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Résumé

Par le pas, les familles dimmigrants en &ge de travailler dans les grandes agglomérations urbaines du
Canada présentaient des taux de propriété de I’ habitation supérieurs a ceux de la population de souche.
Ces 20 derniéres années cependant, |’ avantage est passe a la population de souche a cause tant d une
baisse des taux dimmigration que d' une hausse des taux de propriété chez les Canadiens nés au pays.
Mon propos sera d évauer |’ efficacité des modéles standard des choix de consommation avec des
indicateurs comme ceux de I'ége, du revenu, de la scolarité et du type de familles e avec pluseurs
caractérigtiques des immigrants comme ééments d explication de cette évolution. Je condtateral que le
modée standard explique presque entierement |’ avantage dont jouissaient les immigrants en matiere de
propriété en 1981, ains que la montée des taux de propriété au fil des ans dans la population de
souche. Le modde standard explique toutefois le tiers seulement en gros de I'évolution des taux de
1981 a 2001 dans la population immigrante méme gpres prise en compte de la baisse bien connue des
fortunes économiques des immigrants. Jexaminerai certaines des conséquences de cette sous-
explication et feral plusieurs recommandations de recherches complémentaires.

Mots clés : accesson alapropriété, immigration, carriére sur le marché del’ habitation.
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1. Introduction

Par le passt, lesimmigrants destrois premiéres RMR canadiennes en importance ont présenté des taux
de propriété (de I’habitation) supérieurs a ceux de la population de souche (figurel). D’aprés les
données de recensement, 52 %, 65 % et 70 % de toutes les familles d'immigrants en &ge de travailler
qui demeuraient respectivement a Montréd, a Toronto e & Vancouver éaent propriétaires de leur
habitation en 1981 comparativement a 46 %, 55 % et 58 % seulement des familles non issues de
I'immigration dans ces trois RMR. En 2001, les immigrants jouissaient toujours d' un avantage sur ce
plan a Vancouver (64 % contre 55 %), mas cdui-ci avait disparu tant a Montréd (42 % contre 54 %)
gu’a Toronto (61 % contre 64 %).

Figure 1 : Diminution de I'avantage des immigrants de 25
a 54 ans en matiére de propriété, Montréal,
Toronto et Vancouver, 1981-2001
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Note: L'unité d’analyse est la famille économique. Sont exclus de ce fichier les résidents non permanents, les
occupants de logements collectifs et lesimmigrants arrivés |’ année de recensement ou |’ année précédente.
Source : fichier créé par I’ auteur sur les familles économiques des recensements canadiens de 1981-2001.

L’accession a la propriété joue un role fondamenta dans le bien-é&re socioéconomique des familles
(Rosenbaum, 1996). C'est la un aspect de la dratification socide (Alba et Logan, 1992) & une
indication des inégdités de I’avenir (Charles et Hurst, 2002)*. On peut donc largement y voir un grand
indicateur des perspectives de vie des familles immigrantes dans leur pays d accuell. On vise par lala
cagpacité économique d assumer le colt d'un achat important, tout en trouvant un quartier et une
collectivité et en découvrant a la fin un pays ou on aintéré a s éablir et ainvesir. C'est aing quele
recul observé récemment dans la population immigrante pourrait avoir des conséquences qui dépassent
les inégalités présentes.

1. On trouvera dans Rohe, McCarthy et VanZandt (2001) un examen critique de certains des avantages de la
propriété.
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Notre propos sera de cerner les facteurs socioéconomiques et démographiques de ce recul®. En nous
reportant aux fichiers-échantillons (a 20 %) des familles économiques des recensements canadiens de
1981-20013, nous relevons des caractéristiques de composition qui expliquent en partie, masnon en
totdité, la diminution de I'avantage des immigrants, dans le cas de la population de souche, c'est
I’évolution des «carriéres » sur le marché de |” habitation qui explique les progres constatés. La baisse
de fortunes des immigrants dans le domaine de I’ habitation demeure inexpliquée en mageure partie. Pour
une mise en mntexte qui fera mieux comprendre ces tendances, nous définissons en détail les notions
paralléles de «carriere sur le marché de I habitation » et de «consommateur médian sur le marché de
I habitation » et illustrons le tout par certaines satistiques descriptives. Nous donnons ensuite plusieurs
rasons de croire qu'il y a eu évolution récente des «carriéres résdentidles », puis posons quatre
hypothéses au sujet des différences d'incidence des variaions de composition sur les taux de propriété
respectifs de la population immigrante et de la population de souche. Il Sagira enfin de vérifier ces
hypothéses, la possibilité d’ une interaction dans le temps et les consaquences des deux ensembles de
résultats.

