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INHABITATION: SOURCE DE RICHESSE

RESUME

L'achat d'une maison est une depense importante pour la plupart des 
menages. Alors qu'une maison est sou vent consideree comme un moyen de se 
forcer a epargner, cette etude envisage plutot une maison comme un 
investissement, une source de creation de richesse.

Durant une periode d'inflation rapide dans le prix des maisons nous sommes 
porter a croire que I'avoir propre foncier compte de plus en plus dans la 
valeur nette des menages, ce qui implique des inegalites de richesse entre 
proprietaires et locataires. Cette etude examine les effets du logement sur 
I’accumulation de richesses et sur la repartition des richesses entre les 
proprietaires et les locataires. Les donnees ayant servi a cette analyse 
proviennent principalement de I'Enquete sur les finances des consommateurs 
effectuee par Statistique Canada.

L'etude decrit tout d'abord I'etendue de I'accession a la propriety au Canada 
ainsi que les caracteristiques de revenu, d'age et d'education des 
proprietaires par rapport aux locataires. Les raisons possibles pour 
lesquelles la propriety peut devenir une source de richesse sont ensuite 
examinees.

Grace a des donnees sur les actifs et passifs des menages canadiens entre 
1977 et 1984, 1'hypothese selon laquelle I'inegalite de richesse entre 
proprietaires et locataires a augmente est testee. Meme si les conditions 
d'inflation ne se prete pas a 1'augmentation de 1'ecart de richesse durant la 
periode 1977 a 1984, ce sont les plus recentes donnees disponibles.

La richesse est polarisee aux mains des proprietaires au Canada. Toutefois, 
le fait d'etre proprietaire n'est pas une source de richesse assuree a tout 
moment. L'analyse empirique n'a pas demontre un accroissement de 1'ecart de 
richesse entre proprietaires et locataires durant la periode 1977 et 1984.

Les locataires, quant a eux, sont plus vulnerables aux conditions 
economiques que les proprietaires. En general, les locataires sont plus 
jeunes, pergoivent un revenu moindre, et detiennent moins de richesse que 
les proprietaires. Ils sont aussi moins eduques que les proprietaires ayant 
une hypotheque a payer.



HOUSING: A SOURCE OF WEALTH

SUMMARY

The purchase of a house is a major expense for most households. While a 
house is often considered as a means of forced savings, this study focusses 
rather on a house as an investment, a source of wealth creation.

During a period of rapid inflation in the price of houses we are led to 
believe that home equity counts more and more in the net value of 
households, which implies disparities of wealth between owners and tenants. 
This study examines the effects of housing on the accumulation of wealth and 
on the distribution of wealth between owners and tenants. The data used for 
this analysis come mainly from the Survey of Consumer Finances by Statistics 
Canada.

The study first describes the extent of homeownership in Canada as well as 
the characteristics of income, age and education of owners compared to 
tenants. The possible reasons for which the property may become a source 
of wealth are then examined.

The assumption that the difference between owners and tenants in terms of 
wealth has increased over time is tested with data on assets and liabilities of 
Canadian households between 1977 and 1984. Even though inflation conditions 
during that period do not favor an increase in the difference of wealth, 
these are the most recent data available.

Wealth is concentrated in the hands of Canadian property owners. However, 
ownership is not necessarily a source of wealth at all times. The empirical 
analysis did not show an increasing polarization of wealth towards owners 
during the 1977 to 1984 period.

Renters, however, are more vulnerable to economic conditions than owners.
In general, renters are younger, their income lower and they are less 
wealthy than owners. They are also less well-educated than owners who have 
mortgages to repay.
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1.0 RICHESSE DES PROPRIETAIRES

1.1 Problematique

L'achat d'une maison est une depense importante pour la plupart des 
menages. Alors qu'une maison est sou vent consideree comme un moyen de se 
forcer a epargner, cette etude envisage plutot une maison comme un 
investissement, une source de creation de richesse.

Durant une periode d'inflation rapide dans le prix des maisons nous sommes 
porter a croire que 1'avoir propre foncier compte de plus en plus dans la 
valeur nette des menages, ce qui implique des inegalites de richesse entre 
proprietaires et locataires. L'ecart de richesse entre les proprietaires et les 
locataires peut s’agrandir plus rapidement dans certaines regions que dans le 
reste du pays. Meme entre proprietaires de differentes regions ou de 
differentes villes, des inegalites peuvent se creuser a cause de la croissance 
non uniforme des prix a travers le pays. De plus, ces inegalites tendrait a 
se perpetuer avec le processus d'heritage. Les descendants de proprietaires 
deviennent proprietaires a leur tour et beneficient d'une source de richesse. 
Cette etude examine dans quelle mesure cette polarisation de la richesse s'est 
accentuee au cours des dernieres annees.

Cette premiere section decrit 1'etendue de 1'accession a la propriety au 
Canada ainsi que les caracteristiques des proprietaires. La deuxieme section 
examine les sources possibles d'accumulation de richesse avec une propriety. 
La derniere section analyse la distribution de la richesse entre proprietaires 
et locataires.

1.2 Les donnees

Les seules donnees sur la richesse des menages au Canada viennent d'une 
enquete effectuee par Statistique Canada sur les actifs et passifs pour un 
echantillon de menages. Cette enquete a ete effectuee environ tous les sept 
ans, soit en 1956, 1959, 1964, 1970, 1977 et 1984. Toutefois, seules les deux 
dernieres enquetes permettent de faire une analyse approfondie puisqu'elles 
sont disponibles sous forme de fichiers de micro-donnees. Les enquetes 
precedentes sont presentees dans des publications qui analysent certaines 
tendances sur la richesse des menages en general, et non sur la richesse 
des proprietaires et des locataires. II n'y pas eu de nouvelles enquetes 
depuis 1984.

L'enquete comprenait 12 480 menages en 1977 et 13 870 menages en 1984. 
L'enquete incluait aussi d'autres menages dont le revenu etait negatif ou nul 
ou pour lesquels les caracteristiques sont incompletes, mais ceux-ci ont ete 
exclus pour les fins de cette etude. Get echantillon represente en tout une 
population de 7 891 910 menages en 1977 et de 9 133 760 menages en 1984.

1.3 Taux d'acces a la propriete

La proportion de proprietaires-occupants est assez elevee au Canada. Le 
nombre est estime a 5,7 millions de menages soit 62,5 pour-cent de tous les 
menages en 1988. Ce taux se compare a plusieurs pays industrialises dont 
1'Angleterre ou environ 63% des menages sont proprietaires, les Etats-Unis ou
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64% sont proprietaires et le Japon, 63%. Cette proportion a augmente 
lentement an cours des deux dernieres decennies. En 1970, 55% des menages 
canadiens etaient proprietaires, en 1977 ce pourcentage augmentait a 59,8% 
tandis qu'en 1984 il baissait legerement a 58,6%, et finalement atteignait 
62,5% en 1988.

La region de I’Atlantique a le plus haut taux de proprietaires au Canada, 73% 
en 1984. Par centre, le Quebec est en dessous de la moyenne nationale avec 
51% des menages possedant leur propre demeure en 1984. L'Ontario et la 
Colombie-Britannique se situent pres de la moyenne nationale tandis que la 
region des Prairies est legerement au-dessus de la moyenne. Ces differences 
peuvent s'expliquer en partie par le degre d'urbanisation de la province; 
plus il est bas, et plus la proportion de proprietaires est elevee. Les details 
par region, groupe d'age et niveau de revenu sont presentees a 
1'appendice 1.

Le plus haut pourcentage de proprietaires se trouve dans le groupe d'age de 
35 a 64 ans, dans lequel pres de trois personnes sur quatre sont 
proprietaires. Parmi les personnes du troisieme age, une proportion plus 
elevee que la moyenne nationale sont proprietaires. Par centre, relativement 
peu de jeunes sont proprietaires. La situation pour les jeunes s'est degrades 
entre 1977 et 1984, le pourcentage passant de 41% a 36%.

La proportion de menages proprietaires augmente avec le niveau de revenu 
familial. La proportion de proprietaires parmi les deux plus hauts quintiles 
de revenu est plus grande que la moyenne nationale, tandis qu'elle est 
moindre pour les deux plus bas quintiles. La situation s'est grandement 
deterioree pour le plus bas quintile entre 1977 et 1984, alors que la 
proportion de proprietaires est passee de 37% a 28%.

1.4 Distribution de la richesse

La richesse est distribute inegalement parmi les Canadiens. Selon 1'enquete 
de Statistique Canada sur les actifs et passifs des menages, 10% des menages 
detenaient plus de 51% de la richesse totale du pays en 1984.

Le graphique 1 illustre, a 1'aide d'une courbe de Lorenz, 1'inegalite dans la 
distribution de la richesse totale du pays mesuree par 1'avoir net. La partie 
ombragee represente la distance qui existe entre une repartition parfaite 
(diagonale) et la repartition reelle. Le premier decile de menages a plus de 
dettes que d'actifs et montre done une proportion negative de 1'avoir net du 
pays.

Parmi les menages les plus riches, la grande majorite sont des proprietaires. 
Les 10% plus riches sont a 95% des proprietaires, les 40% plus riches sont a 
93% des proprietaires. Ces memes 40% detiennent 89% de 1'avoir net du pays. 
Cette concentration de proprietaires parmi les menages les plus riches est 
frappante puisqu'environ 59% de tous les menages etaient proprietaires en 
1984.

La distribution de la richesse etait semblable en 1977, avec une grande 
concentration dans les mains de peu de menages qui sont en majorite des 
proprietaires.
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GRAPHIQUE 1 Distribution de la richesse parmi les
menages en 1984 (courbe Lorenz)

avoir net 
cumulatif

(%)

100

decile du nombre de menage

Source: Statistique Canada, Enquete sur les finances des consommateurs, 1984.
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La distribution du revenu est moins concentree que celle de la richesse. Dix 
pour-cent des menages detenait 27% des revenus totaux du pays en 1984.

1.5 Comparison entre proprietaires et locataires

Le niveau de richesse est considere comme une fonction de plusieurs facteurs 
dont le niveau de revenu et d'education et 1'age.

Le revenu moyen des proprietaires est plus eleve que celui des locataires.
En 1984, le revenu moyen s'etablissait a 35 053$ pour les proprietaires centre 
19 740$ pour le reste de la population, soit un ecart de 15 313$. En fait, sur 
la periode etudiee le revenu moyen des proprietaires s'est maintenu 
au-dessus du revenu moyen des menages qui s'etablissait a 28 708$. Les 
proprietaires ayant une hypotheque a payer ont generalement un revenu 
familial (39 428$) plus eleve que ceux n'ont plus d'hypotheque a payer 
(30 910$).

