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Résumé '

L abordablhte des logements a connu une baisse substantielle dans les villes
canadiennes dans les années 80. Les problémes d’abordabilité sont partlcuherement graves
pour les locataires pauvres. En 1991 dans beaucoup de grandes villes canadiennes, le loyer
d’une famille locataire pauvre typiqﬁe ‘absorbait plus de 45 % de son revenu, soit deux fois
la proportion du locataire moyen, 1.’accession a la propriété est aussi devenue moins
abordable, la flambée du prix des maisons en Ontario et en Colombie-Britannique dans la
~* seconde moitié de la décennie les ayant rendues hors de portée des jeunes familles. Des
‘tendances sociales et économiques générales ont contribué beaucoup a ces changements. La
: géhération du «baby boom» avait atteint les meilleures années pour former des ménages et

acheter des maisons, augmentant la demande de logements; en méme temps, la décroissance
des entreprises de fabrication touchait durement le revenu de beaucoup des Canadiens peu
fortunés. Ces deux facteurs ont aggravé les"problémes d’abordabilité. Leur role est\indéniable,
“mais d’autres facteurs, comme les réglements munic'ipaux’, ont aussi leur importance.

Les réglements municipaux réduisent 1’abordabilité en faisant monter les prix et les
loyers ou en modifiant la composition du parc des logements & vendre ou a louer. Aitisi, les
limites explicites imposées a la croissance résidentielle augmentent le prix des maisons et les
loyers eh restreignant Ioffre sans pour autant freiner la demahde Les régléments municipaux
encouragent aussi la construction et I’ amenagement de Iogements grands et coliteux aux _ |
dépens des logements abordables a haute dens1te Le zonage sert souvent & interdire les hautes
densités, tandis que des dispositions comme les codes du batiment augmentent le cqut de
production ou de remise en état des logements abordables plus que celui des logements haut
de gamme. Tous ces facteurs aggravent les problémes d’abordabilité des locataires pauvres et
rendent moins probable le passage de 1’état de locataire é‘é_elui de propriétaire.

Tant qu’il y aura des ameénagements, 1a régleniéntation municipale suscitera
controverse. et passions. Dans 1’emphase du debat sur les réglements et leur effet sur
I’abordabilité des logements, il est facile d’ oubher que ces réglements sont toujours mot1ves ‘
par des preoccupatlons légitimes des res1dents. Les administrations doivent réaliser un délicat

équilibre entre les besoins de ces résidents et ceux des propriétaires de terrains et des autres
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intéressés. Dans ces conditions, il est de I’intérét de toutes lés parties de rechercher une
réforme de la réglementation susceptible de faire droit aux préoccupations des résidents én
place tout en réduisant les effets secondaires défavorables, plutot que de rejeter d’entrée de
jeu toute intervention gouvernementale. | ‘ |

Dans leur tentative de réforme de la réglementation, les administrations locales
bénéficieraient grandement d’un ensemble de mesures faciles & comprendre qui leur
permettrait de comparer diverses politiques. Sans outils permettant de juger I’envergure et
P’intensité des réglements en vigueur, toute réforme de la réglementation locale est impossible.
Des instruments de mesure, générés par une '_enquéte détaillée de lavréglementation
municipale, comme celle que nous proposons ici, permettraient de comparer les politiques et
leurs effets entre les diverses municipalités. - ‘

La diversité des réglements, le cadre reglementalre et les autorités qui les imposent
rendent trés difficile de relever le deﬁ d’élaborer des mesures précises de cet env1ronnement
L’élaboration d’instruments précis et utiles du cadre réglementaire des villes canadiennes
exige la mise en place d’un ensemble uniforfne de données portant a la fois sur le type de
réglements- en vigueur et sur la mesure dans laquelle ils sont appliqués; On ne peut obtenir
ces données qu’en s’adressant aux fonctionnaires locaux chargés de cés mesures. Une enquéte:
bien congue donnerait des descriptions qualitatives de la situation réglementaire et fournirait
les données bnite’s a partir désquelles on pourrait élaborer des mesures quantitatives |
Ob]eCtIVCS | | A

C’est la collaboration des adm1mstrat10ns locales qui déterminera la réussite ou I’échec
de cette tentative d’élaborer une mesure objective, uniforme et comparable de la
réglementation municipale. Seul leur apport permettra de réunir les renseignements qui
constitueront les données de base des mesures objectives du cadre réglementaire local. Les
variables dégagées de ces données aideront ensuite ces mémes administrations a évaluer leurs -
réglements actuels et futurs touchant I’aménagement résidentiel. Si nous voulons réaliser un

juste équilibre entre les préoccupations des résidents et la nécessité d’assurer I’accés a des

Jogements abordables, nous devons pouvoir mesurer la réglementation.
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1. Introduction

Dans les années 80, il y a eu une baisse notable du norribre de logements locatifs
abordables et il est devenu de plus en'plus difficile pour les locataires d’accéder ala
propriété. La diminution du revenu réel des locataires s’ajoutént a la hausse des loyers et des

prix des maisons ont forcé beaucoup de familles & consacrer une plus forte proportion de leur .

revenu au logement et fait de ’accession & la propriété un réve de plus en plus lointain. La

baisse des taux d’interét aurait pu faire baisser les meﬁsualité-hypothécaires, n’eiit ét€ la forte
augmentation du prix-des maisons en Colombie-Britannique et en Ontario. Malheureuserent,

- I’abordabilité est devenue une sorte de «patate chaude» sur le plan politique : les uns accusent
ces politiques de causer la crise de l’abordabﬂité, tandis que les autres y voient le dernier
rempart des quartiers et des collectivités contre les ravages du développemenf. Je ne me
pencherai paé sur les facteurs déniographiques qui sous-tendenf,ce_s changements, mais sur
P’apport des réglements municipaux au probléme de 1’abordabilité, en proposant une stratégie
pour encourager la réforme de ces réglements. La clef est de bien comprendre les sortes et
I’intensité des interventions dans les marchés du logement au Canada. |

Je préconise ici I’élaboration d’un ensemble de mesures du cadre réglementairé dans
les municipalités canadiennes dans le contexte du probléme de ’abordabilité des logements.
Toute réforme 'de la réglementation locale, voire la mise au point 'd’butjls d’intervention dans
les marchés locaux du logement exige des instrﬁrhents capables de jauger i’envergure et

. l’iht@nsité deé réglements en vigueur. Les étapes proposées ici seraient un premier pas en vue
d’une fagon plus raisonnable d’aborder la réglementation de I’aménagement résidentiel par les
administrations locales. |

~ La réforme ne devrait pas viser 1’élimination de la réglementation municipale. Comme
le fait remarquer Fischel (1985, 1990), 1es régleinehts ne tombent pas du' ciel; ils sont la
réaction aux préoccupation légitimes des résidents. On ne peut formuler de conclusions quant
a I'utilité de ces réglements sans comprendre les buts et les intentions qui les motivenf.
L’objectif ultime serait de met‘trelau point des mécanismes répondant & ces pre’occupations
tout en minimisant.les effets négatifs que les réglements peuvent avoir sur des questions
comme les problémes d’abordabilité. Comme le soulignait la Commission Kean (1991) sur la

réglementation et l’abo_rdabilité, le probléme de la réglementation municipale de la
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construction et de 1’aménagement vient de la forme et non de la fonction des réglements.
Mais on ne peut réaliser cet objectif si I’on ne dispose pas d’une mesure quelconque des
sortes, de D’efficacité et des colits de ’intervention du gouvernément municipal dans les
marchés locaux du logement. Les instruments de mesure, générés parvl’enquéte détaillée sur
les réglements municipaux proposée ici, ser{riraient précisément a cette fin.

Les reglements comprennent un vaste éventail de mesures, notMent les controles de
la croissahée, le zonage, la préservation des terres agricoles, les droits d’aménagement, les -
codés du batiment et de Ia conception et le contrdle des loyers. En restreignant I’offre ou en
’Aencourageant la construction de logements coiteux de grande taille, ces dispositions réduisent
- toutes 1’abordabilité. Toutefois, sans une mésure‘ unifoﬁne et détaillée du cadre réglementaire
des municipalités canadiennes, il sera impossible de mettre en pléu_:e des réformes susceptibles
‘de réduire les effets négatifs des reglements tout en répondant aux préoccupations qui les
motivent. |

Plusieurs mécanismes font que les reglements municipaux decouragent ’offre de
logements abordables. En limitant le développement, en décourageant la constructxon de
maisons abordables et en-rendant plus difficile de construire ou de rénover des logements -

: ‘collectifs' pour les locataires  faible revenu, les réglements municipaux aggravent les '
problémes d’abordabilité. En particulierb ces dispositions et ces interventions tendént soit &
limiter expressement les logements abordables 3 haute densité, soit & créer des conditions qui
encouragent le marché a produire des re51dences plus cotiteuses que celles qu ’il produirait
naturellement. Dans les deux cas, ’offre de logements abordables est réduite. Cependant,
toute analyse du role des réglemehts dans la baisse de 1’abordabilité est prématurée tant que

nous ne disposerons pas de meilleurs renseignements sur les réglements eux-mémes.

2. Elaborer des mesures de la réglementation municipale

A. Les avantages de la mesure du cadre réglementaire

La mise au point d’un ensemble de mesures des sortes et de I’intensité de la
réglementation municipale dans les collectivités canadiennes permettrait vaux administrations
locales de mieux déterminer la valeur de ces réglements. Un des principaux problémes du

débat en cette matiére, c’est qu’il se fonde trop souvent sur des anecdotes au lieu de preuves'.
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Pour remédier a cet état de choses et permettre une discussion plus éclairée, il faut un
ensemble uniforme de mesures de I’environnement réglementaire. Ces mesures permettraient
de comparer les politiques et leurs effets entre les diverses municipalités. Ce éerait aussi le
poinf de départ pour I’élaboration d’un indice de 1’évolution du cadre réglementaire en chaque
endroit. | .

| Sans un jéu d’instruments pour mesurer le cadre réglefnentaire, on ne peut pas

: répondre a des qﬁeStions comme celles-ci : Quels réglements sont en vigueur ? Da\ns quelle

mesure permettent-ils d’atteindre 1’objectif visé ? Quelles sontl les répercussioris des diverses
sortes de réglements ? Existe-t—iI des régiements capables d_’atteindre les buts sans nuire &

' l’abordabilité 9 Ces instruments seraient aussi utiles aux activistes, aux constructeurs, aux.
membres de la collectivité et aux promoteUrs.‘Mémé si ces parties-ont des programmes
radicalemént différents, elles ont besoin d’une certaine somme de connaissances pour
participer utilement au débat sur la réglementation. En derniére analyse, il est de ’intérét de |
tous les participants & ce débat d’élargir I’univers des informations du domaine puBlic sur les
régléments de ’administration locale qﬁi touchent les logemenfs locatifs et de propriétaires- |
occupants. C’est le seul moyen d’élaborer des réglements correspondant aux préoccupations'
des citoyens en en réduisaht- I’effet négatif sur des facteurs commé I’abordabilité.

