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Resume

L’abordabilite des logements a cormu une baisse substantielle dans les villes 

canadiennes dans les annees 80. Les problemes d’abordabilite sont particulierement graves 

pour les locataires pauvres. En 1991 dans beaucoup de grandes villeS canadiennes, le loyer 

d’une famille locataire pauvre typique absorbait plus de 45 % de son revenu, soil deux fois 

la proportion du locataire moyen. L’accession a la propriete est aussi devenue moins 

abordable, la flambee du prix des maisons en Ontario et en Colombie-Britannique dans la 

seconde moitie de la decennie les ayant rendues hors de portee des jeunes families. Des 

tendances sociales et economiques generales ont contribue beaucoup a ces changements. La 

generation du «baby boom» avail atteint les meilleures annees pour former des menages et 

acheter des maisons, augmentant la demande de logements; en meme temps, la decroissance 

des entreprises de fabrication touchait durement le revenu de beaucoup des Canadiens peu 

fortunes. Ces deux facteurs ont aggrave les problemes d’abordabilite. Leur role est indeniable, 

mais d’autres facteurs, comme les reglements municipaux, ont aussi leur importance.

Les reglements municipaux reduisent 1’abordabilite en faisant monter les prix et les 

loyers ou en modifiant la composition du pare des logements a vendre ou a louer. Ainsi, les 

limites explicites imposees a la croissance residentielle augmentent le prix des maisons et les 

loyers en restreignant 1’offre sans pour autant freiner la demande. Les reglements municipaux 

encouragent aussi la construction et I’amenagement de logements grands et couteux aux 

depens des logements abordables a haute densite. Le zonage sert souvent a interdire les hautes 

densites, tandis que des dispositions comme les codes du batiment augmentent le cout de 

production ou de remise en etat des logements abordables plus que celui des logements haul 

de gamme. Tous ces facteurs aggravent les problemes d’abordabilite des locataires pauvres et 

rendent moins probable le passage de 1’etat de locataire a celui de proprietaire.

Tant qu’il y aura des amenagements, la reglementation municipale suscitera 

controverse et passions. Dans I’emphase du debat sur les reglements et leur effet sur 

I’abordabilite des logements, il est facile d’oublier que ces reglements sont toujours motives 

par des preoccupations legitimes des residents. Les administrations doivent realiser un delicat 

equilibre entre les besoins de ces residents et ceux des proprietaires de terrains et des autres
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interesses. Dans ces conditions, il est de 1’interet de toutes les parties de rechercher une 

reforme de la reglementation susceptible de faire droit aux preoccupations des residents en 

place tout en reduisant les effets secondaires defavorables, plutot que de rejeter d’entree de 

jeu toute intervention gouvemementale.

Dans leur tentative de reforme de la reglementation, les administrations locales 

beneficieraient grandement d’un ensemble de mesures faciles a comprendre qui leur 

permettrait de comparer diverses politiques. Sans outils permettant de juger I’envergure et 

I’intensite des reglements en vigueur, toute reforme de la reglementation locale est impossible. 

Des instruments de mesure, generes par une enquete detaillee de la reglementation 

municipale, comme celle que nous proposons ici, permettraient de comparer les politiques et 

leurs effets entre les diverses municipalites.

La diversite des reglements, le cadre reglementaire et les autorites qui les imposent 

rendent tres difficile de relever le defi d’elaborer des mesures precises de cet environnement.

L’elaboration d’instruments precis et utiles du cadre reglementaire des villes canadiennes 

exige la mise en place d’un ensemble uniforme de donnees portant a la fois sur le type de 

reglements en vigueur et sur la mesure dans laquelle ils sont appliques. On ne peut obtenir 

ces donnees qu’en s’adressant aux fonctionnaires locaux charges de ces mesures. Une enquete 

bien con<?ue donnerait des descriptions qualitatives de la situation reglementaire et foumirait 

les donnees brutes a partir desquelles on pourrait elaborer des mesures quahtitatives 

objectives.

C’est la collaboration des administrations locales qui determinera la reussite ou 1’echec 

de cette tentative d’elaborer une mesure objective, uniforme et comparable de la 

reglementation municipale. Seul leur apport permettra de reunir les renseignements qui 

constitueront les donnees de base des mesures objectives du cadre reglementaire local. Les 

variables degagees de ces donnees aideront ensuite ces memes administrations a evaluer leurs 

reglements actuels et futurs touchant I’amenagement residentiel. Si nous voulons realiser un 

juste equilibre entre les preoccupations des residents et la necessite d’assurer 1’acces a des 

logements abordables, nous devons pouvoir mesurer la reglementation.
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1. Introduction

Dans les annees 80, il y a eu une baisse notable du nombre de logements locatifs 

abordables et il est devenu de plus en plus difficile pour les locataires d’acceder a la 

propriete. La diminution du revenu reel des locataires s’ajoutant a la hausse des loyers et des 

prix des maisons ont force beaucoup de families a consacrer une plus forte proportion de leur 

revenu au logement et fait de 1’accession a la propriete un reve de plus en plus lointain. La 

baisse des taux d’interet aurait pu faire baisser les mensualite hypothecaires, n’eut ete la forte 

augmentation du prix des maisons en Colombie-Britannique et en Ontario. Malheureusement, 

1’abordabilite est devenue une sorte de «patate chaude» sur le plan politique : les uns accusent 

ces politiques de causer la crise de I’abordabilite, tandis que les autres y voient le dernier 

rempart des quartiers et des collectivites contre les ravages du developpement. Je ne me 

pencherai pas sur les facteurs demographiques qui sous-tendent ces changements, mais sur 

rapport des reglements municipaux au probleme de 1’abordabilite, en proposant une strategic 

pour encourager la reforme de ces reglements. La clef est de bien comprendre les sortes et 

1’intensite des interventions dans les marches du logement au Canada.

Je preconise ici 1’elaboration d’un ensemble de mesures du cadre reglementaire dans 

les municipalites canadiennes dans le contexte du probleme de I’abordabilite des logements, 

Toute reforme de la reglementation locale, voire la mise au point d’outils d’intervention dans 

les marches locaux du logement exige des instruments capables de jauger I’envergure et 

I’intensite des reglements en vigueur. Les etapes proposees ici seraient un premier pas en vue 

d’une fafon plus raisonnable d’aborder la reglementation de I’amenagement residentiel par les 

administrations locales.

La reforme ne devrait pas viser relimination de la reglementation municipale. Comme 

le fait remarquer Fischel (1985, 1990), les reglements ne tombent pas du ciel; ils sont la 

reaction aux preoccupation legitimes des residents. On ne peut formuler de conclusions quant 

a 1’utilite de ces reglements sans comprendre les buts et les intentions qui les motivent. 

L’objectif ultime serait de mettre au point des mecanismes repondant a ces preoccupations 

tout en minimisant les effets negatifs que les reglements peuvent avoir sur des questions 

comme les problemes d’abordabilite. Comme le soulignait la Commission Kean (1991) sur la 

reglementation et 1’abordabilite, le probleme de la reglementation municipale de la
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construction et de I’amenagement vient de la forme et non de la fonction des reglements. 

Mais on ne peut realiser cet objectif si Ton ne dispose pas d’une mesure quelconque des 

sortes, de I’efficacite et des couts de 1’intervention du gouvemement municipal dans les 

marches locaux du logement. Les instruments de mesure, generes par I’enquete detaillee sur 

les reglements municipaux proposee ici, serviraient precisement a cette fin.

Les reglements comprennent un vaste eventail de mesures, notamment les controles de 

la croissance, le zonage, la preservation des terres agricoles, les droits d’amenagement, les 

codes du batiment et de la conception et le controle des loyers. En restreignant 1’offfe ou en 

encourageant la construction de logements couteux de grande taille, ces dispositions reduisent 

toutes I’abordabilite. Toutefois, sans une mesure uniforme et detaillee du cadre reglementaire 

des municipalites canadiennes, il sera impossible de mettre en place des reformes susceptibles 

de reduire les effets negatifs des reglements tout en repondant aux preoccupations qui les 

motivent.

Plusieurs mecanismes font que les reglements municipaux decouragent Poffre de 

logements abordables. En limitant le developpement, en decourageant la construction de 

maisons abordables et en rendant plus difficile de construire ou de renover des logements 

collectifs pour les locataires a faible revenu, les reglements municipaux aggravent les 

problemes d’abordabilite. En particulier, ces dispositions et ces interventions tendent soit a 

limiter expressement les logements abordables a haute densite, soit a creer des conditions qui 

encouragent le marche a produire des residences plus couteuses que celles qu’il produirait 

naturellement. Dans les deux cas, I’offre de logements abordables est reduite. Cependant, 

toute analyse du role des reglements dans la baisse de 1’abordabilite est prematuree tant que 

nous ne disposerons pas de meilleurs renseignements sur les reglements eux-memes.

2. Elaborer des mesures de la reglementation municipale

A. Les avantages de la mesure du cadre reglementaire

La mise au point d’un ensemble de mesures des sortes et de I’intensite de la 

reglementation municipale dans les collectivites canadiennes permettrait aux administrations 

locales de mieux determiner la valeur de ces reglements. Un des principaux problemes du 

debat en cette matiere, c’est qu’il se fonde trop souvent sur des anecdotes au lieu de preuves.
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Pour remedier a cet etat de choses et permettre une discussion plus eclairee, il faut un 

ensemble uniforme de mesures de I’environnement reglertientaire. Ces mesures permettraient 

de comparer les politiques et leurs effets entre les diverses municipalites. Ce serait aussi le 

point de depart pour 1’elaboration d’un indice de revolution du cadre reglementaire en chaque 

endroit.

