagement peut &tre atténuée par
I’expansion routiere urbaine ou par la construction
de logements 2 bas prix situés a proximité des
lieux de travail. D’autre part, I’expansion routiére
urbaine crée des déséconomies externes qui
peuvent se solder par des demandes d’indemnité
et de compensation faisant augmenter les cofits
d’aménagement de I’infrastructure.

Au fur et 2 mesure de I’évolution de la ville et
que le réaménagement menace les quartiers les
plus riches, les déséconomies externes engendrées
par la croissance augmentent et les nouveaux
ensembles ont moins de chance d’étre acceptés
par les services d’urbanisme municipaux. Au fur
et 2 mesure que les déséconomies externes
relatives aux nouveaux ensembles augmentent,
les résidents sont de moins en moins enclins a
accepter toute croissance additionnelle dont les

conséquences négatives ne seraient pas
compensées. Les mesures de compensation seront
difficiles 2 mettre en oeuvre si les personnes qui
se sentent 1ésées par le développement doivent
payer pour I’atténuation des effets de ce dernier.
La hausse des droits d’aménagement pourrait
aider 2 atténuer les déséconomies externes et
permettre le développement. Cependant, on ne
doit pas s’attendre & ce que ces hausses soient
entierement compensées par des réductions
ultérieures des taxes foncieres.

Lévolution des contextes fiscaux

La hausse de I’endettement a découragé les
municipalités d’emprunter pour le financement de
la nouvelle infrastructure. Pour éviter que leurs
paiements d’intérét soient trop élevés, les
municipalités tendent a réduire la proportion des
dépenses en capital financées par emprunt et la
durée de la période d’amortissement des
obligations qu’elles émettent. Cette situation a
pour effet d’accroitre le fardeau des résidents
existants par rapport au fardeau des nouveaux
venus qui créent la demande de services
additionnels. La réponse d’une municipalité aux
taux d’intérét élevés peut accroitre le montant
que les résidents doivent payer pour permettre

a la croissance d’avoir lieu en I’absence de droits
d’aménagement. L’établissement de droits
d’aménagement afin de réduire le fardeau
financier créé par de faibles niveaux
d’endettement et de courtes périodes
d’amortissement cause une augmentation du codt
du logement neuf. Le fardeau est éliminé au fur
et 2 mesure de I’établissement des nouveaux
résidents, de 1’augmentation des taxes foncieres
pergues et du remboursement de la dette.

Les plafonds de taxes et les sentiments anti-
croissance limitent aussi I’aptitude de certaines
municipalités a financer le cofit des nouvelles
infrastructures. Les difficultés financiéres
éprouvées par les municipalités peuvent nuire a
leur croissance lorsque des normes de service ont
été fixées, que les conditions de prestation ont été
établies par la province et que les administrations
sont incapables de réduire ou de changer le type
de service fourni. Les municipalités sont forcées
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de chercher de nouvelles sources de financement
en raison de la pression accrue exercée par la
croissance et I’expansion de I’infrastructure.

Les droits d’aménagement semblent la source de
fonds la plus simple, et possiblement la seule
dans le cas des municipalités en croissance. Les
droits d’aménagement offrent aussi un avantage
additionnel du point de vue politique, c’est-a-dire
que leurs répercussions sont difficiles &
déterminer et pratiquement impossibles 2 mesurer
directement. On pense généralement qu’ils ne
touchent que les gens de I’extérieur qui veulent
déménager dans la municipalité. Leurs effets sur
les locataires locaux ou sur les nouveaux ménages
formés par des enfants qui quittent la maison sont
rarement abordés de maniére explicite dans les
discussions sur la politique. Il est possible que les
difficultés financires de la municipalité incitent
des représentants locaux a établir des droits
d’aménagement pour la production de recettes,

ce qui ferait monter le prix du logement neuf.

Sommaire

Bien qu’il soit théoriquement possible d’établir un
droit d’aménagement et un baréme d’imposition
qui ne pénalise pas les nouveaux résidents en
haussant les cofits de logement, il est improbable,
pour les raisons susmentionnées, qu’un tel
systéme soit mis en oeuvre. On peut s’attendre 2
ce que I’établissement de droits d’aménagement
provoque une hausse des cofits et des prix des
logements. Bien que cette hausse puisse étre
supérieure au droit lui-méme en raison des cofits

d’administration et de financement additionnels
supportés par le promoteur, I’ampleur des
répercussions dépend de I’équilibre du marché.
Dans les marchés surchauffés, les prix sont déja
supérieurs au point d’équilibre, ce qui fait qu’ils
ne sont pas aussi influencés par les cofts. Par
conséquent, les droits d’aménagements seront
davantages supportés par les propriétaires
fonciers.

Bien que les droits d’aménagement accroissent les
cofits et les prix initiaux, on peut aussi s’attendre
a ce qu’ils protégent les nouveaux résidents 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’aménagement protégent
les nouveaux résidents des hausses des taxes
foncieres dépend des normes de service, des cofits
de la main-d’oeuvre et des matériaux ainsi que
des attentes. L'établissement de droits
d’aménagement peut entrainer une réduction des
taxes foncieres si les normes, les cofits et les
attentes demeurent constants.

En résumé, les droits d’aménagement font
augmenter les cofits initiaux supportés par les
consommateurs pour le logement dans les
marchés stables. Cependant, les cofits globaux de
logement (taxes fonciéres comprises) devraient
augmenter dans une proportion inférieure au droit
d’aménagement parce que les taxes fonciéres
seront inférieures au montant qu’elles auraient
atteint en I’absence du droit en question.




3 CcOUTS ET PRIX DES LOGEMENTS

Le présent chapitre porte sur les effets des droits
d’aménagement sur le prix du logement neuf.
Plus les prix augmentent, plus la quantité de
services que les gens sont préts a acheter diminue,
ce qui empéche le report du fardeau total des
droits d’aménagement. Les consommateurs et les
producteurs partagent le fardeau. Ce chapitre
s’appuie sur les nouveaux aspects de I’économie
urbaine qui tiennent compte de I’investissement
foncier et du calendrier des décisions. L’examen
de la théorie du modele dynamique vient appuyer
les observations empiriques a I’effet que les prix
des terrains et des maisons augmentent davantage
que les cofits. Les lecteurs peu familiers avec les
modeles mathématiques devraient simplement
jeter un coup d’oeil rapide aux trois pages
décrivant les équations mathématiques.

Dans la conclusion du chapitre, on suggere de
poursuivre I’analyse des effets des droits
d’aménagement sur les marchés du logement a
court et 3 moyen terme en acceptant le fait que les
prix des logements augmenteront d’un montant
approximativement égal 2 la taille des droits
d’aménagement. Les connaissances sur les effets
des droits, au moins & court et 3 moyen terme,
peuvent étre approfondies par I’étude des effets
des hausses des prix des logements. A long terme,
lorsque les droits d’aménagement ne toucheront
que le calendrier des paiements et non le niveau
des cofits supportés par les nouveaux résidents,
les conséquences spatiales seront créées par des
différenciations des calendriers des cofits
d’aménagement et par les effets de celles-ci sur

la taille de la mise de fonds que les nouveaux
ménages devront verser pour accéder au marché
du logement de propriétaire-occupant.

En faisant augmenter les cofits de production du
logement neuf, les droits d’aménagement
accroitront le prix du logement neuf et, dans
certains cas, réduiront le prix payé par les
promoteurs pour le terrain!.

Les hausses du prix du logement neuf situé en
banlieue inciteront davantage de personnes a
acheter des maisons existantes n’ayant pas été
assujetties aux droits d’aménagement. Cette
modification de la demande fera augmenter le
prix du logement existant d’un montant au moins
égal 2 la hausse de prix subie par le secteur du
logement neuf2, A moins d’étre contrdlés, les
loyers de I’ensemble de la ville augmenteront en
raison de la hausse des cofits de construction des
appartements neufs. Les hausses de prix causées
par I’établissement de droits d’aménagement
applicables a I’ensemble de la région urbaine se
répercutent sur la ville entiere et les propriétaires
de maisons existantes profitent de leurs
retombées. Les immigrants, les nouveaux
ménages et les locataires en supportent les cofits.

Le modéle statique comparatif

Dans un marché du logement stable, on constate,
a I’aide de la figure 1, que les droits
d’aménagement peuvent accroitre les cofits de
construction du logement et, par conséquent, faire
passer la courbe de I’ offre de logement neuf de
So 2 S;. Durant chaque période, la courbe de
demande Dy est pergue comme constante alors
que la ville grandit par unités d’accroissement
égales. La montée de la courbe de I’offre ferait
passer les prix des logements de Py a Py, mais
dans une proportion inférieure aux hausses de
cofits générées par les droits d’aménagement,.
Une partie des cofits serait supportée par les
constructeurs, les promoteurs et les travailleurs de
la construction. La répartition du fardeau entre les
consommateurs et les producteurs de logement
dépend de 1’élasticité relative de la demande et de
I’offre par rapport au prix.

L’importance des hausses de prix dépend des
élasticités relatives déterminées par le degré selon
lequel les consommateurs peuvent réduire la
quantité de logement qu’ils achetent et par la
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Figure 1 : Analyse statique comparative des

effets des droits d'aménagement sur les prix
des logements
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mobilité des facteurs de production. Si les droits
d’aménagement sont limités a une partie de la
ville, le fardeau entier sera transmis aux
consommateurs. Les prix des logements
augmenteront d’un montant égal aux droits parce
que les firmes et la main-d’oeuvre sont
entierement mobiles 2 I'intérieur d’une ville.
L’aménagement cessera dans ce secteur jusqu’a
ce que d’autres facteurs comme les cofits de
navettage sur une plus longue distance a partir
des autres municipalités augmentent d’'un montant
égal aux droits d’aménagement. Des droits
d’aménagement différenciés spatialement créeront
des différentiels de prix des logements qui peuvent
toucher ’endroit ol le développement a lieu.

Le modele dynamique

Le modele statique comparatif considere que
I’aménagemement 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’aménagement sur les prix des terrains effectuées
par Snyder et Stegman (1986) montrent que les
promoteurs peuvent maintenir une marge de profit
de 10 % apres paiement de I’intérét se rapportant
aux préts contractés pour les droits
d’aménagement lorsqu’ils augmentent les prix

des logements de 28 % de plus que les droits
d’aménagement. Singell et Lillydahl (1990) ont

estimé les effets des droits d’aménagement dans
une ville du Colorado et démontré que les prix
des terrains s’accroissent d’un montant supérieur
aux droits d’aménagement. Dans I’étude sur les
prix des terrains situés 2 Toronto et menée par
Skaburskis et Qadeer (1992), on conclut que les
droits d’aménagement sont transmis moyennant
une prime de 33 %.

Selon les explications fournies par les
intervenants, la majoration de prix est attribuable
au cofit d’emprunt accru des promoteurs.
L’explication théorique commence par une
description d’un marché foncier influencé par

les investisseurs qui décident d’un calendrier
d’aménagement maximisant les profits. On
reconnait que le prix des terrains situés en
périphérie de la zone urbaine est bien supérieur
aux cofits de renonciation. Cappozza et Helsey
(1989: 304) ont remarqué que le prix du terrain
brut situé en périphérie de Vancouver excédait le
cofit de renonciation du terrain par un facteur de
30, méme avant la hausse spectaculaire des prix
des logements enregistrée récemment dans cette
ville. En périphérie, I’offre de terrain est souvent
limitée par des obstacles naturels ou par des
réserves de terrains agricoles qui causent une
rareté de logements locatifs (Rose, 1989). Brown,
Philips et Roberts (1981) ont décrit un marché des
placements fonciers complexe 2 la périphérie des
villes canadiennes et américaines, et ils ont
observé que les investisseurs commencent a
acheter des terrrains situés en région rurale 20 ans
avant I’émergence des pressions en mati¢re de
développement. Les hausses attendues de la
valeur des terrains déterminent les prix actuels de
ceux-ci. Les hausses des prix des terrains situés
en périphérie peuvent causer une capitalisation
des droits d’aménagement. La ville 2 la croissance
stable examinée ici posséde, au début, une
structure de prix des logements semblable a celle
de la ville décrite dans la figure 1. Toutefois, la
croissance de la ville continue d’en étendre la
périphérie, ce qui, en retour, modifie le prix de
base qui établit tous les prix des logements dans
la ville, de plus en plus loin du centre. La
réduction de I’accessibilité des emplacements
susceptibles d’étre aménagés rend tous les
emplacements situés a I’intérieur de la ville
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realtivement plus attrayants et en augmente le
prix. Comme cette hausse est indépendante des
colts de construction, la valeur des futures
hausses des prix des logements et des loyers est
incorporée aux prix actuels des terrains.