' L’élaboration d’instruments précis et utiles du cadre réglementaire des villes
canadiennes dépend essentiellement d’une enquéte aupfés de ceux Qui sont chargés des
décisions de planification dans les administrations locales. Le cadre réglementaire ne figure
pas parmi les chiffres que recueille Statistique Canada; c’est le produit d’un complexe de
réglements, de stfatégies d’application et de mécanismes de révision. C’est.une enquéte

- globale cjui permet le mieux de révéler ce tissu complexe; Une enquéte bien congue donnerait
des descriptions qualitatives de la situation réglementaire et fournirait les données brutes &
partir desquelles on pourrait élaborer des mesures quantitatives objectives. Celles-ci pourraient |
comprendre dix variables différentes décrivant divers aspects du cadre réglementaire, chacune
axée sur une question différente, comme la mesure dans laquelle on peut facilemént modifier-
les densités de zonage ou les restrictions imposées a I’'aménagement des terres agricoles. La
mise au point de ces mesures quantitativeé uniformes donnerait aux admihistrelxtions locales -

des outils pour évaluer leurs politiques de réglementation.
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B. Les défis de la mesure du cadre réglementaire

La diversité des réglements, le cadre réglementaife et les autorités qui les imposent
rendent trés difficile de relever le défi d’élaborer des mesures'précises de éet environnement.
Les réglements municipaux peuvent revétir de nombreuses formes, dont des restrictions
- explicites de ’aménagement, des droits d’aménagement, des réserves de terrains, le zonage
restrictif, les codes du batiment et la préservation des habitats fauniques et des terres
. agricoles. Ainsi, si on observe I’existence d’une disposition donnée, on ne voit qﬁ’une petite
partie des outils dont' dispose la municipalité. Le probléme se complique encore du fait que la
seule existence d’un reglement ne nous apprend pas beauéo_up, car I’'important, c’est la fagon -
dont il est appliqué. Deux villes peuvent avoir des réglements de zonage semblables; mais si
I’une d’elle traite rapideincnt les demandes de dérogation, tandis que dans 1’autre le processus
d’appel est long, coliteux et incertain, alors Ie cadre réglementaire est bien différent dans les
deux cas. Les renseignements nécessaires pour mesurer ces états de fait ne peuvent étre
recueillis que par une enquéte bien congue. Les différences entre les réglements, leur
application et la sorte et la taille de la collectivité font qu’une méthodologie unique et rigide
-ne convient pas en I’espéce. L enquéte doit tenir compte de ces différences ainsi que du role
du gouvernement provincial. .

| Fischel (1985) fait remarquer a juste titre que les mémes réglements auront des effets

bien différents sur 'lic développement selon le type de collectivité. Les villes, les banlieues et
les régions rurales différent beaucoup les unes des autres en raison de la dif/‘férence entre les
préoccupations et les valeurs des résidents.dc ces types de collectivités. En outre, la force
relative des groupes d’intérét spécialiéés, comme les promoteurs ou les activistes locaux,
dépend des caractéristiques de la collectivité. Ensemble, ces différences rendent encore plus
difficile 1’élaboration d’instruments pour décrire le cadré réglementaire local.

C. La mesure des réglements municipaux : Facteurs essentiels de succés

Pour réaliser I’objectif de réformer les réglefnents municipaux, les administrations
locales doivent posséder des outils pour mesurer et"comparér les cadres‘ réglementaires. Je fais
valoir ici que de tels instruments ne peuvent étre élaborés qu’a partir des données recueillies
dans le cadre d’une bonne enquéte. Quatre facteurs sont essentiels au succés de cet effort : la

conception de 1’enquéte et la construction des variables de mesure; la couverture
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géographique; la réponse; Ie.‘-sui,vi. Toute déﬁcience d’un de ces facteurs peut faire échouer
I’ensemble du projet.

On ne sauralt trop 1n51ster sur [’importance de la conceptlon de I’ enquete Pour generer
un Jeu complet et umforme de réponses, le questlonnalre doit étre compris facilement et
uniformément par tous les répondants. Les réponses doivent non seulemnent décrire plememeht
le cadre réglementaire, mais le faire d’une fagon qui permette 1’élaboration de mesures
, quant‘itétives. Le succes en cette matiére repose sur'. des entrevues préliminaires minutieuses
aupres des administrations locales, de constructeurs et de promoteurs ainsi que d’associations -
communautaires qui assureront quf: Je questionnaire touche tous les éléments essentiels du.
cadre réglementaire. Le premier questionnaire doit aussi faire I’objet d’essais sur le terrain.
Des entretiens avec les participahts reveleront les problemes et permettront de les corriger
avant le début de 1’enquéte proprement dite. N

- Sans une large couverture et un taux de réponse' élevé, I’enquéte et les mesures qui en
découleront n’auront qu’une utilité restreinte. La couverture doit &tre compléte et tous ies.
planificateurs de chaque administration des Vingt;cinq régions métropolitaines du Canada
doivent recevoir le questionnaire. Pour assurer un niveau suffisant de réponses, il faudra
communiquer individuellement avec tous les fonctionnaires qui n’auront pas rempli Ie
questionnaire. Apres réception des reponses des entrevues de-suivi auprés d’un sous- .
echantlllon des répondants aideront & assurer que le questionnaire a été bien compris. La
concentration relative de la population canadienne dans un petit nombre de régions
métropolitaines facilite ce pfocessus; en cffet, ‘méme si le nombre des administrations est
considérable, il reste maniable. Enﬁn, il importe de procéder a de nouvelles entrevues aupres
des constructeurs locaux et des membres de la collectivité pour s’assurer de la concordance
entre les répbnses,des fonctionnaires et les perceptions des autres intéresseés.

D. L-utilisation des résultats : Une aide pour les administrations locales

‘Tant qu’il y aura des aménagements, la réglementation municipale suscitera |
controverse et passions. Le débat sur les réglements et leur effet sur I’abordabilité des
logements baigne souvent dans l’hyperbole. On peut facilement oublier que ces réglements
" sont toujours motlves par des preoccupatlons 1égitimes des résidents. Les administrations

v dowent équilibrer les besoins de divers groupes de résidents et de propnetalres de terralns
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Pour éviter que les pdlitiques locales d’aménagement et de construction ne soient élaborées et
administrées sous le coﬁp d’impulsions anecdotiques, les administrations locales devraient
avoir acces a un ensemble de mesures faciles a comprendré qui leur permettrait de comparer
diverses politiques et d’en dégager les effets sur diverses municipalités. L’enquéte dont il est
question ici vise 3 générer la base de données évl_’intention des administrations locales et
d’autres utilisateurs.

* Le but ultime du travail est la mise au point d’un indice unique de réglementation. Cet
indice permettrait de comparer 1’intensité de I’ensemble des instruments réglementaires de
diverses administrations. En outre, il offrirait 2 chaque administration un moyen objectif de
suivre les progres réalisés dans la réforme de la réglementation ou I’¢laboration de nouveaux
réglements. Toutefois, la mise au point de cet indice devra attendre que nous disposions de
données suffisantes pour permettre les tests statistiques nécessaires pourv déterminer la
pondération des diverses mesures de la réglementation en vue de les combiner en un indice
unique. C’est la collaboration des administrations locales qui déterminera en derniére analyse
la réussite ou 1’échec de cette tentative. Seul leur apport permettra de réunir les
renseignements qui constitueront les données de base des mesures objectives du cadre

.réglementaire local. Ces mesures aideront ensuite ces mémes administrations a ¢valuer leurs
réglements actuels et futurs touchant I’aménagement résidentiel. Si nous voulons réaliser un
- juste équilibre entre les préoccupations des résidents et la nécessité d’assurer 1’accés a des
" logements abordables, nous devons pouvoir mesurer la réglementation.
3. Les effets des i'églements municipaux sur I’abordabilité

Les réglements municipaux peuvent nuire a 1’abordabilité par des politiques qui font

monter les prix et les loyers ou en créant des conditions qui donnent lieu a la construction de
logements plus grands que ceux qui seraient normalement construits. Les outils dont disposent
les gouvernements locaux et provinciaux pour réglementer 1’offre de logements sont trés -
Variés_ et comprennent notamment les contrdles de la croissance en matiére d’aménagement et
de construction, les restrictions de zonage touchant les densités résidentielles, les droits
d’aménagement ou frais exigés pour la permission de construire, les codes du batiment et de
la conception touchant les logements et ’infrastructure des lotissements, le controle des loyers

et des logements vacants ainsi que les mesures visant a préserver et a proteger
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I’environnement et les habitats fauniques. Méme si ces mesures ne sont pas 1a cause directe
de la hausse des prix et des loyers en modifiant la composition du pé.rc de logements offert
par le marché ou le calendrier des aménagements, elles peuvent faire monter le niveau global
des prix et des loyers en modifiant la structure de ’offre.

Tous les réglements municipaux sont avantageux au moins pour certains membres de
la collectivité. Il peuvent méme rendre un emplacement plus attrayant pour les éventuels
résidents. Les reproches faits aux féglements pour des motifs d’abordabilité ne représenteht
pas un refus de ces outils, mais soulignent le cotit social qu’entraine leur usage. En derniére
analyse, il est préférablle pour les marchés du logement d’élaborer des politiques qui
répondent aux préoccupations des résidents tout en limitant 1’effet de ces dispositions sur les
ménages peu fortunés que par un refus global de ’intervention gouvernementale. Ce point de
‘_Vue cadre bien avec la remarque de Down .( 1991) qui soutient que c’est souvent la forme du
réglement qui fait probléme et non sa fonction. |

A.  Les réglements qui ont un effet direct sur I’offre : contrdles de la

croissance, restrictions de ’aménagement et zonage

Les limites explicitement imposces aux nouveaux aménagéments et le zonage du sol
sont les deux formes les plus visibles d’intervention gouvernementale dans les marchés du
logement. En général, les contr(“)lés. de la croissance régissent le rythme de 1’aménagement
* résidentiel eﬁ restreignant le nombre de permis de lotissement ou de construction. Les
restrictions de ’aménagement peuvent restreindre ’aménagement dans certains secteurs pour
* protéger des habitats naturels, pour la prefservatiog de la collectivité ou pour maintenir une
acti.vitfé agricole. Par ailleurs, au lieu de toucher ’ensemble de 1’aménagement, le zonage
'Ares'trictifuvise plutdt a limiter certaines utilisations et certains niveaux de densité. Dans les
deux cas, si ’aménagement permis est insuffisant pour répondre & la-demande, les limites
imposées par ces réglements feront monter les prix et les loyers. En Ontario, le projet de loi

163 du gouvernement Rae est un exemple de ce genre de contrdle. Bien que cette loi
n’impose pas expressement de limite pour les mlses en-chantier, en interdisant I’aménagement
de certains secteurs elle a pour effet d’accroitre la demande, et donc les prix des terrains, dans

lcs secteurs susceptibles d’aménagement. Les nouveaux résidents dow_ent payer des prix plus
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élevés, tandis que les locataifes, anciens et nouveaux, paient un loyer plus élevé.

Il existe de nombreuses études des effets des contrbles de la croissance sur le prix des
logements. Dans sa revue des études empiriques, Fischel (1990) consfate que la majorité de
ces études concluent que les contrdles de la croissance sont associés a la hausse du prix des
maisons. Les premiéres études des contrdles de la croissance en Amérique du Nord, par

'Schwartz, Hansen et Green (1981) ont constaté que les prix a Petaluma (Californie)
_dépassaient de 8 % ceux d’une ville témoin. Ce qui intéresse davantage notre propos, les
mémes auteurs ont découvert qu’a Davis (Californie) lorsque les prorhoteurs étaient assujettis
4 une limite du nombre de logements qu’ils pouvaient construire, ils choisissaient de
construire des maisons colteuses au lieu de logements abordables (Schwartz, Hansen et
Green,. 1984). Dfautres recherches fondées sur des données de plusieurs villes au sein‘ d’une
méme zone métropolitaine, comme celle de Katz et Rosen (1987) concluent aussi que les
contrdles de la croissance dans une collectivité donnée sont associés a des prix &levés.