L'age moyen des proprietaires est plus eleve que celui des locataires. Selon 
1'enquete de Statistique Canada de 1984, il s'elevait a 49 ans pour les 
proprietaires-occupants et a 42 ans pour les autres. Ce fait correspond a la 
theorie du cycle de vie dans lequel la richesse refletee par les actifs, dont 
1'avoir foncier, s'accumule avec les annees de vie. Elle est confirmee par le 
fait que les proprietaires sans hypotheque a payer sont en general plus 
ages. Leur age moyen s'etablit a 57 ans contre 41 ans pour les ceux qui ont 
une hypotheque.

Meme s'il a augmente entre 1977 et 1984, le niveau d'education des 
proprietaires n'est pas plus eleve que celui des locataires (voir tableau 1). 
Toutefois, les proprietaires ayant une hypotheque a payer sont en general 
plus eduques que les locataires. II y a done une difference dans le niveau 
general d'education des proprietaires avec une hypotheque et ceux qui n'en 
n'ont pas. Par exemple, en 1984, 39% des proprietaires sans hypotheque 
avait une education au niveau primaire tandis que seulement 13% des 
proprietaires avec une hypotheque possedait ce meme niveau. A 1'inverse,
33% de ceux-ci avait un diplome post-secondaire contre seulement 17% des 
proprietaires sans hypotheque. L'age plus eleve des proprietaires sans 
hypotheque explique le niveau d'education plus has de ceux-ci par rapport 
aux proprietaires avec une hypotheque. En effet, les proprietaires de 65 ans 
et plus sont generalement beaucoup moins scolarises que les autres 
proprietaires.

1.6 Composition de 1'avoir net

La position financiere des proprietaires differe sensiblement de ceux qui ne 
possedent pas leur propre logement. Le tableau 2 presente la composition 
moyenne des actifs et passifs tels que compilee dans 1'enquete de Statistique 
Canada en 1977 et 1984 (en dollars courants). L'avoir net est defini comme la 
difference entre les actifs et les passifs du menage. Les actifs comprennent 
les avoirs liquides tels que 1'argent comptant, les depots et les obligations; 
les avoirs financiers moins liquides; la valeur marchande des vehicules; la 
valeur des biens immobiliers (telle qu'estimee par le proprietaire) et les 
avoirs commerciaux, agricoles et autres. L'enquete de Statistique Canada 
exclut certains actifs personnels tels que l'avoir dans les fonds de pension,



TABLEAU i

NIVEAU DE SCOLARITii PAR MODE D'OCCUPATION

TYPE D'OCCUPANT

Primaire
1-8

Secondaire
9-13

un peu de 
post-second.

Diplome post- 
secondaire

1977 1984 1977 1984 1977 1984 1977 1984

Proprietaires 33% 26 38 41 7 7 22 26

Locataires et autres 26 22 41 44 11 10 23 23

Proprietaires avec hypotheque 17 13 42 44 9 9 30 33

Proprietaires sans hypotheque 49 39 34 39 4 5 12 17

Proprietaires 65 ans et plus 61 54 27 31 3 5 ' 9 10
64 ans -et raoins 28 21 41 44 8 8 24 29

Locataires et autres 65 ans et plus 54 52 30 36 4 3 12 10
64 ans et moins 21 16 43 47 12 11 24 26

TOUS 30 24 39 43 8 8 22 27

Source: Statistique Canada, Enquete sur les finances des consommateurs, 1977 et 1984



TABLEAU 2
COMPOSITION DE L'AVOIR NET

1977 1984

Proprietaires Autres Proprietaires Autres

Poste Financiers Moyenne Mediane Moyenne Mediane Moyenne Mediane Moyenne Mediane

Avoir liquide total $8 670 $2 525 $3 997 $750 $16 526 $5 104 $6 928 $928

Avoirs (financiers) non liquides 3 362 0 1 341 0 11 031 0 3 363 0

Valeur marchande des voitures de 
tourisme

2 904 2 000 1 473 500 5 847 4 100 2 656 800

Autres vehicuies - - - - 1 232 0 361 0

Valeur marchande du logeraent du 
proprietaire-occupant

4 3 274 35 000 0 0 70 476 59 000 0 0

Valeur des autres biens immeubles 6 248 0 1 325 0 11 077 0 2 312 0

Avoirs nets commerciaux 14 215 0 1 824 0 23 582 0 3 164 0

ACTIFS TOTAUX 78 672 53 150 9 960 2 860 139 771 92 125 18 784 4 742

Dette personnelle 2 625 230 1 514 200 4 399 400 2 343 218

Dette hypothecaire a payer 9 897 0 0 0 14 175 0 0 0

DETTE TOTALE 12 522 5 000 1 514 200 18 574 6 000 2 343 218

AVOIR NET 66 150 41 418 8 446 1 330 121 197 75 000 16 440 2 671

Revenu total 18 745 16 528 10 951 9 841 35 053 30 778 19 739 15 957

Notes: - signifie non disponible
Ce tableau presente les moyennes et medianes de chaque items en incluant les montants nuls pour chacun. 

Source: Statistique Canada, Enquete sur les finances des consommateurs, 1977 et 1984
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dans des polices d'assurance, dans des articles de collection qui sont 
difficilement mesurables, tels que les bijoux, les timbres, les oeuvres d'art, 
les pieces de monnaie, etc, et certains biens durables comme les articles 
d'ameublement. Du cote du passif, les dettes personnelles, hypothecaires et 
sur les autres types d'avoirs commerciaux, agricoles et autres sont pris en 
compte pour le calcul de 1'avoir net.

Ce tableau inclut les personnes qui ne possedent pas un actif particulier ou 
qui n’ont pas de dette personnelle. Par example, la moyenne pour la valeur 
marchande des voitures de tourisme est 2 900$ en 1977 pour les proprietaires 
de maison. Ceci n'est pas vraiment une moyenne pour cet actif puisque les 
manages qui n'ont pas de voitures ont ete inclus dans ce calcul. La valeur 
moyenne des voitures pour les proprietaires de maison et de voiture est en 
fait de 3 426$. Puisque nous ne nous interessons pas vraiment aux actifs 
comme tel mais plutot a la distribution de ceux-ci entre proprietaires et 
locataires, les moyennes calculees en incluant les personnes qui ne possedent 
pas les actifs sont appropriees.

L'avoir net moyen des proprietaires est environ sept fois plus eleve que celui 
des locataires, atteignant 66 000$ en 1977 et 121 000$ en 1984. L'avoir net 
dans leur maison est le principal item qui contribue a cette richesse. En 
1977, l'avoir net foncier s'elevait en moyenne a 33 377$ et a augmente a 
56 301$ en 1984, soit une augmentation de 69%. L'avoir foncier comptait pour 
46% de l'avoir net total, en 1984. Meme si le montant d'actifs liquides est 
moindre pour les locataires que pour les proprietaires, les locataires gardent 
une plus grande proportion de leur actifs liquides comparativement aux 
proprietaires. En fait, les avoirs liquides representent les plus importants 
actifs des locataires. Les vehicules comptent plus dans les actifs des 
proprietaires que des locataires. Les proprietaires detiennent des actifs 
immobiliers autres que leur maison (22% d'entres eux en 1977, 25% en 1984) 
et des actifs commerciaux (13% et 20% respectivement). Peu de locataires 
possedent de tels actifs (environ 6%). Le niveau de dettes des proprietaires 
est beaucoup plus eleve que celui des locataires. La dette personnelle est en 
moyenne deux fois plus elevee pour les proprietaires que pour les locataires.

La richesse des proprietaires-occupants est done en grande parties dans leur 
maison. Les locataires ont quant a eux une grande partie de leur actifs 
liquides (argent comptant, depots, obligations). L'avoir propre de 
proprietaire-occupant est generalement considere comme peu liquide puisqu'il 
faut demenager pour profiter de cet avoir. Certains mecanismes peuvent etre 
utilises pour convertir cet avoir1, mais ils sont tres peu utilises.

1.7 Conclusion

° Le taux d'acces a la propriete est assez eleve au Canada mais il differe par 
region. L'Atlantique a le taux le plus eleve tandis qu'au Quebec le taux est 
inferieur a la moyenne nationale. Dans les zones urbaines la proportion de 
proprietaires est plus basse que dans les zones rurales. De 1977 a 1984,

^es mecanismes financiers sont decrits dans Logement pour les 
Canadiens ages: nouveaux mecanismes financiers et modes d'occupation publie 
par la SCHL en 1988. 4
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cette tendance s’est accentuee sauf dans les provinces de 1'Atlantique et au 
Quebec ou les zones urbaines reprennent du terrain par rapport aux zones 
rurales.

° La proportion de menages proprietaires augmente avec le niveau de revenu 
familial et avec I'age. Les 35 a 64 ans represente le principal groupe d'age 
qui est proprietaire. Toutefois, les personnes du troisieme age ont le plus 
haut pourcentage de proprietaires dans tous les quintiles de revenu sauf le 
plus eleve.

° La richesse est distribuee inegalement au Canada, et est concentree aux 
mains des proprietaires.

° Les proprietaires-occupants sont en general avantages du point de vue de 
la richesse par rapport aux locataires a cause de leur revenu, leur age et 
leur niveau d'education. Leurs revenus plus eleves se refletent dans 1'avoir 
net, leur age plus eleve est le reflet de I'avancement dans le cycle de vie et 
done de 1'accumulation de richesse, et le niveau d'education plus eleve est 
correle avec le revenu. Cependant, seuls les proprietaires qui ont encore 
une hypotheque a payer ont un niveau de scolarite plus eleve que celui des 
locataires.

° La richesse, mesuree par 1'avoir net, est effectivement beaucoup plus 
elevee chez les proprietaires-occupants que chez les locataires. Elle est sept 
fois plus grande en moyenne en 1977 et 1984.

° L'avoir net foncier (avoir propre dans la residence principale) compose la 
principale partie de la richesse des proprietaires. Les locataires gardent la 
majorite de leur avoir dans des actifs liquides.

2.0 JUSTIFICATION DE L'HABITATION COMME SOURCE DE RICHESSE

La propriete peut etre source de richesse soit parce que ce type d'actif est 
favorise par rapport aux autres ou parce que les conditions economiques sont 
plus favorables. Saunders2 a identifie trois raisons possibles pour lesquelles 
la propriete immobiliere peut devenir une source de richesse:

- le taux d'inflation des residences est plus eleve que dans le reste 
de 1'economie,

- les taux d'interet hypothecaires ne reflete pas le taux 
d'inflation, ou

- les programmes de subvention ou les politiques fiscales du 
gouvernement favorisent les proprietaires.

Nous aliens examine chacune de ces trois raisons.