Le processus de croissance peut s’étre déroulé sur
une longue période, 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 I’ensemble de la ville. Les
propriétaires du terrain situé 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 aprés que la croissance urbaine
ait poussé les banlieues plus loin dans la campagne.
La croissance future attendue accroit le montant que
les gens paieront pour vivre dans un emplacement
précis. Le prix du terrain n’est plus fixé en fonction
de sa valeur selon sa meilleure utilisation non
urbaine mais en fonction des attentes quant a la
hausse future de sa valeur. La concurrence
maintiendra les prix des terrains a un niveau qui
actualise la valeur future que le terrain générera
aprés aménagement, moyennant le taux d’intérét
que le propriétaire foncier peut obtenir pour sa
deuxieéme meilleure possibilité d’investissement.

Donald Shoup (1970) a montré que les
propriétaires fonciers convertiront I’utilisation de
leur terrain lorsque le taux de rendement attendu
pour celui-ci dans sa forme nouvelle baisse a un
niveau égal au taux de rendement de placements
de remplacement. Les investisseurs conserveront
les terrains vacants lorsque leur valeur augmente
3 un taux supérieur aux rendements offerts pour
des placements équivalents. Le développement
établit de maniere fixe I’utilisation des terrains et
empéche les hausses futures de leur valeur
attribuables au changement de la demande relative
pour différents types de logement.

Amott et Lewis (1979) ont poussé plus loin les
travaux de Shoup en élaborant les conditions de
maximalisation des profits associées au calendrier
et A la densité d’aménagement optimaux. Leur
modele montre que le calendrier d’aménagement
est optimal lorsque le rapport des cofits de
construction au prix de la propriété aménagée

est égal 2 la différence entre le taux d’intérét et le
taux de croissance des prix futurs des logements,
divisée par le taux d’intérét. Amnott et Lewis
(1979: 162) ont déterminé le calendrier optimal
d’aménagement en maximalisant ce qui suit :

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

Ou:

L(T,K) = valeur actuelle d’une unité de terrain
aménagée au moment T avec le capital social K;
r(t) = loyer d’une unité de logement au moment t;
Q(K) = production de logement sur une unité de
terrain avec le capital K;

i = taux d’intérét;

p = prix d’une unité de capital.

Les hypotheses qui sous-tendent le modele sont

les suivantes :

* la construction confinera a jamais le terrain
dans cette utilisation;

¢ les loyers avant I’aménagement (loyers

agricoles) sont nuls;

le prix du capital est constant;

les taxes foncieres sont nulles;

le batiment ne subit aucune dépréciation;

les loyers devraient augmenter 2 un taux

constant (Arnott et Lewis, 1979: 112).

Le calendrier optimal d’aménagement est le
suivant :

P(T) i @)

Ou :

p = le prix du capital;

K = le montant de capital utilisé pour construire
un logement sur une unité de terrain;

P(T) = la valeur de la propriété aménagée au
moment T;

i = le taux d’intérét;

n = le taux continu d’augmentation des loyers.

L'interprétation économique de cette condition
laisse entendre que « le promoteur attendra
jusqu’a ce que I’intérét économisé en reportant la
période d’aménagement d’une période, ipK, égale
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I’intérét abandonné, (i-n) P(T) » (Amott et Lewis,
1979: 63). Le prix de la propriété est fixé 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’aménagement sont
établis. Les droits sont ajoutés aux cofts de
construction et I’on présume qu’ils restent stables
d’un type de batiment a I’autre ou d’une période
a I’autre. Les droits sont pergus au moment de la
construction. Cette derniere hypothese est
importante parce que la distribution des fardeaux
et I’effet de ces derniers sur la densité dépendent
de I’étape du processus d’aménagement ol le
droit est exigé. Par exemple, Evans (1983) a
montré que les droits d’aménagement pouvaient
n’avoir aucun effet sur le prix ou la densité s’ils
étaient exigés au moment de rezoner le terrain
brut pour utilisation urbaine parce que leur
paiement serait pergu comme du passé et qu’il
ne toucherait pas les conditions marginales
déterminant le calendrier ou la densité
d’aménagement qui maximalisent le profit.

Les conditions de maximalisation du profit
élaborées par Amott et Lewis peuvent étre ajustées
en ajoutant le droit d’aménagement aux cofits de
construction. Les nouvelles conditions de calendrier
sont décrites par I’équation (2), et une simple
manipulation relie celle-ci aux prix des logements
en I’absence de droits d’aménagement (DCL).

Comme :
pk+DCL _(i—n) 3)
PT* = i
_ipk +iDCL
P =
= A
P(T*) = P(T) + in DCL
et que
_1
(i-n) >1

Les droits d’aménagement pergus au moment de

la construction reportent le calendrier optimal
d’aménagement jusqu’a ce que les prix des
logements aient augmenté davantage que les droits.
Le multiplicateur des droits d’aménagement est égal
au rapport du taux d’intérét au taux d’intérét moins
le taux d’augmentation des loyers. Il est égal au
rapport du prix d’une maison neuve aux cofits de
construction de celle-ci. Plus la ville grandit vite et
plus le taux d’augmentation des loyers sera élevé, et
plus le rendement du loyer sera faible. Plus le taux
de croissance est élevé et plus le multiplicateur en
vertu duquel les droits d’aménagement font monter
les prix des logements sera grand.

David Mills (1981) a élargi le modele du calendrier
de développement de maniére 3 y inclure un
équilibre de la concurrence et 2 démontrer que les
conditions d’ Amott et de Lewis ne tiennent que
lorsqu’un type particulier de maison cesse d’étre
construit par suite des contraintes exercées sur
I’offre de terrains a bétir. Selon le modéle de Mills,
aucun loyer supérieur au coft de renonciation du
terrain ne peut étre pergu en périphérie de la ville
tant que I’offre de terrain reste libre. Dans ces
marchés, les droits d’aménagement sont ajoutés
(sans le multiplicateur décrit précédemment) aux
cofts de construction tel qu’illustré dans la figure 1.
L'introduction explicite de la concurrence du marché
effectuée par Mills ne modifie pas les conclusions
fondamentales élaborées avec le modele d’ Amott
et de Lewis mais réduit la taille de I’effet
multiplicateur. Si I’offre de terrain est restreinte de
fagon permanente en périphérie de la ville par des
conditions naturelles ou par la réglementation, les
prix du logement seront accrus par la rareté de
loyers découlant de la restriction. En tout temps, les
prix du logement refléteront la valeur actualisée du
profil des loyers pergus dans le futur aprés que les
restrictions foncieres aient stoppé I’expansion de la
ville. Plus I’ offre de terrains d’une ville (ou d’un
sous-marché du logement d’une ville) est en voie de
se tarir et plus le multiplicateur en vertu duquel les
droits d’aménagement feront augmenter les prix du
logement sera élevé. Plus le taux de croissance de la
ville est grand et plus les hausses de loyers futures
ainsi que le multiplicateur qui détermine la portée
selon laquelle les droits d’aménagement font
augmenter les prix du logement seront élevés. Plus
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la demande de logement est inélastique, plus les
effets des prix sur les restrictions foncitres sont
grands. Les modeles élaborés par Shoup, Arnott et
Lewis ainsi que Mills aident a confirmer les
affirmations des promoteurs 2 I’effet que les droits
d’aménagement sont ajoutés aux prix des logements,
et ils expliquent les conclusions empiriques qui
montrent que les prix s’accroissent dans une
proportion supérieure au montant des droits
d’aménagement. Les propriétaires fonciers a la
recherche de la maximalisation des profits
retarderont I’aménagement jusqu’a ce que les prix
du logement aient augmenté au point de compenser
tous les cofits de conversion.

Sommaire

La répartition du fardeau entre les consommateurs
et les propriétaires fonciers dépend du taux de
croissance de la ville, du taux d’intérét et de
I’élasticité de la demande de logement par rapport
au prix. Plus le taux de croissance est élevé et
moins il faut de temps pour que les prix
compensent les droits d’aménagement. Plus le délai
d’aménagement est court et plus le fardeau du
propriétaire foncier est petit. Plus le délai est court
et plus le facteur d’actualisation utilisé pour calculer
la valeur actualisée de la hausse de prix supportée
par les consommateurs est petit. Plus le taux
d’intérét est élevé et plus le taux d’actualisation
utilisé pour calculer la valeur actualisée de la hausse
de prix supportée par les consommateurs est élevé,
et plus la part de ces demiers du fardeau fiscal est
basse. Plus le taux d’intérét est élevé et plus la perte
subie par les propriétaires fonciers en attendant que
les prix augmentent pour compenser les droits
d’aménagement sera élevée. L'élasticité relative de
la demande et de I’ offre détermine aussi la
répartition du fardeau dans des marchés fonciers
stables et libres. Si les modeles de calendrier de
développement s’appuient sur un taux constant
d’augmentation des prix déterminé de I’extérieur,
un délai de développement induit de I’intérieur

accélérera le taux d’augmentation des prix des
logements. Plus le calendrier de demande est
inélastique et plus la hausse des prix des logements
attribuable a la réduction de I’ offre de logement
neuf sera rapide et plus la part des consommateurs
du fardeau fiscal sera élevée, comme dans le cas
statique comparatif. Méme si I’établissement de
droits d’aménagement encourage les propriétaires
fonciers et les promoteurs 2 attendre que les prix
augmentent jusqu’au point de compenser leurs
coflts supplémentaires, le fardeau repose aussi sur
les propriétaires fonciers et les constructeurs qui
doivent conserver leurs investissements en
I’absence de profit. Les promoteurs aussi sont
touchés par le délai car aucun profit n’est obtenu
pendant qu’ils attendent que les prix des logements
augmentent suffisamment pour compenser les droits
d’aménagement.

Bien que le chapitre précédent ait conclu sur le fait
que I’établissement de droits d’aménagement
n’augmentait pas le cot du logement d’un montant
équivalent a cause de la réduction ultérieure des
taxes foncieres, le présent chapitre montre que la
hausse des droits d’aménagement accroit le prix du
logement dans une proportion supérieure. Comme
I’établissement de droits d’aménagement
débouchera éventuellement sur une réduction des
taxes foncieres, il est raisonnable de présumer que
les effets du délai et que la réduction des taxes
foncitres s’annuleront a court et 2 moyen terme.

Il est aussi raisonnable de s’attendre a ce que les
droits d’aménagement provoquent, A court et 2
moyen terme, une hausse des prix du logement a
peu pres égale 2 leur montant.

L’analyse présentée dans les sections suivantes du
présent rapport élabore les effets 2 moyen terme
probables (de cinq 2 vingt ans) du financement de
I’infrastructure municipale au moyen des droits
d’aménagement. On y focalise sur les effets
probables d’une augmentation anticipée des prix
globaux des logements.
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4 PRIX DES LOGEMENTS
ET CONSOMMATION DE LOGEMENT

Les hausses des prix payés par les consommateurs
pour le logement neuf réduiront la quantité de
services qu’ils seront préts 4 acheter en mati¢re de
logement et peuvent freiner le taux de croissance
démographique dans la région en décourageant
I’'immigration. La réduction de la quantité de
services demandés en matiere de logement
signifiera que les acheteurs de maisons
individuelles seront probablement 2 la recherche
de bitiments de petite dimension, moins bien finis
et situés sur de petits terrains. Les hausses des
prix des logements réduisent aussi I’accés au
marché du logement de type propriétaire-
occupant. Dans certains cas, ce facteur amenera
les gens a acheter ou 2 louer des types de
logements qui occupent moins de terrain. Les
hausses des prix des logements accroissent la
densité des nouveaux aménagements et réduisent
I’étalement des villes. La mesure dans laquelle la
consommation de logement est réduite par les
hausses de prix fait I’objet du présent chapitre.