La question de la causalité est souvent un probléme dans les études du rapport entre le.
prix des maisons et les contrdles de la croissance. Les prix sont-ils élevés parce que les
résidents désirent habiter une colléc_tivité qui applique des contrdles de la croissance — une
demande accrue — ou parce que les contrdles limitent 1’offre ? Dans les deux cas, les prix et
les -loyers montent, ce qui rend le logement moins abordable. Toutefois, dans le prem.ier cas,
les prix correspondent a un avantage supplémentaire. Méme si 1’abordabilité est moins grande,
si les ménages sont préts a payer le prix de cet avantage, leur bien-étre n’est pas diminué.
Brueckner (1990) démontre que par rapport a certains criteres, les contréles de la croissance
augmentent la valeur des terrains non aménagés. Toutefois Pollakowski et Wachter (1990)
ainsi que Cho et Linneman (1993) constatent 'que sous leur forme actuelle ces controles
aggravent sans ambiguité la situation d’abordabilité: Ils démontrent que les prix montent dans
les colleétivités voisines de celles qui imposent des contrdles. Ces collectivités voisines ne
4r¢goivent aucun des avantages du contrdle, de so’rté que la hausse des prix et des loyers

- correspond a un cofit. Les prix élevés sont un bénéfice pour les propriétaires de terrains.
aménagés, tandis que les coiits sont payés par les propriétaires de terrains non aménagés, les
résidents éventuels et les locataires actuels.

Il y a longtemps qu’on se demande si le zonage fait vraiment une différence.
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Pogodzinski et Sass (1990) passent en revue le traitement théorique de cette question et
démontrent que les effets du zonage sont trés sensibles au cadre du modeéle théorique'. Les
premiers travaux sur le zonage résidentiel a4 Vancouver par Mark et Goldberg (1986)
soutiennent que le zonage n’a guere d’effet observablé sur le prix des maisons. A 1’appui de
ces conclusions, McMillen et McDonald (1990) concluent qu’a long terme le zonage n’est pas
~une contrainte active, parce qu’il s’adapte & la conjoncture. A court terme, toutefois, lé zonage
peut manifestement réduire la valeur des terrains non aménagés. Comme le fait remarquer
Fischel (1990), le probléme qui se pose ici est que zonage n’est pas exogene. C’est une
fonction du processus politique, et les facteurs sociaux et économiques sont interreliés.

Les ¢tudes empiriques des effets des mesures gouvernementales restrictives sur le prix
des maisons et les loyers comportent des difficultés sur le plan de la causalité. Les prix sont
toujours élevés dans les secteurs a croissance rapide, qui sont précisément les secteurs ou 1’on
risque d’appliquer des controles. La derniére tentative d’examiner cette question sur plusieurs
zones métropolitaines est celle de Malpezzi. Le point fort de sa recherche est un modele qui
integre les effets des reglements a la fois sur les prix et les loyers et sur la structure urbaine.
Cependant, Malpezzi construit un indice ad hoc pour mesurer la régleméntation, et cet indice
comprend 2 la fois des variables non pertinentes et des mesures catégoriques dont les valeurs
s’annulent. Il souffre également des données-de I’enquéte sur la décentralisation du Wharton -
Urban Decentralization Project, qui n’abordent pas certains aspects clés du cadre
réglementaire et semblent inexactes. C’est pourquoi il est incapable d’établir un rapport
uniforme et significatif entre les controles locaux de la croissance et soit les prix des maisons
ou les loyers, méme s’il constate que le cadre réglementaire de 1’Etat est en corrélation avec
des loyers et des prix élevés dans les zones métropolitaines. Nonobstant les travaux de

Malpezzi, la conclusion globale des études individuelles de collectivités et de zones

'Les résultats théoriques sont sensibles au nombre d’administrations, aux classes de
consommateurs, a la nature de la fonction de I’offre et aux postulats concernant les _
externalités. Ces modeles ont tendance a se préoccuper du bien-étre global et n’abordent pas
la question de savoir si la situation des résidents pauvres est empirée par les politiques de
zonage. Le postulat standard est que si le bien-étre global augmente, on peut donner aux
pauvres des subventions financiéres qui améliorent leur situation sans ambiguite.
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métropolitaines est que les controles de la croissance font monter les prix et les loyers en
restreignant 1’offre. ' o

Le zonage réduit souvent I’abordabilité parce qu’on adopte invariablement un
~ réglement excluant les logements a haute dehsité convenant aux locataires et aux accédants a
la propriété. Chaque municipalité favorisant ses propres intéréts et excluant ces logements,
Peffet global est une réduction de ’offre de ceux-ci et une augmentation de I’offre de grandes
maisons individuelles. Les prix et les loyers relatifs de ces grands logements chutent, tandis
- que ceux des logements qui conviennent aux rhénages.pauvres augmentent. Le filtrage réduira
queique peu ’effet sur les ménages pauvres. L’augmentaﬁon de l’offre de grandes maisons

fait chuter le prix de celles-ci, ce qui aﬁire certaines consommateurs du milieu de gamme. Le .

déséquilibre relatif du marché de milieu de gamme attire des consommateurs moins fortunés a
ce segment, ce qui fait chuter les prix dans le bas de gamme. Toutefois, le filtrage vers le bas
est uﬂ effet de second ordre et ne compense pas entiérement la réduction de ’offre découlant
du zonage.. | A |

B. Le prix de l’aménagement' : les droits d’aménagement, les droits d’impact

et les retards du processus d’approbation

Les constructeurs se plaignent souvent que les coits imposés par les gouvemements
locaux pour le droit d’aménager augmentent directement le prix ces logements. Ces colts
comprennent notamment les droits a payer, l’obligatibn d.e réservér des terrains 4 un usage
public et les colits monétaires liés aux retards du processus d’approbation’. 11 ne fait aucun
doute que les droits d’aménagement pergus pour les infrastructures publiques comme les
routes, les égouts et les écoles péuvenf étre trés importants. Dans la région de Vancouver, le
total des droits d’aménagement pour une maison individuelle peut facilement dépasser

7 000 $. Les terrains réservés pour les écoles et les parcs peuvent aussi totaliser un codt

2On trouvera les vues des promoteufs sur les droits d’aménagement et les retards dans
“Bottlenecks on Affordable Housing,” Urban Development Institute, Vancouver, Novembre
1993. ' ‘ '
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considérable par logement.” L’argument des promoteurs, qui éoutiénnent que ces colits sont
transmis aux consommateurs repose sur I’affirmation théoriquement faible que Ioffre de
terrains est trés €lastique et la demande de logements trés inélastique, ce. qui est le contraire
de la réalité. Bien que les droits ne risquent guére d’avoir a long terme les effets que leur.
attribuent les promoteurs, ils peuvent causer des problemes d’abordabilité Enlralentissant le
rythmé d’aménagemént des nouveaux terrains et en favorisaﬁt la construction de logements
grands et coliteux.

- Un des principes de base de la théorie économique urbaine veut que les coiits et les
avantages particuliers a chaque terrain soient capitalisés dans le prix du terrain.
L’augrnehtaﬁon des cofits de construction et d’aménagement n’entraine pas la hausse du prix
des logements, mais la baisse du prix que les promoteurs sont préts & payer pour les terrains.
Cet'argument théorique est confirmé par des constations empiriques tirées d’entrevues privées
(McDonald et autres, 1988)* Les auteurs d’une des rares études économétriques des droits
d’impact sur une seule collectivité, Delaney et Smith (1989), font valoir que méme Si les
droits font d’abord augmenter le prix des maisons, a la longue les différerices de prix avec leé
collectivités avoisinantes s’estompent. Leurs résultats confirment plutot le processus par lequel :
le marché atteint un nouvel équilibre sans que les droits ne modifient le prix des ‘rnaison‘que
I’argument des promoteurs selon lequel les droits entrainent directement une hausse des prix.
De plus, comme le signalent Cooley et LaCivita (1982), Downing et McCaleb (1987) ainsi

que Navarro et Carson (1991), les prix et les loyers élevés associés aux droits ne représentent

’L’Urban Development Institute estime que la proposition faite par le gouvernement de la
Colombie-Britannique d’exiger.qu’on réserve environ de 10 a 12 acres pour les écoles coiitera
environ 8 000 $. Il s’agit du coiit de terrains qu’il faut acheter mais qui ne peuvent étre
aménagés (“Housing Costs Targeted,” The Province, 20 juin 1995, p. A37).

*Plusieurs autres facteurs portent 4 rejeter I’argument que «ga va faire monter le prix des
maisons». Tout d’abord, si les constructeurs peuvent augmenter le prix de leurs maisons,
pourquoi ne I’ont-ils pas déja fait pour accroitre leurs bénéfices ? Deuxiémement, on calcule
d’ordinaire les prix a offrir pour les terrains en soustrayant les bénéfices, les coiits
d’aménagement et les colits de financement du prix prévu des maisons, de sorte que la hausse
des droits méne directement a la baisse des prix offerts pour les terrains. L’incertitude quant a
la valeur exacte des maisons permet certaines augmentations & court terme des prix en
réaction 2 la hausse des droits. A la longue. toutefois, I’équilibre devrait revenir.
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pas nécessairement un fardeau, mais plutét un avaﬁtage. Par exemple, la diminution de la
‘congestion en raison de ’infrastructure financée par les droits peut rendre la collectivité plus
attrayante, d’ott une hausse des prix et des loyers en raison de l’augmehtation de la demande.
Du point de vue du locataire pauvre ou de ’accédant éventuel a la propriété, I’existence des
avantages additionnels n’¢limine pas les problemes d’abordabilité si le ménage n’aurait pas .
spontanément choisi telle combinaison d’avantages et de prix.

.A 1a longue, la hausse des colits d’aménagement Vdécoula'tnt des droits aggrave les
problémes.d’abordabilité en ralentissant le rythme de I’aménagement, et donc en réduisant
I’offre. Si les propriétaires de terrains doivent accepter les offres plus basses des promoteurs
et des constructeurs, les droits ne font que faire baisser le prix des terrains. Toutefois, puisque
les propriétaires sont libres de ne pas Vendré, ou de vendre a d’autres promoteurs intéressés a
d’autres types d’utilisation du sol ou a d’autres densités comportant des droits d’aménagement
relatifs moins élévés, un des effets & long terme de ’augmentation des droits est de ralentir le
rythme de 1’aménagement résidentiel. A 1a longue, cette réduction du débit de la construction
meéne a un pafc de logements (offre) moins considérable, et donc a des prix et des loyers plus
élevées. - _ »

Sous leur forme habituelle, les droits d’aménagement et\d’impact découragent la
construction de logements modestes, car ils sont calculés par logement, et non d’aprés la
valeur des batiments. Ces droits sont donc les mémes pour une maison modeste d’accédant a
la propriété et pour une maison de luxe. L’effet net de ces droits fixes est d’accroitre le cofit
relatif de 'construcfion des maisons fnodestés. L’effet _éur I’offre opére par le rharché des .
terrains. Le coiit de construction des aménagements denses augmente relativement plus que
celui d’autres types d’aménagements résidentiels, ce qui réduit les prix offerts pour les
terrains. Il y a tnoins d’aménagemerits a haute densité, parce que les propri¢taires de terrains
acceptent un plus grand nombre d’offres de promoteurs d’aménagements a faible densité.
C’est pourquoi 1’offre se déplace des logements modestes vers les logements coﬁtéu)'(_.