2Saunders Peter, "Domestic Property and Social Class", Revue 
Internationale de recherche urbaine et regionale, vol.2, no.2, juin 1978, p. 
233-251.
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2.1 Inflation dans le prix des residences

Deux mesures de I'inflation dans le secteur de I'habitation sont utilisees pour 
cette analyse: 1'indice des prix des habitations neuves individuelles (terrain 
et batisse) etabli par Statistique Canada, et les prix moyens des residences 
vendues par le service inter-agences. Ces prix moyens sont fournis par 
1'Association canadienne de 1'immeuble et ils ont ete transformes en indices 
pour fins de comparaison.

En general, les prix des habitations n'ont pas augments plus vite que 
I'inflation. Au niveau national, entre 1971 et 1988, les prix des maisons 
neuves ont suivi ou etait legerement au-dessous du taux d'inflation mesure 
par 1'indice des prix a la consommation (IPC). Toutefois, la situation varie 
d'une ville a 1'autre comme illustre au graphique 2. A Montreal, par exemple, 
le prix des nouvelles habitations a augments de 370% de 1971 a 1988 alors 
que 1,'IPC dans cette ville a progresse de 242%. Cette poussee s'explique par 
les deux dernieres annees inflationnistes dans le prix des habitations qu'a 
connu Montreal.

Les donnees pour les maisons revendues ne sont malheureusement pas 
disponibles pour touts cette periods. Au cours des annees 80 toutefois, une 
croissance rapide dans le prix des habitations existantes est survenue.
Entre 1980 et 1988, 1'indice des prix des habitations existantes a grimpe de 
110% centre 47% pour les maisons neuves. II y a lieu de croire que les prix 
des habitations revendues ont augments au moins aussi vite que pour les 
habitations neuves durant la periods 1971 a 1988. Pour mieux comprendre le 
comportement des prix des habitations, il est utile de regarder les 
fluctuations par periodes. L'analyse qui suit est bases sur le tableau 3.

Les annees 70

Le prix des habitations neuves a augments plus vite que I'inflation au cours 
de la premiere moitie des annees 70. Par la suite, les prix des maisons se 
sont surtout stabilises pendant la periods 1976-80 mais pas suffisamment pour 
que I'inflation generale au cours des annees 70 soit aussi elevee que cells 
dans le secteur de I'habitation. Au cours des annees 70, les changements de 
prix des habitations ont ete plus grands que I'inflation generale a Montreal, 
Winnipeg, Calgary, Edmonton et le Canada. Dans la region d'Ottawa, les 
taux sont semblables tandis qu'a Toronto le secteur des logements neufs n'a 
pas tout a fait suivi I'inflation.

Les annees 80

Cette derniere decennie montre aussi une ascension des prix dans le secteur 
de I'habitation mais moins rapide que pour 1'IPC dans le cas des maisons 
neuves. La croissance du prix des habitations neuves, en moyenne, au 
Canada etait de 47% centre 62% pour 1'IPC. Le prix des maisons revendues a 
depasse 1'IPC avec une croissance de 110% entre 1980 et 1988. Dans plusieurs 
grandes villes les prix ont grimpe plus vite que I'inflation generale. C'est le 
cas de Toronto surtout, et aussi Montreal et Quebec. Par contre, les prix 
des habitations neuves et existantes a Edmonton ont diminue.
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GRAPHIQUE 2

CANADA TORONTO

habitations neuves

consommation

1970 1972 1974 1976 1978 1980 1982 1984 1986 1988
ANNEE

habitations neuves

“m'n habitations existantes

consommation

1970 1972 1974 1976 1978 1980 1982 1984 1986 1988

VANCOUVER MONTREAL

hab. neuves

m»‘n hab. existantes

consommation
habitations neuves

mED habitations existantes

consommation

1970 1972 1974 1976 1978 1980 1982 1984 1986 1988

SOURCES: Statistique Canada, Indice des prix a la consommation et
Indice des prix des logements neufs; Association canadienne de 
I'immeuble, Prix moyens des logements residentiels.



TABLEAU 3
CHANGEMENT EN POURCENTAGE DE TROIS INDICES: (I) PRIX A LA CONSOMMATION

(2) PRIX DES HABITATIONS NEUVES
(3) PRIX DES HABITATIONS EXISTANTES

VILLES 1971 -
Cl)

1988
(2)

1971
Cl)

- 1980
C2) C3)

1980
CD C 2)

1988
C3)

1977
CD

- 1984
C2) C 3)

CANADA 241 249 111 137 62 47 110 80 22

ST. JOHN'S 42* 24* 57 22 45 84 34

QUEBEC 108 40 62 69 80 59

MONTREAL 242 369 51** 33** 40** 64 86 111 - 80 62 64

OTTAWA 235 230 107 107 62 59 78 48

TORONTO 251 280 . 51** 10** 31** 68 102 204 82 19 59

WINNIPEG 235' 230 112 125 58 46 62 74- 30

REGINA 43* 23* 57 30 43 76 24

SASKATOON 41* 59* 58 21 24 74 29

CALGARY 222 264 53** 65** 94** 54 13 7 77 12 31

EDMONTON 228 222 54** 59** 93** 54 -1 -3 77 11 26

VANCOUVER 36* 24* 73* 58 2 60 76 21 76

Notes: * Pour la periode 1976-BO; ** Pour la periode 1975-80

Sources: Statistiques Canada pour (1) et (2), Association canadienne de I'immeuble pour (3) et Banque du Canada pour les
obligations.
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De 1977 a 1984

Cette periode nous interesse particulierement du fait qu'elle est la periode a 
1'etude. Les prix des logements n'ont pas suivi I'inflation generale dans les 
prix durant cette periode. Les ecarts entre les deux changements de prix 
sont assez importants: 22% d'augmentation dans les prix des habitations 
neuves contre 80% pour 1'IPC. Seul le marche des maisons revendues a 
Vancouver aurait suivi I'inflation.

En somme, alors que 1'IPC suit une tendance constante a la hausse, les prix 
dans le secteur du logement fluctuent. Ils passent de periode de hausse 
rapide a des periodes de stabilite des prix. Les fluctuations ont ete 
particulierement importantes sur le marche de Vancouver ou il est meme 
arrive que les prix diminuent. Ces quelques dernieres annees, les prix des 
logements a Toronto ont beaucoup augmente, ce qui se traduit par des 
hausses plus importantes que I'inflation generale. Sur les quinze dernieres 
annees, les augmentations du prix des habitations ont ete egales ou plus 
faibles que I'inflation generale.

2.2 Taux d'interet hypothecaires

Depuis les annees 70, les taux d'interet hypothecaires se sont maintenus 
au-dessus de I'inflation, comme nous le montre le graphique 3. Les echeances 
des prets hypothecaires ont largement raccourci apres les augmentations 
elevees des prix et du loyer de 1'argent du debut des annees 70.

2.3 Politiques gouvernementales

Les politiques gouvernementales qui peuvent influencer la richesse des 
proprietaires sont principalement de deux types: les politiques de taxation et 
les programmes de logement.

2.3.1 Taxation

Deux principaux avantages fiscaux se presentent aux proprietaires sous la 
forme d'exoneration des gains en capital a la vente d'une residence principale 
et la non-imposition du loyer impute.

L'exoneration des gains en capital qui sont realises a la vente de la 
residence principale est la plus importante mesure fiscale favorisant les 
proprietaires-occupants. L'exemption peut constituer une incitation a 
maintenir et ameliorer la residence afin de maximiser les gains non-imposables 
de la vente3. Get avantage est appreciable meme si les tons les Canadiens 
ont droit a une exemption de 100 000$ a vie sur les gains en capital4. Tout 
comme le gouvernement federal, les provinces ne taxent pas les gains en 
capital sur les residences principales.

3Robinson A. J., Taxes on Housing in Canada: Magnitude and Economic 
Effects, Economic Department, York University, Downsview, janvier 1985.

4I1 n'y a aucune exemption pour les immeubles. Les proprietes agricoles 
et les actions de petites entreprises ont une exemption de 500 000$.
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GRAPH!QUE 3

Comparaison des taux hypothecairesJ
2et de 1'inflation an Canada 

1971 - 1989

—i Tx inflation 

■■ Tx hypothecaires

1970 1972 1974 1976 1978 1980 1982 1984 1986 1988 1990

ANNEE

1. Taux du mois de decembre pour un terme de 5 ans.

2. Taux moyen de 1'annee mesure par 1'indice des prix a la consommation.

Sources: SCHL, Statlstlque du logement au Canada, diverses annees;
Statistique Canada, L1observateur economique canadlen.
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Le loyer impute sur un logement occupe par le proprietaire n'a jamais ete 
taxe au Canada ce que peut etre considere comme un a vantage par rapport a 
d'autres types d'investissement. Le loyer impute represente le rendement 
obtenu sur I'avoir prop re detenu dans la maison, et qui s'exprime en termes 
de services rendus par la residence (services d'abri). Ce rendement 
non-monetaire, qui peut etre considere comme un revenu, est exonere 
d'impot alors que les revenus provenant d'un autre type d'investissement 
sont imposables. Par consequent, un menage ayant des epargnes devrait etre 
incite a mettre son argent dans une habitation plutot que dans un actif 
financier.

Ces exonerations doivent etre considerees vis-a-vis les avantages des autres 
types d'investissements de quelque nature qu'ils soient. Les principaux 
avantages fiscaux sont la deduction des frais encourus, la deduction pour 
amortissement et la deduction des pertes en capital. Un des principaux 
avantages est la deduction des interets payes sur les emprunts faits en vue 
d'investir. Les interets payes sur 1'hypotheque pour la residence principale 
ne sont pas deductibles au Canada, contrairement a certains autres pays.
Les frais pour maintenir et ameliorer un bien locatif (un immeuble, par 
example) sont aussi deductibles contrairement a la propriety occupee par le 
proprietaire. L'amortissement, calcule comme un pourcentage fixe du cout en 
capital, peut etre deduit chaque annee des revenus nets produit par 
1'investissement. Finalement, les pertes en capital peuvent etre soustraites 
des gains en capital dans le cas des investissements pour lesquels les gains 
en capital sont imposables.

Ainsi, pour prendre un exemple, le traitement fiscal des immeubles locatifs 
est bien different de celui des residences principales. Pour ramener le 
traitement fiscal comparable a celui des immeubles locatifs, il s'agirait, d'une 
part, d'imposer les gains en capital et les loyers imputes, et d'autres part, 
de permettre la deduction des interets hypothecaires et des frais d'entretien 
et d'amelioration. Nous pouvons illustrer 1'importance d'accorder la deduction 
des interets hypothecaires si le loyer impute etait impose. L'appendice 2 
explique comment ce traitement serait neutre pour les proprietaires de 
residence principale. L'exemption des gains en capital demeure un avantage, 
tandis que la non-imposition des loyers imputes n'est pas effectivement un 
benefice lorsqu'on la compare avec la deduction des interets offerts aux 
proprietes locatives.