Si des facteurs économiques et démographiques
sont considérés comme les éléments déterminants
des décisions en matiére d’occupation et de
construction, la nature du stock existant qui a été
fagonnée par les décisions et les politiques
antérieures est aussi importante. Dans 1’une des
premieres études des éléments déterminants de
I’accession 2 la propriété, Geoffrey Carliner
(1974: 117) a noté ce qui suit :

Le facteur final d’accroissement des taux
d’accession 2 la propriété a été la
banlieusardisation. La diminution de la
densité du logement dans les grandes régions
métropolitaines et la dispersion de I’emploi et
de Iactivité commerciale loin du centre des
grandes villes ont été la conséquence ainsi
que la cause de I’accession 2 la propriété.

Quand les familles se sont mises 2 déménager
dans les banlieues, les magasins et les emplois
ont rapidement suivi, et I’amélioration des

routes a réduit le temps de déplacement
jusqu’au centre des villes. Ces aménagements
ont modifié les compromis entre les avantages
de I’accession 2 la propriété et les avantages
d’occuper un appartement locatif situé prés
du centre-ville. De cette fagon, la
banlieusardisation a contribué a la montée des
taux d’accession a la propriété.

La nature de la structure spatiale de la ville et les
caractéristiques de son stock de logements au début
ont été déterminées par des décisions sur le
logement prises dans le passé. Par conséquent, la
taille de la ville reflete les éléments déterminants
historiques des choix en matiere de mode
d’occupation et de type de logement et elle continue
de toucher les options offertes sur le marché actuel.
Aussi, les types de logement actuels sont
déterminés, en partie, par la situation économique
et démographique de leurs occupants et, dans une
large mesure, par les conditions auxquelles ces
personnes doivent faire face au moment d’arriver

a I’étape de I’accession 2 la propriété.

Idéalement, I’étude des choix de logement et le
r6le des hausses de prix par rapport aux choix
devraient utiliser des données 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 ménages ou des
changements imminents en matiere de décisions
sur le logement a été mise en évidence dans la
documentation récente sur les choix de mode
d’occupation (Michelson, 1977; Kendig, 1984;
Clark et al., 1994; Ionannides et Rosenthal, 1994;
Withers, 1998).

Le changement le plus important au niveau du
logement est I’accession 2 la propriété. Hazel
Morrow-Jones (1989: 322) ont démontré que le
mode de répartition par 4ge des personnes qui
quittent des logements locatifs pour accéder a la
propriété dans les banlieues se situe dans la
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fourchette des 25 a 29 ans; 32 % de tous les
ménages qui quittent un logement locatif pour
emménager dans un logement de propriétaire-
occupant situé en banlieue font partie de ce groupe
d’age. En 1983, une tranche additionnelle de 30 %
des personnes qui déménageaient avait entre 30 et
34 ans. Neutze et Kendig (1991:4) ont démontré
que la plupart des chefs de ménage australiens qui
deviennent propriétaires accédent a ce statut entre
30 et 35 ans. William Clark et J. Onaka (1983: 55)
ont démontré que la fréquence des ajustements en
matiére de logement qui comprennent les
changements de mode d’occupation atteint son
point culminant a I'dge de 27 ans. Kendig (1984:
277) a trouvé ce qui suit :

Si quelqu’un est appelé a devenir propriétaire,
il le fait presque invariablement au début de
sa vie adulte... Tres peu de gens qui ne sont
pas devenus propriétaires avant 1’dge de

35 ans achetent un logement par la suite.

Apres avoir accédé 2 la propriété, trés peu de
ménages redeviennent locataires & moins que leur
famille ne soit dissoute (Kendig, 1984;
Michelson, 1977). Cependant, on pense que les
hausses de prix retardent I’acces a la propriété
pour les ménages qui n’ont pas réussi sur le
marché du travail (Gyourko et Linneman, 1996).

L’absence de données recueillies au moyen d’un
panel obligera I’analyse a se fonder sur des
données transversales. Les effets probables de
I’évolution de I’environnement 2 I’intérieur
duquel les décisions sont prises découleront,

en partie, des différences dans les groupes d’age
quant aux effets des hausses de prix sur les jeunes
ménages. D’autres qualifications pourraient étre
nécessaires en raison de la distorsion que
I’analyse en coupe provoque au niveau des
estimations de I’élasticité de la demande par
rapport au prix et au revenu. Borsch-Supan (1990)
a trouvé que 1’élasticité par rapport au prix,
estimée au moyen de données transversales,
amplifie les chiffres tirés des données recueillies
au moyen d’un panel dans une proportion qui
atteint entre 27 et 55 %. Toutefois, Pitkin et
Myers (1994: 241) ont comparé les résultats des
études transversales avec leurs estimations des

calendriers des cycles de vie de la demande de
logement pour des échantillons représentatifs a
la fois successifs et reliés. Ils ont trouvé que ces
méthodes démontraient que la demande est plus
stable au fil du temps que ne I’indiquent les
mesures transversales.

La transition vers 1’accession 2 la propriété est

le facteur déterminant le plus important de
I’évolution de la structure urbaine. Compte tenu
de la difficulté d’accéder a la propriété et de
I’importance de cette étape, la meilleure fagon
d’étudier la décision qui meéne 2 la sélection d’un
type de logement consiste & examiner de fagon
distince la décision sur le mode d’occupation puis
a examiner la décision sur le type de batiment
comme si elle dépendait du ménage qui prend la
décision sur le mode d’occupation. Par
conséquent, cet examen de la documentation est
divisé entre les facteurs qui touchent les décisions
sur le mode d’occupation et les facteurs qui
touchent le choix de type d’habitation.

Leffet des hausses de prix sur le
choix de mode d’occupation

Bien qu’il ait été démontré que les facteurs
démographiques étaient déterminants de
I’accession 2 la propriété, leur importance est
réduite par des études qui envisagent les effets des
contraintes du marché. Jones (1989) et Kendig
(1984: 272) suggerent que les changements de
cycle de vie sont en corrélation avec les
améliorations des moyens économiques d’un
ménage. Le mariage, par exemple, réunit souvent
deux salariés qui peuvent accumuler la mise de
fonds. Struyk (1976) et McCarthy (1976) ont
montré que « I'importance de I’étape du cycle de
vie en tant que prédicteur de la mobilité et du
mode d’occupation est réduite substantiellement
lorsque d’autres facteurs reliés aux ressources
financieres entrent en ligne de compte » (Kendig,
1984: 272). La documentation récente sur le choix
de mode d’occupation focalise sur les facteurs
financiers et sur le réle des contraintes subies par
les jeunes gens qui acceédent 2 la propriété.

Se fondant sur I’approche de Linneman et de
Wachter (1989), Bourassa (1995a: 1172) déclarait
ce qui suit :
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Tableau 1 :

Répartition des types de logement par mode d’occupation

Logement Maison Appartement Appartement Total Nombre
individuel enrangée Moins de5 5 étages des
et jJumelée étages et+ cas
Propr.-occ. 79 % 13 % 5% 3% 100% 133545
Locataire 12% 18 % 45 % 25% 100% 87 080
Nombre de cas 116 087 33 353 46 151 25 034 220 625

Source :
Microdonnées publiques du recensement de 1991

...dans le cas des ménages australiens qui
subissent des contraintes et se situant dans

le groupe des 25 a 34 ans, I'importance de
I’écart en matiere de contrainte d’emprunt est
inversement reliée 2 la probabilité d’accéder
a la propriété. Le revenu prévu des ménages,
le revenu transitoire et le cot relatif de
possession et de location ont une répercussion
directe plus faible.

Aux Etats-Unis, les taux d’accession 2 la propriété
des ménages dirigés par une personne igée de 44
ans ou moins ont diminué de plus de 10 % ente
1973 et 1992. Les taux d’accession a la propriété
des ménages dirigés par des personnes igées de 34
ans ou moins ont diminué de 20 %. Dans le
contexte canadien, le taaux serait passé d’environ
55 % a 45 %. Mayer et Engelhardt (1996: 61)
reconnaissent qu’une partie du déclin est attribuable
a la hausse des cofits d’utilisateur de I’accession a la
propriété, A 1a chute des taux de formation des
familles, 2 la diminution des revenus des locataires
et au déclin de la hausse attendue des prix des
logements. Les hausses des prix des logements et la
chute des revenus des locataires sont pergus comme
d’importants facteurs du déclin de I’accession 2 la
propriété chez les jeunes ménages :

Les preuves 2 I’effet que la mise de fonds
représente un pourcentage décroissant du prix
d’achat, méme si les acheteurs de logement
économisent plus longtemps afin d’accumuler
une mise de fonds, laissent entendre que les
jeunes ménages éprouvent de plus en plus de
difficultés 2 accumuler la mise de fonds
(Mayer et Engelhardt, 1996: 61).

Les hausses des prix des logements attribuables
aux droits d’aménagement feront augmenter la
taille de la mise de fonds requise et rendront
I’accession 2 la propriété encore plus difficile
pour les jeunes. L’importance de la contrainte
relative a la mise de fonds a été reconnue par
Artle et Varaiya (1978), et examinée formellement
par Brueckner (1986). Les hausses des prix des
logements ont au moins trois conséquences pour
le marché de I’accession 2 la propriété.

Premitrement, elles forcent les jeunes ménages
a économiser plus longtemps afin d’accumuler
la mise de fonds nécessaire. Cette situation
maintient davantage de ménages dans le secteur
locatif, lequel tend A posséder proportionnel-
lement davantage d’immeubles de densité élevée
que le secteur des propriétaires-occupants (voir
tableau 1).

Deuxi¢émement, il a été démontré que la hausse
des prix des logements décourageait les jeunes
locataires pour ce qui est d’économiser en vue
d’acheter un logement (Haurin et al., 1996,
Sheiner, 1995). Engelhardt (1994) a utilisé les
données sur le régime enregistré d’épargne-
logement (REEL) pour les accédants a la
propriété potentiels tirées de 1’Enquéte sur le
revenu du ménage et I’équipement ménager
réalisée au Canada. Ces données ont révélé que
des prix élevés pour le logement réduisaient
significativement la possibilité d’économiser en
vue d’accumuler une mise de fonds. Une hausse
de 5 % des prix des logements réduit la
probabilité d’accumuler une mise de fonds d’un
point de pourcentage. Engelhardt (1994: 228)
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a démontré que les hausses des prix des
logements au Canada réduisaient les intentions
d’achat de logement des ménages. Des droits
d’aménagement entrainant une hausse de 10 %
des prix du logement réduiraient de 2 % la
proportion de jeunes locataires qui économisent
en vue d’accumuler une mise de fonds.

Troisiémement, la hausse des prix réduit le taux
d’épargne des gens qui économisent en vue
d’accumuler une mise de fonds. Il a été démontré
que I’actif accumulé des locataires canadiens
baissait de 294 $ pour chaque tranche de 1 000 $
d’augmentation des cofits de logement
(Engelhardt, 1994: 234). Ceci signifie que les
locataires qui économisent toujours en vue
d’accumuler une mise de fonds le font 2 un
rythme plus lent et qu’ils demeureront plus
longtemps dans leur logement locatif & haute
densité afin de rassembler le montant
supplémentaire nécessaire. Ils allongeront cette
période en raison des dépenses accrues affectées a
la consommation courante de biens et de services
non reliés au logement3. Engelhardt (1994: 229)
a démontré qu’une augmentation de 1 000 $ des
prix des logements diminuait de 0,0024 la
probabilité qu’un couple marié 4gé de 25 a 44 ans
économise en vue d’acheter une maison. Une
hausse de 25 000 $ du prix des maisons diminuera
les probabilités d’accession 2 la propriété (pour le
groupe qui souhaite le plus acheter une maison)
de 6 % par suite de la réduction de la propension
A économiser en vue d’acquérir une maison.
Engelhardt (1994: 236) a conclu qu’une hausse
de 5 % du prix des maisons réduisait de 1 % la
probabilité qu’un ménage économise afin
d’accumuler une mise de fonds. Compte tenu de
ces estimations, la hausse des prix ramenerait de
59 2 53 % les taux d’accession 2 la propriété au
Canada pour ce groupe de ménages.