2. Carriereet consommateur médian sur le marché del’ habitation

Une bonne partie de la recherche sur I’ habitation repose sur un modde microéconomique de choix de
consommation ol le citoyen moyen ou le «consommateur médian sur le marché de |’ habitation » prend
des décisons en fonction de ses besoins et de ses préférences et compte tenu auss de ses moyens
finandiers (Alba et Logan, 1992; Flippen, 2001). Comme ces décisions se prennent les unes a la suite
des autres et dépendent des circonstances de vie, les gens auront une carriére sur le marché de
I’ habitation, un peu comme ils en ont une sur le marché du traval e dans le milieu familid (Mulder,
1993). Comme ces autres carriéres, la «cariére résdentidle » reléve dans une large mesure d'une
andyse de cycle de vie qui voit dans le déroulement de la vie une suite de changements d' &at qui
agissent sur les besoins et modifient les préférences. |déaement, |a carriere résidentielle fondamentae,
sdon ce guen ont dit Foote et coll. (1960) et ce qui en a éé repris par Murdie et coll. (1999),
comporterait au moins les éapes suivantes: (1) période avant la progéniture; (2) période des
naissances, (3) pé&riode d'éducation et d émancipation de la progéniture; (4) période aprés la
progéniture; (5) derniére période de lavie®.

2. Danstout notre exposé, nous parlerons, par effet de style et par souci de concision, de recul des immigrants sur
le marché de I’ habitation a propos de I’ évolution des écarts de taux de propriété, bien que, en réalité, I’ évolution
des conditions relatives de la population de souche et de la population immigrante tienne autant a une
augmentation chez les Canadiens nés au pays qu’ aune diminution chez lesimmigrants.

3. Lesfamilles économiques sont ici représentées par leurs membres au revenu le plus élevé. Sont exclus de notre
étude les pensionnaires d’ établissement et les occupants de logements collectifs, ainsi que les gens qui ont
immigré soit |’année de recensement soit I’ année précédente (car il est improbable qu’ils aient regu le revenu de
toute une année).

4. En 1960 qui est I'année ou Foote et coll. ont introduit la notion de consommateur médian sur le marché de
I"habitation, il s'agissait d’un homme et d’une fenme nés au Canada, ayant respectivement 23 et 20 ans a leur
mariage et comptant deux ou trois enfants nés lorsque le mari avait de 25 &4 30 ans (Foote et coll., 1960, p. 97).
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Dans la péiode avant la progéniture, les gens sont normaement dans leur jeunesse; ils ont peu de
placements de longue durée et doivent faire face a des perspectives de plus grande précarité de
I’emploi. Leurs habitudes de consommation seront donc empreintes de « prudence» devant les
incertitudes de I’ avenir en matiére de revenu (Nagatani, 1972). A ce stade de leur vie, ils demeurent soit
au foyer familia soit en logement locatif. A mesure que se stabilisent le revenu et I’emploi, les gens—et
peut-é&tre la famille d§a—se mettent & penser plus sérieusement a I’ habitation et y voient non seulement
un bien de consommation, mais auss un moyen d'investissement, ce qui les rend plus réceptifs al’idée
d accéder a la proprieté. Les familles verront pluseurs fois leurs préférences évoluer dans cet
enchainement des égpes de la carriére résdentielle, mais dles ne retourneront sans doute pas en
logement locatif avant la derniére période de la vie ou, souvent, elles doivent renoncer ala vaeur nette
deleur habitation pour recevoir des soins permanents’.

Cette typologie n'est pas expressément congue pour une description de I'immigrant comme
consommateur médian sur le marché de I’ habitation, mais ¢'est une logique qui lui est assez directement
goplicable une fois qu'il avaincu les obstacles de I’ intégration & sa nouvelle société. Ce portrait grossier
de la carriére résidentielle que nous venons de tacer peut donc se concevoir comme I'image de
I"'immigrant aprés son assmilation; pour la population immigrante comme pour la population de souche,
les caractérigtiques démographiques et socioéconomiques courantes qui déterminent oul les gens en sont
dans leur cariére sur le marché de I'habitation (&ge, compostion de la famille, naissances &
caractérigtiques du marché du travail) devraient étre les grands facteurs qui influent sur la propenson a
I’accession a la propriété. Chez les immigrants, la durée du s§our au pays et |’ acquisition d’'une
compétence dans les langues officielles du pays auront auss une incidence sur les tendances de la
propriété de I” habitation.

2.1 Changementsliésal’ accession ala propriété dansla population canadienne

Selon la description que nous avons donnée, il faut que, dans une carriére normale sur le marché de
I" habitation, les gens quittent le foyer familid, se marient, aient des enfants, S assurent un emploi stable et
finissent par se trouver dans un éablissement de soins en permanence ou une partie du temps. De tels
événements jaonnent toujours la vie d'une partie des Canadiens, mais beaucoup de gens présentent
aujourd hui une feuille de route plus diversifiée, d'ou I'impresson que des notions générdes comme
celles e consommateur médian et de carriére sur le marché de I” habitation accusent quelque peu leurs
limites comme moddes idéaux et peuvent de moins en moins servir a faire comprendre les expériences
qui ont lieu sur ce marché dans |a société canadienne contemporaine.