En somme, plusieurs facteurs doivent etre pris en compte pour evaluer 
1'avantage net fiscal offerts aux proprietaires-occupants. Si a premiere vue 
les exonerations fiscales sur les proprietes sont importantes, il faut aussi 
prendre en compte les deductions possibles pour les autres types 
d'investissement. Un bilan net de la situation n'est pas disponible.

2.3.2 Programmes

A 1'heure actuelle, aucun programme du gouvernement federal n'offre 
directement de subventions aux nouveaux acheteurs de maison ou aux 
proprietaires actuels. 1

Dans le passe, certains programmes ont aide les proprietaires. A la fin des 
annees 60 et au debut des annees 70, les prix des maisons ont grimpe ce qui 
a cree des problemes d'abordabilite pour les nouveaux acheteurs. Le
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gouvernement federal a alors mis sur pied des programmes de subventions.
Le Programme d'assistance aux proprietaires (PAAP) fournissait de 1973 a 
1978 des subsides directement aux proprietaires ou des prets a taux 
preferentiels pour les acheteurs a revenu modeste. En 1982 et 1983, le 
Programme d'encouragement a 1'accession a la propriete (PCEAP) offrait 
3 000$ aux nouveaux acheteurs et aux acheteurs de maisons neuves. Deux 
programmes ont aussi existe pour les proprietaires. Le Programme canadien 
de renouvellement hypo the caire offrait jusqu'a 3 000$ pour aider les 
proprietaires devant renouveler leur hypotheque a des taux eleves entre 1981 
et 1983. Durant la meme periode, jusqu'a 3 000$ etaient accordes aux 
proprietaires a revenu bas ou modere pour des renovations sous le 
Programme canadien de renovation des maisons.

Mais la plupart des programmes gouvernementaux s’adressent aux personnes 
a bas revenu. Par exemple, le Programme d'aide a la remise en etat des 
logements (PAREL), cree en 1973, offre des prets aux proprietaires pour les 
aider a reparer, renover ou convertir une habitation en dessous des normes. 
De fagon generale, les programmes provinciaux sont destines aux personnes 
a bas revenus, et en particulier aux personnes agees. Certains programmes 
provinciaux s'adressent aussi aux jeunes families.

2.4 Conclusions

Parmi les trois sources possibles d'accumulation de richesse par la propriete, 
deux peuvent particulierement s'appliquer au cas canadien: 1'inflation et les 
politiques fiscales.

La premiere source est 1'inflation. Meme si les prix suivent plus ou moins 
1'inflation generale sur une longue periode, les fluctuations des prix des 
logements peuvent creer une opportunite pour certains proprietaires 
d'augmenter rapidement leur richesse. Les politiques fiscales favorables aux 
proprietaires-occupants peuvent etre une deuxieme source d'accumulation de 
richesse. II est fort probable que les exonerations offertes aux proprietaires 
ajoutent un benefice net a la propriete comparativement a d'autres types 
d'investissement. Les programmes d'aide au logement, tant federaux que 
provinciaux, permettent aux personnes a plus bas revenu d'acceder a la 
propriete, et favorisent done la creation d'une richesse parmi ce groupe. 
Toutefois, nous ne pouvons dire que ces programmes sont une source 
d'accumulation de richesse comme telle. Quant aux taux hypothecaires, ils 
suivent generalement 1'inflation et ne presentent done pas une source de 
richesse pour les proprietaires.

Puisque le prix des maisons est volatile, il n'est pas toujours plus eleve que 
le taux d'inflation generale. Durant la periode 1977-84 qui est a 1'etude, le 
prix des maisons n'a pas suivi 1'inflation ni au niveau national, ni dans les 
plus grandes villes canadiennes. L'inflation ne pourra done etre la cause de 
1'agrandissement de 1'ecart de richesse pendant cette periode.
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3.0 DISTRIBUTION DE LA RICHESSE DANS LE TEMPS

Dans ce chapitre, nous voulons tester I'hypothese que I'inegalite de richesse 
entre proprietaires et locataires a augmente dans le temps. Cette hypothese 
decoule de la question plus generale de savoir si la propriety est une source 
de richesse. Si I'hypothese s'avere vraie, il sera interessant de discuter des 
circonstances qui ont amene cette situation.

3.1 Revue de la litterature

La litterature est abondante sur la mesure appropriee de richesse. Le revenu 
courant et le revenu permanent sont les mesures utihsees habituellement pour 
caracteriser les menages. Ces mesures sont toutefois seulement des mesures 
de flux. Les actifs appartenant au menage represente le stock de richesse. 
Selon Beach3 * * la richesse comme mesure de bien-etre economique devrait 
inclure les deux, flux et stock. Beach a trouve que la distribution de la 
richesse etait plus inegale que la distribution du revenu en Ontario en 1973.

Parmi les facteurs qui creent des inegalites, il y a 1'age et les transferts de 
richesse de generation en generation. Osman6 note que d'apres des donnees 
pour les Etats-Unis pour 1962, les heritages semblent etre une source 
importante d'actifs pour ceux dont la richesse monte a 200 000$ et plus, 
particulierement pour les jeunes. En fait, sans les transferts de richesse 
entre generations, les actifs des plus riches au-dessous de 45 ans seraient 
grandement reduits. Puisque la concentration des actifs aux mains des jeunes 
plus riches est la source d'une grande inegalite de richesse au sein des 
moins de 45 ans, 1'elimination ou la reduction des transferts de richesse 
entre generations contribuerait a reduire les inegalites observees parmi les 
plus jeunes.

Prenant la question de la fagon inverse, Jones7 a etudie les facteurs qui 
determinent la decision de. devenir proprietaire. Il a trouve que la richesse 
est un facteur plus important que le revenu permanent dans la decision de 
devenir proprietaire.

3.2 Avoir net foncier

L'enquete de Statistique Canada revele que la valeur marchande des 
habitations a augmente de 63% en moyenne entre 1977 et 1984. La valeur des 
hypotheques a payer a moins augmente (59%). Au total, 1'avoir net foncier

3Beach Charles M., David E. Card et Frank Flatters, Distribution of
Income and Wealth in Ontario; Theory and Evidence, 1981.

sOsman Thomas, "The Role of Intergovernmental Wealth Transfers in the
Distribution of Wealth over the Life Cycle: A Prehminary Analysis", dans 
The Distribution of Eonomic Well-Being, ed. F. Thomas Juster, Cambridge, 
1977.

7Jones Lawrence D., "Household Wealth and Tenure Choice", University 
of British Columbia, Working Paper 46, fevrier 1986.
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(valeur marchande de la residence principale moins hypotheque a payer) a 
augmente de presque 70%.

L'importance de I'avoir net foncier exprime en pourcentage de 1'avoir net 
total a baisse. II atteignait 71% en moyenne en 1977 contre 68% en 1984. Cette 
baisse de l'importance de I'avoir net foncier signifie que meme si I'avoir 
foncier a augmente durant cette periode, les autres actifs sont devenus plus 
importants pour les proprietaires-occupants.

Les memes tendances se remarquent au niveau de chaque region: une hausse 
importante de I'avoir net des proprietaires et des locataires, une 
augmentation de la valeur des habitations, des hypotheques a payer et de 
I'avoir net foncier, et une baisse de l'importance de I'avoir net foncier dans 
la richesse totale des proprietaires-occupants. Le pourcentage median de 
I'avoir net foncier dans I'avoir net total variait, en 1984, de 76% dans les 
provinces de 1'Atlantique a 56% dans les Prairies (tableau 4). Le pourcentage 
plus bas dans les Prairies s'explique par l'importance de la propriete agricole 
dans cette region.

Au niveau national, le pourcentage de I'avoir net foncier dans I'avoir net 
total est plus eleve dans les zones urbaines que dans les zones rurales (voir 
tableau en appendice 3). Ceci est particulierement vrai pour les provinces 
des Prairies ou il passe de 62% dans les zones urbaines de 100 000 habitants 
et plus a 29% dans les zones rurales. C'est 1'inverse qui se passe dans les 
provinces de 1'Atlantique et au Quebec ou le pourcentage est plus eleve dans 
les zones rurales que dans les zones urbaines.

Comme on peut s'y attendre, I'avoir net foncier est moins important dans la 
richesse totale pour les plus hauts quintiles de revenu que pour les plus bas 
quintiles (tableau 5). L'avoir net foncier est le moins important pour les 
proprietaires a haut revenu dans la region des Prairies.

Pour les plus jeunes menages (dont 1'age du chef est de 34 ans ou moins) 
l'importance de I'avoir net foncier dans la richesse totale est plus grande que 
pour les autres menages (voir tableau en appendice 4). Ceci s'applique a 
toutes les regions. C'est seulement parmi les menages dont le chef a entre 35 
et 64 ans que le pourcentage est plus eleve dans les zones urbaines que 
dans les zones rurales. C'est done ce groupe d'age qui entraine les resultats 
pour 1'ensemble du pays.

3.3 Ecart de richesse

L'inegalite de richesse entre proprietaires et locataires ne s'est pas agrandi 
entre 1977 et 1984 tel qu'il montre au tableau 6. L'avoir net moyen des 
proprietaires s'elevait a 119 189$ en 1977 (en dollars de 1984), alors que 
celui des locataires etait de 15 218$. En 1984, I'avoir moyen des proprietaires 
etait de 121 197$ contre 16 440$ pour les locataires. L'ecart, qui s'etablissait 
a environ 104 000$ en 1977, a augmente de moins de un pour-cent en termes 
reels entre 1977 et 1984. Une telle augmentation est si minime qu'elle ne peut 
etre consideree comme significative.