Haurin et al. (1997) ont illustré I'importance des
contraintes au niveau de I’emprunt comme
facteurs déterminants du choix de mode
d’occupation en utilisant des données sur un panel
de jeunes adultes 4gés de 20 a 35 ans au cours de
la période de 1985 2 1990. A I’aide d’une
méthode élaborée par Linneman et Wachter
(1989), ils ont estimé a -0,93 1’élasticité du choix

de logement par rapport au co(t d’utilisateur de
I’accession 2 la propriété, ce qui signifiait qu’une
hausse de 10 % du cofit d’utilisateur de logement
se solderait par une réduction de 9,3 % des taux
d’accession 2 la propriété. Haurin et al. ont
étendu I’analyse d’un certain nombre de fagons
qui comprennent I’utilisation d’approximations
exogenes pour le revenu permanent et le
traitement de I’accumulation de la richesse
comme facteur endogene de la décision sur le
choix de mode d’occupation. Leur estimation de
I’élasticité de I’accession a la propriété par
rapport au codt relatif de la possession est de
-1,25 pour les jeunes ménages (Haurin et al., 1997:
147). Des droits d’aménagement qui causeraient
une hausse de 10 % du prix de possession d’un
logement réduiraient de 12,5 % les chances qu’un
jeune ménage accede a la propriété

L’étude la plus sophistiquée sur le choix de mode
d’occupation réalisée jusqu’ici est probablement
celle d’Henderson et d’Ioannides (1989). Ces
derniers ont élaboré des estimations de la durée
de résidence dans un logement avant le
déménagement, du choix de mode d’occupation
au moment de déménager et des caractéristiques
de la demande de logement dans le cas des
ménages ayant choisi un mode d’occupation. Ils
ont élaboré une spécification exacte d’un modele
économétrique a équation simultanée qui permet
de tirer plusieurs conclusions intéressantes.
L’augmentation de I’ige ou de la taille de la
famille et le fait d’étre blanc ou marié étaient tous
des facteurs d’accroissement de la possibilité de
posséder un logement. Les effets du mariage sont
trés importants et accroissent de 0,3 la possibilité
que le chef d’un ménage moyen soit propriétaire-
occupant. Au Canada, le mariage fait passer de
26 a 56 % la probabilité qu’une personne soit un
propriétaire-occupant.

Henderson et Ioannides (1989: 225) n’ont pas
trouvé de rapport statistiquement important entre
les loyers et la probabilité d’accéder a la
propriété. Ils ont trouvé que les hausses des prix
de I’accession 2 la propriété influencaient les
décisions en matiere de location :
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...Des hausses des prix de I’accession a la
propriété font augmenter de fagon remarquable
la probabilité d’étre locataire. Une hausse de
10 % des prix des logements de propriétaire-
occupant de la moyenne de 0,24 accroft la
probabilité d’étre locataire de 7 %.

Le rapport de 7 % est plus bas que les taux
estimés par Haurin et al. (1997) mais il s’applique
a I’ensemble de la population et non uniquement
aux jeunes. En 1991, des droits d’aménagement
de 25 000 $ auraient provoqué une hausse des
prix d’environ 10 % sur les marchés de
Vancouver et de Toronto. A Regina et 2
Saskatoon, des droits semblables auraient accru
les prix de plus de 25 %. Les effets des droits
d’aménagement, quel que soit leur montant,
varient en fonction du prix moyen du logement
dans une ville.

Le modele empirique utilisé ici focalise sur les
effets des différences de prix du logement dans
les régions métropolitaines de recensement
(RMR) du Canada sur la propension d’un ménage
a &tre propriétaire-occupant. La spécification
reconnait que la difficulté éprouvée par les
ménages pour accéder au marché est fonction de
la différence de prix d’une habitation de base qui
correspond généralement 2 la taille du ménage et
du prix que le ménage a les moyens de payer en
consacrant un tiers de son revenu au
remboursement d’un prét hypothécaire
corrrespondant 2 75 % du prix d’achat.

L’évolution des prix des logements de
propriétaire-occupant touchent différemment
divers groupes de la population. Les ménages
plus éduqués et qui disposent, par conséquent,

de revenus permanents plus élevés peuvent étre
amenés A accéder 2 la propriété afin de se
protéger des hausses de prix futures. Les hausses
de prix attendues font de 1’accession 2 la propriété
un investissement attrayant pour les personnes qui
en ont les moyens. D’autres auteurs ont démontré
que I’augmentation des prix de I’accession a la
propriété incite les personnes 2 faible revenu a
abandonner I’idée d’étre propriétaire et a arréter
d’économiser en vue d’accumuler une mise de
fonds. Gyourko et Linneman (1996) ont expliqué

que la diminution récente de I’accession a la
propriété chez les citoyens américains de race
noire résultait des hausses de prix provoquées par
I’application d’une réglementation plus sévére et
par I’augmentation des droits d’aménagement
dans les banlieues.

Les changements survenus dans la fagon dont les
jeunes personnes économisent afin d’accumuler
une mise de fonds réduisent les effets des hausses
de prix. De 1976 a 1993, Mayer et Engelhardt
(1996) ont trouvé que I’importance des cadeaux
s’était accrue pour les accédants 2 la propriété.
Si I’4ge moyen des accédants A la propriété s’est
accru pour passer de 28,2 a 31,1 ans, la période
moyenne nécessaire pour I’accumulation de la
mise de fonds s’est allongée, passant de 2,4 a
2,8 ans, et la proportion de la mise de fonds
provenant d’économies a chuté, passant de 81,6
276 %. « Prés du quart des accédants avaient
regu des cadeaux de parents. En moyenne, 1’aide
représentait plus de la moitié de la mise de

fonds ». (Mayer et Engelhardt, 1966: 68)

Comme les hausses des droits d’aménagement
accroissent le prix du logement dans I’ensemble
de la ville, I’avoir des parents d’enfants adultes
augmente. De nombreux parents remettent une
partie de leur avoir 2 leurs enfants pour les aider
a constituer une mise de fonds. Les hausses du
prix de I’accession 2 la propriété peuvent créer
davantage de divergences chez la population,
d’un mode d’occupation a I’autre. Les enfants
de locataires et les immigrants pourraient étre
confrontés aux plus grands obstacles a I’accession
a la propriété.

Le choix de type de logement

La répartition du type de logement varie d’une
grande ville du Canada a I’autre (voir tableau 2).
Saskatoon et Regina possédent la proportion la
plus élevée de maisons individuelles dans leur
stock, et Montréal, la plus faible. La recherche
empirique relie les différences de probabilité
qu’un ménage choisisse un type de logement dans
chaque région métropolitaine aux différences
relatives des rapports du prix au revenu ainsi que
du loyer au revenu. (Voir tableau 3).
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Tableau 2 :
Répartition des types de logement par région métropolitaine de recensement
Logement Maison Appartement Appartement
individuel en Moins de 5 étages
rangée 5 étages et +
et jJumelée
- % % % %
Halifax 53 16 21 10
Québec 44 14 36 6
Montréal 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 1"
Sombres de cas 220 625

Source :
Microdonnées publiques du recensement de 1991

Tableau 3 :

Revenu moyen, proportion de propriétaires-occupants et rapports de la valeur des maisons
et des loyers aux revenus

Revenu Proportion Valeur au Loyer au
du ménage de propr.-occ. revenu revenu
$ %

Halifax 48 110 59,07 2,58 0,277
Québec 44 618 55,84 2,23 0,249
Montréal 45 529 49,38 3,13 0,267
Ottawa 56 604 57,59 2,83 0,255
Toronto 60 656 59,68 4,79 0,263
Saskatoon et Regina 45 266 66,11 2,01 0,258
Edmonton 53 368 61,90 2,95 0,264
Winnipeg 43 896 64,52 2,33 0,265
Vancouver 52 737 58,62 4,80 0,297
Autres RMR 46 267 65,62 3,02 0,265
ENSEMBLE DES RMR 49 782 60,53 3,39 0,267
Sombres de cas 220 654 220 654 132 589 87 033

Source :
Microdonnées publiques du recensement de 1991
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Habituellement, les gens diminuent la
consommation d’un bien ou d’un service dont
le prix a augmenté. Les hausses des colits de
logement incitent les ménages de chaque groupe
de mode d’occupation 2 réduire la quantité de
logement consommée. Toutefois, les hausses du
prix du logement enrichissent les propriétaires-
occupants, et les attentes a 1’effet qu’elles se
poursuivront inciteront certains d’entre eux a
acheter des logements plus cofiteux afin
d’accroitre la taille de leur investissement. Les
hausses des prix du logement touchent
principalement les locataires et les accédants 2 la
propriété. Cependant, les personnes qui achétent
leur premiére 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 étude de cas sur le
Colorado, Singell et Lillydahl (1990) ont trouvé
que la taille moyenne des terrains résidentiels
avait diminué d’environ 10 % apres
I’établissement de droits d’aménagement.

Selon la documentation, les estimations de
I’élasticité de la demande de logement par rapport
au prix se situe dans la gamme de -0,5 a -1,0.
Apres estimation de I'élasticité de la demande par
rapport au prix, Goodman et Kawai (1982) ont
établi qu’ils ne pouvaient rejeter I’hypothése nulle
qui laisse supposer une élasticité de -1,0.
Gillingham et Hagemann (1983: 25) estiment que
I’élasticité des propriétaires-occupants par rapport
au prix évaluée au niveau du revenu moyen serait
de -1,119 pour les personnes seules, de -0,8511
pour les ménages composés d’un homme et d’une
femme mariés, et de -0,4882 pour un ménage
composé d’un homme et d’une femme mariés
ainsi que d’enfants. Par conséquent, les hausses
de prix ont de plus grandes répercussions sur la
consommation de logement par des unités non
familiales. La quantité de services de logement
exigée pour les options de type propriétaire-
occupant par des familles ayant des enfants est
moins influencée par les hausses de prix.
Goodman (1988) a suggéré que la variable de la
valeur au loyer des modeles sur les modes
d’occupation devrait préciser le motif de
I’investissement. Son omission fausserait les
estimations de 1’élasticité du prix pour les ramener

pres de zéro. Les estimations simultanées de
I’élasticité de la demande par rapport au prix et
aux choix de mode d’occupation de Goodman ont
donné des élasticités de -0,499 par rapport aux
prix. Cette estimation de 1’élasticité du choix de
mode d’occupation par rapport au prix relatif est
de -1,436, et I’élasticité de la demande des
propriétaires-occupants par rapport au prix est
rajustée a -0,766 (Goodman, 1988: 348).

Les estimations de I’élasticité des locataires par
rapport au prix fournies par Goodman sont
beaucoup plus petites. Cependant, les demandes
de logement des propriétaires-occupants et des
locataires, aprés considération des différences dans
leur durée d’occupation prévue et des différences
de mode d’occupation, étaient similaires a celles
d’Henderson et d’Toannides (1989). Apres tout, la
plupart des gens ont été locataires et propriétaires,
ce qui fait qu’ils ont les mémes demandes en
matiere de services de logement aprés contrdle de
la différence de mode d’occupation.

Quigley (1973) a élaboré un modele logistique
multinomial de la demande de logement. Il a tenu
compte de 18 catégories de logement formées de
trois types de structure, de deux niveaux de qualité
calculés par approximation a I’aide de I’4ge de
I’habitation ainsi que de trois tailles intérieures
calculées par approximation 2 I’aide du nombre de
chambres. Les loyers mensuels ont été estimés 2
I’aide du prix moyen de chacune des 50 zones de
la région métropolitaine de Pittsburgh. 11 a ajouté
des variables décrivant les cofits de transport
quotidiens et le nombre d’habitations dans

chaque région, par type. Il a produit des
estimations distinctes du modele pour chacune des
30 combinaisons de revenu et de taille familiale.

Ses conclusions révelent que « les grandes
familles éprouvant les plus grands besoins de
services sont plus sensibles au prix relatif en
matiere de choix de type de logement » (Quigley,
1973: 95). Il a démontré que les familles de trois
personnes ou plus préferent les logements
individuels aux logements possédant un mur
mitoyen ou aux appartements. Plus la taille de

la famille s’accroft et moins les ménages 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 & revenu élevé
préferent les logements individuels locatifs. Dans
le cas des personnes 2 faible revenu, la probabilité
de choisir un appartement décline, passant de
0,84 pour un ménage d’une personne, a 0,06 pour
un ménage de cinq personnes; la probabilité de
choisir un logement possédant un mur mitoyen
augmente pour passer de 0,11 2 0,69; et la
probabilité de choisir une maison individuelle
s’accroit pour passer de 0,04 a 0,25 (Quigley,
1973: 95). Son modele n’arrive par 2 saisir de
bons coefficients pour les groupes a revenu élevé,
mais ces derniers montrent que les ménages a
revenu élevé « choisissent systématiquement des
configurations de logement de faible densité ».
Cependant, la probabilité de choisir un type de
structure ne varie pas avec le niveau de revenu
dans le cas des petites familles.