Sans un jeu d’instruments pour mesurer le cadre reglementaire, on ne peut pas 

repondre a des questions comme celles-ci : Quels reglements sont en vigueur ? Dans quelle 

mesure permettent-ils d’atteindre 1’objectif vise ? Quelles sont les repercussions des diverses 

sortes de reglements ? Existe-t-il des reglements capables d’atteindre les buts sans nuire a 

1’abordabilite ? Ces instruments seraient aussi utiles aux activistes, aux constructeurs, aux 

membres de la collectivite et aux promoteurs. Meme si ces parties ont des programmes 

radicalement differents, elles ont besoin d’une certaine somme de connaissances pour 

participer utilement au debat sur la reglementation. En demiere analyse, il est de I’interet de 

tous les participants a ce debat d’elargir I’univers des informations du domaine public sur les 

reglements de 1’administration locale qui touchent les logements locatifs et de proprietaires- 

occupants. C’est le seul moyen d’elaborer des reglements correspondant aux preoccupations 

des citoyens en en reduisant I’effet negatif sur des facteurs comme 1’abordabilite.

L’elaboration d’instruments precis et utiles du cadre reglementaire des villes 

canadiennes depend essentiellement d’une enquete aupres de ceux qui sont charges des 

decisions de planification dans les administrations locales. Le cadre reglementaire ne figure 

pas parmi les chiffres que recueille Statistique Canada; c’est le produit d’un complexe de 

reglements, de strategies d’application et de mecanismes de revision. C’est une enquete 

globale qui permet le mieux de reveler ce tissu complexe. Une enquete bien con9ue dormerait 

des descriptions qualitatives de la situation reglementaire et foumirait les donnees brutes a 

partir desquelles on pourrait elaborer des mesures quantitatives objectives. Celles-ci pourraient 

comprendre dix variables differentes decrivant divers aspects du cadre reglementaire, chacune 

axee sur une question differente, comme la mesure dans laquelle on peut facilement modifier 

les densites de zonage ou les restrictions imposees a I’amenagement des terres agricoles. La 

mise au point de ces mesures quantitatives uniformes dormerait aux administrations locales 

des outils pour evaluer leurs politiques de reglementation.
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B. Les defis de la mesure du cadre reglementaire

La diversite des reglements, le cadre reglementaire et les autorites qui les imposent 

rendent tres difficile de relever le defi d’elaborer des mesures precises de cet environnement. 

Les reglements municipaux peuvent revetir de nombreuses formes, dont des restrictions 

explicites de I’amenagement, des droits d’amenagement, des reserves de terrains, le zonage 

restrictif, les codes du batiment et la preservation des habitats fauniques et des terres 

agricoles. Ainsi, si on observe 1’existence d’une disposition donnee, on ne voit qu’une petite 

partie des outils dont dispose la municipalite. Le probleme se complique encore du fait que la 

seule existence d’un reglement ne nous apprend pas beaucqup, car 1’important, c’est la fa?on 

dont il est applique. Deux villes peuvent avoir des reglements de zonage semblables, mais si 

1’une d’elle traite rapidement les demandes de derogation, tandis que dans 1’autre le processus 

d’appel est long, couteux et incertain, alors le cadre reglementaire est bien different dans les 

deux cas. Les renseignements necessaires pour mesurer ces etats de fait ne peuvent etre 

recueillis que par une enquete bien con^ue. Les differences entre les reglements, leur 

application et la sorte et la taille de la collectivite font qu’une methodologie unique et rigide 

ne convient pas en 1’espece. L’enquete doit tenir compte de ces differences ainsi que du role 

du gouvemement provincial.

Fischel (1985) fait remarquer a juste titre que les memes reglements auront des effets 

bien differents sur le developpement selon le type de collectivite. Les villes, les banlieues et 

les regions rurales different beaucoup les unes des autres en raison de la difference entre les 

preoccupations et les valeurs des residents de ces types de collectivites. En outre, la force 

relative des groupes d’interet specialises, comme les promoteurs ou les activistes locaux, 

depend des caracteristiques de la collectivite. Ensemble, ces differences rendent encore plus 

difficile I’elaboration d’instruments pour decrire le cadre reglementaire local.

C. La mesure des reglements municipaux : Facteurs essentiels de succes

Pour realiser I’objectif de reformer les reglements municipaux, les administrations

locales doivent posseder des outils pour mesurer et comparer les cadres reglementaires. Je fais 

valoir ici que de tels instruments ne peuvent etre elabores qu’a partir des donnees recueillies 

dans le cadre d’une bonne enquete. Quatre facteurs sont essentiels au succes de cet effort: la 

conception de 1 ’ enquete et la construction des variables de mesure; la couverture
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geographique; la reponse; le suivi. Toute deficience d’un de ces facteurs peut faire echouer 

1’ensemble du projet.

On ne saurait trop insister sur 1’importance de la conception de I’enquete. Pour generer 

un jeu complet et uniforme de reponses, le questionnaire doit etfe compris facilement et 

uniformement par tous les repondants. Les reponses doivent non seulement decrire pleinement 

le cadre reglementaire, mais le faire d’une fagon qui permette 1’elaboration de mesures 

quantitatives. Le succes en cette matiere repose sur des entrevues preliminaires minutieuses 

aupres des administrations locales, de constructeurs et de promoteurs ainsi que dissociations 

communautaires qui assureront que le questionnaire touche tous les elements essentiels du 

cadre reglementaire. Le premier questionhaire doit aussi faire 1’objet d’essais sur le terrain. 

Des entretiens avec les participants reveleront les problemes et permettront de les corriger 

avant le debut de Tenquete proprement dite.

Sans une large couverture et un taux de reponse eleve, Tenquete et les mesures qui en 

decoulefont n’auront qu’une utilite restreinte. La couverture doit etre complete et tous les 

planificateurs de chaque administration des vingt-cinq regions metropolitaines du Canada 

doivent recevoir le questionnaire. Pour assurer un niveau suffisant de reponses, il faudra 

communiquer individuellement avec tous les fonctionnaires qui n’auront pas rempli le 

questionnaire. Apres reception des reponses, des entrevues de suivi aupres d’un sous- 

echantillon des repondants aideront a assurer que le questionnaire a ete bien compris. La 

concentration relative de la population canadienne dans un petit nombre de regions 

metropolitaines facilite ce processus; en effet, meme si le nombre des administrations est 

considerable, il reste maniable. Enfin, il importe de proceder a de nouvelles entrevues aupres 

des constructeurs locaux et des membres de la collectivite pour s’assurer de la concordance 

entre les reponses des fonctionnaires et les perceptions des autres interesses.

D. L’utilisation des resultats : Une aide pour les administrations locales

Tant qu’il y aura des amenagements, la reglementation municipale suscitera 

controverse et passions. Le debat sur les reglements et leur effet sur 1’abordabilite des 

logements baigne souvent dans I’hyperbole. On peut facilement oublier que ces reglements 

sont toujours motives par des preoccupations legitimes des residents. Les administrations 

doivent equilibrer les besoins de divers groupes de residents et de proprietaires de terrains.
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Pour eviter que les politiques locales d’amenagement et de construction ne soient elaborees et 

administrees sous le coup d’impulsions anecdotiques, les administrations locales devraient 

avoir acces a un ensemble de mesures faciles a comprendre qui leur permettrait de comparer 

diverses politiques et d’en degager les effets sur diverses municipalites. L’enquete dont il est 

question ici vise a generer la base de donnees a I’intention des administrations locales et 

d’autres utilisateurs.

Le but ultime du travail est la mise au point d’un indice unique de reglementation. Cet 

indice permettrait de comparer 1’intensite de 1’ensemble des instruments reglementaires de 

diverses administrations. En outre, il offrirait a chaque administration un moyen objectif de 

suivre les progres realises dans la reforme de la reglementation ou I’elaboration de nouveaux 

reglements. Toutefois, la mise au point de cet indice devra attendre que nous disposions de 

donnees suffisantes pour permettre les tests statistiques necessaires pour determiner la 

ponderation des diverses mesures de la reglementation en vue de les combiner en un indice 

unique. C’est la collaboration des administrations locales qui determinera en demiere analyse 

la reussite ou I’echec de cette tentative. Seul leur apport permettra de reunir les 

renseignements qui constitueront les donnees de base des mesures objectives du cadre 

reglementaire local. Ces mesures aideront ensuite ces memes administrations a evaluer leurs 

reglements actuels et futurs touchant I’amenagement residentiel. Si nous voulons realiser un 

juste equilibre entre les preoccupations des residents et la necessite d’assurer I’acces a des 

logements abordables, nous devons pouvoir mesurer la reglementation.

3. Les effets des reglements municipaux sur I’abordabilite

Les reglements municipaux peuvent nuire a I’abordabilite par des politiques qui font 

monter les prix et les loyers ou en creant des conditions qui dorment lieu a la construction de 

logements plus grands que ceux qui seraient normalement construits. Les outils dont disposent 

les gouvemements locaux et provinciaux pour reglementer 1’offre de logements sont tres 

varies et comprennent notamment les controles de la croissance en matiere d’amenagement et 

de construction, les restrictions de zonage touchant les densites residentielles, les droits 

d’amenagement ou frais exiges pour la permission de construire, les codes du batiment et de 

la conception touchant les logements et 1’infrastructure des lotissements, le controle des loyers 

et des logements vacants ainsi que les mesures visant a preserver et a proteger
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I’envirormement et les habitats fauniques. Meme si ces mesures ne sont pas la cause directe 

de la hausse des prix et des loyers, en modifiant la composition du pare de logements offert 

par le marche ou le calendrier des amenagements, elles peuvent faire monter le niveau global 

des prix et des loyers en modifiant la structure de I’offre.

Tous les reglements municipaux sont avantageux au moins pour certains membres de 

la collectivite. II peuvent meme rendre un emplacement plus attrayant pour les eventuels 

residents. Les reproches faits aux reglements pour des motifs d’abordabilite ne representent 

pas un refus de ces outils, mais soulignent le cout social qu’entraine leur usage. En demiere 

analyse, il est preferable pour les marches du logement d’elaborer des politiques qui 

repondent aux preoccupations des residents tout en limitant I’effet de ces dispositions sur les 

menages peu fortunes que par un refus global de I’intervention gouvemementale. Ce point de 

vue cadre bien avec la remarque de Down (1991) qui soutient que e’est souvent la forme du 

reglement qui fait probleme et non sa fonction.