L'hypothese de depart qui supposait que l'ecart de richesse entre 
proprietaires et locataires s'etait agrandi ne s'est pas verifies. Deux



TABLEAU H

Evolution de la situation pinancUre des propriStaires et des locataikks

AVOIR NET inpoTuequE A PAYER VALEUR HABITATION

(en milliers de $)

AVOIR POMC1ER AVOIR FONCIER 1 
DE L*AVOIR NET

TAMAHA

1977 Proprietaires $66.2 (44.7) $9.9 (3.0) $43.3 (40) $33.4 (29) 712 (73)
Locataires 8.6 (1.2) - - - - - - - -

1984 Propri6taires 121.2 (78.8) 14.2 0 70.5 (60) 56.3 (45) 68 (66)
Locataires 16.4 (2.8)

" "

ATLANT1QUE

1977 Proprietaires 46.6 (34.9) 5.2 (0) 25.5 (22.5) 20.3 (18) 83 (80)
Locataires 5.0 (.4) - - - - - - - -

1984 Propri§taires 73.7 (49.6) 6.8 (0) 44.6 (40) 37.7 (30.7) 72 (76)
Locataires 8.9 (1.0) — — — _ — — —

QUEBEC

1977 Proprietaires 44.9 (31.4) 8.4 (5) 30.0 (30) 21.6 (19.5) 68 (70)
Locataires 5.8 (1.0) ~ ~ - - - -

1984 Proprietaires 98.8 (64.9) 10.1 (1.5) 51.8) (48) 41.7 (37) 63 (61)
Locataires 14.9 (2.5) — — — “ — _ —

'

ONTARIO

1977 Proprietaires 72.6 (54.9) 11.9 (4.0) 52.6 (48) 40.7 (37) 73 (76)
Locataires 10.5 (1.5) - - - - - - - -

1984 Proprietaires 127.2 (90.0) 15.6 (0) 81.8 (70) 66.1 (55) 75 (69)
Locataires 16.8 (3.1) — — “ — _ - -

PRAIRIES

1977 Proprietaires 86.6 (55.8) 8.4 (0) 41.4 (40) 33.0 (30) 63 (66)
Locataires 8.8 (1.1) - - - - - - - -

1984 Proprietaires 149.0 (88.4) 17.3 (1.6) 70.3 (62) 53.1 (42.2) 61 (56)
Locataires 21.5 (3.3) — — — ~ “ “ ~

COLOMBIK-BRITANIQOE

1977 Proprietaires 79.4 (54.6) 12.3 (4.6) 55.6 (52) 42.7 (40) 75 (77)
Locataires 11.4 (2.2) - - - - - - - -

1984 Proprietaires 142.0 (104.4) 18.7 (1.8) 92.7 (85) 74.0 (67) 64 (66)
Locataires 15.4 (3.0) - - - - - - - -

NOTE: Ce tableau pr§sente les valeurs moyennes pond§rees et les valeurs medianes entre parentheses.

SOURCE: Statlstique Canada, EnquSte sur les finances des consommateurs 1977 et 1984
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TABLEAU 5

IMPORTANCE DE L'AVOIR NET FONCIER DANS L'AVOIR NET TOTAL 
(pourcentage median)

PAR GROUPE DE REVENU ET PAR REGIONS 
1984

REGIONS 1
QUINTILE DE REVENU
2 3 4 5

CANADA 82% 69 66 68 57

ATLANTIQUE 93 82 77 71 56

QUEBEC 76 68 64 62 52

ONTARIO 82 71 72 74 61

PRAIRIES 82 59 47 65 49

COLOMBIE-BRITANIQUE 81 66 70 66 61

Les limites des quintiles de revenu sent definies au tableau A1.2

Source: Statistique Canada, Enquete sur les finances des consommateurs, 1984
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TABLEAU 6

AVOIR NET ET gCART DE RICHESSE ENTRE PROPRI6TAIRES ET LOCATAIRES1

TYPE D'OCCUPANT 1977 1977 19 84
(en $ 1984)2 (en $ 1984)

propriEtaires $66 150 $119 189 $121 197
(41 418) (74 626) (75 000)

LOCATAIRES 8 446 15 218 16 440
(1 330) (2 39 6) (2 671)

Ecart 57 704 103 971 104 757
(40 088) (72 230) (72 330)

^ Valeurs moyennes ponderees et valeurs medianes entre parentheses.
^ L'indice des prix a la consommation a ete utilise pour mettre en dollars de 

1984 les valeurs de 1977.

Source: Statistique Canada, Enquete sur les finances des consommateurs, 1977
et 1984.
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possibilites peuvent expliquer un tel resultat: 1'echantillon varie 
considerablement entre les deux annees ou la periode 1977-84 ne rassemble 
pas les conditions favorables a une polarisation de la richesse.

La distribution de I'eehantillon pour 1977 et 1984 selon le niveau d'avoir net 
(en dollars constants de 1984) est tres semblable pour les deux annees et 
pour les deux groupes d'occupants (voir graphique 4). II y a eu un 
deplacement de la distribution vers les niveaux plus eleves d'avoir, 
deplacement attribuable a 1'inflation generale. II n'y a done pas de 
changement important entre la distribution de I'eehantillon de 1977 et celle de 
1984.

Les conditions economiques requises pour une polarisation de la richesse vers 
les proprietaires-occupants ne se sont pas materialisees durant cette periode. 
Nous avons vu que 1'inflation dans les habitations entre 1977 et 1984 n'a pas 
suivi 1'indice general des prix dans les grandes villes. En fait, 1'inflation 
generale etait importante durant cette periode comparativement a la periode 
precedente (1971 a 1977) et la periode subsequente (1984 a 1988). Entre 1977 
et 1984, 1'economie etait caracterisee par une croissance ralentie par rapport 
au debut des annees 70. Le taux de croissance annuel moyen pour la periode 
s'etablissait a 2,8% centre 5% annuellement entre 1970 et 1977. Toutes les 
provinces ont connu un ralentissement entre 1977 et 1984, alors que le pays 
connaissait une importante recession en 1982 (croissance du PNB de -3,2% et 
des taux d'interet autour de 20%). Les mises en chantier sont tombees de 
246 000 en 1977 a 135 000 en 1984. Done, des conditions economiques 
difficiles caracterisees par une inflation generale elevee, une croissance 
ralentie du Produit national brut en termes reels qui s'est refletee par un 
ralentissement dans le marche de 1'habitation et des taux hypothecaires 
eleves n'ont pas favorise les proprietaires.

Meme si les conditions de la periode 1977 a 1984 n'ont pas ete propices a la 
polarisation de la richesse vers les proprietaires, nous avons examine les 
ecarts de richesse selon la region, la zone, 1'age et le revenu.

° Par region (voir tableau 7): L'ecart de richesse entre proprietaires et 
locataires a diminue en Ontario et dans les provinces des Prairies. Par 
centre, l'ecart a considerablement augmente au Quebec et dans la region de 
1'Atlantique tandis qu'il s'est agrandi legerement en Colombie-Britannique. 
Meme si l'ecart a augmente dans la region de 1'Atlantique et au Quebec, cet 
accroissement n'est pas du a une augmentation rapide dans 1'avoir propre 
foncier des proprietaires. Le tableau 4 montrait que 1'importance de 1'avoir 
net foncier dans 1'avoir net total a diminue dans ces deux regions entre 1977 
et 1984. Les autres actifs ont done augmente plus vite que 1'avoir net 
foncier.

° Par zone (tableau 7): La separation de la population en trois zones 
(urbaines de 100 000 habitants et plus, urbaines de moins de 100 000 
habitants et rurales) montre deux tendances. L'ecart de richesse s'est 
amenuise dans les zones rurales entre 1977 et 1984. Dans les zones les plus 
densement peuplees par contre, l'ecart s'est generalement accru bien que la 
region des Prairies soit une exception.

° Par groupe de revenu (tableau 8): Pour le troisieme quintile, l'ecart de 
richesse entre proprietaires et locataires s'est accru. En d'autres mots, les
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GRAPHIQUE 4
DISTRIBUTION DE L’ECHANTILLON 

PROPRIETAIRES
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□ 1977 

■ 1984
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4

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25

DISTRIBUTION DE L’ECHANTILLON 
LOCATAIRES

□ 1977

lilll runrb
1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33

Avoir net (intervalles)
SOURCE: Statistique Canada, Enquete sur les finances des consommateurs

CODE PROPRIETAIRES

1 moins de - $25 000
2 -25 000 a -15 000
3 -5 000 a -5 000
4 -5 000 a 5 000
5 ' 5 000 a 15 000
6 15 000 a 25 000
7 25 000 a 35 000
8 35 000 a 45 000
9 45 000 a 55 000

10 55 000 a 65 000
11 65 000 a 75 000
12 75 000 a 85 000
13 85 000 a 95 000
14 95 000 a 105 000
15 105 000 a 115 000
16 115 000 a 125 000
17 125 000 a 135 000
18 135 000 a 145 000
19 145 000 A 155 000
20 155 000 a 165 000
21 165 000 a 175 000
22 175 000 a 185 000
23 185 000 a 195 000
24 195 000 a 205 000
25 plusi de $ 205 000

CODE LOCATAIRES

1 moins de - $10 500
2 -10 500 a -9 500
3 -9 500 a -8 500
4 -8 500 a -7 500
5 -7 500 a -6 500
6 -6 500 a -5 500
7 -5 500 a -4 500
8 -4 500 a -3 500
9 -3 500 a -2 500

10 -2 500 a -1 500
11 -1 500 a ■500
12 -500 a 500
13 500 a 1 500
14 1 500 A 2 500
15 2 500 a 3 500
16 3 500 A 4 500
17 4 500 A 5 500
18 5 500 A 6 500
19 6 500 A 7 500
20 7 500 A 8 500
21 8 500 A 9 500
22 9 500 A 10 500
23 10 500 A 11 500
24 11 500 A 12 500
25 12 500 A 13 500
26 13 500 A 14 500
27 14 500 A 15 500
28 15 500 A 16 500
29 16 500 A 17 500
30 17 500 A 18 500
31 18 500 A 19 500
32 19 500 A 20 500
33 plus de !?20 500
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proprietaires avec un revenu median ont done vu leur richesse s'aceroitre 
plus vite que celle des locataires entre 1977 et 1984. Pour les autres 
quintiles de revenu, I'ecart a diminue.

° Classe selon trois groupes d'age du chef du menage (tableau 9), il n’y a 
pas eu d'augmentation de I'ecart entre proprietaires et locataires.

Nous avons aussi examine toutes les combinaisons entre region, zone, revenu 
et age avec les tableaux A5.1 et A5.2 en appendice. Nous rapportons iei que 
les cas ou I'ecart a augmente.

0 Par groupe de revenu et par region: Dans les provinces de 1'Atlantique,
I'ecart a augmente pour les menages dans le premier, deuxieme et quatrieme 
quintile. Au Quebec, I'ecart a augmente pour le premier, troisieme et 
quatrieme quintile. En Ontario et dans les Prairies, il a augmente seulement 
pour le troisieme quintile. En Colombie-Britannique, I'ecart a augmente pour 
tous les quintiles sauf le cinquieme.