Borsch-Supan et Pitken (1988) ont élaboré un
modele d’arbre multi-niveaux pour I’examen des
choix de logement qui comprend la décision de
demeurer dans la maison des parents, la décision
de louer ou d’acheter ainsi que le choix de type de
logement. Ils ont divisé les données par groupes
d’4ge et par type de ménage pour en tirer des
sous-échantillons possédant des caractéristiques
relativement homogeénes. La série de variables
financieres a été analysée par régression en la
comparant au profil de choix. Les résultats
montrent que les choix des ménages composés
d’une femme seule sont les plus sensibles aux
changements de montants déboursés, et que les
couples mariés et 4gés de plus de 35 ans sont les
moins sensibles. Les couples mariés et dgés se
situent entre les deux groupes précédents
(Borsch-Supan et Pitkin, 1988: 162).

Le modele hiérarchique fournit de meilleurs
résultats que le modele logistique multinomial de
la demande de logement, particuliérement au
niveau de ses estimations sans biais de I’élasticité
par rapport au prix. Le modele logistique
multinomial de la demande de logement surestime
I’élasticité du logement locatif par rapport au prix
pour les propriétaires-occupants, mais il sous-
estime 1'élasticité de I’accession 2 la propriété.

Si les loyers augmentent, I’estimation du
pourcentage d’augmentation de I’accession a la

propriété produite par le modele logistique
multinomial de la demande de logement sera
environ cinq fois trop faible. Si les prix de
I’accession 2 la propriété augmentent, le modele
logistique multinomial de la demande de
logement amplifiera 1’effet sur le choix de mode
d’occupation (Borsch-Supan et Pitkin, 1988: 172).
Les auteurs ont présenté des arguments solides en
faveur de I'utilisation du modele hiérarchique. Ils
ont aussi montré que la décision en matiere de
formation de ménage est pertinente et devrait étre
incluse dans des choix de modeles discrets de la
demande de logement4.

La réduction de la consommation de logement
peut se traduire par la sélection 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 densité plus élevée. Le dernier changement est
ce qui nous intéresse particuliérement ici.

La documentation empirique sur le choix de type
de logement posséde une histoire relativement
courte et la plupart des économistes qui traitent
de ce sujet élaborent toujours les méthodes
économétriques qui servent a I’évaluation des
facteurs déterminants du choix. L'une des
dernieres études, effectuée par Cho (1997), utilise
la théorie de la maximalisation des services
publics pour montrer que la variable pertinente
est le prix du logement divisé par le revenu du
ménage3. Cho a trouvé que les propriétaires de
logements individuels avaient les rapports du prix
au revenu les plus élevés. 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 2 la prédiction des effets des
changements de prix car le prix dans ces travaux
est endogene par rapport au choix de type de
logement : les gens paient des prix plus élevés
parce qu’ils choisissent de vivre dans une maison
individuelle.

L’étude actuelle pousse plus loin la mesure des
effets des changements de prix en utilisant des
indices des prix plutdt que le prix payé pour la
construction du rapport du prix au revenu.

20



L'effet des droits d’aménagement sur la forme urbaine

Sommaire

Les hausses des droits d’aménagement peuvent
influencer la forme urbaine en empéchant des
jeunes personnes d’accéder 2 la propriété. Le
marché locatif offre des logements de plus petite
dimension et situés dans des ensembles plus
denses. Les hausses de prix empéchent les gens
d’accéder a la propriété et d’accroitre leurs achats
en matiére de logement. En retour, ce facteur
contribue au maintien d’une forme urbaine plus
compacte.

L’étude des effets des hausses des droits
d’aménagement sur la forme urbaine distingue les
décisions sur le mode d’occupation des décisions
sur le type de logement. La décision sur le mode
d’occupation est fondée principalement sur les
niveaux de prix des options en matiére
d’accession 2 la propriété et sur leurs rapports
avec le prix que le ménage a les moyens de payer,
compte tenu de son revenu total actuel.

L’étude du choix de type de logement est
subordonnée au choix de logement, et la variable
clé est le rapport du prix au revenu pour les
propriétaires-occupants, et le rapport du loyer au
revenu pour les locataires. Comme on se servira

d’indices de prix plut6t que de prix précis pour
des types de logement, la hausse de I’indice des
prix relativement au revenu du ménage est vue
comme une hausse du prix des services de
logement relativement au revenu. La hausse des
prix entraine une diminution de la qualité des
services consommés proportionnelle a I’élasticité
de la demande par rapport au prix. La hausse
générale des prix devrait amener les ménages a
diminuer leur propension 2 acheter ou a louer des
types de logement a faible densité.

Les travaux sont accomplis 2 1’aide de données
transversales qui biaisent la projection des
réactions des cohortes par rapport aux hausses

de prix. L’importance du choix de mode
d’occupation dans la décision sur le type de
logement réduit la gravité du probléme car les
choix de longue durée tendent 2 étre faits pendant
que le ménage est jeune. Une focalisation sur la
population fgée de 25 A 34 ans est trés révélatrice
sur quant aux effets futurs des droits
d’aménagement. Les effets de 1’4ge montreront
les transitions subies par les ménages en
vieillissant et les effets des différences de la
conjoncture historique au moment o ces
personnes formaient des ménages familiaux.

21



PARTIE DEUX — CONSTATIONS EMPIRIQUES

Cette partie de 1’étude montre que les hausses des
droits d’aménagement accroissent la demande de
batiments de densité élevée, principalement en
empéchant une proportion relativement importante
de ménages d’accéder 2 la propriété. Les
propriétaires-occupants et les locataires réagissent
aux hausses de prix en augmentant leur propension
a emménager dans un logement en rangée plutdt
que dans un logement individuel, ou dans un

appartement plutdt que dans une maison en rangée.
Bien que la qualité des estimations soit bonne, si
I’on se fie a leur variance, 1’importance des effets
qu’elles décrivent est petite. Si des droits
d’aménagement de 25 000 $ par logement
réduisent la propension a accéder 2 la propriété de
plus de 10 % dans certaines villes, leurs effets sur
le choix de type de logement dans chaque catégorie
de mode d’occupation est inférieur 2 1 %.
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5 LA METHODE,

LE MODELE ET LES DONNEES

Des modeles statistiques sont élaborés pour
mesurer le rapport entre les prix du logement
et la propension des ménages de types et d’dges

différents a occuper différents types d’habitations.

Les modeles illustrent un processus décisionnel
séquentiel (voir figure 2). On présume que les
ménages prennent d’abord une décision sur le
mode d’occupation, puis qu’ils décident ensuite
du type de logement qu’ils occuperont. Les
ménages peuvent choisir entre les logements
individuels, les options & densité moyenne, les
immeubles d’appartements de moins de cinq
étages ou les appartements situés dans des
immeubles de cinq étages ou plus. Les options
a densité moyenne comprennent les maisons
jumelées, les maisons en rangée et les duplex.
L’élaboration de la spécification économétrique
et le choix de méthodes d’estimation ont été
publiés par Skaburskis (1999).

Les modeles séquentiels permettent d’utiliser

différentes spécifications de variables décrivant
comment les prix influencent les décisions sur le

Figure 2 :

mode d’occupation ou le type de logement.

Pour ce qui est de la décision sur le mode
d’occupation, la focalisation porte sur la
différence entre le montant qu’un ménage a les
moyens de payer pour accéder 2 la propriété et

le prix d’un logement de base qui conviendrait
habituellement A ce ménage, compte tenu de sa
taille. La diférence est précisée par deux variables :
I’un mesure 1’écart lorsque le prix abordable est
inférieur au prix de base, I’autre mesure I’écart
lorsque le prix abordable est supérieur au prix de
base. L'utilisation de deux variables est justifiée
par la croyance a I’effet que le prix plafond d’une
décision d’achat differe pour des gens qui ont les
moyens de payer le prix demandé par opposition
aux personnes qui n’ont pas les moyens de payer
ce prix. L'effet d’un écart entre le montant qu’un
ménage peut payer pour un logement de base et
son prix dépend de la taille de I’écart et de son
signe (positif ou négatif).

L'effet des hausses de prix sur le choix de mode
d’occupation aura des répercussions majeures sur

Structure du modele décisionnel sur le mode d’occupation et le type de logement

5+: Appartements, 5 étages et plus

PROPRIETAIRE LOCATAIRE
LI Dens.moy. M5 5+ LI Dens.moy.
Li: Logement individuel
Dens. moy. : Maisons jumelées, maisons en rangée, duplex
M5: Appartements, moins de 5 étages
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Figure 3 :

Répartition du type de logement par mode d’occupation

Appartement moins
de 5 étages ™

Appartement,
5 étages et plus
25 %

Maison en rangée,
maison jumelée
18 %

Logement de type propriétaire-occupant

Maison en rangée,
maison jumelée
13%

Appartement,
5 étages et plus
3%
Logement individuel
79 %
Logement locatif

Logement

individuel Appartement moins

12%  \ de 5 étages
’ 45 %

Source: Microdonnées publiques du recensement de 1991

la forme urbaine car les deux options en mati¢re
de mode d’occupation comprennent une gamme
différente de types de batiment (voir figure 3).

Le revenu moyen des ménages, la proportion de
propriétaires-occupants et les rapports de la valeur
des maisons et des loyers au revenu (voir tableau
3) sont les variables clés utilisées pour les
régressions logistiques qui relient les différences
de prix aux différences de choix de mode
d’occupation et de type de logement.

Les effets les plus grands des hausses de prix sur
le choix de mode d’occupation devraient se faire
sentir sur les jeunes ménages qui ne réalisent pas
de gain d’avoir propre par suite de la hausse de
prix mais qui doivent verser des mises de fonds
plus élevées pour couvrir une partie des droits
d’aménagement. L’examen de la documentation
démontre que la plupart des personnes qui
accedent 2 la propriété achetent leur premiére
habitation avant I’age de 35 ans. Par conséquent,
I’effet des droits d’aménagement sur les accédants
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Tableau 4 :

Revenu moyen, valeur imposable des maisons et valeur prévue des maisons abordables, pour les
propriétaires-occupants ages de 25 a 34 ans, par grande région métropolitaine de recensement

Revenu Valeur imposable Prix Différence
moyen des habitations abordable
($) ($) (%) ($)
(1) (2 3 (3)-(2)
Halifax 53 570 98 800 181 320 82 510
Québec 53 990 92 790 182 730 90 120
Montréal 57 290 135 100 193 890 6 880
Ottawa 64 900 137 620 219 650 1 600
Toronto 70 640 237 530 239 090 82 000
Saskatoon et Regina 50 410 75 780 170 610 94 760
Edmonton 60 470 128 490 204 660 76 400
Winnipeg 48 830 86 660 165 290 78 610
Vancouver 61 680 201 450 208 750 7 550
Autres RMR 53 900 118 240 182 420 64 290
ENSEMBLE DES RMR 58 030 141 640 196 410 54 890

Source :
Microdonnées publiques du recensement de 1991

Tableau 5 :

Revenu moyen, prix estimatif des maisons et previsions sur les prix des maisons abordables, pour
les locataires agés de 25 a 34, par grande région meétropolitaine de recensement

Revenu Prix estimatif Prix Différence
moyen d’un logement abordable
de base
($) ($) ($) ($)
(1) @ 3 (3)-(2)
Halifax 35 500 96 760 120 170 23410
Québec 34 060 80 080 115 270 35 200
Montréal 33610 110 080 113770 3 680
Ottawa 39 460 131 990 133 570 1 580
Toronto 44 390 212 070 150 250 -61 820
Saskatoon et Regina 30 290 70 350 102 520 32 180
Edmonton 36 560 115 900 123 730 7 820
Winnipeg 30 440 79 400 103 030 23 630
Vancouver 38 420 183 950 130 050 -563 900
Autres RMR 33 920 105 510 114 810 9 300
ENSEMBLE DES RMR 36 450 132 950 123 680 9 270