A. Les reglements qui ont un effet direct sur I’offre : controles de la 

croissance, restrictions de 1’amenagement et zonage

Les limites explicitement imposees aux nouveaiix amenagements et le zonage du sol 

sont les deux formes les plus visibles d’intervention gouvemementale dans les marches du 

logement. En general, les controles de la croissance regissent le rythme de 1’amenagement 

residentiel en restreignant le nombre de permis de lotissement ou de constraction. Les 

restrictions de 1’amenagement peuvent restreindre I’amenagement dans certains secteurs pour 

proteger des habitats naturels, pour la preservation de la collectivite ou pour maintenir une 

activite agricole. Par ailleurs, au lieu de toucher 1’ensemble de I’amenagement, le zonage 

restrictif vise plutot a limiter certaines utilisations et certains niveaux de densite. Dans les 

deux cas, si I’amenagement permis est insuffisant pour repondre a la demande, les limites 

imposees par ces reglements feront monter les prix et les loyers. En Ontario, le projet de loi 

163 du gouvemement Rae est un exemple de ce genre de controle. Bien que cette loi 

n’impose pas expfessement de limite pour les mises en chantier, en interdisant I’amenagement 

de certains secteurs elle a pour effet d’accroitre la demande, et done les prix des terrains, dans 

les secteurs susceptibles d’amenagement. Les nouveaux residents doivent payer des prix plus
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eleves, tandis que les locataires, anciens et nouveaux, paient un loyer plus eleve.

II existe de nombreuses etudes des effets des controles de la croissance sur le prix des 

logements. Dans sa revue des etudes empiriques, Fischel (1990) constate que la majorite de 

ces etudes concluent que les controles de la croissance sont assoeies a la hausse du prix des 

maisons. Les premieres etudes des controles de la croissance en Amerique du Nord, par 

Schwartz, Hansen et Green (1981) ont constate que les prix a Petaluma (Califomie) 

depassaient de 8 % ceux d’une ville temoin. Ge qui interesse davantage notre propos, les 

memes auteurs ont decouvert qu’a Davis (Califomie) lorsque les promoteurs etaient assujettis 

a une limite du nombre de logements qu’ils pouvaient construire, ils choisissaient de 

construire des maisons couteuses au lieu de logements abordables (Schwartz, Hansen et 

Green, 1984). D’autres recherches fondees sur des donnees de plusieurs villes au sein d’une 

meme zone metropolitaine, comme celle de Katz et Rosen (1987) concluent aussi que les 

controles de la croissance dans une collectivite donnee sont assoeies a des prix eleves.

La question de la causalite est souvent un probleme dans les etudes du rapport entre le 

prix des maisons et les controles de la croissance. Les prix sont-ils eleves parce que les 

residents desirent habiter une collectivite qui applique des controles de la croissance — une 

demande accrue — ou parce que les controles limitent I’offre ? Dans les deux cas, les prix et 

les loyers montent, ce qui rend le logement moins abordable. Toutefois, dans le premier cas, 

les prix correspondent a un avantage supplementaire. Meme si 1’abordabilite est moins grande, 

si les menages sont prets a payer le prix de cet avantage, leur bien-etre n’est pas diminue. 

Brueckner (1990) demontre que par rapport a certains criteres, les controles de la croissance 

augmentent la valeur des terrains non amenages. Toutefois Pollakowski et Wachter (1990) 

ainsi que Cho et Linneman (1993) constatent que sous leur forme actuelle ces controles 

aggravent sans ambiguite la situation d’abordabilite. Ils demontrent que les prix montent dans 

les collectivites voisines de celles qui imposent des controles. Ces collectivites voisines ne 

re9oivent aucun des avantages du controle, de sorte que la hausse des prix et des loyers 

correspond a un cout. Les prix eleves sont un benefice pour les proprietaires de terrains 

amenages, tandis que les couts sont payes par les proprietaires de terrains non amenages, les 

residents eventuels et les locataires actuels.

II y a longtemps qu’on se demande si le zonage fait vraiment une difference.
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Pogodzinski et Sass (1990) passent en revue le traitement theorique de cette question et 

demontrent que les effets du zonage sont tres sensibles au cadre du modele theorique1. Les 

premiers travaux sur le zonage resident!el a Vancouver par Mark et Goldberg (1986) 

soutiennent que le zonage n’a guere d’effet observable 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 a la conjoncture. A court terme, toutefois, le zonage 

peut manifestement reduire la valeur des terrains non amenages. Comme le fait remarquer 

Fischel (1990), le probleme qui se pose ici est que zonage n’est pas exogene. C’est une 

fonction du processus politique, et les facteurs sociaux et economiques sont interrelies.

Les etudes empiriques des effets des mesures gouvemementales restrictives sur le prix 

des maisons et les loyers comportent des difficultes sur le plan de la causalite. Les prix sont 

toujours eleves dans les secteurs a croissance rapide, qui sont precisement les secteurs ou 1’on 

risque d’appliquer des controles. La demiere tentative d’examiner cette question sur plusieurs 

zones metropolitaines 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 reglementation, et cet indice 

comprend a la fois des variables non pertinentes et des mesures categoriques dont les valeurs 

s’annul ent. II souffre egalement des donnees de 1’enquete sur la decentralisation du Wharton 

Urban Decentralization Project, qui n’abordent pas certains aspects cles du cadre 

reglementaire et semblent inexactes. C’est pourquoi il est incapable d’etablir un rapport 

uniforme et significatif entre les controles locaux de la croissance et soit les prix des maisons 

ou les loyers, meme s’il constate que le cadre reglementaire de 1’Etat est en correlation avec 

des loyers et des prix eleves dans les zones metropolitaines. Nonobstant les travaux de 

Malpezzi, la conclusion globale des etudes individuelles de collectivites et de zones

‘Les resultats theoriques sont sensibles au nombre d’administrations, aux classes de 
consommateurs, a la nature de la fonction de I’offre et aux postulats concemant les 
extemalites. Ces modeles ont tendance a se preoccuper du bien-etre global et n’abordent pas 
la question de savoir si la situation des residents pauvres est empiree par les politiques de 
zonage. Le postulat standard est que si le bien-etre global augmente, on peut donner aux 
pauvres des subventions fmancieres qui ameliorent leur situation sans ambigui'te.
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metropolitaines est que les controles de la croissance font monter les prix et les loyers en 

restreignant I’offre.

Le zonage reduit souvent Fabordabilite parce qu’on adopte invariablement un 

reglement excluant les logements a haute densite convenant aux locataires et aux accedants a 

la propriete. Chaque municipalite favorisant ses propres interets et excluant ces logements, 

Feffet global est une reduction de I’offre de ceux-ci et une augmentation de I’offfe de grandes 

maisons individuelles. Les prix et les loyers relatifs de ces grands logements chutent, tandis 

que ceux des logements qui eonviennent aux menages pauvres augmentent. Le filtrage reduira 

quelque peu Feffet sur les menages pauvres. L’augmentation de Fofffe de grandes maisons 

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

desequilibre relatif du marche de milieu de gamme attire des consommateurs moins fortunes a 

ce segment, ce qui fait chuter les prix dans le bas de gamme. Toutefois, le filtrage vers le bas 

est un effet de second ordre et ne compense pas entierement la reduction de Foffre decoulant 

du zonage.

B. Le prix de Famenagement: les droits d’amenagement, les droits d’impact 

et les retards du processus d’approbation

Les constructeurs se plaignent souvent que les couts imposes par les gouvemements 

locaux pour le droit d’amenager augmentent directement le prix ces logements. Ces couts 

comprennent notamment les droits a payer, Fobligation de reserver des terrains a un usage 

public et les couts monetaires lies aux retards du processus d’approbation2. II ne fait aucun 

doute que les droits d’amenagement perfus pour les infrastructures publiques comme les 

routes, les egouts et les ecoles peuvent etre tres importants. Dans la region de Vancouver, le 

total des droits d’amenagement pour une maison individuelle peut facilement depasser 

7 000 $. Les terrains reserves pour les ecoles et les pares peuvent aussi totaliser un cout

2On trouvera les vues des promoteurs sur les droits d’amenagement et les retards dans 
“Bottlenecks on Affordable Housing,” Urban Development Institute, Vancouver, Novembre 
1993.
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considerable par logement.3 L’argument des promoteurs, qui soutierment que ces couts sont 

transmis aux consommateurs repose sur 1’affirmation theoriquement faible que I’offre de 

terrains est tres elastique et la demande de logements tres inelastique, ce qui est le contraire 

de la realite. Bien que les droits ne risquent guere d’avoir a long terme les effets que leur 

attribuent les promoteurs, ils peuvent causer des problemes d’abordabilite en ralentissant le 

rythme d’amenagement des nouveaux terrains et en favorisant la construction de logements 

grands et couteux.

Un des principes de base de la theorie economique urbaine veut que les couts et les 

avantages particuliers a chaque terrain soient capitalises dans le prix du terrain.

L’augmentation des couts de construction et d’amenagement n’entraine pas la hausse du prix 

des logements, mais la baisse du prix que les promoteurs sont prets a payer pour les terrains. 

Cet argument theorique est confirme par des constations empiriques tirees d’entrevues privees 

(McDonald et autres, 1988)4.Les auteurs d’une des rares etudes econometriques des droits 

d’impact sur une seule collectivite, Delaney et Smith (1989), font valoir que meme si les 

droits font d’abord augmenter le prix des maisons, a la longue les differences de prix avec les 

collectivites avoisinantes s’estompent. Leurs resultats confirment plutot le processus par lequel 

le marche atteint un nouvel equilibre sans que les droits ne modifient le prix des maison que 

1’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 eleves associes aux droits ne representent

3L’Urban Development Institute estime que la proposition faite par le gouvemement de la 
Colombie-Britannique d’exiger qu’on reserve environ de 10 a 12 acres pour les ecoles coutera 
environ 8 000 $. II s’agit du cout de terrains qu’il faut acheter mais qui ne peuvent etre 
amenages (“Housing Costs Targeted,” The Province, 20 juin 1995, p. A37).