" La modification de la compositioh des logements construits a des effets durables,
puisque les caractéristiques du parc de logements futur sont déterminées par les sortes de
logements construits aujourd’hui. En général, les logements neufs ne font pas partie de I’offre

de logements de bas de gamme. Les locataires et proprietaires pauvres choisissent parmi les
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vieux logements qui ont fini par «filtrer» vers le bas & partir'du haut de gamme.
L’accroissement artificiel du nombre de grands logements signifie que lorsqu’ils auront ﬁltré
vers le bas du marché, leur taille pourrait les rendre trop couteux pour beaucoup de menages
ce qui aggraverait les problemes d’abordabilité au bas du marché.

Les lenteurs du processus d’approbation ont un effet semblable a celui des droits,
c’est-a-dire qu’elles augmentent le colit d’aménagement. La valeur prévue de cette perte est
aussi un «cofit» d’arhénagement qui aura le méme effet sur le marché que Ia hausse des
droits. L’incertitude liée & ce processus ajoﬁte un coiit additionnel. Toutes choses étant .égales
par ailleurs, les rendements financiers augmentent avec le risque. Pour compenser le risque |
que le promoteur supporte, ou bien le prix des logements doit‘éue plus élevé, ou bien le prix
des terrains doit étre plus bas. Dans les deux cas, I’effet est la ‘hausse des prix et des loyers. -
Des promoteurs de Californie et de Vancouver ont déclaré en entrevue qﬁe tandis qu’ils
préféreraient ne pas payer de droits, I’incertitude du processus d’améhagement est pour eux
un colt beaucoup plus iinportant.

C. La réglemen,tation‘de la construction : codes du batiment et de la

conception |

Nous avons parlé jusqu’ici des réglements municipaux qui touchent surtout ’offre de
~ nouvelles maisons individuelles en l;anlieue. Par ailleurs, les codes du batiment et de la

conception limitent directement la production de logements Ioéatifs abordables dans les vieux
quartiers urbains. La plupart de ces codes ont pour but d’améliorer la santé et la sécurité
_publiques en luttant contre les maladies et les dangers d’incendie. Les manifestations actuelles
de cet intérét public sont un tissu de régles régissant les matériaux, les méthodes de
construction et les modéles architecturaux pour la construction et la renovatlon des logements.
Malheureusement la plupart des codes appliquent des normes convenant aux maisons neuves
pour la classe moyenne, alors qu’il est peu probable que le marché respecteralt naturellement
ces normes pour le bas de gamme. ‘
| Le fait d’exiger que les résidences des menages pauvres respectent des normes de
qualité supérieures  ce que ces ménages exigeraient spontanément réduit la possibilité que le
marché offre des logements rénoves & ce segment. Walden (1987)‘ ne découvre aucune

corrélation entre les codes du batiment et les prix et loyers, mais il démontre bien que les
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codes forcent les ménages a consommer une qualité supérieure a celle qu’ils choisiraient
spontanément. La remise en état de logements existants de faible qualité pour respecter les
normes ¢levées en matiére de plomberie, de chauffage et d’électricité peut étre plus coliteuse
que d’offnr ces services dans un logement neuf et il est peu probable que le marché s’en
charge. Les témoignages recus en 1991 aux Etats-Unis par la commission Kean sur les
obstacles réglementaires au logement abordable soulignent les effets néfastes que des codes
bien intentionnés peuvent avoir sur la remise en état du parc de vieux logements et 1’offre de
logements locatifs aux citadins pauvres® Bien que les marchés n’aient pas dans le passé offert
des logerﬁents neufs au segment inférieur du marché, la remise en état des batiments
détériorés est un aspect important de I’augmentation de 1’offre de-logements de bas de
gamme. Si ’on exige que ces logements respectent des normes élevées de qualité, on
augmente le coiit de rénovation et, en fin de compte, on réduit les remises en état. Le
mécanisme par lequel les codes influencent le marché du logement est le méme que dans le
cas des droits d’aménagement. Dans les deux cas, les réglements augmentent les coiits de
construction. La différence est qu’ici ce sont presque exclusivement les ménages pauvres qﬁi
sont touchés.

D. Le contrdle des loyers

Méme si I’on se moque souvent des économistes qui n’arrivent jamais a se mettre
d’accord, ils sont presque unanimes a dire que le controle des loyers nuit aux marchés du
logement®. La théorie affirme que sous sa forme pure, le controle des loyers décourage la
mobilité, réduit I’entretien et freine la construction neuve. Ces effets négatifs varient selon la
sorte de restriction imposée au marché. On constate en Amérique du Nord une grande variété

dans la sorte de conirdles imposés par les gouvernements locaux et régionaux; on trouvera

Dans le cas de la construction d’un nouvel hétel de chambres individuelles & San Diego,
I’exemption de certaines dispositions a réduit de 60 % les cofits de construction par logement
et rendu économiquement réalisable de produire des logements pour les locataires les plus
pauvres. Voir la commission Kean (1991), ch. 3, p. 4 pour la description de cet exemple.

SAlston, Kearl et Vaughan (1992) constatenf que 93,5 % des économistes répondant a leur
enquéte sont d’accord pour dire que le contrdle des loyers réduit la quantité et la qualit¢ des
logements.
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| dans Muller (1989) une revue du contréle des loyers au Canada. Toutefois, en raison de cette °
diyersité et du fait qu’il est difficile de mettre au point un test pur des effets du contrdle des
loyers, les preuves empiriques sont plus faibles que prévu (Olsen, 1990).’ |

Selon des travaux théoriques récents, des interventions modérées et bien planifiées
dans les marchés locatifs peuvent apporter des avaritages positifs. Selon Arnott (1995), un des
critéres est qu’il faut permettre aux propriétaires d’obtenir un rendement compétitif des
investissements pour I’entretien et ’amélioration. Il faut aussi un mécanisme pour que les
quers augmentent a la longue. Igarashi et Amott (1994) démontrent que les avantagés du
contrdle des loyérs assujetti a ces restrictions découlent d’une réduction du monopole local
des propriétaires. Les logements se distinguent par la qualité et I’emplacement. Ceci donne au
propriétaire un pouvoir sur le marché local, bien que la libre entrée dé nouveaux logéments |
¢limine les bénéfices de monopole. La combinaison de ce pouvdir, des _éoﬁts de recherche et
deé asymétries entre les propriétaires et les locataires en ce qui touche la qualité a la fois des
logements et des locataires entraine des inefficacités. Dans certaines circonstances, des
~contrdles modérés des loyers réduisent ces inefficacités et améliorent le Bien—étre global.
Toutefois, cette analyse ne tient pas compte des effets de répartition et d’équité du contréle
des loyers.

Il est rare que ce soient les locataires les plus pauvres qui bénéficient du controle des
loyers. Méme si on y voit d’ordinaire une technique pour aider les locataires & faible revenu
en période de flambée des loyers, 1’effet a long terme svur,les ménages pauvres peut étre tres
négatif. Avec la baisse de la mobilité des ménages, les logements assujettis-au contrdle ne se
libérent pas lbrsque le revenu des locataires augmente. L’avantage d’un loyer inférieur aux
prix du marché ’emporte sur la perte d’utilité due 4 la mauvaise qualité ou & l’emplacément
du logement. Méme si un logement se vide, un locataire pauvre aura moins de chance de
’obtenir qu’un locataire ais¢. Les logements assujettis au contrdle ne pouvant étre rationnég
en fonction du prix, les propriétaires choisissent d’autres critéres pour attribuer leurs
logements entre les candidats locataires. La‘ méthode empirique informelle et ’anecdote
personnelle révélent que le revenu est une mesure fréquente. Les propriétaires choisissent‘ les

candidats les mieux nantis croyant réduire le risque de dommages et I’intervaile avant que le
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logement ne se libére de nouveau’.

4. Mesurer I’abordabilité dans les villes canadiennes

On a assisté entre 1980 et 1990 a de nettes baisses d’abordabilité. Parmi les

principales causes, on ﬁote l’grrivée de génération du «baby-boom» a la période de leur vie

ou la formation de ménages de le taux d’accession a la propriété tendent a augmenter: En
outre, la transformation de 1’économie canadienne — I’augmentation du commerce
internationél et la) décroissance des industries de fabrication — oht porté un dur coup aux
revenus des ouvriers. Le premier facteur a fait monter le prix des maisons et les loyers, tandis
que le second frappait les revenus au bas de I’echelle. Les deux onf réduit 1’abordabilité pour
les locataires et les accédants éventuels 4 la propriété. _

La figure 1 montre I’évolution du revenu réel des familles dans cing grandes villes
canadiennes entre 1980 et 1990 selon le mode d’occupation; on distingue les propriétaires, les
locataires et une autre classe appelée les locataires pauvrgs (les 25 % les plus pauvres des
familles locataires). Tandis que lé revenu des propriétaires augmentait au cours de la
décennie, celui des locataires a chuté de 4,3 % et celui des locataires pauvres encore
davantage. Dans ces conditioﬁs, il est difficile d’imaginer que _l’ébordabilité se soit améliorée
pour les locataire et pour les accédants a la propriété.

" Les facteurs qui influencent I’abordabilité pour les locataires différent de ceux qui
empéchent les locataires d’accéder & la propriété. Cest pourquoi je traiterai séparément des
locataires et des propriétaires. Les sources primaires de données sont les fichiers des familles
du micro-échantillon & grande diffusion du recensement du Canada. Les données du-
recensement limitent 1’analyse a un nofnbfe restreint de régions métropolitaines (RMR) et aux
années de recensement 1981, 1986 et 1991, mais nous permettent d’examiner des sous-
groupes de locataires. Les,données du recensement sur le prix des maisons ne sont pas .

utilisées, parce que les prix des maisons estimés par les propriétaires sont censurés a des

 "Une étude faite en 1988 & New York par KPMG Peat Marwick révéle que 45 % des
avantages monétaires du contrdle des loyers profitent & un groupe relativement restreint de
locataires — 14 % de I’ensemble des locataires, dont le revenu moyen depasse 65 000 $C (en

dollars de 1995). Voir Kean (1991) p. 3- 14.
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Figure 1 - La croissance du revenu selon le mode d'occupation, 1980-90
Revenu médian en dollars de 1993

Ecart en pourcentage 1990-1980
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Les locataires pauvres sont les 25 % inférieurs de la répartition de revenu des familles locataires
Source : Recensement de Canada, micro -échantillon & grande diffusion, fichiers des familles




niveaux trop bas pour étre utiles pour ’analyse dans les villes ou les prix sont élevés comme
Toronto et Vancouver. Nous avbns plutét utilisé les donnéés de la SCHL}sur le prix des |
maisons assurées aux termes de la Loi nationale sur I’habitation (LNH). A la différence des
moyennes des services interagences (MLS), ces chiffres portent explicitement sur les maisons
achetées par les accédants a la propriété.

A. La présence de logements locatifé abordables

On constate au Canada d’importantes variations dans ’accés a des 1ogements locatifs
abordables. Bien que le fardeau de loye.f du locataire typique varie d’une ville & I’autre, le
probléme d’abordabilité le limite principalement partout aux locataires pauvres. Entre 1981 et
1991, la part de revenu consacrée par le locataire pauvré typique & son loyer a augmenté
beaucoup plus que celle des autres locatalres Si ’on veut déterminer s’il existe un probleme
d’accés au logement abordable, une des dlfﬁcultes est de formuler une définition globale
acceptable de I’abordabilité. La mesure utilisée ici est la part du revenu consacrée au loyer
 par le locataire typique. Cette mesure présente par rapport  une deﬁmtlon fondée sur une
proportion fixe du revenu, par exemple 30 %, ’avantage d’indiquer 1’écart de la proportion.