Source :
Microdonnées publiques du recensement de 1991
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Tableau 6 :

Définition des variables utilisées dans I'analyse de régression

GROUPE NON FAMILIAL Ménage formé de plus d'une personne hors famille

COUPLE <45 SANS ENFANT Principal soutien* 4gé de moins de 45 ans; ménage sans enfant

COUPLE ENF. D'AGE PRESC. Couple avec un enfant de moins de 5 ans

COUPLE ENFANT D'AGE SCOL. Ménage avec enfant 4gé de 5 & 17 ans

PARENTS SEULS Famille monoparentale

SEPARE SANS ENFANT Séparé ou divorcé sans enfant & la maison

COUPLE >45 SANS ENFANT Principal soutien 4gé de 45 & 65 ans sans enfant a charge a
la maison

TAILLE DU MENAGE Nombre de personnes qui font partie du ménage

SOUTIEN DE SEXE FEMININ Principal soutien de sexe féminin

IMMIGRE EN 1981-1991 Arrivé au Canada entre 1981 et 1991

IMMIGRE EN 1971-1980 Arrivé au Canada entre 1971 et 1980

IMMIGRE EN 1961-1970 Arrivé au Canada entre 1961 et 1970

IMMIGRE AVANT 1961 Arrivé au Canada avant 1961

NE EN EUROPE Prinicpal soutien né en Europe

NE EN ASIE Principal soutien né en Asie

AUTRE LANGUE MATERNELLE Langue maternelle du soutien autre que le frangais ou I'anglais

AGE DE 15-24 Chef de ménage agé de 15 a 24 ans = 1; autre = 0

AGE DE 25-34 Chef de ménage 4gé de 25 4 34 ans = 1; autre = 0

AGE DE 35-44 Chef de ménage a4gé de 35 4 44 ans = 1; autre = 0

AGE DE 45-54 Chef de ménage 4gé de 45 & 54 ans = 1; autre = 0

AGE DE 55-64 Chef de ménage agé de 55 4 64 ans = 1; autre = 0

AGE DE 65-74 Chef de ménage 4gé de 65 & 74 ans = 1; autre = 0

AGE DE 75 ANS ET PLUS Chef de ménage 4gé de plus de 75 ans = 1; autre = 0

Loyer compris rapport du loyer au revenu

Valeur comprise rapport de la valeur de la maison au revenu

ECART différence entre le revenu du ménage et le revenu requis pour
acheter une maison d’accédant

ECART INFERIEUR ECART <0; autre = 0

ECART SUPERIEUR ECART >0; autre = 0

Log(Nbre de propr.) log naturel du nombre de propriétaires

Log(Nbre de loc.) log naturel du nombre de locataires

Note :
* Le principal soutien est la personne principalement responsable des finances du ménage tel que déclaré par le répondant du
recensement. Lorsque la responsabilitée est partageée également ent partenaires, c’est celul qui gagne le revenu le plus élevé

qui est choisi.
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Tableau 7 :
Moyennes des variables clés de I'analyse de régression

VVariable Ensemble des données Propr.-occ. Locataires
GROUPE NON FAMILIAL 0,034 0,016 0,063
COUPLE <45 SANS ENFANT 0,084 0,067 0,111
COUPLE ENF. D'AGE PRESC. 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
SEPARE SANS ENFANT 0,077 0,046 0,124
COUPLE >45 SANS ENFANT 0,238 0,321 0,112
TAILLE DU MENAGE 2,663 3,003 2,142
SOUTIEN DE SEXE FEMININ 0,315 0,224 0,454
IMMIGRE EN 1981-1991 0,043 0,029 0,064
IMMIGRE EN 1971-1980 0,054 0,057 0,048
IMMIGRE EN 1961-1970 0,053 0,065 0,035
IMMIGRE AVANT 1961 0,087 0,110 0,053
NE EN EUROPE 0,150 0,179 0,106
NE EN ASIE 0,048 0,048 0,048
AUTRE LANGUE MATERNELLE 0,176 0,199 0,142
AGE DE 15-24 0,043 0,008 0,096
AGE DE 25-34 0,225 0,165 0,316
AGE DE 35-44 0,240 0,265 0,201
AGE DE 45-54 0,170 0,207 0,113
AGE DE 55-64 0,134 0,163 0,089
AGE DE 65-74 0,115 0,126 0,097
AGE 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
ECART INFERIEUR A 14,508 7,906 24,636
ECART SUPERIEUR A -98,766 -133,109 -46,084
Log(Nbre de propr.-occ.) 9,314 9,307 n.e.
Log(Nbre de locataires) 8,901 n.e. 8,954
Nombre de cas 220 734 133 625 87 109

Note :

n.e. = non estimé

Source :

Microdonnées publiques du recensement de 1991
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est un facteur déterminant important de la fagon
dont ces montants sont susceptibles de toucher la
forme urbaine.

Les tableaux 5 et 6 montrent le revenu moyen des
ménages dont le principal soutien est 4gé de 25 a
34 ans, pour les propriétaires et les locataires
respectivement. La valeur des habitations occupées
par des propriétaires-occupants est fournie ainsi
que le prix qu’ils ont les moyens de payer en
consacrant 33 % de leur revenu au remboursement
d’un prét hypothécaire obtenu a un taux de 10 %
et correspondant a 75 % du prix d’achat. Les
différences entre les prix abordables et la valeur
de I’habitation actuelle du ménage (tableau 4)
montrent une importante variation d’une ville a
I’autre. La plupart des jeunes propriétaires-
occupants ont les moyens d’acheter des maisons
plus cofiteuses que celles qu’ils occupent.

Le tableau 5 présente les nombres comparables
pour les locataires. Dans ce cas-ci, la deuxi¢me
colonne indique le prix estimatif d’une habitation
qui conviendrait habituellement 2 un ménage de
cette taille. Les différences entre le prix abordable
et le prix du marché, méme lorsqu’elles sont
positives, sont bien plus petites que dans le cas
des propriétaires. Ceci signifie que des hausses
additionnelles des prix rendont I’accession a la
propriété encore plus difficile a réaliser pour de
nombreux ménages de Montréal, d’Ottawa,
d’Edmonton et de Calgary. Pour Toronto et
Vancouver, les différences sont négatives et
importantes, ce qui indique les difficultés qui
existent déja sur ces marchés. La différence
moyenne dans les autres régions métrolitaines

de rencensement (RMR) est de 9 300 $, ce qui
suggere que I’imposition de droits
d’aménagement élevés rendra la propriété
inaccessible au locataire moyen.

Les variables utilisées dans I’analyse sont définies
dans le tableau 6. Le tableau 7 contient leurs
moyennes. Les variables démographiques servent
de contréle pour la mesure des effets des
différences de prix du logement sur le choix de
mode d’occupation et de type de logement. Ainsi,
les parametres estimatifs des variables de prix et
de loyer décrivent les effets des hausses de prix et

de loyer relativement au revenu du ménage tout en
maintenant la constance des effets des différences
des caractéristiques démographiques, et le
coefficient estimatif des variables du prix au
revenu décrivent les effets uniquement attribuables
aux différences de revenu, de prix et de loyers.
Les effets des différences démographiques, compte
tenu de prix et de revenus constants, sont aussi
évalués par les modeles.

L’analyse reconnait que le choix d’un ménage
peut dépendre des caractéristiques du stock
disponible de logement. Si un ménage vit dans
une région métropolitaine composée surtout de
maisons individuelles, comme Regina ou
Saskatoon, il choisira tout probablement une
maison individuelle, peu importe le prix. Afin de
contrdler I’effet de la répartition du stock existant,
des variables fournissant le nombre de chacun des
types de logement et des modes d’occupation de
la région métropolitaine sont inclus dans le
modele. Les logarithmes naturels des nombres
sont utilisés pour les raisons fournies au chapitre
3 de I’ouvrage publié par A. Skaburskis (1999).

Les résultats du modele sur le mode d’occupation
et des modeles sur le choix de logement pour les
locataires et les propriétaires-occupants sont
comnbinés 2 la dernitre étape de I’analyse pour
élaborer des projections de 1’effet total des
hausses des prix des logements. Dans le cas des
propriétaires-occupants, on a calculé les effets de
la hausse des prix par tranche de 5 000 $ (jusqu’a
un montant de 25 000 $). Dans le cas des
locataires, I’effet de hausses annuelles des loyers
de 500 $ est représenté selon 1’hypothése voulant
que la hausse des loyers annuels correspondra a
un dixieme de la hausse des codts de construction.
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Choix de mode d’occupation

Les données fournissent des estimations des effets
des hausses du prix d’un logement de base
relativement aux taux d’accession 2 la propriété.

La premiére colonne (tableau 8) fournit les
coefficients estimatifs de la régression logistique.
Tous les coefficients estimatifs sont différents de
zéro a un niveau de probabilité de 0,0001.

L'erreur-type des estimations est présentée dans la
deuxiéme colonne et elle aide 2 illustrer la qualité
des coefficients estimatifs.

Les estimations normalisées de la troisi¢me
colonne montrent I’importance relative de la
variable pour ce qui est de I’explication du choix
de mode d’occupation, c’est-a-dire la variation
attribuable au changement type de la variable.

La derniére colonne utilise les coefficients
estimatifs pour montrer la contribution de la
variable aux possibilités de devenir propriétaire.
Tous les coefficients montrent comment une
personne présentant les caractéristiques décrites
par la variable différe du cas fondamental —

un ménage non familial composé d’une personne
de sexe masculin 4gée de 25 A 34 ans, et née au
Canada. Dans I’hypothése ot cette personne
aurait 33 % de chances d’accéder 2 la propriété,
les possibilités qu’elle soit propriétaire seraient
de 0,33/(1-0,33) = 0,50. Si cette personne devait
vivre au sein d’un groupe de personnes non
apparentées, la probabilité d’accéder 2 la propriété
changerait par un facteur de 0,530 pour devenir
0,50 * 0,53 = 0,265, et les nouvelles possibilités
seraient de 0,265/(1 + 0,265) = 0,209.

Les coefficients estimatifs des variables
démographiques indiquent que les ménages formés
de groupes non familiaux sont les moins
susceptibles de posséder leur propre maison.

Les coefficients montrent que les couples sans

enfants et 4gés de moins de 45 ans ont des taux
d’accession a la propriété plus élevés, et que la
présence d’enfants d’4ge préscolaire accroit encore
plus leur propension 2 devenir propriétaires. Les
couples avec des enfants d’4ge scolaire ont une
propension 2 accéder 2 la propriété presque aussi
élevée que les couples avec des enfants d’dge
préscolaire. Les parents seuls doivent souvent
vendre leur logement, et les personnes séparées ou
divorcées qui n’ont pas d’enfants qui vivent avec
elles sont plus susceptibles d’étre locataires.

Le modele estimatif montre que les probabilités
d’accéder a la propriété s’accroissent avec la taille
des ménages. Les soutiens principaux de sexe
féminin sont plus susceptibles de louer leur
logement que les soutiens principaux de sexe
masculin, méme apres le contrdle des différences
de revenu et de type de ménage.

Les coefficients des variables de I'immigration
montrent une progression de 1’accession 2 la
propriété parallelement 2 la période passée au
Canada par le soutien du ménage. Les immigrants
arrivés au cours des dix derniéres années ont une
plus grande tendance 2 louer que les personnes
nées au Canada. Les immigrants qui vivent au
Canada depuis plus de 20 ans ont une propension
légeérement plus grande & posséder leur maison
que les personnes nées au Canada. Les
immigrants qui vivent au Canada depuis plus de
30 ans ont 1,31 plus de chances d’étre
propriétaires qu’une personne née au Canada dont
le revenu et les caractéristiques du ménage sont
identiques. Les propensions a accéder 2 la
propriété sont encore plus élevées pour les
personnes qui ont immigré d’Europe ou d’ Asie il
y a plus de 30 ans. Elles sont encore plus élevées
si la langue maternelle du principal soutien n’était
ni le frangais, ni I’anglais.