4Plusieurs autres facteurs portent a rejeter T argument que «fa va faire monter le prix des 
maisons». Tout d’abord, si les constructeurs peuvent augmenter le prix de leurs maisons, 
pourquoi ne Tont-ils pas deja fait pour accroitre leurs benefices ? Deuxiemement, on calcule 
d’ordinaire les prix a offrir pour les terrains en soustrayant les benefices, les couts 
d’amenagement et les couts de financement du prix prevu des maisons, de sorte que la hausse 
des droits mene directement a la baisse des prix offerts pour les terrains. L’incertitude quant a 
la valeur exacte des maisons permet certaines augmentations a court terme des prix en 
reaction a la hausse des droits. A la longue, toutefois, 1’equilibre devrait revenir.
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pas necessairement un fardeau, mais plutot un avantage. Par exemple, la diminution de la 

congestion en raison de 1’infrastructure financee par les droits peut rendre la collectivite plus 

attrayante, d’ou une hausse des prix et des loyers en raison de Faugmentation de la demande. 

Du point de vue du locataire pauvre ou de 1’accedant eventuel a la propriete, Fexistence des 

avantages additionnels n’elimine pas les problemes d’abordabilite si le menage n’aurait pas 

spontanement choisi telle combinaison d’avantages et de prix.

A la longue, la hausse des couts d’amenagement decoulant des droits aggrave les 

problemes d’abordabilite en ralentissant le rythme de Famenagement, et done en reduisant 

Foffre. Si les proprietaires 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 proprietaires sont libres de ne pas vendre, ou de vendre a d’autres promoteurs interesses a 

d’autres types d’utilisation du sol ou a d’autres densites comportant des droits d’amenagement 

relatifs moins eleves, un des effets a long terme de Faugmentation des droits est de ralentir le 

rythme de Famenagement residentiel. A la longue, cette reduction du debit de la construction 

mene a un pare de logemehts (offfe) moins considerable, et done a des prix et des loyers plus 

eleves.

Sous leur forme habituelle, les droits d’amenagement et d’impact decouragent la 

construction de logements modestes, car ils sont calcules par logement, et non d’apres la 

valeur des batiments. Ces droits sont done les memes pour une maison modeste d’accedant a 

la propriete et pour une maison de luxe. L’effet net de ces droits fixes est d’accroitre le cout 

relatif de construction des maisons modestes. L’effet sur Foffre opere par le marche des 

terrains. Le cout de construction des amenagements denses augmente relativement plus que 

celui d’autres types d’amenagements residentiels, ce qui reduit les prix offerts pour les 

terrains. II y a moins d’amenagements a haute densite, parce que les proprietaires de terrains 

acceptent un plus grand nombre d’offres de promoteurs d’amenagements a faible densite.

C’est pourquoi Foffre se deplace des logements modestes vers les logements couteux.

La modification de la composition des logements construits a des effets durables, 

puisque les caracteristiques du pare de logements futur sont determinees par les sortes de 

logements construits aujourd’hui. En general, les logements neufs ne font pas partie de Foffre 

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 a partir du haut de gamme. 

L’accroissement artificiel du nombre de grands logements signifie que lorsqu’ils auront filtre 

vers le bas du marche, leur taille pourrait les rendre trop couteux pour beaucoup de menages, 

ce qui aggraverait les problemes d’abordabilite au bas du marche.

Les lenteurs du processus d’approbation ont un effet semblable a celui des droits, 

c’est-a-dire qu’elles augmentent le cout d’amenagement. La valeur prevue de cette perte est 

aussi un «cout» d’amenagement qui aura le meme effet sur le marche que la hausse des 

droits. L’incertitude liee a ce processus ajoute un cout additionnel. Toutes choses etant egales 

par ailleurs, les rendements financiers augmentent avec le risque. Pour compenser le risque 

que le promoteur supporte, ou bien le prix des logements doit etre plus eleve, ou bien le prix 

des terrains doit etre plus bas. Dans les deux cas, 1’effet est la hausse des prix et des loyers. 

Des prbmoteurs de Califomie et de Vancouver ont declare en entrevue que tandis qu’ils 

prefereraient ne pas payer de droits, I’incertitude du processus d’amenagement est pour eux 

un cout beaucoup plus important.

C. La reglementation de la construction : codes du batiment et de la 

conception

Nous avons parle jusqu’ici des reglements municipaux qui touchent surtout I’offre de 

nouvelles maisons individuelles en banlieue. Par ailleurs, les codes du batiment et de la 

conception limitent directement la production de logements locatifs abordables dans les vieux 

quartiers urbains. La plupart de ces codes ont pour but d’ameliorer la sante et la securite 

publiques en luttant centre les maladies et les dangers d’incendie. Les manifestations actuelles 

de cet interet public sont un tissu de regies regissant les materiaux, les methodes de 

construction et les modeles architecturaux pour la construction et la renovation 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 marche respecterait naturellement 

ces normes pour le bas de gamme.

Le fait d’exiger que les residences des menages pauvres respeCtent des normes de 

qualite superieures a ce que ces menages exigeraient spontanement reduit la possibilite que le 

marche offfe des logements renoves a ce segment. Walden (1987) ne decouvre aucune 

correlation entre les codes du batiment et les prix et loyers, mais il demontre bien que les
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codes forcent les menages a consommer une qualite superieure a celle qu’ils choisiraient 

spontanement. La remise en etat de logements existants de faible qualite pour respecter les 

normes elevees en matiere de plomberie, de chauffage et d’electricite peut etre plus couteuse 

que d’offrir ces services dans un logement neuf et il est peu probable que le marche s’en 

charge. Les temoignages regus en 1991 aux Etats-Unis par la commission Kean sur les 

obstacles reglementaires au logement abordable soulignent les effets nefastes que des codes 

bien intentionnes peuvent avoir sur la remise en etat du pare de vieux logements et 1’offre de 

logements locatifs aux citadins pauvres5 Bien que les marches n’aient pas dans le passe offert 

des logements neufs au segment inferieur du marche, la remise en etat des batiments 

deteriores est un aspect important de 1’augmentation de I’offre de logements de bas de 

gamme. Si 1’on exige que ces logements respectent des normes elevees de qualite, on 

augmente le cout de renovation et, en fin de compte, on reduit les remises en etat. Le 

mecanisme par lequel les codes influencent le marche du logement est le meme que dans le 

cas des droits d’amenagement. Dans les deux cas, les reglements augmentent les couts de 

construction. La difference est qu’ici ce sont presque exclusivement les menages pauvres qui 

sont touches.

D. Le contrdle des loyers

Meme si 1’on se moque souvent des economistes qui n’arrivent jamais a se mettre 

d’accord, ils sont presque unanimes a dire que le controle des loyers nuit aux marches du 

logement6. La theorie affirme que sous sa forme pure, le controle des loyers decourage la 

mobilite, reduit I’entretien et freine la construction neuve. Ces effets negatifs varient selon la 

sorte de restriction imposee au marche. On constate en Amerique du Nord une grande variete 

dans la sorte de controles imposes par les gouvemements locaux et regionaux; on trouvera

5Dans le cas de la construction d’un nouvel hotel de chambres individuelles a San Diego, 
1’exemption de certaines dispositions a reduit de 60 % les couts de construction par logement 
et rendu economiquement realisable 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.

6Alston, Kearl et Vaughan (1992) constatent que 93,5 % des economistes repondant a leur 
enquete sont d’accord pour dire que le controle des loyers reduit la quantite et la qualite des 
logements.
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dans Muller (1989) une revue du controle des loyers au Canada. Toutefois, en raison de cette 

diversite et du fait qu’il est difficile de mettre au point un test pur des effets du controle des 

loyers, les preuves empiriques sont plus faibles que prevu (Olsen, 1990).

Selon des travaux theoriques recents, des interventions moderees et bien planifiees 

dans les marches locatifs peuvent apporter des avantages positifs. Selon Amott (1995), un des 

criteres est qu’il faut permettre aux proprietaires d’obtenir un rendement competitif des 

investissements pour I’entretien et I’amelioration. II faut aussi un mecanisme pour que les 

loyers augmentent a la longue. Igarashi et Amott (1994) demontrent que les avantages du 

controle des loyers assujetti a ces restrictions decoulent d’une reduction du monopole local 

des proprietaires. Les logements se distinguent par la qualite et 1’emplacement. Ceci donne au 

proprietaire un pouvoir sur le marche local, bien que la libre entree de nouveaux logements 

elimine les benefices de monopole. La combinaison de ce pouvoir, des couts de recherche et 

des asymetries entre les proprietaires et les locataires en ce qui touche la qualite a la fois des 

logements et des locataires entraine des inefficacites. Dans certaines circonstances, des 

controles moderes des loyers reduisent ces inefficacites et ameliorent le bien-etre global. 

Toutefois, cette analyse ne tient pas compte des effets de repartition et d’equite du controle 

des loyers.

II est rare que ce soient les locataires les plus pauvres qui beneficient du controle des 

loyers. Meme si on y voit d’ordinaire une technique pour aider les locataires a faible revenu 

en periode de flambee des loyers, I’effet a long terme sur les menages pauvres peut etre tres 

negatif. Avec la baisse de la mobilite des menages, les logements assujettis au controle ne se 

liberent pas lorsque le revenu des locataires augmente. L’avantage d’un loyer inferieur aux 

prix du marche I’emporte sur la perte d’utilite due a la mauvaise qualite ou a Templacement 

du logement. Meme si un logement se vide, un locataire pauvre aura moins de chance de 

Tobtenir qu’un locataire aise. Les logements assujettis au controle ne pouvant etre rationnes 

en fonction du prix, les proprietaires choisissent d’autres criteres pour attribuer leurs 

logements entre les candidats locataires. La methode empirique informelle et Tanecdote 

personnelle revelent que le revenu est une mesure frequente. Les proprietaires choisissent les 

candidats les mieux nantis croyant reduire le risque de dommages et Tintervalle avant que le
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logement ne se libere de nouveau7.