La figure 2 presente des données sur le fardeau typique de loyer dans cinq grandes
villes canadiennes. Il s’agit de la part du revenu familial consacrée au loyer par la famille
~ typique (médiane) de locataires. Le fardeau typique est d’environ 20 % du revenu, bien en
dessous du chiffre de 30 % qui est considéré comme le début du probléeme d’abbrdabilité. A
I’exception de Calgary, ce fardeau a augmenté légéremeht entre 1981 et 1986 et est resté
stable depuis. Cependant, les locataires ne sont pas tous dans la méme situation.

_ L’ébordabilité du logement est un probléme graVe pour les Canadiens pauvres. La

figure 3 compare le fardeau typique en 1991 pour toutés les familles locataires et pour les
25 % les plus pauvres de ces familles. La différence est frappante. Les fardeaux de loyer‘des :
familles pauvres sont bien plus du double de ceux de ’ensemble des locataires et daris toutes
les villes I’atigmentaﬁon du fardeau typiqué des locataires au cours de la décennie est prés de
trois fois plus grande pour les pauvres. La figure 4 mdntre le loyer en pourcentage du revemu
pour le locataire pauvre typique en 1981, 1986 et 1991. Le fardeau typique pour les 25 % les
plus pauvres des familles locataires a augmenté pres de trois fois plus au cou_fs- de la décennie

que celui de ’ensemble des locataires. En 1981, le fardeau de loyer médian des locataires
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Figure 2 - Le fardeau du loyer - Tous les locataires
Le loyer exprimé en pourcentage du revenu familial pour tous les locataires
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Source ;: Recensement du Canada , micro-é'chantillon a grande diffusion, fichiers des familles




pauvres était inférieur & 40 % dans plus de la moitié¢ des principales régions métropolitaines
du Canada. En 1991, il dépassait 45 % dans plus de la moitié des ces RMR. .-

Une partie de I’augmentation des problémes d’abordabilité s’explique par
I’amélioration de la qualité des logeménts locatifs. A la fois pour le sous-ensemble des
locataires pauvres et pour l’ensemble des locataires, la taille moyenne du logement locatif a
augmenté entre 1981 et 1991 de 4,3 % et de 5,1 % respectlvement Ce qui est
partlcuherement frappant c’est que les trois villes qui affichent les plus fortes augmentations
du fardeau des locataires pauvres — Hamilton, London et Winnipeg — afﬁchent aussi les
plus fortes hausses plus de 10 %, de la taille des logements occupés par les locataires o
pauvres. Si ’augmentation s’explique par les préférences de ces locataires, il n’y a pas lieu de
s’inquiéter. Cependant si I’absence de petits logements force les locataires pauvres a
- consommer plus d’espace qu’ils n’en désirent, ce changement représente une vraie diminution
de I’abordabilité. C’est la différence entre consacrer 45 % de son revenu au loyer par cho1x et
le falre parce qu’il est impossible de trouver un-logement plus petit ou de moindre quahte

B. . L’abordabilité de ’accession a la propriété

~ Au cours des années 80, la hausse du .prix des maisons a été plus rapide que
1’évolution du revenu des locatalres ce qui rendait la propriété moins access1ble Cette |
dynamique est illustrée a la ﬁgure 5. Méme a4 Winnipeg, ot I’augmentation du prix réel a été
faible, les revenus réels des locataires n’ont pas suivi au méme rythme. Le probleme etait
* particuliérement grave en Ontario, o les prix réels ont connu une ﬂambéé dans la seconde
- moitié de la decenme En conséquence, le pourcentage des jeunes familles locataires, ¢’est-a-
dire celles de 25 a 44 ans, admissibles a un prét hypothécaire avec mise de fonds de 10 % a
chuté au cours de la décennie, comme le montre la figure 6. La fin de la récession de 1980-
1982 et la baisse des taux d’intérét ont amélioré 1’abordabilité partout entre 1980 et 1985.
"Mais la hauése rapide du prix des maisons au cours de la seconde moitié¢ de la décennie a
¢éliminé ce gain. La baisse d’abordabilité est particuliérement accusée dans les villes ou la
hausse du prix des maison.s' est la plus forte : Toronto et Vancouver. A Toronto, moins de
10 % des locataires avaient les moyens de rembourser le prét hyp?thécairé nécessaire pour
acheter un logement en 1990. |

Ces données se fondent sur le prix moyen des maisons achetées avec une assurance
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\, 'Figure 4 - Le fardeau du loyer - Locataires pauvres

Le loyer exprimé en pourcentage du révenu familial pour les locataires pauvres
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Région métropolitaine

- Figure 5 - Diminution de I'accés a la proprieté
Prix réel des maisons et croissance réel du revenu de locataires 1985-90 |
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aux termes de la Loi nationale sur I’habitation (LNH). Ces prix réstreignent I’échantillon aux
seules maisons achetées par les accédants a ia propriété et peuvent aussi sous-estimer -
I’ampleur du 'probléme d’al;ordabilité. En particulier, 1’échantillon est vraisemblablement
biaisé contre les villes les plus chéres. La 'ﬁgure, 7 compare les prix moyens LNH en 1990
_avec les prix du service interé.gences (MLS), qui portent sur la presque totalité des logements
revendus. Pouf Toronto et Vancouver, la différence est de plus de 40 000 §. _

Méme si I’on utilise a la fois les logements neufs et les logements exisfants, que I’on
contrdle ou non en fogction de la qualité, qu’on utilise soit les prix MLS ou les prix des
maisons assurées aux termes de la LNH, une seule conclusion s’impose : dans la plupart des
marchés canadiens dans les années 80, la propriété est devenue de plus en plus inébordable

~ pour les accédants éventuels. La baisse du revenu réel des locataires au cours de la décennie

| signifiait que 1’abordabilité risquait de chuter. Tou‘tefois,(en Ontario et en Colombie- '
Britannique, méme les hausses les plus rapides du revenu n’auraient pas pu compenser la
flambée du prix des maisons. | ‘ .

L’augmentation de la taille moyenne des maisons au cours de la décennie a aggravé le
probleme d’abordabilité. Aloré que la taille moyenne des logements existants achetés avec
I’assurance LNH a connu une modeste augmentation au cours de cette période, les hausses
ont été les plus ‘considérables dans les deux marchés les plus chers, Toronto et Vancouver; ou
la taille moyenne a augmenté de 37 % et 22 % respectivement. Plus inquiétante encore est la
beaucoup plus forte augmentation de la taille des nouveaux logements, soit pres de 17 % dans
les grandes RMR du. pays. La taille des maisons existantes est fonction des tendances de la
,constrhctioﬁ et de la démolition depuis un siécle. Ce sont les caractéristiques des maisons
neuves qui d_éterminéront celles du parc de maisons existantes a 1’avenir. Si on construit des
logements de plus en plus grands, le revenu des locataifeé devra augmenter encoré plus ~

rapidement pour rendre 1’accession & la propriété possible®.

8Les dynamiques de ce processus sont particuliérement aigués dans certaines parties de

~ Vancouver ou I’on démolit les petites maisons de 100 a 145 m” pour les remplacer par des
logements d’au moins 250 m®. Ce processus aide a assurer que des quartiers qui étaient
autrefois accessibles aux accédants a la propriété ne le sont plus. En conséquence, pour
trouver des maisons individuelles abordables, les accédants a la propriété sont forcés de
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Figure 6 - L'abordabilité de I'accession a la propriété
Pourcentage des jeunes familles locataires admissables & un prét hypothécaire
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- Figure 7 - Comparison de prix des maisons
Moyenne des maisons assurées LNH et moyenne SIA - 1990
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5. Les tendances de I’abordabilité : Indications des effets des réglements

- Les forces macro-économiques, comme 1’évolution des revenus, des taux d;intérét, de
la population et du capital sont le moteur des mouvements a court terme de I’abordabilité. La
baisse du revenu réel des Canadiens pauvres au cours des années 80 gafantissait que le .
fardeau du loyer empirerait pour ces menages L’importance de ces forces rend difficile de
dégager !’effet subtil que les reglements municipaux sur la croissance, 1’utilisation des sols
les codes du batiment et de la conception et le controle des loyers exercent sur l’abordablhte
d’autant plus que les réglements font effet surtout lorsque la demande est forte, de sorte que
les prix et les loyers augmenteraient de toute fagon. Par exemple, 1’afflux important |
d’immigrants du bassin du Pacifique a Vancouver dans la seconde moitié des années 80 aurait
fait monter les prix de ’immobilier indépendamment de la réglementation municipale. |
Néanmoins, plusieurs tendances des marchés du logement sont compatlbles avec les effets
négatifs que 1’on attend des reglements municipaux du type dont 11 est question ici.

"~ Dansla plupart des cas, les reglements municipaux redulsent ’abordabilité en
'encoufageant la anstruc_tion et ’aménagement de logements trop cofiteux pour les ménages
pauvres. A 1’exception des limites eXplicites de la croissance résidentielle, les reglements
h’inﬂuencent pas directement les prix des maisons et les loyers. La plupart des r‘eglemeﬁts |
font monter les prix en réduisant le taux de croissance de I’offre, parce qu’on aménage moins
de terrains. La réglementation municipale tend aussi 2 encourager la éonstmction et
I’aménagement de logements plus grands et plus cotteux que ceux que le marché produirait
spontanément, ce qui restreint la production de logements plus abordables a haute densité.
L’ensemble des indicatiéns est compatible avec cette interprétation. La diminution de’la taille
des ménages et du revenu réel des locataires aurait di entrainer une plus forte demande de
" petits iogements. En outre, la hausse des loyers et des prix aurait di mener & une
augmentation du nombre de petits logements neufs. Or, la taille des maisons et des logements -
locatifs neufs a augmenté au cours de cette période. Le fait que la taille des deux types de
logemerité ait augmenté malgré la conjonctlirc de ’économie et du marché du logement porte

a croire que la réglementation a vraisemblablement eu un effet. Tous ces facteurs aggravent

s’installer & des distances énormes des centres traditionnels d’emploi.
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les problémes d’abordabilité des locataires pauvres et rendent moins probable le passage de

1’état de locataire a celui de propriétaire.-
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Annexe 1 Définir abordabilité

Un probleme fondamental lorsqu’on analyse 1’abordabilité des logements locatifs est
I’absence d’une mesure globale unique de 1’abordabilité. Nous utilisons ici la part médiane du
revenu consacrée au loyer, mais il existe d’autres définitions de I’abordabilité. Une premiére
mesure, comme le fardeau médian utilisé ici, tient compte du logement effectivement occupé
par le ménage; une seconde tente de déterminer, indépendamment de la question de savoir qﬁi,
occupe le logement, s’il existe un équilibre entre les revenus des locataires et les logements
qu’ils pourraient louer; une troisiéme définit 1’abordabilité en demandant si, aprés avoir
redressé le loyer en fonction d’un logement de qualité minimum, le revenu restant du ménage
- est suffisant pour permettre 1’achat d’une quantité donnée de biens .autres que le logement'.

_ 'Le's trois démarches aboutissent a des conclusions fondamentales assez semblables, mais
_chacune met en yaleuf un aspect différent du probleme de 1’abordabilite des logements.