Cette divergfication a de nombreuses causes. Premierement, le marché du travail ayant évolué, tant les
immigrants (Baker et Benjamin, 1994; Frenette et Morissette, 2003) que les jeunes adultes (Heisz,

5. C’'est manifestement |a une évocation grossiére de la carriére sur le marché de |” habitation. On avivement critiqué
cette version du modéle pour sa myopie quant a I’ habitation sous son seul aspect de bien d’investissement.
Nous la présentons uniquement ici comme un modéle de base de la consommation sur le marché de I” habitation.
Nous nous attendons a ce que laréalité s’ écarte de ce modéle. Nous faisons valoir que les écarts sont de plus en
plus fréguents et que le modéle du consommateur médian sur le marché de I’ habitation vaut pour de moins en
moins d’ ééments de |a popul ation.

Etudes analytiques — Documents de recherche -7- Statistique Canada n® 11F0019 au catalogue n® 233



Jackson et Picot, 2002; Picot et Myles, 1996) ont vu leur revenu s enfoncer et leurs perspectives
d emploi sassombrir ces derniéres années. Deuxiemement, le recul de la vie de famille (Ravanera,
Raulton et Burch, 1998) a ébranlé le monopole du mariage comme incarnation de la vie de couple et
inditution socide souhatable (Hughes, 2003). Troisémement, comme chagque RMR a son marché de
I habitation propre, I’ évolution de la répartition de sa population entre immigrants et gens nésau Canada
pourrait venir modifier les taux rddifs de propriéé. Disons enfin que, comme les taux d immigration ont
été devés dans les années 1990, on compte aujourd hui plus de nouveaux venus de I’ éranger e que

I"avantage des immigrants pourrait s expliquer par [Tableay 1 - Taux de propriété, 1981-2001
I’évolution del’«immigl’ation récente ». Année Pop. de souche Pop. imm.
1981 51,0 % 62,9 %
Somme toute, ce nouveal contexte semble aider la 1991 523 0% 61.4 %
population de souche a accéder a la propri€té, tout 2001 58,6 % 57.9 %

en nuisant a la population immigrante sur le méme  source : recensements canadiens de 1981-2001.

plan (tableaul). En 1981, les immigrants ont présenté des taux de propri€été bien supérieurs a ceux des
gens nés au Canada, mais pour rapidement perdre cet avantage par la suite, s bien que, en 2001, il &tait
plus juste d' évoquer un désavantage pour la population immigrante en matiere d’ habitation. Le tableau 1
indigque que cette évolution peut alafois S expliquer par une augmentation des taux de propriété dansla
population de souche et une diminution dans la population immigrante. Nous dlons décrire plus en détall
la quadruple origine possible de cette évolution de la carriere sur le marché de I’ habitation, le but éant
chague fois de cerner les causes du recul de la population immigrante dans ce domaine.

3. Evolution des caractéristiques socioéconomiques de la population immigrante et de
la population de souche

31 Revenu
Comme I’ accession ala propriété est nécessairement fonction du revenu (Miron, 1988), la capacité des

familles a accéder a la propriété au rythme de celles qui les ont précédées dépend au plus haut point
d’ un degré comparable de réussite sur le marché du travail.

Tableau 2: Revenu familial median selon I'age et la situation d’immigrant, 1981-2001
Population de souche Population immigrante
Age 1981 1991 2001 1981 1991 2001
25-34 | 33729% 35388% | 36161 % 30880% 29209% 28 208 $
35-44 | 34606% 37609% | 39054 $ 31508% 32119% 282123%
45-54 | 38083% | 42096% | 42759 % 35201% 37575% 34161%
45-54-25-34ans | 4354% 6 708% 6 598 $ 4320% 8366 $ 5953%

Note: L’age est celui du membre de lafamille économique ayant le revenu le plus élevé. Tous les chiffres sont en
équivalence « membres adultes » et en déflation (dollars de 2000).
Source : fichiers sur les familles économiques des recensements canadiens de 1981-2001.

Sdon I’hypothése du revenu comme variable subditutive de la réusste sur le marché du travall, le
tableau2 ci-dessus indique que, par rapport a leurs anés, tant les immigrants que les gens nés au
Canada d’un jeune &ge ont vu leur Stuation progressvement empirer. En 1981, les 25 a 34 ansdansla
population immigrante et la populaion de souche gagnaient environ 4300 $ de moins (en équivaence
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«membres adultes» et en dollars de 2000) que les 45 & 54 ans. L'écat Sest accru dans les
années 1980 pour ensuite décroitre. C'est ains que, en 2001, la différence de revenu entre les deux
tranches d’ &ge s &@ablissait respectivement 26600 $ et & 6000 $ pour les gens nés au Canada et les
immigrants. Le fossé se serait donc respectivement creuse de 2 200 $ et 1 600 $ environ.