4. Mesurer Pabordabilite dans les villes canadiennes

On a assiste entre 1980 et 1990 a de nettes baisses d’abordabilite. Parmi les 

principales causes, on note rarrivee de generation du «baby-boom» a la periode de leur vie 

oil la formation de menages de le taux d’accession a la propriete tendent a augmenter. En 

outre, la transformation de 1’economie canadienne — I’augmentation du commerce 

international et la decroissance des industries de fabrication — ont porte un dur coup aux 

revenus des ouvriers. Le premier facteur a fait monter le prix des maisons et les loyers, tandis 

que le second ffappait les revenus au bas de I’echelle. Les deux ont reduit Pabordabilite pour 

les locataires et les accedants eventuels a la propriete.

La figure 1 montre revolution du revenu reel des families dans cinq grandes villes 

canadiennes entre 1980 et 1990 selon le mode d’occupation; on distingue les proprietaires, les 

locataires et une autre classe appelee les locataires pauvres (les 25 % les plus pauvres des 

families locataires). Tandis que le revenu des proprietaires augmentait au cours de la 

decennie, celui des locataires a chute de 4,3 % et celui des locataires pauvres encore 

davantage. Dans ces conditions, il est difficile d’imaginer que Pabordabilite se soit amelioree 

pour les locataire et pour les accedants a la propriete.

Les facteurs qui influencent Pabordabilite pour les locataires different de ceux qui 

empechent les locataires d’acceder a la propriete. C’est pourquoi je traiterai separement des 

locataires et des proprietaires. Les sources primaires de donnees sont les fichiers des families 

du micro-echantillon a grande diffusion du recensement du Canada. Les donnees du 

recensement limitent P analyse a un nombre restreint de regions metropolitaines (RMR) et aux 

annees de recensement 1981, 1986 et 1991, mais nous permettent d’examiner des sous- 

groupes de locataires. Les donnees du recensement sur le prix des maisons ne sont pas 

utilisees, parce que les prix des maisons estimes par les proprietaires sont censures a des

7Une etude faite en 1988 a New York par KPMG Peat Marwick revele que 45 % des 
avantages monetaires du controle des loyers profitent a un groupe relativement restreint de 
locataires — 14 % de Pensemble 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 median en dollars de 1993
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niveaux trop bas pour etre utiles pour 1’analyse dans les villes ou les prix sont eleves comme 

Toronto et Vancouver. Nous avons plutot utilise les donnees de la SCHL sur le prix des 

maisons assurees aux termes de la Loi nationale sur Thabitation (LNH). A la difference des 

moyennes des services interagences (MLS), ces chiffres portent explicitement sur les maisons 

achetees par les accedants a la propriete.

A. La presence de logements locatifs abordables

On constate au Canada d’importantes variations dans Faeces a des logements locatifs 

abordables. Bien que le fardeau de loyer du locataire typique varie d’une ville a 1’autre, le 

probleme d’abordabilite le limite principalement partout aux locataires pauvres. Entre 1981 et 

1991, la part de revenu consacree par le locataire pauvre typique a son loyer a augmente 

beaucoup plus que celle des autres locataires. Si 1’on veut determiner s’il existe un probleme 

d’acces au logement abordable, une des difficultes est de formuler une definition globale 

acceptable de Fabordabilite. La mesure utilisee ici est la part du revenu consacree au loyer 

par le locataire typique. Cette mesure presente par rapport a une definition fondee sur une 

proportion fixe du revenu, par exemple 30 %, Favantage d’indiquer Fecart de la proportion.

La figure 2 presente des donnees sur le fardeau typique de loyer dans cinq grandes 

villes canadiennes. II s’agit de la part du revenu familial consacree au loyer par la famille 

typique (mediane) de locataires. Le fardeau typique est d’environ 20 % du revenu, bien en 

dessous du chiffre de 30 % qui est considere comme le debut du probleme d’abordabilite. A 

Fexception de Calgary, ce fardeau a augmente legerement entre 1981 et 1986 et est reste 

stable depuis. Cependant, les locataires ne sont pas tous dans la meme situation.

L’abordabilite du logement est un probleme grave pour les Canadiens pauvres. La 

figure 3 compare le fardeau typique en 1991 pour toutes les families locataires et pour les 

25 % les plus pauvres de ces families. La difference est frappante. Les fardeaux de loyer des 

families pauvres sont bien plus du double de ceux de F ensemble des locataires et dans toutes 

les villes F augmentation du fardeau typique des locataires au cours de la decennie est pres de 

trois fois plus grande pour les pauvres. La figure 4 montre le loyer en pourcentage du revenu 

pour le locataire pauvre typique en 1981, 1986 et 1991. Le fardeau typique pour les 25 % les 

plus pauvres des families locataires a augmente pres de trois fois plus au cours de la decennie 

que celui de Fensemble des locataires. En 1981, le fardeau de loyer median des locataires
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Figure 2 - Le fardeau du loyer - Tous les locataires 
Le loyer exprime en pourcentage du revenu familial pour tous les locataires
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pauvres etait inferieur a 40 % dans plus de la moitie des principales regions metropolitaines 

du Canada. En 1991, il depassait 45 % dans plus de la moitie des ces RMR.

Une partie de 1’augmentation des problemes d’abordabilite s’explique par 

I’amelioration de la qualite des logements locatifs. A la fois pour le soiis-ensemble des 

locataires pauvres et pour Fensemble des locataires, la taille moyenne du logement locatif a 

augmente entre 1981 et 1991 de 4,3 % et de 5,1 % respectivement. Ce qui est 

particulierement 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 occupes par les locataires 

pauvres. Si 1’augmentation s’explique par les preferences de ces locataires, il n’y a pas lieu de 

s’inquieter. Cependant, si 1’absence de petits logements force les locataires pauvres a 

consommer plus d’espace qu’ils n’en desirent, ce changement represente une vraie diminution 

de I’abordabilite. C’est la difference entre consacrer 45 % de son revenu au loyer par choix et 

le faire parce qu’il est impossible de trouver un logement plus petit ou de moindre qualite.

B. L’abordabilite de 1’accession a la propriete

Au cours des annees 80, la hausse du prix des maisons a ete plus rapide que 

revolution du revenu des locataires, ce qui rendait la propriete moins accessible. Cette 

dynamique est illustree a la figure 5. Meme a Winnipeg, ou I’augmentation du prix reel a ete 

faible, les revenus reels des locataires n’ont pas suivi au meme rythme. Le probleme etait 

particulierement grave en Ontario, ou les prix reels ont connu une flambee dans la seconde 

moitie de la decennie. En consequence, le pourcentage des jeunes families locataires, c’est-a- 

dire celles de 25 a 44 ans, admissibles a un pret hypothecaire avec mise de fonds de 10 % a 

chute au cours de la decennie, comme le montre la figure 6. La fin de la recession de 1980- 

1982 et la baisse des taux d’interet ont ameliore I’abordabilite partout entre 1980 et 1985. 

Mais la hausse rapide du prix des maisons au cours de la seconde moitie de la decennie a 

elimine ce gain. La baisse d’abordabilite est particulierement accusee dans les villes ou la 

hausse du prix des maisons est la plus forte : Toronto et Vancouver. A Toronto, moins de 

10 % des locataires avaient les moyens de rembourser le pret hypothecaire necessaire pour 

acheter un logement en 1990.

Ces donnees se fondent sur le prix moyen des maisons achetees avec une assurance
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Figure 3 - Comparaison des fardeaux du loyer
Tous les locataires et les locataires pauvres -1991

Le loyer en pourcentage du revenu
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Figure 4 - Le fardeau du loyer - Locataires pauvres
Le loyer exprime en pourcentage du revenu familial pour les locataires pauvres
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Figure 5 - Diminution de 1’acces a la propriete
Prix reel des maisons et croissance reel du revenu de locataires 1985-90

Le loyer en pourcentage du revenu
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Source: Recensement du Canada, micro-echantillon a grande diffusion, 
fichiers des families, statistiques annuelles de logement de la SCHL.



aux termes de la Loi nationale sur 1’habitation (LNH). Ces prix restreignent rechantillon aux 

seules maisons achetees par les accedants a la propriete et peuvent aussi sous-estimer 

I’ampleur du probleme d’abordabilite. En particulier, 1’echantillon est vraisemblablement 

biaise centre les villes les plus cheres. La figure 7 compare les prix moyens LNH en 1990 

^avec les prix du service interagences (MLS), qui portent sur la presque totalite des logements 

revendus. Pour Toronto et Vancouver, la difference est de plus de 40 000 $.

Meme si 1’on utilise a la fois les logements neufs et les logements existants, que Ton 

controle ou non en fonction de la qualite, qu’on utilise soit les prix MLS ou les prix des 

maisons assumes aux termes de la LNH, une seule conclusion s’impose : dans la plupart des 

marches canadiens dans les annees 80, la propriete est devenue de plus en plus inabordable 

pour les accedants eventuels. La baisse du revenu reel des locataires au cours de la decennie 

signifiait que I’abordabilite risquait de chuter. Toutefois, en Ontario et en Colombie- 

Britannique, meme les hausses les plus rapides du revenu n’auraient pas pu compenser la 

flambee du prix des maisons.

L’augmentation de la taille moyenne des maisons au cours de la decennie a aggrave le 

probleme d’abordabilite. Alors que la taille moyenne des logements existants achetes avec 

I’assurance LNH a connu une modeste augmentation au cours de cette periode, les hausses 

ont ete les plus considerables dans les deux marches les plus chers, Toronto et Vancouver, ou 

la taille moyenne a augmente de 37 % et 22 % respectivement. Plus inquietante 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 

construction et de la demolition depuis un siecle. Ce sont les caracteristiques des maisons 

neuves qui determineront celles du pare de maisons existantes a Tavenir. Si on construit des 

logements de plus en plus grands, le revenu des locataires devra augmenter encore plus 

rapidement pour rendre [’accession a la propriete possible8.