Les variables d’dge montrent une progression
croissante de I’accession 2 la propriété jusqu’a ce
que le principal soutien atteigne 1’age de 75 ans,
apres quoi, les proportions de propriétaires-
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Tableau 8 :
Coefficients estimatifs du modeéle sur le choix de mode d'occupation
Variable . Paramétre Erreur- Estimation Risque
estimatif type normalisée relatif
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 PRESC. 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
SEPARE SANS ENFANT -0,419 0,021 -0,062 0,658
COUPLE >45 SANS ENFANT 0,541 0,019 0,127 1,718
TAILLE DU MENAGE 0,310 0,006 0,237 1,363
SOUTIEN DE SEXE FEMININ -0,230 0,013 -0,059 0,795
IMMIGRE EN 1981-1991 -0,961 0,034 -0,107 0,382
IMMIGRE EN 1971-1980 -0,147 0,030 -0,018 0,863
IMMIGRE EN 1961-1970 0,171 0,034 0,021 1,186
IMMIGRE AVANT 1961 0,269 0,034 0,042 1,309
NE EN EUROPE 0,270 0,030 0,053 1,310
NE EN ASIE 0,164 0,036 0,019 1,179
AUTRE LANGUE MATERNELLE 0,312 0,019 0,066 1,367
AGE DE 15-24 -1,294 0,036 -0,145 0,274
AGE DE 25-34 1,000 1,000 1,000 1,000
AGE DE 35-44 0,737 0,016 0,173 2,089
AGE DE 45-54 1,072 0,021 0,222 2,922
AGE DE 55-64 1,431 0,023 0,268 4,184
AGE DE 65-74 1,548 0,023 0,272 4,701
AGE DE 75 ANS ET PLUS 1,248 0,025 0,180 3,483
ECART INFERIEUR A -0,0098 0,0002 -0,1521 0,9900
ECART SUPERIEUR 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 locataires) -0,874 0,019 -0,491 0,417
Nombre de cas 220 713
Pourcentage de propr.-occ. 61 %
Concordant 83 %
Disconcordant 17 %
Gamma 0.662
Source :

Microdonnées publiques du recensement de 1991
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Figure 4 :
Probabilité d’accéder a la propriété par groupe d’'age, aprés contrdle des différences des données
sur la démographie et le revenu
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Age du principal soutien du ménage

occupants déclinent chez les ainés autonomesS. Les propriété que leurs pairs du groupe des 25 a 34 ans

estimations montrent que les hausses les plus (voir figure 4). Les estimations montrent que les
élevées (dont le facteur atteint 1/,274 = 3,650) des personnes ont de plus en plus la possibilité d’accéder
possibilités d’accéder a la propriété se situent a la propriété jusqu’a ce qu’elles atteignent I’age de

lorsque le soutien du ménage fait partie du groupe 75 ans, mais que la hausse décroit 3 un taux
des 25 a 34 ans. Les soutiens gés de plus de 35 ans constant. Le vieillissement est non seulement associé
sont deux fois plus susceptibles d’accéder a la aux changements du cycle de vie mais aussi 2

Tableau 9 :

Evolution prévue du pourcentage de propriétaires-occupants compte tenu des hausses des prix
des logements

Données Proportions prévues compte tenu de hausses
courantes de prix de :
5,000 10,0008 15,000$% 20,0008 25,000 $

Halifax 59,07 58,21 57,34 56,46 55,56 54,66
Québec 55,84 54,98 54,10 53,21 52,32 51,41
Montréal 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 et 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 220 654

Source :
Microdonnées publiques du recensement de 1991
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I’accumulation d’avoir propre par le ménage.

Le tableau 9 résume les effets des hausses de prix
sur I’accession 2 la propriété pour les grandes RMR
du Canada. Une chute du pourcentage d’accession a
la propriété indique la proportion de ménages qui
deviendront locataires. En moyenne, une hausse de
25 000 $ du prix du logement de base de type
propriétaire-occupant devrait faire passer la
proportion de propriétaires-occupants, en moyenne,
de 60 % A 56 %. Vancouver, Toronto et Montréal
enregistreraient les déclins absolus les plus
prononcés, et Saskatoon et Regina, les plus faibles.

Choix de type de logement

Des modeles statistiques ont été estimés pour les
marchés de propriétaires-occupants et de
locataires afin de mesurer le rapport entre les
différences de prix et de loyers ainsi que les choix
de type de logement. (Les coefficients estimatifs
sont fournis aux tableaux 10 et 11.) L’analyse des
propriétaires-occupants indique que, dans les
villes ol les prix sont élevés, ceux-ci ont une plus
grande propension a choisir des options de densité
moyenne ou des appartements de faible hauteur
plut6t que des logements individuels. Plus les
prix du logement augmentent et moins les
propriétaires-occupants sont susceptibles de vivre
dans des maisons individuelles. Ils sont aussi un
peu moins susceptibles de vivre dans des tours
d’habitation en copropriété, mais cette
conséquence n’a pratiquement pas de répercussion
sur la forme urbaine car la proportion de
propriétaires-occupants qui vivent dans des tours
d’habitation en copropriété est trés faible (environ
3 %, voir figure 3). Les propriétaires-occupants
provenant de groupes non familiaux n’ont pas
tendance & occuper des maisons individuelles.

Le faible coefficient de la maison en rangée de
densité moyenne révele que les ménages
provenant de groupes non familiaux ne font pas
de différence entre cette option et les logements
individuels. Les liens les plus forts entre les
variables des types de ménage se situent entre
I’immeuble d’appartements en copropriété de
moins de cing étages et la maison individuelle.
Tous les types de ménages du marché de
’accession a la propriété ont moins de chance de
vivre dans un petit immeuble d’appartements en

copropriété que des ménages formés de personnes
seules, de groupes non familiaux et de personnes
séparées ou divorcées. La plupart des familles
préferent les logements individuels aux tours
d’habitation en copropriété. Les couples dgés de
plus de 45 ans et qui ne vivent avec aucun enfant
affichent une préférence légérement plus élevée
pour les tours d’habitation en copropriété
comparativement aux autres ménages, mais la
plupart demeurent dans leur maison individuelle.

Une augmentation de la taille du ménage, peu
importe le type de ce dernier, accroit la
probabilité que le ménage choisisse de vivre dans
une maison individuelle. Cependant, les soutiens
principaux de sexe féminin choisissent souvent
des options a densité élevée. La variable de
I’immigration fournit de bonnes estimations pour
les trois premieres décennies. Toutes les données
indiquent que les immigrants qui sont
propriétaires-occupants sont plus susceptibles
d’habiter un logement 2 densité élevée. Les
immigrants arrivés avant 1961 ne se distinguent
pas des personnes nées au Canada.
L’augmentation de I’4ge favorise 1’option du
logement individuel. Les propriétaires-occupants
4gés de 15 a 24 ans sont plus susceptibles de
choisir des tours d’habitation en copropriété que
des maisons individuelles. Un rapport positif
faible a aussi été relevé entre les personnes dgées
de plus de 65 ans et la tendance a choisir une tour
d’habitation en copropriété plutdt qu’une maison
individuelle. La tendance a opter pour les
copropriétés s’acccroit sensiblement pour les
soutiens autonomes 4gés de plus de 75 ans.

Le modele pour locataire fournit des mesures
moins précises des effets des hausses de loyers
sur le choix de type de logement en raison du
petit nombre de cas et des contrdles des loyers
appliqués dans certaines provinces. Cependant,
le profil général des différences en matiére de
choix de type de batiment est semblable A celui
des propriétaires-occupants. Les grands ménages
sont plus enclins a vivre dans des maisons
individuelles. Les soutiens principaux de sexe
féminin sont plus susceptibles que les hommes,
si tous les autres facteurs demeurent constants, de
choisir I’une des options & densité élevée plutot
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Tableau 10 :
Coefficients estimatifs du modele sur les choix de type de Jogement pour les propriétaires-
occupants
Maison Appartement Appartement

en rangée Moins de de 5 étages
Variables et jJumelée 5 étages et + Khi carré
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 PRESC, -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
SEPARE SANS ENFANT 0,198 0,172 0,128 126,3
COUPLE >45 SANS ENFANT -0,031 -0,117 0,100 49,6
TAILLE DU MENAGE -0,095 <0,339 -0,953 1488,7
SOUTIEN DE SEXE FEMININ 0,140 0,179 0,207 283,4
IMMIGRE EN 1981-1991 0,421 0,401 0,792 418,9
IMMIGRE EN 1971-1980 0,281 0,247 0,462 248,5
IMMIGRE EN 1961-1970 0,187 0,187 0,246 90,3
IMMIGRE AVANT 1961 0,050 -0,049 0,072 8,1
NE EN EUROPE -0,048 0,030 -0,181 20,7
NE EN ASIA -0,015 -0,135 0,176 22,4
AUTRE LANGUE MATERNELLE 0,033 0,278 0,128 175,3
AGE 15-24 0,219 0,387 0,508 83,4
AGE 25-34 1,000 1,000 1,000
AGE 35-44 -0,176 -0,174 -0,098 199,3
AGE 45-54 -0,220 -0,211 -0,089 212,5
AGE 55-64 -0,237 0,141 -0,035 170,8
AGE 65-74 -0,294 -0,140 0,067 233,8
AGE 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 RANGEE,PROPR,-OCC,) 0,908 0,283 0,119 729,7
Log(FAIBLE,APP,PROPR,-OCC,) 0,044 1,046 0,032 41874
Log(HHAUTE,APP,PROPR,-0CC,) -0,020 -0,132 1,022 734,2
Nombre de cas 133 594 80 474,1

Note :

On a mis en caractéres gras les valeurs dont la probabilité est inférieure & 0,001,

Source :
Microdonnées publiques du recensement de 1991
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Tableau 11 :
Coefficients estimatifs du modele sur les choix de type de logement pour les locataires
Maison Appartement Appartement

en rangée Moins de de 5 étages
Variables et jJumelée 5 étages et + Khi carré
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 35
TAILLE DU MENAGE -0,158 -0,647 -0,844 37374
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
LOYER INCLUS 0,512 0,768 0,047 208,4
Log(L.l.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 8 393,9
Log(HAUTE.APP. LOYER) -0,228 -0,248 0,522 2 759,0
Nombre de cas 87 102,00 102 810,6

Note :
On a mis en caractdres gras les valeurs dont la probabilité est inférieure & 0,001.

Source :
Microdonnées publiques du recensement de 1991
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Tableau 12 :

Evolution prévue de la répartition des types de logeinent par suite des hausses de prix

Répartition Proportions par suite des hausses de prix
actuelle 50008 10000$ 150008 20000$ 25000$

Propr.-occ.
Logement ind. 79,22 79,15 79,07 79,00 78,93 78,85
Densité 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
Locataires
Logement ind, 11,82 11,70 11,58 11,46 11,35 11,23
Densité 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
Propriétaires-occupants et locataires
Logement ind, 52,62 51,91 51,20 50,48 49,74 49,00
Densité 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 et plus 11,35 11,45 - 11,55 11,65 11,76 11,86
Total 100
Propriétaires-occupants et locataires
Logement ind, 100 98,66 97,31 95,93 94,54 93,13
Densité 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 et plus 100 100,90 101,80 102,70 103,58 104,46
Notes :

* On présume que la hausse des loyers correspondra & un dixidme de la hausse subie par les propriétaires-occupants.
Les hausses de loyers décrites s’appliquent & des montants de 500 $, 1 000 $, 1 500 4, 3 000 $ et 2 500 $.

Source :
Microdonnées publiques du recensement de 1991

qu’une maison individuelle. Les différences entre
les groupes d’dge révelent que les personnes
igées de plus de 44 ans ont légerement tendance
a opter pour des tours d’habitation. La tendance
pour des appartements situés dans de petits
immeubles est faible et ne commence qu’apres
I’4dge de 65 ans. Seules de petites différences ont
été trouvées dans les groupes d’age pour ce qui
est de la propension des ménages a choisir une
maison individuelle plutdt qu’une option de
densité moyenne. Les hausses des rapports du
loyer au revenu sont habituellement associées 2 la
sélection d’une option & densité élevée.

Effet net des différences de prix sur le
choix de type de logement

Le tableau 12 présente 1’effet des différences de
prix et de loyer sur la gamme d’habitations.