La définition traditionnelle de l’abordabilité‘pour le logement locatif est que le loyér -
ne devrait pas dépasser 30 % du revenu du ménage. C’est la norme utilisée par la SCHL et
par lé département du logement et de l’amériagement urbain (HUD) aux Etats-Unis. Le seuil
de 30 % représente une évaluation généralement acceptée mais toujours ad hoc de la part du
revenu qu’il convient de consacrer au logefnent. Cette mesure'a I’avantage d’étre trés facile a
calculer soit a partir d’enquétes spéciales ou a partir d’extraits des micro-échantillons a grande
diffusion du.-r‘ecensemen.t. Elle Comporte toutefois plusieurs désavantages. Tout d’éxbord, un
loyer de plus de 30 % ne représente pas un probléme d’abordabilité si le ménage. choisit de
payer cette somme. Il faut toujours s’attendre que certains ménages, uniqﬁement par choix, - |

consomment davantage de logement que ce qui passe pour la norme. L’abordabilité n’est un

- probléme que pour le sous-ensemble qui n’a pas d’autre choix que de payer plus de 30 % de

son revenu en. loyer.. _
La méthode de «réaffectation» demande s’il y a équilibre entre I’offre et la demande
de logements locatifs d’une taille donnée pour un segment de marché donné. Si le nombre de
logements abordables, selon le critére des 30 %, pour les locataires d’un niveau donné de
revenu est inférieur au nombre de ménages locataires de cette categorie, on ‘dit qu’il y a un

probléme d’abordabilité. Cette méthode a 1’avantage d’éviter le biais causé par les préférences
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des locataires, puisqu’elle s’intéres.seAalAlx logements qui pourraient étre occupés et non a ceux
qui le sont effectivement. Nelson (1994) utilise la méthode de réaffectation pour comparer la
répartition du revenu des ménages locataires pauvres et la répartition des logements locatifs
abordables pour ces ménages. Elle constate qu;aux Etats-Unis ce ne sont que les plus pauvres
des locataires & faible revenu qui font face & une pénurie réelle de logements locatifs |
abordables, Une des faiblesses de cette méthode est que I’existence de logements abordabies
ne signifie pas que les ménages pauvres peuvent les occuper. Si ces logements sont occupés.
par des locataires a revenu élevé, les locataires pauvres seront fbrcés d’occuper des logemcnté
plus chers et de consacrer au loyer une part pius important de leur revenu qu’ils ne le
souhaiteraient. Une des faiblesses de cette méthode et de la précédente est qu’elles supposent
qu’un méme p-ourcentageldu revenu & consacrer au logement convient pour tous les »
ménages’.

- La méthode «pauvreté-logement» pour définir Iabordabilité porte expressément sur
I’hypothése de la part fixe. Cette méthode exposée par Stone (1993) définit 1’abordabilité en
fonction de savoir si aprés avoir atteint un certain niveau de vie, le menage diépbse encore
d’une somme suffisante pour louer un logement. Le coiit d’un faisceau standard de biens
autres que le logement est soustrait du revenu du ménage. Si le revenu restant est insuffisant
pour louer un logement d’une taille donnée, répondant & des normes minimales de qualité au
loyer du marché, on dit que le ménage souffre de pauvreté sur le plan du logement.
L’avantage manifeste de cette démarche est que I’abordabilité devient fonction du revenu, de
la taille du ménage et du loyer du marché uniquement, les préférences du ménage ne pouvant
biaiser 1’analyse. Appliquant cette technique, Stone (1994) constate que dans 1’ensemble 16
probléme d’abordabilité est trés semblable aux chiffres obtenus par la regle traditionnelle de

-la part de 30 % du revenu. Toutef01s Stone trouve une repartltlon dlfferente des locatalres

°Ce seuil commun convient lorsque 1’¢élasticité des services de logement par rapport au
revenu est égale a un, ce qui était la conclusion des premiéres estimations. Si 1’¢élasticité est
égale & un, alors un pourcentage donné d’augmentation du revenu entraine une hausse
identique des sommes consacrées au logement. Des analyses subséquentes ont constaté que
I’¢lasticité du revenu pour les locataires est beaucoup plus proche de 0,75. Ainsi, les
locataires pauvres paieront toujours une part plus grande de leur revenu pour le loyer que les
ménages nches
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pauvres, particulierement dans le grands ménages. Certains graﬁds ménages consacrent-moins
de 30 % de leur revenu au loyer, mais ont néanmoins un probléme d’abordabilité, parce qu’ils
sont obligés a une grossiére sous-consommation de logement. ' |

D’autres mesures de 1’abordabilité des logements locatifs donnent des réponses .
légé;ement différentes et portent sur d’autres aspects du probléme. En derniére analyse, la
meilleure mesure est fonction soit de la question ou des données, mais les conclusions
générales ne changent pas. Par exeinple, si on utilise la mesure des 30 % du révenu, en 1981,
environ 70 % des locétaires pauvres avaient un fardeau de loyer supérieur 4 cette norme. En
1991, ce cliiffre atteignait prés de 70 %'. Bien que ces chiffres différent de ceux qui sont
présehtés dans le corps du texte, les données donnent lieu a la méme interprétation que celle
que I’on obtient & partir du fardeau médian : les sort des locataires les plus pauvres dans les
régions métropolitaines du Canada est grave, et leur situation a empiré au cours des années
80. Les méthodes de la réaffectation et de la pauvreté du logemeﬁt arrivent aux mémes
conclusions générales que la méthode traditionnelle de la part du revenu, mais découvrent des
groupes différents de locataires pauvres dont le fardeau est disproportionné.

J’utilise ici un critére d’admissibilité au prét hypothécaire pour définir 1’abordabilité,
mais cette mesure est incompléte. Comme le signaIent Linneman et Wachter (1989) ainsi que -
- DiPasquale, Somerville et Cawley (1992), I’accession & la propriété dépend aussi des actifs et
des dettes du ménage. Certains ménages ont un revenu assez élevé, mais manquent de
richesse ou ont trop de dettes‘. Les tentatives. d’accroftre 1’accession a la propriété en abaissant
une des barriéres pourraient augmenter la plfobabilité que le ménage se _ heurte & un autre
obstacle. Par exemple, si on abaisse la mise de fonds minimale, oﬁ augmente en méme temps
le prét hypothécaire. Bien que les mesures de 1’abordabilité visent & comparer les prix et les’
revenus, a court terme ces variables peuvenf exercer des influences mineures sur 1’évolution
de la mesure d’admissibilité au prét hypothécaire si les taux d’intérét sont particulierement

volatils.

'9Bn 1991, plus de 80 % des locataires pauvres dépassaient la norme de 30 % dans les six
principaux groupes urbains de'’Ouest. Au contraire, sur les neuf groupes urbains de
1’Ontario, seul London dépassait ce niveau. L’existence du contrdle des loyers en Ontario
explique vraisemblablement cette différence. ‘ o '
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| Mesurer 1’abordabilité par 1’admissibilité au prét hypothécaire peut étre trompeur parce
que ce critére est trés sensible aux taux d’intérét. Par exemple, le taux d’intérét est a 12 %, la
mensualité pour un prét hypothécaire de 25 ans de 100 000 §$ est de 1 008 $. Si le taux
d’intérét chute a 8 %, la mensualité Baisse 8753 8, ce qﬁi équivaut a abaisser le revenu
minimum exigé de 25 %. Il est possible que la baisse des taux d’intérét masque la hausse des
prix. Dans I’exemple ci-dessus, si le prix des maisons augmente de 28 %, I’abordabilité
mesurée i)ar le critére des mensualités hypothécaires demeure la méme. Toutefois, la mise de
fonds requise augmenterait aussi de 28 %, ce qui fermerait la porte & certains locataires''.
En derniére analyse, les données sur le revenu du ménage sont beaucoup plus faciles a trouver '
que les données sur la richesse et la dette, de sorte qu’on tend & mesurer 1’abordabilité |

d’aprés 1’admissibilité au prét hypothécaire.

'1Si I’on abaisse le pourcentage minimum de la mise de fonds, avec la chute des taux
d’intérét il est possible de trouver une combinaison de prét hypothécaire et de mise de fonds
qui accroit sans ambiguité I’accés  la propriété, en supposant que I’augmentation du prix
n’est pas «trop» importante. ' ‘
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Annexe 2
Créer un indice de réglementation

1l faut tenir compte d'un certain nombre de variables statistiques pour créer un indice de -
réglementation valable. Le plus grand défi consiste 3 déferminer la pondération appropﬁée qu'il
- faut attribuer a chacune des variables composant I'indice. Dans le cas d'une mesure comme l'indice
des pi'_ix a la consommation (IPC), la procédure utilisée pour déterminer cette pondération est
plutdt éimple. Statistique Canada établit I'TPC 4 partir du prix des biens achetés par les ménages.
Les pondératidns appliquées a ces prix Sont déte_rininées a partir des enquétes sur les dépenses des
consommateurs : la pondération attribuée au prix d'un bien donng, le lait par exemplé, refléte le
pourcentage des dépenses totales du ménage consacrées au lait. Cependant, il est impossible
d'appliquer telle quelle cette méthode 2 la réglementation, parce nous ne disposons ni d'une mesure
' globale définie, comme les dépenses totales du ménage sur 1aquelle peut reposer la pondération, ni
d'une série de variables facilement observables qui décrivent parfaltement le cadre reglementalre,
comme le font les prlx dans le cas de I'IPC. '

L'enquéte propbsée produirait les variables décrivant le cadre réglementaire. Voici des exemples |
du genre de questions posées dans I'enquéte : Quel est le pourcentage de demandes de rezonage
approuveées poui des logements collectifs? Quel délai typique s'écoule-t-il avant qu'une décision
soit rendue au sujet d'un permis de construire des logements collectifs? Combien de fois au cours
de l'année derniére le plan général a-t-il été modifié? Dans quel pourcentage les demandes de
rezonage sont-elles conformes au plan? Quel pourcentage de demandes néc¢ssitent 'approbation
d'un seul organisme? Combien d'audiences comporte le processus d'approbation? Les réponses a
ces questibns sont des mesures quantitatives, combinées pour créer l'indice comme tel. -

La théorie économique motive la méthode utilisée pour établir la mesure du cadre réglementaire.
-Selon cette théorie, la féglementation influe sur I'abordabilité en augmentant le prix des maisons.
La mesure du cadre réglementaire découle alors d'un modéle économiqﬁe de prix des maisons qui
tient éomp‘te des variables de la réglementation. L'estimation de ce modéle produit une série de
pondérations pour les variables de la réglementation, reflétant la mesure dans laquelle elles
contribuent & hausser le prix des maisons. Nous appliquons ensuite ces pondérations directement
aux variables de la réglementation, produisant ainsi"_ une seule variable qui décrit le cadre
" réglementaire. L'avantage de cette méthode par rapport & la simple totalisation des valeurs des
variables réside dans le fait qiie nous attribuons des pond€rations plus élevées aux variables qui

ont un plus grand effet sur le prix des maisons. On peut appliquer ce processus pour d'autres effets
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de la réglementation, comme les loyers, la dimension des maisons ou les mises en chantier de
logements collectifs, en considérant les mesures produites comme des indices individuels ou en les

‘regroupant en un seul indice.
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Tableau 1
Le fardeau médian du loyer - Toutes les familles locataires
Le loyer en pourcentage du revenu

Ecart en points de pourcentage '

RMR 1991 1986 1981 1981-91 1986-91
Halifax 21.1% 21.6% 19.0% 2.1 -0.4
Québec 18.4% 18.6% 15.9% 25 -0.2
Montréal 18.6% 18.4% 15.6% 3.0 0.1
Sherbrooke/Trois-Riviéres 20.4% .
Ottawa-Hull 19.0% 20.4% 18.2% 0.8 -1.4
Oshawa 21.3% :
Toronto ' 20.3% 20.2% 19.2% : 1.1 0.1
Hamilton 19.7% 19.5% 17.3% 25 0.3
St. Catherines/Niagara - 21.1% 19.6% 20.0% 1.1 1.4
Kitchener 20.2% 20.1% 18.1% ' 2.1 0.1
London ' 20.8% 20.6% 19.1% 1.7 0.2
Windsor ' 20.9% 19.1% . 1.8
Sudbury/Thunder Bay - 20.0% .
Winnipeg ‘ 21.8% 21.1% 19.7% 2.1 0.7
Regina/Saskatoon 21.6%
Calgary 21.6% 22.3% 24.9% 34 -0.7
Edmonton 21.1% 23.7% 21.4% . -0.3 -2.6
Vancouver 22.8% 23.5% 21.7% 1.0 -0.8
Victoria o 22.0% 25.9% -3.9
Moyenne* _ 20.0% 20.3% 18.4% 16 -0.3
Notes : Le revenu exclut les pertes d'investissement et d'emploi autonome et porte

sur 'année précédente. -

La moyenne* n'a été calculée que pour les RMR figurant dans le fichier de 1981.