8Les dynamiques de ce processus sont particulierement aigues dans certaines parties de 
Vancouver ou 1’on demolit les petites maisons de 100 a 145 m2 pour les remplacer par des 
logements d’au moins 250 m2. Ce processus aide a assurer que des quartiers qui etaient 
autrefois accessibles aux accedants a la propriete ne le sont plus. En consequence, pour 
trouver des maisons individuelles abordables, les accedants a la propriete sont forces de
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Figure 6 - L'abordabilite de I'accession a la propriete
Pourcentage des jeunes families locataires admissables a un pret hypothecaire

Montreal I Toronto ! Winnipeg 1 Calgary a Vancouver

Pourcentage des families locataires de 25 a 44 ans dont le revenu est assez eleve pour leur pemettre de recevoir, sur mise 
de fonds de 10 %, un pret hypothecaire suffisaht pour acheter la maison existante moyenne assuree aux terms de la LNH.
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Figure 7 - Comparison de prix des maisons

Moyenne des maisons assurees LNH et moyenne SIA -1990
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5. Les tendances de I’abordabilite : Indications des effets des reglements

Les forces macro-economiques, comme revolution des revenus, des taux d’interet, de 

la population et du capital sont le moteur des mouvements a court terme de I’abordabilite. La 

baisse du revenu reel des Canadiens pauvres au cours des annees 80 garantissait que le 

fardeau du loyer empirerait pour ces menages. L’importance de ces forces rend difficile de 

degager 1’effet subtil que les reglements municipaux sur la croissance, I’utilisation des sols, 

les codes du batiment et de la conception et le controle des loyers exercent sur I’abordabilite, 

d’autant plus que les reglements font effet surtout lorsque la demande est forte, de sorte que 

les prix et les loyers augmenteraient de toute faQon. Par exemple, 1’afflux important 

d’immigrants du bassin du Pacifique a Vancouver dans la seconde moitie des annees 80 aurait 

fait monter les prix de I’inunobilier independamment de la reglementation municipale. 

Neanmoins, plusieurs tendances des marches du logement sont compatibles avec les effets 

negatifs que 1’on attend des reglements municipaux du type dont il est question ici.

Dans la plupart des cas, les reglements municipaux reduisent 1’abordabilite en 

encourageant la construction et 1’amenagement de logements trop couteux pour les menages 

pauvres. A 1’exception des limites explicites de la croissance residentielle, les reglements 

n’influencent pas directement les prix des maisons et les loyers. La plupart des reglements 

font monter les prix en reduisant le taux de croissance de I’offre, parce qu’on amenage moins 

de terrains. La reglementation municipale tend aussi a encourager la construction et 

I’amenagement de logements plus grands et plus couteux que ceux que le marche produirait 

spontanement, ce qui restreint la production de logements plus abordables a haute densite. 

L’ensemble des indications est compatible avec cette interpretation. La diminution de la taille 

des menages et du revenu reel des locataires aurait du entrainer une plus forte demande de 

petits logements. En outre, la hausse des loyers et des prix aurait du mener a une 

augmentation du nombre de petits logements neufs. Or, la taille des maisons et des logements 

locatifs neufs a augmente au cours de cette periode. Le fait que la taille des deux types de 

logements ait augmente malgre la conjoncture de 1’economie et du marche du logement porte 

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

s’installer a des distances enormes des centres traditionnels d’emploi.
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les problemes d’abordabilite des locataires pauvres et rendent moins probable le passage de 

1’etat de locataire a celui de proprietaire.
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Annexe 1 Definir Tabordabilite

Un probleme fondamental lorsqu’on analyse Tabordabilite des logements locatifs est 

Tabsence d’une mesure globale unique de Tabordabilite. Nous utilisons ici la part mediane du 

revenu consacree au loyer, mais il existe d’autres definitions de Tabordabilite. Une premiere 

mesure, comme le fardeau median utilise ici, tient compte du logement effectivement occupe 

par le menage; une seconde tente de determiner, independamment de la question de savoir qui 

occupe le logement, s’il existe un equilibre entre les revenus des locataires et les logements 

qu’ils pourraient louer; une troisieme definit Tabordabilite en demandant si, apres avoir 

redresse le loyer en fonction d’un logement de qualite minimum, le revenu restant du menage 

est suffisant pour permettre Tachat d’une quantite donnee de biens autres que le logement.

Les trois demarches aboutissent a des conclusions fondamentales assez semblables, mais 

chacune met en valeur un aspect different du probleme de Tabordabilite des logements.

La definition traditionnelle de Tabordabilite pour le logement locatif est que le loyer 

ne devrait pas depasser 30 % du revenu du menage. C’est la norme utilisee par la SCHL et 

par le departement du logement et de Tamenagement urbain (HUD) aux Etats-Unis. Le seuil 

de 30 % represente une evaluation generalement acceptee mais toujours ad hoc de la part du 

revenu qu’il convient de consacrer au logement. Cette mesure a Tavantage d’etre tres facile a 

calculer soit a partir d’enquetes speciales ou a partir d’extraits des micro-echantillons a grande 

diffusion du recensement. Elle comporte toutefois plusieurs desavantages. Tout d’abord, un 

loyer de plus de 30 % ne represente pas un probleme d’abordabilite si le menage choisit de 

payer cette somme. II faut toujours s’attendre que certains menages, uniquement par choix, 

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

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

son revenu en loyer.

La methode de «reaffectation» demande s’il y a equilibre entre Toffre et la demande 

de logements locatifs d’une taille donnee pour un segment de marche donne. Si le nombre de 

logements abordables, selon le critere des 30 %, pour les locataires d’un niveau donne de 

revenu est inferieur au nombre de menages locataires de cette categoric, on dit qu’il y a un 

probleme d’abordabilite. Cette methode a Tavantage d’eviter le biais cause par les preferences
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des locataires, puisqu’elle s’interesse aux logements qui pourraient etre occupes et non a ceux 

qui le sont effectivement. Nelson (1994) utilise la methode de reaffectation pour comparer la 

repartition du revenu des menages locataires pauvres et la repartition des logements locatifs 

abordables pour ces menages. Elle constate qu’aux Etats-Unis ce ne sont que les plus pauvres 

des locataires a faible revenu qui font face a une penurie reelle de logements locatifs 

abordables. Une des faiblesses de cette methode est que I’existence de logements abordables 

ne signifie pas que les menages pauvres peuvent les occuper. Si ces logements sont occupes 

par des locataires a revenu eleve, les locataires pauvres seront forces d’occuper des logements 

plus chers et de consacrer au loyer une part plus important de leur revenu qu’ils ne le 

souhaitCraient. Une des faiblesses de cette methode et de la precedente est qu’elles supposent 

qu’un meme pourcentage du revenu a consacrer au logement convient pour tous les 

menages9.

La methode «pauvrete-logement» pour definir 1’abordabilite porte expressement sur 

1’hypothese de la part fixe. Cette methode exposee par Stone (1993) definit 1’abordabilite en 

fonction de savoir si apres avoir atteint un certain niveau de vie, le menage dispose encore 

d’une somme suffisante pour louer un logement. Le cout d’un faisceau standard de biens 

autres que le logement est soustrait du revenu du menage. Si le revenu restant est insuffisant 

pour louer un logement d’une taille donnee, repondant a des normes minimales de qualite au 

loyer du marche, on dit que le menage souffre de pauvrete sur le plan du logement. 

L’avantage manifeste de cette demarche est que 1’abordabilite devient fonction du revenu, de 

la taille du menage et du loyer du marche uniquement, les preferences du menage ne pouvant 

biaiser 1’analyse. Appliquant cette technique, Stone (1994) constate que dans 1’ensemble le 

probleme d’abordabilite est tres semblable aux chiffres obtenus par la regie traditionnelle de 

la part de 30 % du revenu. Toutefois, Stone trouve une repartition differente des locataires

9Ce seuil commun convient lorsque I’elasticite des services de logement par rapport au 
revenu est egale a un, ce qui etait la conclusion des premieres estimations. Si I’elasticite est 
egale a un, alors un pourcentage donne d’augmentation du revenu entraine une hausse 
identique des sommes consacrees au logement. Des analyses subsequentes ont constate que 
I’elasticite 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 
menages riches.
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pauvres, particulierement dans le grands menages. Certains grands menages consacrent moins 

de 30 % de leur revenu an loyer, mais ont neanmoins un probleme d’abordabilite, parce qu’ils 

sont obliges a une grossiere sous-consommation de logement.

D’autres mesures de 1’abordabilite des logements locatifs donnent des reponses . 

legerement differentes et portent sur d’autres aspects du probleme. En demiere analyse, la 

meilleure mesure est fonction soit de la question ou des donnees, mais les conclusions 

generales ne changent pas. Par exemple, si on utilise la mesure des 30 % du revenu, en 1981, 

environ 70 % des locataires pauvres avaient un fardeau de loyer superieur a cette norme. En 

1991, ce chiffre atteignait pres de 70 %10. Bien que ces chiffres different de ceux qui sont 

presentes dans le corps du texte, les donnees donnent lieu a la meme interpretation que celle 

que Ton obtient a partir du fardeau median : les sort des locataires les plus pauvres dans les 

regions metropolitaines du Canada est grave, et leur situation a empire au cours des annees 

80. Les methodes de la reaffectation et de la pauvrete du logement arrivent aux memes 

conclusions generales que la methode traditionnelle de la part du revenu, mais decouvrent des 

groupes differents de locataires pauvres dont le fardeau est disproportionne.

J’utilise ici un critere'd’admissibilite au pret hypothecaire pour definir I’abordabilite, 

mais cette mesure est incomplete. Comme le signalent Linneman et Wachter (1989) ainsi que 

DiPasquale, Somerville et Cawley (1992), 1’accession a la propriete depend aussi des actifs et 

des dettes du menage. Certains menages ont un revenu assez eleve, mais manquent de 

richesse ou ont trop de dettes. Les tentatives d’accroitre I’accession a la propriete en abaissant 

une des barrieres pourraient augmenter la probabilite que le menage se heurte a un autre 

obstacle. Par exemple, si on abaisse la mise de fonds minimale, on augmente en meme temps 

le pret hypothecaire. Bien que les mesures de I’abordabilite visent a comparer les prix et les 

revenus, a court terme ces variables peuvent exercer des influences mineures sur revolution 

de la mesure d’admissibilite au pret hypothecaire si les taux d’interet sont particulierement 

volatils.