Les deux premiers blocs de rangées décrivent les
changements de proportion dans chaque catégorie
de mode d’occupation, ce qui révele que les
hausses de prix et de loyers ont trés peu d’effet
sur les choix de type de logement. La troisi®me
série de chiffres combine les effets pour les
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Figure 5 :

Modification de la répartition des types de logement par suite de hausses uniformes des prix de

ceux-ci, pour les chefs de ménage agés de 25 a 34 ans

—4¢— Logement

s
Augmentations de prix

45

35
S 30 » 4—! | —g— Maison en
%' 25 rangée, maison
g 20 = - & & & o jumelée
@15 % 2% . o

10 wedem Appartement,

g moins de 5 étages

v 0% o® o P¥ 0¥
p° ® &0900 \6900 ?’090‘) 7,6900 ~m Appartement,

5 étages et plus

propriétaires-occupants et les locataires, apreés
rajustement du changement de gamme de mode
d’occupation décrit dans la colonne Répartition
actuelle du tableau. La quatrieéme série de chiffres
exprime les effets combinés sous forme de
pourcentage des proprotions courantes de chaque
type de logement.

La hausse des prix relativement au revenu accroftra
la densité des villes, un processus qui s’effectuera
principalement en excluant des gens du marché de
’accession 2 la propriété. Les effets de substitution
dans chaque option de mode d’occupation sont
négligeables lorsque le prix de tous les types de
logement augmente d’un montant égal.

La modification des barémes des droits
d’aménagement de maniere a favoriser les options
2 densité moyenne plutdt que les maisons
individuelles peut avoit des effets majeurs sur la
forme urbaine. L’effet sera principalement
attribuable 2 la diminution des hausses de prix du
logement de densité moyenne qui laissera les gens
intéressés par ce type de logement accéder au
marché du logement de propriétaire-occupant.

La hausse du prix du logement individuel allonge
la période pendant laquelle les acheteurs
potentiels demeurent dans un logement locatif a

densité élevée. En outre, la modifition du prix
relatif des options encouragera aussi les personnes
qui prévoient acheter un logement individuel &
accepter une option de densité moyenne. La
mesure dans laquelle les changements du prix
relatif des options inciteront les acheteurs
potentiels A passer d’un sous-marché a un autre
dépasse la portée de la présente étude. Toutefois,
la plupart des ménages amenés 2 acheter une
option 2 densité élevée en raison de la différence
de droits d’aménagement traiteront leur achat
comme une maison d’accédant et ils
emménageront dans des maisons individuelles
lorsqu’ils auront rassemblé la mise de fonds
élevée qui s’y rattache.

L’analyse effectuée sur chaque groupe d’dge a
produit les résultats attendus. Les personnes dgées
de 25 2 34 ans — les accédants 2 la propriété —
sont les plus touchées par les hausses de prix.

La figure 5 montre les effets nets des hausses de
prix sur le choix de mode d’occupation et de type
de logement pour les jeunes ménages. Les effets
sont plus importants que dans le cas de la
population dgée, mais la différence n’est pas
réellement aussi grande que prévu. Pour les
raisons suivantes, I’effet a long terme des hausses
des droits d’aménagement sera moindre que
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I’effet décrit dans la figure 5.

A long terme, les effets des hausses de prix
attribuables aux droits d’aménagement seront
partiellement compensés par des réductions
des taxes foncieres.

Les effets sur les accédants 2 la propriété
seront réduits partiellement car les nouveaux
propriétaires-occupants qui choisiront une
option 2 densité élevée continueront
d’économiser en vue d’acheter le type de
logement qu’ils préferent, soit la maison
individuelle.

Certains propriétaires-occupants de logements
existants pourraient réagir a la 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 densité moyenne 2 une
maison individuelle en vue de réaliser
d’éventuels gains en capital.

Les hausses des prix des logements
pousseront davantage d’accédants 2 s’installer
dans la périphérie ou d’anciennes zones
urbaines ot les prix des terrains et les droits
d’aménagement sont moins élevés.
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7 CONCLUSIONS

Des prédictions saisissantes ont été formulées
dans la documentation sur les effets sur les prix
de I’évolution des profils démographiques.

Or, bon nombre de ces prédictions ne se sont pas
réalisées. Les économistes du logement qui se
sont penchés depuis longtemps sur les tendances
passées font ressortir la fermeté des prix et de la
demande sur le marché. Les marchés du logement
sont extrémement complexes et comprennent de
nombreux facteurs déterminants qui ne sont
découverts qu’apres I’échec des dernieres
prédictions et la constatation de la stabilité de la
demande sur le marché. On a découvert 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
difficultés éprouvées par les jeunes gens qui
économisent en vue de rassembler une mise de
fonds. D’autres facteurs que I’économie entrent
en ligne de compte : il s’agit des facteurs
politiques et sociaux. Au fur et 2 mesure que
I’accession 2 la propriété devient difficile, de
nouveaux programmes gouvernementaux
pourraient accroitre I’acces pour les acheteurs
potentiels d’une premiere maison et contrer tous
les effets spatiaux susmentionnés. La réponse de
’industrie de la construction 2 I'évolution de

la demande aura aussi un effet. De 1égéres
modifications de la demande pourraient inciter les
constructeurs 2 innover afin de rendre les options
a densité moyenne et élevée plus attrayantes pour
une plus grande gamme de ménages.

Selon une estimation conservatrice, chaque hausse
de 5 000 $ des prix des logements attribuable aux
droits d’aménagement provoque une baisse de

1 % du nombre de logements individuels.

La réduction est principalement imputable a la
diminution de la propension a accéder a la
propriété. Elle ne se produira pas si d’autres
programmes gouvernementaux sont créés pour
aider les accédants 2 la propriété.

La présente étude a porté sur les effets de hausses
uniformes des droits d’aménagement. Ces droits
ont accru les cofits de toutes les options de
logement, ce qui a amené les gens A acheter des
logements moins chers. La réduction est causée
par une modification de la demande en faveur
des types de logements & densité élevée et un
report de I’achat de maisons individuelles.

La hausse des droits d’aménagement rendra les
villes un peu plus compactes.

Toutefois, une modification importante pourrait
se produire par suite du changement de la taille
relative des droits appliqués aux différents types
de batiment. Par exemple, si les droits imposés
étaient beaucoup moins élevés pour les maisons
en rangée que les maisons individuelles, il se
produirait alors une modification beaucoup plus
grande des options d’accession 2 la propriété que
celle qui est décrite dans le présent rapport. La
mise en oeuvre de pareil changement du baréme
des droits d’aménagement constitue une bonne
politique pour deux raisons.

D’abord, on favorise les solutions aux problémes
d’affectation des ressources générées par le
marché dans le climat fiscal et politique actuel.
Lorsqu’ils fonctionnent parfaitement bien, les
marchés fournissent le maximum de bien-étre
social possible compte tenu des contraintes
imposées par la technologie, la quantité de
ressources et la répartition initiale de la richesse.
Dans les marchés efficients, les gens achetent ce
qui possede le plus de valeur 2 leurs yeux. Parce
que les acheteurs doivent tenir compte des cofts
de production des biens et des services, les
marchés s’assurent que la valeur des biens et des
services achetés excede les cofits de production
de ceux-ci. Lorsque les barémes des droits
d’aménagement ne refletent pas adéquatement
les différences des colits d’aménagement de
I'infrastructure nécessaire a I’expansion urbaine,
les marchés ne peuvent affecter les terrains aux
différents types de logement de maniére a
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maximaliser le bien-&tre, les profils de densité
urbaine sont déformés et I’évolution de la
structure spatiale des villes ne peut maximaliser
le bien-étre. Le niveau élevé des différences de
cofits d’infrastructure des profils d’aménagement
de remplacement est illustré dans I’étude de
Pamela Blais (1996), The Economics of Urban
Form. 11 est aussi illustré dans une étude achevée
récemment par la SCHL et intitulée Approches
traditionnelles et nouvelles en matiére
d’aménagement : Phase 1 : Coiits de
Uinfrastructure. Les conséquences sur
I’affectation des sols des instruments fiscaux ont
été discutées par Enid Slack (1993) et Skaburskis
(1993). Par conséquent, il est important d’établir
des barémes de droits d’aménagement reflétant
tous les cofits de prestation de I’infrastructure et
des services, et de reconnaitre les différences
attribuables aux différents types de batiment.
Dans la plupart des cas, la rationalisation des
baré¢mes des droits d’aménagement accroitra les
frais imputables aux maisons, réduira ceux des
formes de batiment de densité élevée et
augmentera la compacité des villes.

Deuxieémement, les marchés permettent une
affectation optimale des ressources lorsque tous
les cofits et tous les avantages sont inclus dans les
décisions des consommateurs et des producteurs.
L’aménagement foncier crée des cofits externes
supportés par d’autres que les personnes
directement concernées par les transactions. Un
lotissement de faible densité agrandit encore plus
la périphérie urbaine et oblige les occupants du
prochain ensemble 2 se déplacer sur une plus
grande distance pour se rendre dans les centres
d’intérét de la ville. Ces cofits ne sont pas
reconnus par le promoteur de lotissement de faible
densité. La déséconomie externe qui varie avec la
densité de I’aménagement comprend la
déséconomie externe de la consommation
d’énergie, I’augmentation de la pollution de I’air,

la perte de panoramas et la perte d’acces a la
campagne. Toutefois, les économies externes
varient aussi avec le type d’aménagement.

La faible densité diminue la concentration de la
pollution de I’air & laquelle les gens sont exposés,
fournit des espaces verts a I’intérieur de
I’ensemble et élimine la nécessité d’installer des
systémes importants de collecte et d’évacuation
des eaux de ruissellement. Toutefois, la plupart des
urbanistes croient que les déséconomies externes
des aménagements de faible densité excedent les
économies externes. Cette opinion sous-entend
que les barémes des droits d’aménagement
devraient étre déséquilibrés dans une proportion
supérieure aux considérations fiscales pour
favoriser les options a densité élevée. Cependant,
la question de I’externalité reste controversée dans
certains secteurs et des recherches additionnelles
sont nécessaires pour évaluer les déséconomies
ainsi que les économies externes de la variation de
la densité des ensembles.

Par le passé, les politiques canadiennes et
américaines ont réussi 2 promouvoir
I’aménagement de lotissements pour logements
individuels. Les anciennes politiques du
gouvernement fédéral ont favorisé la croissance des
banlieues et remporté d’énormes succes pour ce
qui est de donner 2 la majorité des ménages
canadiens un acces au financement hypothécaire et
2 une offre de maisons de qualité élevée. Compte
tenu de la qualité généralement élevée du logement
canadien, il est opportun de focaliser la politique
sur les répercussions sociales et environnementales
des aménagements a venir. Davantage de recherche
doit étre effectuée sur le rapport entre la densité des
lotissements et ses conséquences fiscales, sociales
et environnementales, afin d’aider a 1’élaboration
de politiques de logement qui tiennent compte des
conséquences sociales et environnementales
globales du développement.
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NOTES EN FIN D'OUVRAGE

Dans les marchés régis par la demande et oi I’offre est restreinte, les propriétaires fonciers
récuperent leurs loyers par I’entremise du supplément que les accédants au marché sont préts a
payer. Pendant ces périodes, le fardeau des droits d’aménagement est inclus dans le prix du terrain.

Le prix du logement existant situé au centre-ville devrait augmenter dans une proportion supérieure
aux droits d’aménagement étant donné que la hausse des prix fera monter la valeur des terrains situés
au centre-ville, tel que décrit par Muth (1969, chapitre 2).

Yoshikawa et Ohtake (1988) ont utilisé des séries de données japonaises pour montrer qu’une hausse
de 1 % des prix des terrains faisait monter de 0,03 % le taux d’économie des jeunes ménages qui
prévoyaient acheter une maison, mais qu’elle faisait baisser de 0,6 % les économies des locataires
qui ne possédaient pas de plans de ce genre.

Kim (1992) a étudié le marché locatif coréen et déterminé qu’un modele hiérarchique composé de
séries d’équations logistiques binaires donnait des résultats similaires & ceux du modele logistique
multinomial de la demande de logement. Néanmoins, 1’auteur préfere le modele hiérarchique a cause
de la structure des termes d’écart.

D’autres ont trouvé que le revenu du ménage constituait une meilleure variable explicative du mode
d’occupation et de la demande de logement que le revenu du chef de ménage, méme si cette derniere
variable donne une meilleure indication de la classe socioéconomique des ménages.

Le déclin est peut-&tre attribuable aux propriétaires-occupants 4gés qui déménagent dans des
logements locatifs ou des foyers de groupe.
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