A cette plus grande divergence devrait correspondre un plus grand écart des taux de propriété. C est
pourtant presque une absence de changement que I’ on congtate (tableau 3). En 1981, les 45 a 54 ans
avalent des taux de propriété de 23 (population de souche) et 27 (population immigrante) points
supérieurs & ceux des 25 a 34 ans. En 2001, les différences éaent presque les mémes, dou
I'implication que, malgré des baisses e revenu, les jeunes générations d' acheteurs sur le marché de
I habitation des trois RMR ont pu rester ala hauteur de leurs ainés.

Tableau 3 : Taux de propriété selon I'dge et la situation d'immigrant, 1981-2001
Population de souche Population immigrante
Age 1981 1991 2001 1981 1991 2001
25-34 38,9 % 40,6 % 43,9 % 47,8 % 42,6 % 42,69
35-44 59,9 % 58,4 % 63,6 % 67,3 % 64,2 % 56,5 %
45-54 61,4 % 64,3 % 66,9 % 74,9 % 73,6 % 69,59
Note: L’ageest celui du membre delafamille économique ayant le revenu le plus élevé. Les différences s expriment

en points.
Source : fichiers sur lesfamilles économiques des recensements canadiens de 1981-2001.

Le tableau est différent S on compare la population immigrante & la population de souche. A I'instar des
jeunes générations, chacun des contingents d’ immigrants qui Se sont succédé gagnait moins que caui qui
le précédait, mais a la différence des jeunes, les taux relatifs de propriété éaient auss en décroissance
(figure2)°. En 1981 dgja, les immigrants présentaient un revenu de prés de 10 % inférieur & cdui des
gens nés au Canada, mais leurs taux de propriété éaent, eux, bien supérieurs (voir Ray et Moore
(1991) ou Teixeira (1995) pour un certain nombre d explications des hauts taux de propriété de
certains contingents antérieurs d immigrants). Dans les 20 ans qui ont suivi, hon seulement I’ écart de
revenu s est accru, mais|’ avantage S est évanoui en matiére d’ accession ala propriété.

6. Pour un examen plus détaillé, voir Baker et Benjamin (1994), Frenette et Morissette (2003) ou McDonald et
Worswick (1998).
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Figure 2 : Revenu familial médian en équivalence
«membres adultes » et différences
d'accession a la propriété, population
immigrante et population de souche, 1981-2001
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Note: Lerevenu est en équivalence « membres adultes »; sont exclus les immigrants arrivés au Canada |’ année de
recensement ou |’ année précédente.

Source : fichier créé par I"auteur sur les familles économiques des recensements canadiens de 1981-2001 en fonction
deschefsde famille de 25 a54 ans.

Vu les tendances décrites du revenu et de la propriété, on peut s attendre, dans I'analyse a plusieurs
vaiables que nous dlons présenter, a ce que le revenu soit largement a I’origine du recul de la
populaion immigrante sur le plan de I’ accesson ala propriété, mais ce n'est sirement pas la la cause
entiére du phénomene, puisque les jeunes ont vu leur revenu diminuer sans que baissent pour autant
leurs taux de propriété.

3.2 Evolution d’ autres caractéristiques du marché du travail

La capacité de réunir la mise de fonds nécessaire |’ achat d’ une maison et d’ acquitter along terme les
charges qu' impose la propriété dépend non seulement du revenu du moment, mais auss de la possibilité
de conserver (ou de hausser) ce revenu a terme. Ce sont des aspects difficiles a jauger avec des
données transversdes, mais il y a au moins un indicateur, celui du nombre de membres de la famille
économique qui gagnent un revenu a plein temps, qui permet d' évauer la stabilité du revenu. Dans les
ménages a soutien unique, la sécurité financiere repose entiérement sur |’ énergie d’ une seule personne,
dors que, dans les ménages a soutiens multiples, on dépendra moins d' une source unique de revenu et
S exposeradonc moins auss a une perte totale du revenu familia, d’ ol sans doute un moindre risque en
matiére de crédit.

Tableau 4 : Nombre de membres de la famille
gagnant un revenu aplein temps, 1981-2001
Année] Pop.de souche Pop. immigrante
1981 1,30 1,49
1991 1,30 1,43
2001 1,36 1,37
Note: Il s'agit seulement des familles économiques comptant plusieurs membres adultes.
Source : fichiers sur les familles économiques des recensements canadiens de 1981-2001.
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S td e bien le cas, les immigrants ont joui d un avantage jusque dans les années 1990 (tableau 4),
aprés quoi cet avantage aurait diminué et, en 2001, les ménages issus de I'immigration et les « ménages
de souche » auraient atteint la parité en matiere de soutien économique. Les différences pourraient en
partie tenir & ce qui a é&é décrit comme le mouvement de «précarisation», ¢ est-a-dire au recul de
I’'emploi stable a plein temps sur le marché du travail (Vosko, Zukewich et Cranford, 2003) qui, a-t-on
constaté ailleurs, a une incidence disproportionnée sur les minorités visbles et la masse des immigrants
récents (ibid.). Aind, la montée de la précarité d'emploi, qui se définit comme une régresson des
revenus et une perte d importance relative des travailleurs & plein temps au revenu éeve, devrait nuire
tant &1’ assurance avec laguele les immigrants peuvent prendre des engagements financiers along terme
gu'a la dispostion des préteurs hypothécaires a leur verser les fonds dont ils ont besoin, d’ou un
fléchissement destaux de propriété de la population immigrante.