° Par groupe de revenu et par zone dans chaque region: Dans les 
provinces de 1'Atlantique et au Quebec les ecarts ont augmente partout sauf 
dans les zones rurales pour les deux plus bas quintiles. Au contraire, dans 
les provinces des Prairies I'ecart s'est accru dans les zones rurales pour les 
premier et deuxieme quintiles. En Ontario, les ecarts ont augmente dans les 
zones les plus urbaines pour les trois plus hauts quintiles. En 
Colombie-Britannique, les resultats sont peu concluants sauf pour les trois 
plus hauts quintiles dans les zones urbaines de moins de 100 000 habitants 
ou I'ecart a augmente.

° Par groupe d'age et par region: Au Quebec, I'ecart a augmente entre
1977 et 1984 pour tous les groupes d'age. Dans les provinces de 1'Atlantique, 
I'ecart a augmente pour les aines (65 ans et plus) tandis qu'en Ontario, 
I'ecart a augmente pour les plus jeunes (moins de 35 ans).

° Par groupe d'age et par zone dans chaque region: Dans les zones rurales 
des provinces de 1'Atlantique, I'ecart a augmente pour tous les groupes 
d'age. Il a aussi augmente pour le groupe des 35 a 64 ans dans les zones 
urbaines de moins de 100 000 habitants. Au Quebec, I'ecart a augmente dans 
toutes les zones et groupes d'age sauf pour les moins de 35 ans dans les 
zones urbaines. Par centre, en Ontario I'ecart a augmente dans les grandes 
zones urbaines pour les 34 ans et moins. Dans les Prairies I'ecart s'est accru 
seulement dans les zones de moins de 100 000 habitants pour le groupe des 
35 a 64 ans. En Colombie-Britannique I'ecart a augmente dans presque tous 
les cas sauf dans les zones de 100 000 habitants et plus pour les deux 
premiers groupes d'age, et dans les zones rurales pour les moins de 35 ans.

3.4 Evolution de I'ecart par regions

Pour chaque region nous pouvons trace un profil selon les caracteristiques 
etudiees. Dans les provinces de 1'Atlantique I'ecart a augmente 
considerablement entre 1977 et 1984, et ce dans chaque zones etudiees. 
L'ecart a diminue pour les menages du plus haut quintile de revenu, et a 
augmente pour le premier, deuxieme et quatrieme quintile. L'ecart s'est accru 
pour les 65 ans et plus.



TABLEAU 7

fiCART DE RICHESSE1, MESUR^E PAR L’AVOIR NET, ENTRE PROPRlfiTAIRES ET LOCATAIRES, PAR REGIONS

REGIONS
TOTAL 

1977 ($84) 1984

ZONE URBAINE
100,000 HABITANTS

ET PLUS
1977 ($84) 1984

ZONE URBAINE
100,000 HABITANTS

ET MOINS
1977 ($84) 1984

ZONE RJURALE
1977 ($84) 1984

CANADA 104.0 104.8 108.7
(en milliers 

113.0
de $)

81.3 83.0 116.2 104.8
(78.2) (72.3) (92.4) (89.5) (65.6) (62.3) (64.9) (64.0)

ATLANTIQUE 53.9' 64.8 81.7 87.2 47.7 64.2 51.8 57.9
(42.9) (48.6) (64.7) (66.6) (44.9) (47.6) (36.6) (41.1)

QUfiBEC 70.5 83.9 80.1 90.3 66.7 77.4 64.5 80.4
(54.7) (62.4) (61.8) (67.3) (50.1) (60.8) (43.2) (54.3)

ONTARIO 111.8 110.4 108.1 119.9 90.6 76.9 161.7 118.9
(96.2) (86.9) (102.3) (97.3) (81.4) (61.0) (102.6) (71.0)

PRAIRIES 140.3 127.5 117.1 100.8 105.9 101.4 213.2 181.9
(99.0) (85.2) (102.1) (80.7) (73.9) (6.4) (135.0) (128.2)

COLOHBIE—BRITANIQCE 122.5 126.6 145.7 147.6 78.5 103.0 113.0 87.0
(94.5) (101.5) (117.1) (121.4) (65.4) (78.2) (84.2) (78.7)

^ Valeucfmoyennes pondfirfies ‘ valeurs m^dianes entre parentheses.

Source: Statistique Canada, Enquete sur les finances des consommateurs 1977 et 1984.
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TABLEAU 8

.fiCART DE RICHESSE1 PAR TRANCHE DE REVENU2

REGIONS QUINTILE 1 QUINTILE 2 QUINTILE 3 QUINTILE 4 QUINTILE 5

CANADA

1977 ($84) 79.8 (65.3) 94.4 (75.1)

(en milliers de

80.2 (60.0)

$)

81.6 (68.0) 111.9 (93.0)
1984 70.0 (54.8) 83.3 (65.0) 90.0 (64.8) 80.5 (60.5) 100.3 (83.8)

ATLANTIQUE

1977 ($84) 36.4 (28.9) 43.6 (36.3) 35.9 (37.3) 62.0 (45.8) 73.0 (57.4)
1984 36.9 (31.2) 48.7 (39.1) 49.7 (36.8) 69.8 (52.5) 68.9 (55.9)

QUEBEC

1977 ($84) 48.4 (38.7) 62.0 (51.2) 55.6 (43.9) 56.8 (41.8) 67.7 (59.0)
1984 65.5 (53.8) 55.8 (56.0) 69.4 (55.7) 66.8 (47.5) 81.6 (52.1)

ONTARIO

1977 ($84) 95.6 (86.8) 113.6 (102.7) 85.4 (72.0) 85.0 (81.7) 105.3 (106.0)
1984 68.9 (59.4) 85.1 (74.5) 90.1 (75.5) 90.7 (67.6) 113.9 (99.7)

PRAIRIES

1977 ($84) 95.9 (67.8) 130.9 (90.2) 115.5 (84.6) 107.2 (79.7) 178.3 (118.7)
1984 85.5 (53.9) 126.6 (79.2) 124.9 (78.1) 87.7 (65.1) 93.8 (100.3)

COLOMBIE—
BRITANIQUE

1977 ($84) 97.5 (82.5) 104.6 (87.4) 105.7 (103.1) 83.9 (75.5) 128.8 (104.2)
1984 99.2 (83.2) 109.4 (100.7) 123.0 (105.7) 90.3 (79.9) 121.3 (97.6)

1 Valeursmoyennes ponder6es ; valeurs medianes entre parentheses.

2 Les limites des quintiles de revenu sont definies au tableau A1.2

Source: Statistique Canada, Enquete sur les finances des consommateurs 1977 et 1984.
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TABLEAU 9

fiCART DE RICHESSE1 ENTRE PROPRXfiTAIRES ET LOCATAIRES
SELON LE CROUPE D'AGE DU CHEF DE MANAGE

RlSG IONS 34 ans et moins 35 a 64 ans 65 ans et plus

CANADA
(en milliers de $)

1977 ($84)
1984

57.5
65.9

(43.1)
(40.4)

119.0
111.6

(92.6)
(87.1)

96.8
99.6

(83.2)
(78.9)

ATLANTIQUE

1977 ($84)
1984

39.0
47.0

(32.2)
(30.2)

58.2
70.4

(47.2)
(53.3)

51.8
54.8

(47.3)
(47.9)

QUfiBEC

1977 ($84)
1984

44.5
68.9

(35.3)
(36.3)

79.6
84.0

(62.6)
(67.2)

64.4
77.1

(55.9)
(67.4)

ONTARIO

1977 ($84)
1984

62.9
65.9

(45.7)
(47.0)

127.4
121.6

(109.8)
(96.3)

99.4
101.8

(98.5)
(86.0)

PRAIRIES

1977 ($84)
1984

78.7
77.1

(57.3)
(38.7)

166.6
139.0

(114.5)
(101.3)

116.9
106.0

(86.8)
(82.7)

COLOMBIE—
BRITANIQUE

1977 ($84)
1984

55.3
56.6

(49.4)
(42.3)

131.3
130.8

(114.7)
(113.4)

125.8
145.0

(93.7)
(108.3)

^ Valeurs moyennes pond£rees valeurs medianes entre parentheses.

Source: Statistique Canada, Enquete sur les finances des consommateurs 1977
et 1984.
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Au Quebec, ^augmentation de I'ecart au niveau provincial se retrouve dans 
toutes les zones, pour tous les groupes d’age, pour les quintiles 1, 3 et 4 et 
pour presque toutes les zones et groupes de revenu (sauf dans les zones 
rurales pour les deux premiers quintiles.

L'Ontario n'offre pas un profil aussi homogene. La diminution de I'ecart se 
retrouve dans plusieurs zones, pour les deux premiers quintiles et pour le 
groupe d'age 35 a 64 ans. L'ecart a toutefois augmente pour le troisieme 
quintile, pour les trois plus hauts quintiles dans les zones de 100 000 
habitants et plus, et pour les 34 ans et moins.

Dans les Prairies, I'ecart s'est retreci pour toutes les zones, tous les 
groupes d'age, et presque tous les quintiles de revenu sauf le troisieme.

Enfin en Colombie-Britannique, I'ecart s'est accru dans toutes les zones sauf 
les zones rurales, pour tous les quintiles de revenu sauf le cinquieme.
L'ecart a diminue pour le groupe d'age de 35 a 64 ans.

3.5 Conclusions

L'analyse empirique revele que 1'inegalite de richesse entre proprietaires et 
locataires ne s'est pas agrandi entre 1977 et 1984. L'ecart de richesse entre 
les deux types d'occupant est reste le meme. Durant cette periode les 
conditions n'ont pas ete favorables a 1'augmentation de I'ecart de richesse.
Les donnees ne sont pas disponibles pour une periode plus recente.

L'analyse detaillee de la richesse des proprietaires et des locataires selon 
plusieurs caracteristiques a permis de reveler certaines tendances 
interessantes. Au niveau des regions, nous avons trouve que I'ecart avait 
augmente au Quebec, dans la region de 1'Atlantique et en 
Colombie-Britannique alors qu'il a diminue dans les autres regions. Seul le 
troisieme quintile de revenu a vu son ecart augmente. Enfin pour le groupe 
d'age 35 a 64 ans I'ecart a diminue.
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APPENDICE 1

POURCENTAGE DES PROPRIETAIRES AU CANADA

Des differences dans la proportion de proprietaires existent au niveau des 
provinces et des zones urbaines et rurales, comme nous le montre le tableau 
Al.l. II y a une plus grande proportion de proprietaires dans la region des 
provinces de 1'Atlantique, 73% en 1984. Par centre, le Quebec est en 
dessous de la moyenne nationale avec 51% des menages vivant dans leur 
propre demeure en 1984. L'Ontario et la Colombie-Britannique se situent 
pres de la moyenne nationale tandis que la region des Prairies est legerement 
au-dessus de la moyenne.