10En 1991, plus de 80 % des locataires pauvres depassaient la norme de 30 % dans les six 
principaux groupes urbains de 1’Ouest. Au contraire, sur les neuf groupes urbains de 
I’Ontario, seul London depassait ce niveau. L’existence du controle des loyers en Ontario 
explique vraisemblablement cette difference.
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Mesurer 1’abordabilite par I’admissibilite au pret hypothecaire peut etre trompeur parce 

que ce critere est tres sensible aux taux d’interet. Par exemple, le taux d’interet est a 12 %, la 

mensualite pour un pret hypothecaire de 25 ans de 100 000 $ est de 1 008 $. Si le taux 

d’interet chute a 8 %, la mensualite baisse a 753 $, ce qui equivaut a abaisser le revenu 

minimum exige de 25 %. II est possible que la baisse des taux d’interet masque la hausse des 

prix. Dans Fexemple ci-dessus, si le prix des maisons augmente de 28 %, 1’abordabilite 

mesuree par le critere des mensualites hypothecaires demeure la meme. Toutefois, la mise de 

fonds requise augmenterait aussi de 28 %, ce qui fermerait la porte a certains locataires11.

En demiere analyse, les donnees sur le revenu du menage sont beaucoup plus faciles a trouver 

que les donnees sur la richesse et la dette, de sorte qu’on tend a mesurer 1’abordabilite 

d’apres I’admissibilite au pret hypothecaire.

"Si 1’on abaisse le pourcentage minimum de la mise de fonds, avec la chute des taux 
d’interet il est possible de trouver une combinaison de pret hypothecaire et de mise de fonds 
qui accroit sans ambiguite I’acces a la propriete, en supposant que 1’augmentation du prix 
n’est pas «trop» importante.
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Annexe 2
Creer tin indice de reglementation

II faut tenir compte d'un certain nombre de variables statistiques pour ereer un indice de 
reglementation valable. Le plus grand defi consiste a determiner la ponderation appropriee qu'il 

faut attribuer a chacune des variables composant 1'indice. Dans le cas d'une mesure comme 1'indice 
des prix a la consommation (IPC), la procedure utilisee pour determiner cette ponderation est 

plutot simple. Statistique Canada etablit I'lPC a partir du prix des biens achetes par les menages. 

Les ponderations appliquees a ces prix sont determinees a partir des enquetes sur les depenses des 
consommateurs : la ponderation attribuee au prix d'un bien donne, le lait par exemple, reflete le 

pourcentage des depenses totales du menage consacrees au lait. Cependant, il est impossible 
d'appliquer telle quelle cette methode a la reglementation, parce nous ne disposons ni d'une mesure 
globale definie, comme les depenses totales du menage, sur laquelle peut reposer la ponderation, ni 

d'une serie de variables facilement observables qui decrivent parfaitement le cadre reglementaire, 

comme le font les prix dans le cas de 1'IPC.

L'enquete proposee produirait les variables decrivant le cadre reglementaire. Voici des exemples 
du genre de questions posees dans l'enquete : Quel est le pourcentage de demandes de rezonage 

approuvees pour des logements collectifs? Quel delai typique s'ecoule-t-il avant qu'une decision 

soit rendue au sujet d'un permis de constraire des logements collectifs? Combien de fois au cours 

de 1'annee demiere le plan general a-t-il ete modifie? Dans quel pourcentage les demandes de 
rezonage sont-elles conformes au plan? Quel pourcentage de demandes necessitent I'approbation 

d'un seul organisme? Combien d'audiences comporte le processus d'approbation? Les reponses a 

ces questions sont des mesures quantitatives, combinees pour creer I'indice comme tel.

La theorie economique motive la methode utilisee pour etablir la mesure du cadre reglementaire. 
Selon cette theorie, la reglementation influe sur 1'abordabilite en augmentant le prix des maisons. 

La mesure du cadre reglementaire decoule alors d'un modele economique de prix des maisons qui 
tient compte des variables de la reglementation. L'estimation de ce modele produit une serie de 

ponderations pour les variables de la reglementation, refletant la mesure dans laquelle elles 

contribuent a hausser le prix des maisons. Nous appliquons ensuite ces ponderations directement 

aux variables de la reglementation, produisant ainsi une seule variable qui decrit le cadre 

reglementaire. L'avantage de cette methode par rapport a; la simple totalisation des valeurs des 

variables reside dans le fait que nous attribuons des ponderations plus elevees 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 reglementation, comme les loyers, la dimension des maisons on les mises en chantier de 

logements collectifs, en considerant les mesures produites comme des indices individuels ou en les 
regroupant en un seul indice.
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Le fardeau median du loyer - Toutes les families locataires 
Le loyer en pourcentage du revenu

Tableau 1

Ecart en points de pourcentageRMR 1991 1986 1981 1981-91 1986-91
Halifax 21.1% 21.6% 19.0% 2.1 -0.4Quebec 18.4% 18.6% 15.9% 2.5 -0.2Montreal 18.6% 18.4% 15.6% 3.0 0.1
Sherbrooke/Trois-Rivieres 20.4%
Ottawa-Hull 19.0% 20.4% 18.2% 0.8 -1.4Oshawa 21.3%
Toronto 20.3% 20.2% 19.2% 1.1 0.1
Hamilton 19.7% 19.5% 17.3% 2.5 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% -3.4 -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 22.0% 25.9% -3.9
Moyenne* 20.0% 20.3% 18.4% 1.6 -0.3
Notes: Le revenu exclut les pertes d'investissement et d'emploi autonome et porte

sur I'annee precedente.
La moyenne* n'a ete calculee que pour les RMR figurant dans le fichier de 1981.

Source : Recensement du Canada, micro-echantillon a grande diffusion, fichiers des families.



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

Tableau 2

Ecart en points de pourcentageRMR 1991 1986 1981 1981-91 1986-91
Halifax 52.9% 43.6% ‘ 56.7% -3.9 9.3Quebec 39.2% 44.0% 33.9% 5.4 -4.8Montreal 44.0% 46.6% 36.9% 7.1 -2.6Sherbrooke/Trois-Rivieres 42.1%
Ottawa-Hull 40.6% 38.0% 39.9% 0.6 2.5Oshawa 47.8%
Toronto 44.2% 39.2% 38.0% 6.2 5.0Hamilton 44.0% 39.1% 36.1% 7.9 4.8
St. Catherines/Niagara 45.4% .43.4% 49.1% -3.7 2.0
Kitchener 41.0% 36.8% 37.2% 3.8 4.2
London 42.8% 40.7% 34.0% 8.8 2.1
Windsor 42.6% 41.1% 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% 1.5 -4.4
Edmonton 46.7% 51.3% 47.3% -0.7 -4.6
Vancouver 46.7% 52.1% 47.1% -0.4 -5.5
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'emploi autonome et porte

sur I'annee precedente.
Le moyenne’1' n'a ete calculee que pour les RMR figurant dans le fichier de 1981.

Source: Recensement du Canada, micro-echantillon a grande diffusion, fichiers des families.



Pourcentage des locataires consacrant plus de 30 % de leur revenu au loyer 
Le premier 25 % des families locataires les plus pauvres

Ecart en points de pourcentage

Tableau 3

RMR 1991 1986 1981 1981-91 1986-91
Halifax 84.0% 84.4% 89.7% -5.7 -0.4Quebec 74.4% 82.3% 59.8% 14.6 -7.9Montreal 81.7% 86.1% 67.8% 13.9 -4.4
Sherbrooke/Trois-Rivieres 80.0%
Ottawa-Hull 71.5% 67.6% 68.5% 3.0 3.8
Oshawa 78.9% -

Toronto 73.9% 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% -3.3 -1.1
London 82.6% 81.3% 65.9% 16.7 1.3
Windsor 72.4% 64.5% 7.9
Sudbury/Thunder Bay 71.6%
Winnipeg 89.8% 88.4% 67.5% 22.3 1.4
Regina/Saskatoon 87.6%
Calgary 84.0% 83.7% 83.1% , 0.9 0.3
Edmonton 85.7% 97.2% 83.3% 2.3 -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% 8.7 -1.5
Notes: Le revenu exclut les pertes d'investissement et d'emploi autonome et porte

sur I'annee precedente.
Le moyenne* n'a ete calculee que pour les RMR figurant dans le fichier de 1981.

Source: Recensement du Canada, micro-echantillon a grande diffusion, fichiers des families.



Tableau 4
Pourcentage des locataires admissibles a un pret hypothecaire 
Logement existant moyen - mise de fonds de 10 %

Ecart en points de pourcentageRMR 1990 1985 1980 1981-91 1986-91
Halifax 47.4% 46.8% 40.8% 6.6 0.6Quebec 49.2% 66.8% 53.8% -4.5 -17.5Montreal 37.0% 55.4% 51.5% -14.5 -18.4
Sherbrooke/Trois-Rivieres 41.9% /
Ottawa-Hull 39.3% 45.3% 49.4% -10.1 -6.0Oshawa 15.3%
Toronto 5.8% 42.0% 33.1% -27.3 -36.2Hamilton 16.6% 57.2% 58.4% -41.9 -40.6
St. Catherines/Niagara 25.9% 55.9% 45.3% -19.4 -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 -11.1
Regina/Saskatoon 51.0%
Calgary 30.3% 47.9% 21.7% 8.6 -17.6
Edmonton.' 36.9% 44.6% 16.7% 20.2 -7.7
Vancouver 15.7% 33.9% 27.6% -11.9 -18.2
Victoria 22.1% 34.2% -12.1
Moyenne* 25.4% 48.5% 40.8% -15.4 -23.1
Notes : Families locataires de 25 a 44 ans. Si les mensualites hypothecaires, apres mise

de fonds de 10 %, et les impots fonciers totalisent moins de 32 % du revenu, le 
menage a les moyens d'etre proprietaire. Les prix sont les prix moyen par RMR 
des logements existants finances par des prets hypothecaires assures aux termes 
de la LNH. La moyenne* n'a ete calculee que pour les RMR figurant dans le 
fichierde 1981.