Source : Recensement du Canada, micro-échantillon a grande diffusion, fichiers des familles.



Tableau 2

Le fardeau médian du loyer - Le premier 25 % des familles locataires les plus pauvres
Le loyer en pourcentage du revenu

Fcart en points de pourcentage

RMR 1991 1986 - 1981 1981-91 1986-91
Halifax ) 52.9% T43.6% 56.7% -3.9 93
Québec 39.2% 44.0% 33.9% 5.4 -4.8
Montréal 44.0% 46.6% 36.9% 7.1 -2.6
Sherbrooke/Trois-Riviéres 42.1% ‘
Ottawa-Hull 40.6% 38.0% 39.9% 0.6 2.5
Oshawa 478% -
Toronto 44.2% 39.2% 38.0% 6.2 5.0
Hamilton 44.0% 39.1% ©36.1% » 7.9 4.8
St. Catherines/Niagara 45.4% 434%  49.1% -3.7 2.0
Kitchener 41.0% 36.8% 37.2% 38 42
London ' 42.8% 40.7% 34.0% 8.8 2.1
Windsor 42.6% 411% 1.4
Sudbury/Thunder Bay 40.9%
Winnipeg 50.1% 47.6% 38.6% 11.5 2.6
. Regina/Saskatoon 47.3% . . .
Calgary _ 47.7% 52.1% 46.2% 15 - 4.4
Edmonton 46.7% 51.3% 47.3% -0.7 -4.6
Vancouver 46.7% 52.1% 47.1% -0.4 55
Victoria 44.7% 50.0% : . 5.2
Moyenne* 44.9% 44.7% 39.5% . 5.4 0.2
Notes : Le revenu exclut les pertes d'investissement et d'eniploi autonome et porte
sur I'année précédente. )

Le moyenne* n'a été calculée que pour les RMR figurant dans le fichier de 1981.

.Source : Recensement du Canada, micro-échantillon & grande diffusion, fichiers des familles. ‘



Tableau 3
Pourcentage des locataires consacrant plus de 30 % de leur revenu au loyer

Le premier 25 % des familles locataires les plus pauvres
. Ecart en points de pourcentage

RMR 1991 1986 1981 198191 1986-91
Halifax 84.0% 84.4% 89.7% -5.7 -0.4
Québec 74.4% 82.3% 59.8% 14.6 -79
Montréal 81.7% 86.1% 67.8% ‘ 13.9 -4.4
Sherbrooke/Trois-Riviéres 80.0% :
Ottawa-~Hull 71.5% 67.6% 68.5% 3.0 3.8
Oshawa ) 78.9% -
Toronto 73.5% 69.1% 67.3% 6.6 4.8
Hamilton 74.1% 76.1% 64.9% 9.2 -1.9
St. Catherines/Niagara 74.3% 70.7% 91.3% -17.0 3.6
Kitchener 70.9% . 72.0% 74.2% -33 -1.1
London 82.6% 81.3% 65.9% 16.7 1.3
Windsor 72.4% 64.5% 79
Sudbury/Thunder Bay 71.6% ’ :
Winnipeg ‘ 89.8% 88.4% 67.5% C223 14
Regina/Saskatoon 87.6% ’
Calgary 84.0% 83.7% 83.1% . \ 0.9 03
Edmonton : 85.7% 97.2% 83.3% 23 -11.5
. Vancouver 81.5% 90.3% 79.7% 1.7 -8.8
Victoria 80.6% 92.1% -11.5
Moyenne* 78.8% 80.3% 70.1% - 87 -1.5
Notes : Le revenu exclut les pertes d'investissement et d'emploi autonome et porte
sur I'année précédente.

Le moyenne* n'a été calculée que pour les RMR figurant dans le fichier de 1981.

Source : Recensement du Canada, micro-échantillon & grande diffusion, fichiers des familles.



Tableau 4 ‘
Pourcentage des locataires admissibles a un prét hypothécaire
Logement existant moyen - mise de fonds de 10 %

. Ecart en points de pourcentage
RMR 1990 1985 198 1981-91 1986-91

Halifax . 47.4% 46.8% 40.8% - 6.6 0.6
Québec 49.2% 66.8% 53.8% ' 4.5 -175
Montréal 37.0% 55.4% 51.5% : -14.5 -18.4
Sherbrooke/Trois-Riviéres 41.9% !

Ottawa-Hull 39.3% . 453% 49.4% : -10.1 -6.0
Oshawa 15.3%

Toronto 5.8% L 42.0% 33.1% -27.3 -36.2
Hamilton 16.6% 57.2% 58.4% . 419 -40.6
St. Catherines/Niagara T 25.9% 55.9% 45.3% -194 -30.0
Kitchener . 11.5% 58.2% 47.0% -35.5 -46.7 -
London 21.4% 49.0% 45.6% -24.2 -27.6
Windsor 35.1% 69.2% -34.0
Sudbury/Thunder Bay 40.1% :

Winnipeg 46.8% 58.0% 40.3% ' 6.5 - -1
Regina/Saskatoon 51.0% .

Calgary . 30.3% 47.9% 21.7% 8.6 -17.6
Edmonton 36.9% 44.6% 16.7% 20.2 =11
Vancouver 15.7% 33.9% 27.6% : -11.9 -18.2
Victoria 22.1% 34.2% -12.1
Moyenne* 25.4% 48.5% 40.83% -15.4 -23.1
Notes : Familles locataires de 25 4 44 ans. Si les mensualités hypothécaires, aprés mise

de fonds de 10 %, et les impdts fonciers totalisent moins de 32 % du revenu, le
ménage a les moyens d'étre propriétaire. Les prix sont les prix moyen par RMR
des logements existants financés par des préts hypothécaires assurés aux termes
de la LNH. La moyenne* n'a été calculée que pour les RMR figurant dans le
fichier de 1981. '

Source : Recensement du Canada, micro-échantillon & grande diffusion, fichiers des familles.



Tableau 5
Taille moyenne des maisons

Ecart en points de pourcentage

RMR ) 1990 - 1985 1980 1980-90 1985-90
Logements existants : :
Halifax 99.9 95.6 100.4 -0.5% 4.5%
Québec 93.6 92.9 99.7 -6.1% . 0.8% .
Montréal 95.4 100.1 107.7 -11.4% - -4.7%
Sherbrooke/Trois-Riviéres 98.3 1023 102 -3.6% -3.9%
Ottawa-Hull _ 107.9 111.6 108.2 -0.3% -3.3%
Oshawa 120.2 103.5 106.5 12.9% 16.1%
Toronto 148.3 111.1 108.3 36.9% 33.5%
Hamilton ) 101.5 109.9 102.7 -1.2% -7.6%
St. Catherine/Niagara 1014 102 100.4 1.0% -0.6%
Kitchener _ 121.9 1074 103.1 18.2% . 13.5% .
London 108.4 954 103.1 51% 13.6%
Windsor 99 99.3 933 6.1% -0.3%
Sudbury/Thunder Bay 983 - 102.9 95.8 2.6% -4.5%
Winnipeg 94.1 94.3: 925 1.7% -0.2%
Regina/Saskatoon 98.9 94.6 922.6 6.8% 4.5%
Calgary 102.8 105.5 93.6 . 9.8% -2.6%
. Edmonton 105.3 112.5 95.4 10.4% -6.4%
Vancouver 117 116.7 96.3 ' 21.5% 0.3%
Victoria . 112.9 119.1 102.8 ' 9.8% -5.2%
Moyenne 106.6 104.0 100.2 6.3% 2.4%
Moyenne - Ontario/C.-B. 1124 107.2 101.9 10.4% 4.9%
Logements neufs : :
Halifax 107.9 1132 95.5 13.0% -4.7%
Québec 93 90.2 101.4 -8.3% 3.1%
Montréal 99 101.3 102.7 36% 0 -23%
Sherbrooke/Trois-Riviéres 98.7 103.4 95.2 3.7% -4.5%
Ottawa-Hull 123.8 126.2 130.1 -4.8% -1.9%
Oshawa ‘ 164.4 1224 130 26.5% 34.3%
Toronto ' 188.7 1527 . l446 30.5% 23.6%
Hamilton 168.1 146.7 1124 . 49.6% 14.6%
St. Catherine/Niagara 106.1 133 113.2 ' -6.3% +20.2%
Kitchener : 143.7 111.1 113 27.2% 29.3%
London 147.1 113.9 109.2 : 34.7% 29.1%
Windsor 1234 1164 101.2 21.9% 6.0%
Sudbury/Thunder Bay 118.2 106.6 98.9 : 19.5% 10.9%
Winnipeg - 102.2 105.8 98.5 3.8% -3.4%
Regina/Saskatoon 147.6 100.2 - 999 47.7% 47.3%
Calgary 1331 - 1352 104.7 27.1% -1.6%
Edmonton 130.9 118.7 107.5 21.8% 10.3%
Vancouver ] 162.1 133.9 121.2 33.7% 21.1%
Victoria 110.5 136.6 131.9 -16.2% -19.1%
Moyenne , 129.9 119.3 1111 ' 169% 8.9%
Moyenne Ontario/C.-B. 141.5 127.2 118.7 19.2% " 11.2%
Source : Maisons financées aux termes de la Loi nationale sur 'habitation, statistiques

annuelles de logement de la SCHL.



Tableau 6
Pourcentage des locataires admissibles a un prét hypothécaire
Contréle de similarité pour les logements existants - mise de fonds de 10 %

Ecart en points de pourcentage

RMR 1990 1985 1980 ) 1981-91 1986-91
Halifax 45.8% 41.0% 39.2% 6.6 4.8
Québec ' 43.7% 61.1% 50.4% -6.7 -17.5
Montréal 32.1% 53.6% 53.7% . 216 214
Sherbrooke/Trois-Riviéres 38.1% )

Ottawa-Hull 42.7% 52.4% 53.5% -10.8 -9.7
Oshawa 24.3%

Toronto - 227% 46.1% 36.8% -14.1 -234
Hamilton 16.3% 60.2% 58.4% : -42.1 -43.9
St. Catherines/Niagara 24.8% 55.0% : 42.4% ‘ -17.6 -30.2
Kitchener 23.2% 60.5% 47.0% - 238 -373
London ' . 23.6% 44.5% 45.6% -22.0 -20.9
Windsor 30.9% 69.2% , -38.3
Sudbury/Thunder Bay 37.5% '

Winnipeg . 41.4% 53.0% 34.3% .70 -11.7
Regina/Saskatoon 49.4% .