3.3 Evolution delascolarité

Un autre changement d'ordre socioéconomique qui influe sur la «cariére résidentidle» dans la
population canadienne et la place de plus en plus grande que tient la scolarité tertiaire dans la vie des
gens (tableau5). En 1981, seulement 21 % de la population de souche et une proportion analogue de la
population immigrante de 25 a 34 ans éaent titulaires d un grade universitaire. Les taux d’ obtention de
grades sont encore moindres dans les cohortes plus &gées, s éablissant respectivement a 19% et a
12 %. Depuis 20 ans, la scolarisation fait de constants progres e, en 2001, le tiers des jeunes adultes
nés au Canada et 35 % des jeunes immigrants au revenu éevé éaent titulaires d’ un baccalaurést ou

d un grade supérieur.

Tableau 5: Scolarité selon I'age et la situation d'immigrant, 1981-2001
1981 1991 2001
. Pop. de Pop. Pop. de Pop. Pop. de Pop.
Age souche imm. Diff.] souche imm. Diff.| souche imm. Diff.
25-34
Moins que les études secondaires 20% 23 % 3 17% 21% 4 11% 14 % 3
Etudes secondaires 16% 10% -6 14% 13% -1 9% 10% 0
Etudes postsecondaires 43% 46 % 2 46% 44% -2 47% 41% -6
Baccalauréat ou grade supérieur 21% 21 % 0 23% 22% -1 33% 35% 2
35-44
Moins que les études secondaires 29% 31% 1 18% 22% 3 14% 17% 3
Etudes secondaires 14% 7% -7 15% 11% -4 14% 12% -2
Etudes postsecondaires 38% 43% 4 42% 42% O 46% 41% -5
Baccalauréat ou grade supérieur 19% 19% 1 24% 25% 1 26 % 30 % 4
45-54
Moins gue les études secondaires 44% 42% -1 28% 29% 1 16% 19% 3
Etudes secondaires 12% 7% -5 5% 10% -6 16% 12% 5
Etudes postsecondaires 32% 39% 6) 37% 40% 3 41% 40% -1
Baccalauréat ou grade supérieur 12% 12 % 0 20% 22 % 2 27 % 29 % 2

Source: fichier créé par | auteur sur les familles économiques des recensements canadiens de 1981-2001; les chiffres
visent les gens au revenu le plus élevé; nous ne disposons pas de données comparabl es pour 1971.

La montée de la scolarité et susceptible pour plusieurs raisons de venir modifier les carrieres sur le
marché de I’ habitation. D’ abord, les gens seront moins enclins & acheter une maison tant qu'ils seront
aux éudes a cause tant des besoins de mobilité que des contraintes de budget. Cela ne transforme
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peut- étre pas e rapport entre scolarité et revenu, mais les tendances de consommeation selon I'&ge sur le
marché de I'habitation Sen trouveront probablement changées. Comme les jeunes éudient plus
longtemps, un résultat presque inévitable est le report de I’ achat d’ une maison.

Une fais les éudes terminées cependant, les diplémés d'universté ont un capitd humain plus riche &
devraient plus facilement obtenir un prét hypothécaire et faire rapidement leur «rattrapage ». Etant un
des indicateurs par excdlence du capita humain, la scolarité détermine tant le potentie que la stabilité en
matiére de revenu, ce qui, la encore, devrait dever les taux de propriéé A égdité de rétribution de la
scolarité et o évaluation des titres scolaires’, il y atout lieu de croire que la populaion immigrante et la
population de souche tireront parti de la montée de la scolarité, les deux ayant fait des progrés dans ce
domaine.

4. Evolution dela composition dela famille, 1981-2001

Outre les facteurs professonnds (marché du travall) d'accession a la propriété que nous venons
d évoquer, un facteur qui entre en jeu dans la diminution de |’ avantage des immigrants sur le plan de
I’accession a la propriété est cdui de I'évolution de la nature et de la durée des liens de couple au
Canada. Au coaur méme du tableau grossier des carrieres résidentielles que nous avons bross, il y ala
Stuation de famille; comme les gens sont bien plus susceptibles aujourd’ hui de se marier plustard ou de
renoncer au mariage (Statistique Canada, 2003), de vivre en union de fait (Statistique Canada, 2000)
ou dassger a la dissolution des liens matrimoniaux (Beaujot, 1991), il est probable que la
transformation des liens de couple vienne changer les carrieres sur le marché de I’ habitation.