D'apres ce tableau, les zones les plus urbaines ont une plus petite 
proportion de proprietaires que les zones moins densement peuplees. Par 
consequent, les zones rurales ont les plus hauts taux de proprietaires. Ce 
phenomene explique en partie la plus grande proportion de proprietaires 
dans les provinces de 1'Atlantique ou le degre d'urbanisation est plus bas.
En 1984, environ 35% de la population de cette region habitait les zones 
rurales. Le pourcentage de population rurale dans les autres provinces etait 
entre 18 et 11%. Au Quebec, cependant, le bas taux de proprietaires est en 
fait le reflet de la situation dans les grandes villes de la province, en 
particulier Montreal. Dans les zones moins densement peuplees de la 
province, la proportion de proprietaires est semblable a la moyenne 
nationale.

Plusieurs etudes ont tente d'expliquer ce bas taux dans les grandes zones 
urbaines quebecoises par des raisons autres qu'un fort taux d'urbanisation 
dans cette province. Harris1 dans sa revue de la litterature sur le sujet 
parle de differences culturelles entre le Canada anglais et frangais. Hertzog 
et Lewis2 notent une diminution marquee du pourcentage de 
proprietaires-occupants entre 1847 et 1881 (de 31.6% a 14.7%) a Montreal 
qu'ils attribuent a des salaires bas, un acces limite au financement et des 
grandes families.

Entre 1977 et 1984, le pourcentage de proprietaires a augmente dans les 
provinces de 1'Atlantique et au Quebec tandis qu'il a diminue dans les autres 
regions du Canada. La proportion de proprietaires a augmente dans les 
zones urbaines dans ces deux regions. A 1'inverse, les zones urbaines en 
Ontario, dans les Prairies et en Colombie-Britannique ont perdu du terrain 
par rapport a 1977 tandis que les zones rurales ont vu leur proportion de 
proprietaires augmenter. II y a toutefois des exceptions dans certains types 
de zones urbaines. La plus importante croissance est survenue dans les 
zones urbaines moyennes (30 000 a 99 999 habitants) en
Colombie-Britannique. II semble done que les memes tendances a la hausse 
se retrouvent dans 1'Atlantique et le Quebec urbains tandis 1'inverse s'est 
produit dans les autres regions du Canada.

Le tableau A1.2 presente le pourcentage de proprietaires selon les 
caracteristiques d'age et de revenu. Le plus haut pourcentage de 
proprietaires se trouve dans le groupe d'age de 35 a 64 ans, pour lequel 
pres de trois personnes sur quatre sont proprietaires. Parmi les personnes 
du troisieme age, une proportion plus elevee que la moyenne nationale sont
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proprietaires. Par contre, relativement peu de jeunes sent proprietaires.
La situation pour les jeunes s'est degrades entre 1977 et 1984, le 
pourcentage passant de 41% a 36%. La situation est tout de meme meilleure 
qu'en 1970 alors que la proportion de jeunes n'atteignait que 27.5%.

Les memes tendances se retrouvent par groups d'age et de revenu. Les 
moins de 35 ans ont le plus bas pourcentage de proprietaires dans tous les 
quintiles de revenu. En 1984, les personnes de 65 ans et plus sont a 42% 
proprietaires dans le plus bas quintile. Meme si ce pourcentage a 
considerablement diminue depuis 1977, il represents le plus haut pourcentage 
dans ce groups de revenu. En fait, les personnes du troisieme age ont le 
plus haut pourcentage de proprietaires dans tous les quintiles de revenu 
sauf le cinquieme.

La proportion de menages proprietaires augments avec le niveau de revenu 
familial. La proportion de proprietaires parmi les deux plus haut quintiles 
est plus grande que la moyenne nationals, tandis que les deux plus bas 
quintiles sont au-dessous. La situation s’est grandement deterioree pour le 
plus bas quintile entre 1977 et 1984, alors que la proportion est passes de 
37% a 28%.

La plus basse proportion de proprietaires est dans les plus grandes villes 
(tableau A1.3). Par exemple, pour le premier quintile de revenu, 15% de la 
population est proprietaire dans les villes de 500 000 habitants et plus en 
1984, 24% dans les villes de 100 000 habitants et plus en 1977, et 17% en 
1984. Cette baisse reflate un problems d’abordabilite dans les grandes 
villes.

Notes:

1. Harris Richard, "Home Ownership and Class in Modern Canada", 
International Journal of Urban and Regional Research, Vol. 10, no. 1, 
mars 1986, p. 72-73. 2

2. Hertzog Stephen et Robert D. Lewis, "A City of Tenants: Homeownership 
and Social Class in Montreal, 1847-1881", Le Geographe canadien, vol.
30, no. 4, 1986, p. 316-323.



TABLEAU Al.l
POURCENTAGE DE PROPRIETAIRES PAR REGION ET PAR ZONE

ZONES
CANADA ATLANTIQUE QUEBEC ONTARIO PRAIRIES

COLOMBIE-
BRITANNIQUE

1977 1984 1977 1984 1977 1984 1977 1984 1977 1984 1977 1984

TOTAL 59.8 58.6 70.6 73.0 49.9 51.3 63.8 59.8 63.1 60.1 60.7 58.7

Urbaine 500 000 et plus - 48.9 - - - 39.4 - 53.2 - 50.2 - 55.5

Urbaine 100 000 et plus 53.0 50.8 54.4 55.3 39.5 40.4 59.6 55.8 55.2 50.9 58.0 55.5

Urbaine 30 000 a 99 999 54.4 62.0 62.0 72.3 46.8 57.7 54.2 61.2 70.8 53.1 56.1 68.4

Urbaine

Urbaine

15 000 a 29 999

1 a 14 999

61.4

67.8
63.5

64.8

68.9
70.1

43.2

63.1
63.8

66.9

73.8
61.3

64.2

64.8
68.9

62.7

68.7
50.7

Rurale 80.8 82.7 88.3 88.7 85.1 82.8 77.8 83.3 80.9 81.0 67.2 75.2

Note: - signifie non disponible

Source: Statistique Canada, Enquete sur les finances des consommateurs, 1977 et 1984



TABLEAU A1.2
POURCENTAGE DE PROPRlfiTAIRES SELON L'ACE 

DU CHEF DE MANAGE ET LE QUINTILE DE REVENU

Tout age
34 ans 

et moins 35--64
65 ans 
et plus

1977 1984 1977 1984 1977 1984 1977 1984

Quintile 1 37.3 28.3 8.0 6.3 43.9 36.6 52.3 42.2

Quintile 2 45.6 49.4 19.7 21.6 57.1 58.0 69.3 70.0

Quintile 3 57.0 56.8 42.3 34.9 69.2 67.7 72.7 74.9

Quintile 4 73.3 73.1 62.2 58.4 80.3 80.5 78.2 83.3

Quintile 5 85.7 85.8 77.0 76.8 88.8 88.7 89.0 79.5

TOTAL 59.8 58.6 41.1 36.3 72.7 71.5 62.6 61.2

Les limites des quintiles de revenu sent; pour 1977, quintile 1 de $0 a 
$5 784, quintile 2 de $5 785 a $11 000, quintile 3 de $11 001 a $16 528, 
quintile 4 de $16 527 a $23 613 et quintile 5, $24 614 et plus; pour 1984, 
quintile 1 de $0 a $10 907, quintile 2 de $10 908 a $19 981, quintile 3 de 
$19 982 a $30 190, quintile 4 de $30 191 a $43 877 et quintile 5, $43 878 et 
plus.

Source: Statistique Canada, Enquete sur les finances des consommateurs, 1977
et 1984



TABLEAU A1.3
POURCENTAGE DE PROPRlfiTAIRES SELON LE REVENU ET LA ZONE

ZONES
Quintile 1 Quintile 2 Quintile 3 Quintile 4 Quintile 5

1977 1984 1977 1984 1977 1984 1977 1984 1977 1984

Urbaine 500 000 et plus - 15.1 - 32.4 - 42.9 - 62.7 - 82.8

Urbaine 100 000 - 499 999 - 25.5 - 42.6 - 54.1 - 78.7 - 91.1

Urbaine 100 000 et plus 23.8 17.1 30.1 34.4 47.9 45.0 68.8 65.9 84.9 84.2

Urbaine 30 000 a 99 999 28.0 27.3 44.1 53.5 50.8 60.7 69.6 79.8 85.2 92.0

Urbaine 1 a 29 999 47.6 33.0 57.2 58.2 68.1 68.4 77.8 81.7 84.6 88.5

Rurale 69.9 66.5 77.9 82.8 81.9 86.1 87.9 91.4 92.3 88.7

TOTAL 37.3 28.3 45.6 49.4 57.0 56.8 73.3 73.1 85.7 85.8

- signifie non disponible

Les limites des quintiles de revenu sont definies au tableau A1.2

Source: Statistique Canada, Enquete sur les finances des consommateurs, 1977 et 1984
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APPENDICE 2

TRAITEMENT FISCAL DES RESIDENCES PRINCIPALES

Le traitement fiscal des residences principales est bien different de celui des 
immeubles locatifs. Pour ramener le traitement fiscal comparable a celui des 
immeubles locatifs, il s'agirait, d'une part, d'imposer les gains en capital et 
les loyers imputes, et d'autre part, de permettre la deduction des interets 
hypothecaires et des frais d’entretien et d'amelioration.

Une modification partielle du traitement fiscal des residences principales est 
illustree au tableau A2.1. Ce tableau montre 1'importance de la deductibilite 
des interets hypothecaires dans le cas ou le loyer impute serait impose. Le 
ratio qui est presente calcule le pourcentage de la valeur totale de la 
propriete qu’il faudrait emprunter pour avoir assez de deductions d'interets 
qui annuleraient les revenus locatifs (representant le loyer impute). De 
fagon plus precise, c’est le montant d'interets hypothecaires qui est egal aux 
montants de revenus locatifs diminues des impots fonciers.

Un echantillon de 18 proprietes dans plusieurs villes canadiennes montre que 
le pret peut varier entre 77% et 46% de la valeur totale de la propriete pour 
que les revenus locatifs soient annules. Au-dessus de ce ratio, la deduction 
pour interets ferait plus que compenser pour les revenus imposables. Les 
ratios sont tout a fait plausibles pour un grand nombre de proprietaires, 
d'autant plus qu'ils sont sur-estimes. Ces ratios seraient moins eleves si 
d'autres deductions eligibles pour les immeubles a revenu etaient aussi 
permises pour les residences principales. Ces autres deductions inclueraient 
les frais d'assurance, de chauffage, d'electricite et d'eau, et d'amenagement 
pay sage. Ces deductions supplementaires diminueraient le montant d'interets 
requis, et done le ratio.