Calgary ' 29.8% 49.0% 16.5% 133 -192
Edmonton ) 38.1% 48.4% 13.1% : 25.0 -10.3
Vancouver 23.0% 43.5% 23.6% -0.6 -20.5
Victoria 28.9% - 45.6% -16.7
Moyenne* . 29.6% 50.2% 41.4% -11.8 -20.6
Notes : Familles locataires de 25 &4 44 ans. Si lés mensualités hypothécaires, aprés mise

de fonds de 10 %, et les impdts fonciers totalisent moins de 32 % du revenu, le
ménage a les moyens d'étre propriétaire. Les prix sont le prix moyen par RMR
des logements existants financés par des préts hypothécaires assurés aux termes
de la LNH. La moyenne* n'a été calculée que pour les RMR figurant dans le
fichier de 1981.

Soufce : Recensement du Canada, micro-échantillon 4 grande diffusion, fichiers des familles.



Tableau 7
Chambres par logement - Le premier_ 25 % des familles locataires les plus pauvres

. Ecart en points de pourcentage
RMR 1991 1986 1981 198191 1986-91

Halifax 5.01 4.62 4.61 8.7% 8.4%
Québec 4.28 4.20 422 1.4% 1.9%
Montréal . 424 424 424 0.0% 0.0%
Shetbrooke/Trois-Riviéres 430 '

Ottawa-Hull 4.82 4.52 451 6.9% 6.6%.
Oshawa 5.17 ’

Toronto -4.56 4.38 448 1.8% 4.1%
Hamilton 5.05 4.83 4.51 +12.0% 4.6%
St. Catherines/Niagara - 5.01 522 4.79 4.6% -4.0%
Kitchener 517 4.92 4.75 8.8% 51%
London 5.11 5.13 453 12.8% -0.4%
Windsor - 5.07 5.13 : . -1.2%
Sudbury/Thunder Bay 4.90 ) ' ‘

Winnipeg 4.72 4.55 4.10 15.1% 3.7%
Regina/Saskatoon 5.06

Calgary 5.20 491 5.10 2.0% 5.9%
Edmonton 4.89 4.57 4.68 4.5% 7.0%
Vancouver 4.71 436 432 . 92.0% ~ 80%
Victoria i 4.54 452 ' 0.4%
Moyenne* 4.61 444 442 4.3% 3.8%
Notes : La moyenne* n'a été calculée que pour les RMR figurant dans le fichier de 1981.

Source : Recensement du Canada, micro-échantillon 4 grande diffusion, fichiers des familles.



Tableau 8
Prix moyen des maisons - Logements existants
En dollars de 1993

Ecart en points de pourcentage

RMR 1990 1985 1980 . 1980-90 1985-90
Halifax $91,437 $97,793 389,489 - 2.2% -6.5%
Québec $77,007 $66,466 $81,517 -5.5% 15.9%
Montréal $98,983 - $74,332 $80,757 _ 22.6% 33.2%
Sherbrooke/Trois-Riviéres $75,152 - $62,130 $68,875 S 9.1% 21.0%
Ottawa-Hull © $114,310 $107,922 $88,233 29.6% 5.9%
Oshawa $171,659 $100,087 $99,166 N 73.1% 71.5%
Toronto $222,605 $122,262 $115,501 92.7% 82.1%
Hamilton $144,072 $79,802 . $80,786 : 78.3% 80.3%
St. Catherine/Niagara " $109,427 $66,494 $72,884 50.1% 64.6%
Kitchener $154,078 $79,620 $85,014 81.2% 93.5%
London $127,911 $77,272 $85,594 - 49.4% 65.5%
Windsor $92,592 $64,206 $85,036 - 8.9% 44.2%
Sudbury/Thunder Bay $94,574 $63,855 $77,829 21.5% 48.1%
Winnipeg $70,545 $69,950 $80,636 -12.5% 0.9%
Regina/Saskatoon , . 366,113 $76,988 $87,246 -24.2% -14.1%
Calgary - $123,128 $99,200 $140,632 -12.4% 24.1%
Edmonton $101,592 $96,779 $142,146 ' -28.5% 5.0%
Vancouver _ $168,397. $124,615 $131,042 28.5% 35.1%
Victoria $140,112 $109,931 $121,938 14.9% 27.5%
Moyenne $118,089 .  $86,305 $95,491 23.7% 36.8%
Source : Maisons financées aux termes de la Loi nationale sur 'habitation, statistiques

annuelles du logement de la SCHL.



Tableau 9
Prix moyen des maisons - Logements existants

Redressé en fonction de la taille - En dollars de 1993
: Ecart en points de pourcentage

RMR : - 19% 1985 1980 1980-90 1985-90
Halifax $94,274 $105,363 $91,806 ' 27% . -10.5%
Québec ' $84,741 $73,692 384,215 0.6% 15.0%
Montréal £106,868 381,536 $77,233 38.4% 31.1%
Sherbrooke/Trois-Riviéres $78,745 $67,433 $69,550 : 13.2% 16.8%
Ottawa-Hull $109,119 $115,912 $83,993 29.9% -5.9%
Oshawa $147,095 $99,603 $95,907 ' 53.4% 47.7%
. Toronto ’ $154,608 $113,348 $109,349 " 40.7% 36.4%
Hamilton $146,201 $74,876 $81,022 80.4% 95.3%
St. Catherine/Niagara $111,154 $67,146 $74,771 48.7% 65.5%
Kitchener $130,189 $76,358 $84,932 53.3% 70.5%
London $121,539 $83,428 $85,511 42.1% 45.7%
Windsor $96,333 $66,598 $93,877 2.6% -~ 44.6%
Sudbury/Thunder Bay $99,096 $63,917 $83,678 18.4% 55.0%
Winnipeg ) $77,217 $76,403 $89,789 . -14.0% 1.1%
Regina/Saskatoon $68,854 $83,824 $97,045 -29.0% -17.9%
Calgary ) $123,368 $96,849 $154,755 -20.3% 27.4%
Edmonton $99,373 ~  $88,607 $153,470 352% - - 122%
Vancouver $148,247 $109,986 $140,159 5.8% 34.8%
Victoria $127,326 $95,070 $122,175 4.6% 34.5%
Moyenne : $111,834 $86,313 $98,618 13.4% 29.6%
Notes : Pour chaque ville-année, le prix moyen des maisons est divisé par la taille du

logement pour donner un prix par métre carré. Le prix par métre carré est
multiplié par 103 pour toutes les villes et toutes les années.

Source : Maisons financées aux termes de la Loi nationale sur I'habitation, statistiques
annuelles du logement de 1a SCHL.



Tableau 10 o A
Comparaison des séries de prix des maisons : LNH et SIA
Prix des maisons et admissibilité a un prét hypothécaire - 1990

Prix des maisons Pourcentage admissibles 3 un prét hypothécaire

Existantes Moyenne Existantes Moyenne
RMR LNH ‘SIA LNH - SIA
Halifax . $91,437 $106,107 47.4% 42.4%
Québec $77,007 $90,540 49.2% 38.2%
Montréal $98,983 " $122,168 © 37.0% 22.9%
Sherbrooke/Trois-Riviéres $75,152 $83,023 41.9% 34.2%
Ottawa-Hull $114,310 $144,557 : 39.3% 20.7%
Oshawa - $171,659 - $180,459 . 15.3% 12.0%
Toronto $222,605 $269,971 5.8% 2.5%
Hamilton $144,072 $180,860 16.6% 6.9%
St. Catherines/Niagara $109,427 $139,508 25.9% 11.1%
Kitchener $154,078  +$174,286 11.5% 7.1%
London $127,911 $147,227 21.4% 12.3%
Windsor $92,592 $116,025 35.1% 18.1%
Sudbury/Thunder Bay $94,574 $115,628 40.1% 26.5%
Winnipeg $70,545 $39,196 46.8% 32.4%
Regina/Saskatoon $66,113 $80,131 51.0% 42.1%
Calgary $123,128 $140,203 © 30.3% 22.5%
Edmonton $101,592 $110,256 36.9% 31.0%
Vancouver $168,397 $247,034 15.7% 3.0%
Victoria $140,112 $175,405 ’ 22.1% 9.8%
Notes : Familles locataires de 25 4 44 ans. Si'les mensualités hypothécaires, aprés mise

de fonds de 10 %, et les impots fonciers totalisent moins de 32 % du revenu, le
ménage a les moyens d'étre propriétaire. Les prix sont le prix moyen par RMR
des logements existants financés par des préts hypothécaires assurés aux termes
de la LNH. Lamoyenne* n'a été calculée que pour les RMR figurant dans le
fichier de 1981.

Source: = Recensement du Canada, micro-échantillon 4 grande diffusion, fichiers des familles;
enquéte statistiques annuelle MLS.



Tableau 11 .
Pourcentage des locataires admissibles a un prét hypothécaire
Logement existant moyen en 1991 - avec diverses mises de fonds

~ Mise de fonds Ecart en % des locataires qui

peuvent rembourser le prét
RMR 5% 10% 20%. 10% 35% 10% 3 20%
Halifax 44.0% 47.4% 54.6% -3.4% 7.2%
Québec : 46.0% 49.2% 56.9% ’ -3.3% 7.6%
Montréal - 33.6% 37.0% 45.0% -3.4% 8.0%
Sherbrooke/Trois-Riviéres 37.2% 41.9% 48.9% 4.7% 7.0%
Ottawa-Hull 34.7% 39.3% 47.5% -4.6% 8.2%
Oshawa 11.6% 15.3% 213% - -3.7% - 6.0%
Toronto 4.7% 5.8% 9.8% -1.1% 4.0%
Hamilton 14.0% 16.6% 25.3% -2.6% 8.7%
St. Catherines/Niagara - 22.4% - 25.9% 343% -3.4% 8.4%
Kitchener 9.5% 11.5% 19.0% -2.0% 7.5%
London 17.5% 21.4% 27.2% -3.9% 5.8%
Windsor . . 29.4% 35.1% 41.5% -5.7% 6.4%
Sudbury/Thunder Bay 37.2% 40.1% 47.2% ' -3.0% 7.1%
Winnipeg 43.7% 46.8% - 524% -3.1% 5.6%
Regina/Saskatoon ) 49.0% 51.0% 57.2% -2.0% 6.2%
Calgary 26.8% 30.3% 37.5% ' -3.5% 7.2%
Edmonton 32.6% 36.9% 43.7% -4.3% 6.3%
Vancouver ’ _ 12.8% 15.7% 22.5% -2.9% 6.7%
Victoria 18.5% 22.1% 31.3% -3.5% 9.3%
Notes : . Familles locataires de 25 & 44 ans. Si les mensualités hypothécaires, aprés mise

de fonds de 10 %, et les impbts fonciers totalisent moins de 32 % du revenu, le
ménage a les moyens d'étre propriétaire. Les prix sont le prix moyen par RMR
des logements existants financés par des préts hypothécaires assurés aux termes
de la LNH. La moyenne* n'a été calculée que pour les RMR figurant dans le
fichier de 1981.

Source : Recensement du Canada, micro-échantillon a grande diffusion, fichiers des familles.