Tableau 6 : Composition de la famille selon I'année et la situation d'immigrant
Type de familles 1981 1991 2001
Pop.de Pop. Pop. de Pop. Pop. de Pop.
souche imm. Diff. | souche imm. Diff. | souche imm. Diff.
Couple marié avec enfants* 40% 55% -15,0 34% 48% -14,0 32% 45 % -13,2
Couple marié sans enfants* 22% 18% 4,0 23% 20% 3,0 22% 20% 2,3
Pére ou meére seul 9% 7% 2,0 9% 9% 0,0 10% 12% -1,1
Personne seule 19% 13 % 6,0 22% 12% 10,0 24% 13% 11,4
Non-membre d'une famille** 7% 5% 2,0 9% 7% 2,0 7% 6% 1,2

* Comprend les couples en union defait.

** || s'agit des gens qui ne font pas partie d’une famille de recensement mais d' une famille économique (cousins,
grands-parents, pensionnaires, chambreurs, salariés, etc.).

Source : fichier créé par I’ auteur sur les famill es économiques des recensements canadiens de 1981-2001.

Comme on peut le voir au tableau 6 ci-dessus, la proportion de la population ayant les liens de couple
du consommaeur médian sur le maché de ['habitation a condgdérablement diminué plus
paticulierement chez les gens nés au Canada. S nous comparons la population immigrante a la
population de souche, I'immigrant de 1981 paaissat mieux répondre a la définition de ce
consommateur médian, puisque les ménages d'immigrants éaent proportionnelement bien plus

7. Cen'est peut-étre pas |a une hypothése acceptable, puisque la reconnaissance des titres scolaires pose de plus
en plus un probléme dans | e cas desimmigrants (Reitz, 2003).
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nombreux a comprendre des adultes mariés avec enfants (C'est le type de familles qui se trouvera
probablement al’ é&ape de la propriété dans sa carriére résidentielle). Depuis 1981, on a pu observer un
certain nombre de changements. Mentionnons d abord que, dans |a population de souche, la proportion
de personnes seules S est accrue de cing points, que le nombre de familles avec enfants a décru de huit
points et que la proportion de péres et de meres seuls a augmenté d’ un point. Ce sont autant de facteurs
qui devraient abaisser les taux de propriété, chacun correspondant a une perte de caractéristiques du

consommeateur résidentiel médian.

Dans la population immigrante, on a congtaé par alleurs que la proportion de ménages formés
d adultes seuls a é&¢é stable, que le pourcentage de familles monoparentaes a presque doublé et que le
pourcentage de familles formées de gens mariés ayant des enfants a diminué de 10points. Les
immigrants ressemblent toujours de plus pres au consommateur médian du marché de |’ habitation, et on
peut donc prévoir que, par rapport aux gens nés au Canada, leur Stuation de famille les préservera dans
une certaine mesure d' un fléchissement encore plus grand des taux de propriété en raison d’ une baisse
de fortunes sur le marché du travail.

5. Evolution de I’immigration récente

Comme en conviennent la plupart des observateurs contemporains de I'intégration des immigrants, les
gens récemment issus de I'immigration devraent éprouver de la difficulté au début a Sintégrer a la
société canadienne, se heurtant a des différences culturdles, a I'obstacle de la langue et a d'autres
contraintes. Ces entraves ne devraient toutefois exister qu'un temps &, au fil des ans, les immigrants
devraient de plus en plus faire leurs les avantages dont jouit la population de souche. Sur le plan de
I'accession a la propriété, ils connaitront initidement de faibles taux de propriété, mais leur Stuation
samdiorant, ils devraient venir grossr les rangs des propriétaires. Aind, la connaissance d’ une langue
officidle du pays et la durée du s§our au Canada devraient étre I’ une et I autre de bonnes variables de
prévison de |'accesson a la propriété s on congtate aujourd hui que les immigrants récents sont
proportionnellement plus nombreux, la diminution de I avantage de la population immigrante en matiere
de propriété pourrait S expliquer par une évolution nette de I'immigration récente.

Tableau 7 : Répartition des immigrants selon

le nombre d'années de séjour au Canada

Nombre d'années

au Canada 1981 1991 2001
2a5 8,5 % 15,3% 15,8 %
6a10 21,3 % 11,3% 20,7 %
11a15 23,1% 13,6 % 17,0 %)
15a20 11,8 % 19,.8% 9,2 %
20 et plus 35,4 % 40,0% 37,3%
Moyenne 16,6 18,0 17,3

Source : fichiers sur les familles économiques des recensements canadiens de 1981-2001.

Le tableau 7 indique que tel est le cas. En 2001, plus du tiers des gens issus de I'immigration dans les
trois premiéres RMR en importance au pays se trouvaient au Canada depuis dix ans au plus. C'est 1a
une proportion supérieure a celle de toute autre année, d' ol un effet de surestimation du recul de la
population immigrante sur le plan de I'accesson a la propriété. Que les immigrants aient perdu leur
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avantage en matiere de propriété a peut-étre donc tout d un phénomene temporaire €, S les durées de
sgour devaient augmenter, la population immigrante pourrait reprendre cet avantage.