Source : Recensement du Canada, micro-echantillon a grande diffusion, fichiers des families.



Tableau 5
Taille moyenne des maisons

Ecart en points de pourcentageRMR 1990 1985 1980 1980-90 1985-90LoL'ements existants
Halifax 99.9 95.6 100.4 -0.5% 4.5%Quebec 93.6 92.9 99.7 -6.1% 0.8%.Montreal 95.4 100.1 107.7 -11.4% -4.7%
Sherbrooke/Trois-Rivieres 98.3 102.3 102 -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 101.4 102 100.4 1.0% -0.6%Kitchener 121.9 107.4 103.1 18.2% 13.5%
London 108.4 95.4 103.1 5,1% 13.6%
Windsor 99 99.3 93.3 6.1% -0.3%
Sudbury/Thunder Bay 98.3 102.9 95.8 2.6% -4.5%
Winnipeg 94.1 94.3 92.5 1.7% -0.2%
Regina/Saskatoon 98.9 94.6 92.6 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. 112.4 107.2 101.9 10.4% 4.9%
Logements neufs
Halifax 107.9 113.2 95.5 13.0% -4.7%
Quebec 93 90.2 101.4 -8.3% 3.1%
Montreal 99 101.3 102.7 -3.6% -2.3%
Sherbrooke/Trois-Rivieres 98.7 103.4 95.2 3.7% -4.5%
Ottawa-Hull 123.8 126.2 130.1 -4.8% -1.9%
Oshawa 164.4 122.4 130 26.5% 34.3%
Toronto 188.7 152.7 144.6 30.5% 23.6%
Hamilton 168.1 146.7 112.4 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 123.4 116.4 101.2 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 99.9 47.7% 47.3%
Calgary 133.1 135.2 104.7 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 129.9 119.3 111.1 16.9% 8.9%
Moyenne Ontario/C.-B. 141.5 127.2 118.7 19.2% 11.2%
Source : Maisons fmancees aux termes de la Loi nationale sur rhabitation, statistiques

atmuelles de logement de la SCHL.



Tableau 6
Pourcentage des locataires admissibles a un pret hypothecaire 
Controle de similarite pour les logements existants - mise de fonds de 10 %

£cart en points de pourcentageRMR 1990 1985 1980 1981-91 1986-91
Halifax 45.8% 41.0% 39.2% 6.6 4.8Quebec 43.7% 61.1% 50.4% -6.7 -17.5Montreal 32.1% 53.6% 53.7% -21.6 -21.4Sherbrooke/Trois-Rivieres 38.1%
Ottawa-Hull 42.7% 52.4% 53.5% -10.8 -9.7Oshawa 24.3%
Toronto 22.7% 46.1% 36.8% -14.1 -23.4Hamilton 16.3% 60.2% 58.4% -42.1 -43.9St. Catherines/Niagara 24.8% 55.0% : 42.4% -17.6 -30.2Kitchener 23.2% 60.5% 47.0% -23.8 -37.3London 23.6% 44.5% 45.6% -22.0 -20.9
Windsor 30.9% 69.2% -38.3Sudbury/Thunder Bay 37.5%
Winnipeg 41.4% 53.0% 34.3% 7.0 -11.7Regina/Saskatoon 49.4%
Calgary 29.8% 49.0% 16.5% 13.3 -19.2
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 : Families locataires de 25 a 44 ans. Si les mensualites hypothecaires, apres mise

de fonds de 10 %, et les impots fonciers totalisent moins de 32 % du revenu, le 
menage a les moyens d'etre proprietaire. Les prix sont le prix moyen par RMR 
des logements existants finances par des prets hypothecaires assures aux termes 
de la LNH. La moyenne* n'a ete calculee que pour les RMR figurant dans le 
fichierde 1981.

Source : Recensement du Canada, micro-echantillon a grande diffusion, fichiers des families.



Tableau 7
Chambres par logement - Le premier 25 % des families locataires les plus pauvres

£cart en points de pourcentage
RMR 1991 1986 1981 1981-91 1986-91

Halifax 5.01 4.62 4.61 8.7% 8.4%
Quebec 4.28 4.20 4.22 1.4% 1.9%
Montreal 4.24 4.24 4.24 0.0% 0.0%
Sherbrooke/Trois-Rivieres 4.30
Ottawa-Hull 4.82 4.52 4.51 6.9% 6.6%
Oshawa 5.17
Toronto 4.56 4.38 4.48 1.8% 4.1%
Hamilton 5.05 4.83 4.51 42.0% 4.6%
St. Catherines/Niagara 5.01 5.22 4.79 4.6% -4.0%
Kitchener 5.17 4.92 4.75 8.8% 5.1%
London 5.11 5.13 4.53 12.8% -0.4%
Windsor 5.07 5.13 -1.2%
Sudbuiy/Thunder Bay 4.90
Winnipeg 4.72 4.55 4.10 15.1% 3.7%
Regina/Saskatoon 5.06
Calgary 5.20 4.91 5.10 2.0% 5.9%
Edmonton 4.89 4.57 4.68 4.5% 7.0%
Vancouver 4.71 4.36 4.32 9.0% 8.0%
Victoria 4.54 4.52 0.4%

Moyenne* 4.61 4.44 4.42 4.3% 3.8%

Notes : La moyenne* n'a ete calculee que pour les RMR figurant dans le fichier de 1981.

Recensement du Canada, micro-echantillon a grande diffusion, fichiers des families.Source:



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

Ecart en points de pourcentageRMR 1990 1985 1980 1980-90 1985-90
Halifax $91,437 $97,793 $89,489 2.2% -6.5%
Quebec $77,007 $66,466 $81,517 -5.5% 15.9%
Montreal $98,983 $74,332 $80,757 22.6% 33.2%
Sherbrooke/Trois-Rivieres $75,152 $62,130 $68,875 9.1% 21.0%
Ottawa-Hull $114,310 $107,922 $88,233 29.6% 5.9%
Oshawa $171,659 $100,087 $99,166 73.1% 71.5%
Toronto $222,605 $122,262 $115,501 92.7% 82.1%
Hamilton $144,072 $79,892 $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 $66,113 $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 fmancees aux termes de la Loi nationale sur lliabitation, statistiques

annuelles du. logement de la SCHL.



Tableau 9
Prix moyen des maisons - Logements existants 
Redresse en fonction de la taille - En dollars de 1993

RMR 1990 1985 1980
Ecart en points de pourcentage 

1980-90 1985-90
Halifax $94,274 $105,363 $91,806 2.7% -10.5%Quebec $84,741 $73,692 $84,215 0.6% 15.0%Montreal $106,868 $81,536 $77,233 38.4% 31.1%Sherbrooke/Trois-Rivieres $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 $109,849 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 -35.2% ■ 12.2%
Vancouver $148,247 $109,986 $140,159 5.8% 34.8%
Victoria $127,826 $95,070 $122,175 4.6% 34.5%
Moyenne $111,834 $86,313 $98,618 13.4% 29.6%
Notes : Pour chaque ville-armee, le prix moyen des maisons est divise par la taille du

logement pour donner un prix par metre carre. Le prix par metre carre est 
multiplie par 103 pour toutes les villes et toutes les annees.

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



Tableau 10
Comparaison des series de prix des maisons : LNH et SIA 
Prix des maisons et admissibilite a un pret hypothecaire -1990

Prlx des matsons Pourcentage admlssibles a un prfit hvpoth&alre
RMR

Existantes
LNH

Moyenne
SIA

Existantes
LNH

Moyenne
SIA

Halifax $91,437 $106,107 47.4% 42.4%Quebec $77,007 $90,540 49.2% 38.2%Montreal $98,983 $122,168 37.0% 22.9%
Sherbrooke/Trois-Rivieres $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 $89,196 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 : Families locataires de 25 a 44 ans. Si les mensualites hypothecaires, apres mise

de fonds de 10 %, et les impots fonciers totalisent moins de 32 % du revenu, le 
menage a les moyens d'etre proprietaire. Les prix sont le prix moyen par RMR 
des logements existants finances par des prets hypothecaires assures aux termes 
de la LNH. La moyenne* n'a ete calculee que pour les RMR figurant dans le 
fichierde 1981.

Source : Recensement du Canada, micro-echantillon a grande diffusion, fichiers des families;
enquete statistiques annuelle MLS.



Tableau 11
Pourcentage des locataires admissibles a un pret hypothecaire 
Logement existant moyen en 1991 - avec diverses mises de fpnds

Mise de fonds Ecart en % des locataires qui
RMR 5% 10% 20%

peuvent rembourser le prfit 
10% h 5% 10% & 20%

Halifax 44.0% 47.4% 54.6% -3.4% 7.2%Quebec 46.0% 49.2% 56.9% -3.3% 7.6%Montreal 33.6% 37.0% 45.0% -3.4% 8.0%Sherbrooke/Trois-Rivieres 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% 21.3% -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% 34.3% -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% 52.4% -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% 6.8%
Vancouver 12.8% 15:?% 22.5% -2.9% 6.7%
Victoria 18.5% 22.1% 31.3% -3.5% 9.3%
Notes : Families locataires de 25 a 44 ans. Si les mensualites hypothecaires, apres mise

de fonds de 10 %, et les impots fonciers totalisent moins de 32 % du revenu, le 
menage a les moyens d'etre proprietaire. Les prix sont le prix moyen par RMR 
des logements existants finances par des prets hypothecaires assures aux termes 
de la LNH. La moyenne* n'a ete calculee que pour les RMR figurant dans le 
fichierde 1981.

Source : Recensement du Canada, micro-echantillon a grande diffusion, fichiers des families.


