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Prix des habitations et inégalité des revenus au Canada :
'approche de la variable instrumentale

Une approche novatrice de l'utilisation des terrains aménageables par habitant
pour comprendre l'incidence de la hausse des prix des habitations sur l'inégalité

des revenus au Canada.

CONTEXTE

Des décennies d’inégalité croissante des
revenus et de hausse des prix des habitations
dans les grandes villes canadiennes.

Linégalité des revenus saccentue au Canada, surtout dans les grandes
villes. Entre 1982 et 2010, le revenu des 90 % les plus pauvres a
augmenté de deux points de pourcentage seulement, tandis que celui
des 10 % les plus riches a augmenté de plus de 75 % (Green, Riddell
et Saint-Hilaire, 2017). Laccroissement de I'inégalité des revenus
observée au Canada est presque exclusif aux grandes villes; par
exemple, en 2014, Calgary a affiché une augmentation des inégalités
quatre fois supérieure a la moyenne nationale depuis 1982.
Vancouver et Toronto ont suivi de prés, avec des hausses respectives
deux fois et demie et trois fois supérieures (Fong, 2017).

Au cours de la méme période, le prix moyen des habitations au
Canada a considérablement augmenté : il est passé de quelque
150 000 $ a la fin des années 1990 a environ 500 000 $ au cours
des derniéres années. Une tendance semblable est également
observée sur le marché locatif, ou le prix moyen des appartements
de deux chambres a presque doublé, passant de 568 $ en 1992

a 962 $ en 2016 (Enquéte sur les logements locatifs de la SCHL).

OBJECTIF

Lescalade des prix des habitations
pourrait-elle aggraver I'inégalité des revenus?
La présente étude utilise une approche
novatrice pour découvrir la vérité.

Cette étude examine l'incidence des prix des habitations sur
I'inégalité des revenus, telle que mesurée par les coefficients de Gini
pour certaines régions métropolitaines de recensement (RMR) et
agglomérations de recensement (AR) du Canada. Comme les frais de
logement représentent une forte proportion du revenu des ménages
et sont depuis longtemps reconnus comme un facteur contribuant a

la pauvreté et a I'inégalité, tout comme Hyun Choi et Green (2017),
nous tenons compte a la fois du revenu nominal total des ménages et
du revenu résiduel dans le calcul des coefficients de Gini'.

CONSTATATIONS ET INCIDENCES

La hausse des prix des habitations pourrait
révéler un probléeme de déplacement associé
a 'embourgeoisement dans les grandes villes.

Nous constatons une relation statistiquement significative et
négative entre le prix des habitations et les coefficients de Gini.
Plus précisément, nous constatons qu'une augmentation de 1 %
du prix de vente médian des habitations entraine une réduction
du coefficient de Gini d’environ 6 % pour le revenu nominal et
denviron 4,5 % pour le revenu résiduel, ce qui signifie que l'inégalité
des revenus s'accroit en raison de la hausse des prix*

Toutefois, la constatation selon laquelle le prix des habitations a

une incidence négative sur I'inégalité des revenus ne signifie pas

que l'escalade des prix des habitations est une panacée a l'inégalité
des revenus. Il faut une étude plus approfondie pour expliquer la
relation observée. Selon une hypothése qui peut étre tirée de la
documentation sur la main-d'ceuvre et la productivité, les travailleurs
hautement qualifiés sont susceptibles d’affluer vers les secteurs a
forte productivité. Le niveau de revenu dans la région s'en trouve ainsi
augmenté, et la concurrence pour les terrains rares devient féroce.
Cette pression a la hausse sur les prix des habitations empéche
encore plus les travailleurs peu spécialisés de s'installer dans la région,
ce qui entraine une diminution des fourchettes de revenus et, par
conséquent, une amélioration des mesures de I'inégalité des revenus
(réduction des coefficients de Gini) pour la région. Toutefois,
I'incidence de la hausse des prix des habitations sur les mesures de
I'inégalité dans des domaines plus vastes que ceux qui sont inclus
dans la présente étude pourrait étre ambigué. Etant donné que le
Recensement de la population et 'Enquéte nationale aupres des
ménages (ENM) sont des données transversales, nous ne pouvons
pas tester cette hypothese ici.

" Le revenu résiduel correspond au revenu disponible total du ménage moins les dépenses totales liées au logement. Les dépenses liées au logement
des propriétaires comprennent, s'il y a lieu, les paiements hypothécaires, les taxes fonciéres et les frais de copropriété, ainsi que les frais d'électricité,
de chauffage, d'approvisionnement en eau et des autres services municipaux. Pour les locataires, les dépenses liées au logement comprennent le loyer
et les frais délectricité, de chauffage, d'approvisionnement en eau et des autres services municipaux.

2 Pour les résultats complets, voir les tableaux 4 et 5 du rapport complet (lien fourni a la fin).
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Néanmoins, les conclusions de cette étude servent a amorcer une
discussion entre les décideurs sur les objectifs contradictoires des
différentes politiques en jeu. Par exemple, I'un des objectifs des
politiques fiscales est de réduire I'inégalité des revenus, tandis que
les politiques sur le logement, et surtout celles qui générent la
demande, pourraient favoriser I'escalade des prix des habitations,
ce qui pourrait exacerber les inégalités globales.
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Rapport complet — House Price and Income Inequadlity in Canada:
The Instrumental Variable Approach (https://eppdscrmssa01.
blob.core.windows.net/cmhcprodcontainer/sf/project/archive/
research_5/69676_rr.pdf)*

*“Ce lien méne a un rapport qui n'est disponible qu'en anglais. Un formulaire
de demande de traduction vers le francais se trouve dans le document.
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