6. Evolution des choix d’ établissement

Comme chagque RMR a un marché de I’ habitation qui lui est caractérigtique (attitudes a I’ égard de
I habitation en propriété et en location, &ge, quaité et disponibilité de logements), les taux de propriété
varient anplement sdlon les RMR. A Montrédl par exemple, on a depuis longtemps une population de
locataires (Choko, 1987), e des taux de propriété bien inférieurs a ceux des deux autres RMR
considérées (tableau 8).

Tableau 8 : Taux de propriété selon les villes, 1981-2001
1981 1991 2001
Montréal 47,0% 50,5 % 52,1%
Toronto 59,8% 58,8 % 63,2 %
Vancouver 62,4 % 56,6 % 58,9 %

Source : fichier créé par I’ auteur sur |es familles économiques des recensements canadiens de 1981-2001.

Vu ces différences entre RMR, I’ évolution des choix d’ éablissement des immigrants et des gens nés au
Canada modifiera sans doute | es taux relatifs de propriété et pourrait en partie expliquer la diminution de
I"avantage des immigrants en matiere d accession ala propriété.

Tableau 9 : Répartition de la population immigrante et de la population de souche
entre les trois villes, 1981-2001

1981 1991 2001
Pop. de Pop. de Pop. de
souche Pop.imm. Ensemble] souche Pop.imm. Ensemble] souche Pop.imm. Ensemble
Montréal 49 % 24 % 40% 46 % 21 % 38 % 45 % 19% 36 %
Toronto 33% 58 % 42% 35% 61 % 43 % 36 % 60 % 44 %
\Vancouver 18 % 18 % 18 % 19 % 18 % 19 % 19 % 21 % 20 %

Source : fichier créé par | auteur sur les familles économiques des recensements canadiens de 1981-2001.

Comme on peut le voir au tableau 9 ci-dessus, la population de Montréa a décru au fil des ans en
proportion de la population des trois RMR, passant de 40% en 1981 a 36 % seulement en 2001; les

RMR de Toronto et de Vancouver se sont approprié la
différence a parts égdes. La perte démographique a

Tableau 10 : Répartition des
immigrants récents, 1981-2001

Montréa a &é presque la méme dans la population [RMR 1981 1991 2001
immigrante que dans la population de souche (baisses |Montreéal 22,6 20,7 17,8

: : Ao Toronto 58,9 62,3 59,0
respectives de 5 et 4 points). Ce déassement de vancouver 18.5 17.0 232

Montréd éait plus prononce au sein de l'immigration plus
récente (moins & 10 ans), ' est-a-dire dans le groupe
qui et peut-étre le moins susceptible d' avoir accumulé un avoir net au Canada sur le marché de
I’ habitation (tableau 8). L’ gpport net de I'immigration a relativement été stable a Toronto (environ 60 %
des apports récents des trois RMR), mais a Montréd |’ gpport migratoire a décru e Vancouver a
largement fait le gain démographique correspondant. Tout comme I’ évolution de la composition de la
famille, celle de la répartition entre RMR devrat donc encore plus préserver les immigrants d un plus
grand recul.
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7. Hypotheses

Plusieurs hypotheses au sujet du recul de la populaion immigrante sur le plan de I'accesson a la
propriété se dégagent de ce qui précéde. D’abord, il parait probable que la baisse de fortunes des
immigrants sur le marché du travail (figure 2) auss bien que I'évolution de I'immigration récente
(tableau 7) entrainent les taux de propriété vers le bas pour cette population. D’ autres facteurs peuvent
faire contrepoids a ce double mouvement dans une certaine mesure, qu'il S agisse du délaissement par
lesimmigrants de Montréd et de sa population de locataires (tableaux 9 et 10) ou d’ une composition de
la famille qui est toujours relaivement plus proche de la dructure familide caractérisique du
consommeateur médian du marché de I’ habitation (tableau 6). Des données déja présentées, nous tirons
les quatre hypotheses suivantes :

1. L’évolution des choix d éablissement dans les RMR des immigrants et des gens nés au Canada, et
notamment le ddaissement ratif de Montréd par la population immigrante (surtout la populaion
récemment issue de I'immigration), atténueront toute accentuation possible du recul des immigrants
en matiere de proprié&té.

2. L’gppauvrissement économique (revenu, nombre de soutiens de famille, travail a plein temps et
fréguence du chémage) desimmigrants récents nuit aleur capacité d’ acheter une maison.

3. Dans le sens méme de la cariere habitudle sur le marché de I'habitation, une plus grande
proportion de familles d'immigrants devraient vouloir accéder a la propriété, puisque ces familles
seront plus souvent formées de couples mariés avec enfants que celles de la population de souche,
cequi devrait prévenir un plus grand recul.

4. Comme il y avat en proportion plus de gens récemment issus de I'immigration en 2001, cette
évolution de I'immigration récente vient réduire les taux de propriété dans la population immigrante.