Si les interets hypothecaires etaient deductibles et les loyers imputes etaient 
imposes pour les residences principales, ce traitement fiscal serait neutre 
pour la plupart des proprietaires. L'exemption des gains en capital pour les 
residences principales reste a etre consideree dans ce calcul.
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TABLEAU A. 2.1

RATIO D'EMPRUNT POUR QUE LES INTISEBTS HYPOTUfiCAIRES 
ANNULENT LES REVENUS DE LOCATION

REVENUS DE IMPOTS
RATIO1OBS VILLE TYPE PRIX LOCATION FONCIERS

1 Halifax Bungalow 132 000 9 540 1 900 0,491
2 Charlottetown Bungalow 95 000 7 500 1 200 0,563
3 Moncton Bungalow 76 000 7 200 982 0,694
4 St. John's Bungalow 97 500 7 800 1 072 0,585
5 Montreal Bungalow 145 000 12 000 1 900 0,591
6 Ste-Foy Bungalow 95 000 10 200 1 600 0,768
7 Hull Bungalow 110 000 7 800 1 755 0,466
8 Toronto Condo 180 000 11 400 1 100 0,485
9 Mississauga Townhouse 155 000 12 000 1 640 0,567

10 Sudbury Bungalow 96 000 8 400 1 450 0,602
11 Ottawa Bungalow 119 000 10 020 1 975 0,573
12 Winnipeg Bungalow 104 000 10 500 2 000 0,693
13 Saskatoon Bungalow 94 500 9 600 1 590 0,719
14 Calgary Bungalow 98 750 8 940 1 180 0,660
15 Edmonton Bungalow 90 000 8 400 1 400 0,660
16 Vancouver Bungalow 315 000 19 200 2 200 0,458
17 Vancouver Bungalow 93 000 9 000 1 500 0,684
18 Victoria Bungalow 119 000 10 200 1 300 0,634

Pret en pourcentage de la valeur totals d'achat de la propriete qui 
correspond aux montants d'interets hypothecaires a payer pour que les 
revenus locatifs soient egaux aux interSts hypothecaires plus les impots 
fonciers:

Revenus locatifs - impots fonciers - interets hypothecaires = 0

Source : SCHL, Division de la planification strategique et de 1'elaboration
des propositions.
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APPENDICE 3

IMPORTANCE DE L'AVOIR NET FONCIER DANS L'AVOIR NET TOTAL
PAR ZONES

1984

REGIONS POURCENTAGE MEDIAN

Canada
100 000 habitants et plus
30 000 a 99 999 habitants 
moins de 30 000 habitants 
zones rurales

67%
66
64
64

Atlantique
100 000 habitants et plus 
moins de 100 000 habitants 
zones rurales

69
76
80

Quebec
100 000 habitants et plus 
moins de 10 000 habitants 
zones rurales

61
60
68

Ontario
100 000 habitants et plus 
moins de 100 000 habitants 
zones rurales

71
67
63

Prairies
100 000 habitants et plus 
moins de 100 000 habitants 
zones rurales

62
59
29

Colombie-Britanique
100 000 habitants et plus 
moins de 100 000 habitants 
zones rurales

69
61
63

Source: Statistique Canada, Enquete sur les finances des consommateurs, 1984



APPENDICE 4

IMPORTANCE DE L'AVOIR NET FONCIER DANS L'AVOIR NET TOTAL
(pourcentage median)

PAR GROUPE D'&GE DU CHEF DE MANAGE 
1984

Moins de 34 ans 35 a 64 ans plus de 65 ans

CANADA 71% 64 64

ATLANTIQOE 80 74 79

QUEBEC 70 59 59

ONTARIO 74 69 65

PRAIRIES 62 53 58

COLOMBIE-BRITANIQUE 69 67 62

Source: Statistique Canada, Enquete sur les finances des consommateurs, 1984.



TABLEAU A 5. 1

fiCART DE RICHESSE1, ENTRE PROPRlSlAIRES ET LOCATAIRES, PAR QUINTILE DE REVENU2 ET PAR ZONE

REGIONS

ZONE URBAINE
100,000 HABITANTS 

ET PLUS
1977 ($84) 1984

ZONE URBAINE
MOINS DE

100,000 HABITANTS 
1977 ($84) 1984

ZONE RURALE
1977 ($84) 1984

CANADA

(en milliers de $)

Quintile 1 94.3 (81.9) 78.1 (69.8) 53.8 (53.8) 50.5 (48.5) 80.4 (55.9) 72.5 (46.2)
Quintile 2 100.7 (102.3) 93.3 (76.7) 69.5 (63.4) 59.6 (58.4) 112.3 (62.9) 85.5 (57.0)
Quintile 3 78.8 (69.4) 88.9 (75.4) 64.4 (54.9) 72.3 (56.1) 97.0 (53.1) 113.1 (56.0)
Quintile 4 77.0 (73.1) 78.8 (66.7) 71.1 (62.7) 68.8 (49.8) 114.5 (66.6) 75.8 (64.2)
Quintile 5 104.3 (97.6) 103.4 (93.0) 110.1 (67.1) 65.7 (57.5) 118.3 (108.0) 132.6 (75.9)

ATLANTIQUE
Quintile 1-2 58.0 (56.8) 65.1 (59.0) 37.7 (33.7) 45.0 (39.2) 43.3 (32.6) 42.2 (29.8)
Quintile 3-5 79.0 (64.7) 85.7 (66.1) 48.4 (47.7) 65.3 (50.4) 56.0 (38.8) 66.4 (43.5)

QUEBEC
Quintile 1-2 64.0 (56.2) 68.0 (62.6) 50.4 (44.0) 56.8 (54.1) 59.5 (40.8) 54.7 (46.2)
Quintile 3-5 76.1 (57.3) 85.7 (64.8) 72.1 (54.7) 73.7 (55.9) 63.3 (42.6) 97.7 (56.2)

ONTARIO
Quintile 1-2 108.5 (105.8) 87.7 (77.4) 76.2 (77.5) 55.1 (53.9) 133.6 (92.5) 88.2 (68.6)
Quintile 3-5 98.5 (96.7) 117.4 (97.3) 90.5 (79.8) 82.4 (63.6) 178.3 (111.3) 135.5 (72.9)

PRAIRIES
Quintile 1-2 88.8 (90.2) 81.9 (69.3) 71.6. (63.5) 68.2 (58.3) 161.5 (86.6) 159.7 (96.4)
Quintile 3-5 113.9 (98.6) 90.0 (83.0) 119.7 (80.7) 104.7 (77.4) 253.6 (188.4) 183.9 (146.1)

COLOMBIE—BRITANIQUE 
Quintile 1-2 120.5 (106.5) 137.7 (105) 68.0 (70.5) 76.1 (69.2) 99.5 (79.8) 87.5 (67.8)
Quintile 3-5 144.4 (118.8) 143.1 (128.2) 74.1 (60.5) 108.8 (78.7) 109.0 (46.1) 80.1 (82.0)

i

00

^ Valeursmoyennes pond^rSesj valeurs medianes entre parentheses.
2 Les limites des quintiles de revenu sont definies au tableau A1.2
Source: Statistique Canada, Enquete sur les finances des consommateurs 1977 et 1984.



TABLEAU A 5.2

fiCART DE RICHESSE1 ENTRE PROPRlfiTAIRES ET LOCATAIRES SELON L'XCE ET LA ZONE

ZONE URBAINE ZONE URBAINE
100,000 HABITANTS MOINS DE

ET PLUS 100,000 HABITANTS ZONE RURALE
REGIONS 1977 ($84) 1984 1977 ($84) 1984 1977 ($84) 1984

(en milliers de $)
CANADA

4: 34 56.5 (46.6) 64.1 (44.9) 49.4 (37.6) 51.9 (34.0) 62.9 (38.0) 72.9 (37.9)
35-64 123.5 (106.4) 117.5 (97.6) 83.7 (71.8) 89.0 (69.2) 143.1 (83.8) 122.3 (75.8)

65 114.4 (106.9) 122.7 (100.1) 85.0 (73.3) 79.6 (68.3) 89.4 (61.7) 81.5 (64.4)

ATLANTIQUE
« 34 47.0 (42.2) (42.3 (41.6) 34.6 (31.7) 41.1 (27.1) 41.1 (26.5) 54.3 (30.7)

35-64 92.9 (70.4>- 89.7 (69.3) 45.4 (43.4) 73.1 (55.1) 59.5 (41.4) 60.5 (44.4)
^ 65 92.8 (77.6) 87.2 (79.5) 53.1 (55.5) 53.0 (47.7) 45.5 (34.9) 51.9 (38.5)

QUEBEC
£ 34 47.6 (37.0) 48.5 (34.3) 46.1 (39.9) 85.9 (33.8) 42.5 (31.9) 83.4 (39.5)

35-64 91.1 (71.1) 95.6 (74.6) 67.6 (55.0) 68.3 (65.4) 81.4 (55.4) 88.8 (54.50
>65 69.0 (68.1) 91.8 (78.0) 72.7 (58.4) 76.4 (74.0) 55.8 (39.7) 63.1 (55.8)

ONTARIO
£ 34 57.7 (44.1) 75.0 (56.3) 42.6 (39.7) 45.1 (31.9) 120.6 (71.7) 56.7 (49.7)

35-64 125.0 (115.3) 127.1 (103.9) 90.4 (83.8) 84.8 (71.0) 195.7 (123.1) 153.1 (88.3)
> 65 108.7 (116.5) 119.3 (109.5) 94.0 (84.3) 76.2 (54.6) 83.4 (76.0) 90.9 (37.7)

PRAIRIES
$ 34 65.5 (64.0) 57.5 (36.1) 75.0 (47.8) 39.1 (35.1) 83.5 (67.9) 135.4 (67.4)

35-64 127.1 (109.8) 100.7 (93.7) 117.2 (94.0) 133.1 (94.1) 301.9 (216.7) 209.6 (157.2)
> 65 111.2 (108.7) 104.9 (85.8) 100.4 (75.1) 68.7 (73.7) 145.9 (67.8) 110.7 (97.7)

COLOMBIE—BRITANIQUE
■C 34 58.5 (58.9) 67.4 (49.4) 43.0 (32.7) 50.8 (48.2) 63.3 (38.1) 31.3 (25.6)

35-64 165.6 (141.4) 146.5 (122.4) 81.5 (74.0) 114.4 (90.6) 82.3 (83.1) 96.1 (94.7)
> 65 161.8 (117.0) 188.0 (165.0) 70.4 (69.4) 97.3 (78.3) 113.9 (87.0) 121.5 (90.2)

^ Valeursmoyennes ponderSesj valeurs m€dianes entre parentheses.
Source: Statistique Canada, Enquete sur les finances des consommateurs 1977 et 1984.