7.1 Evolution dansletempsdela carriére sur le marché del’ habitation

Les hypotheses que nous venons de poser impliquent I’ hitoricité, ¢ est-a-dire une méme incidence dans
le temps des caractérigtiques de composition sur les taux de propriété. C' est sans doute la faire montre
de naiveté, car les nombreux changements de culture et de structure qu’a connus le Canada dans la
période 1981-2001 ont probablement auss modifié la structure d'incitation al’ accession ala propriété.
S tel est le cas, le «répertoire » des caractéristiques socides, économiques et démographiques des
gens déterminera des tendances différentes d’ accession a la propriété dans le temps sous I’ angle tant
des préférences que de I’ accessibilité. La puissance explicative des divers facteurs pourrait donc étre
elle auss en évolution, d'ou I'implication d’ une interaction possible du facteur temps et de nos groupes
de variables explicatives. Pour véifier I'exisence d'un tel effet, nous mettrons les grandes varidbles en
interaction avec e temps et formerons un jeu de modéles.
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8. Donnéeset méthodes
81 Données

Dans le reste de notre exposé, nous prendrons un extrait a 20 % d un échantillon de regroupement de
données pour le début (1981) et lafin (2001) de la période de diminution de I’ avantage de la population
immigrante sur le plan de |'accession a la propriété. Dans tous les cas, notre unité d'analyse sera la
famille économique, qui se définit comme une personne seule ou I'union de deux personnes e plus
habitant le méme logement et liées par le sang, le mariage, la cohabitation en union de fait ou | adoption.
L'andyse s limite aux résdents pemanents du Canada qui ont récemment déménagé, qui ne
demeurent ni en &ablissement, ni en logement collectif, ni en hébergement miilitaire et dont le principa
soutien est &gé de 25 a 54 ans. Dans toutes les andyses, |es caractérigtiques (année d' arrivée, variables
socodémographiques, etc.) des personnes au revenu le plus éevé représentent celles des familles.

82 Variables

Les modées de vérification de nos hypothéses sont des modées économiques plutét standard des
choix de consommation et tiennent notamment compte des caracté&ristiques de cycle de vie, des
indicateurs des RMR, des variables socioéconomiques et des caractéristiques d immigration. Dans la
catégorie des indicateurs de cycle de vie, on retrouve les données de démographie et de compaosition
des ménages. Les indicateurs des RMR sont la pour dégager les facteurs d' accession a la propriété
propres aux diverses RMR : disponibilité, abordabilité, etc. La catégorie des caractéristiques
socioéconomiques comprend notamment des mesures du revenu et de la Stuation d’ emploi et pluseurs
vaiables de contréle comme celles de I'&ge et de I'ingtruction, qui sont mises en corrdation avec la
propriété de I’ habitation, mais sans qu’'on les considere comme d' importants facteurs de recul de la
propriété dans la population immigrante. Enfin, les caractéristiques d’immigration comprennent un
double indicateur linéaire et quadratique du nombre d’ années écoulées depuis lamigration (ADM) et le
facteur de la connaissance des langues locales (anglais ou francais a Montréd et anglais a Toronto et &
Vancouver). Les vaeurs linéaires et quadratiques ADM sont toutes « centrées sur lamoyenne » et leurs
coefficients peuvent donc Sinterpréer comme |’ effet caractéristique des immigrants ayant le nombre
moyen d'années de s§our au Canada (environ 17 tant en 1981 qu'en 2001). On trouvera au
tableau 11 qui suit le codage de la plupart des variables (sans les termes d’ interaction).
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Tableau 11 : Variables de réqression et codage

Caractéristiques démographiques Codage Moy.
Age 25-34 Catégorie de référence 0,32
Age 35-44 Catégorie dichotomique, 1=oui 0,37
Age 45-54 Catégorie dichotomique, 1=oui 0,31
Composition des ménages
Couple marié avec enfants Catégorie de référence 0,42
Couple marié sans enfants Catégorie dichotomique, 1=oui 0,21
Pére ou meére seul Catégorie dichotomique, 1=oui 0,10
Personne seule Catégorie dichotomique, 1=oui 0,18
Non-membre de famille de recensement Catégorie dichotomique, 1=oui 0,06
Scolarité
Moins que les études secondaires Catégorie de référence 0,21
Etudes secondaires Catégorie dichotomique, 1=oui 0,12
Etudes postsecondaires Catégorie dichotomique, 1=oui 0,42
Grade universitaire Catégorie dichotomique, 1=oui 0,25
Etudes actuelles (& plein temps ou & temps partiel) Catégorie dichotomique, 1=oui 0,11
Revenu et situation d'emploi
N""® de travailleurs gagnant un revenu a plein temps Variable continue 1,41
Revenu de moins de 10 000 $ Catégorie de référence 0,09
10000$-19999 % Catégorie dichotomique, 1=oui 0,13
20000 $-29999 % Catégorie dichotomique, 1=oui 0,19
30000%-39999% Catégorie dichotomique, 1=oui 0,19
40000 %$-49999 % Catégorie dichotomique, 1=oui 0,14
50 000 $ et plus Catégorie dichotomique, 1=oui 0,25
Caractéristiques d'immigration
Parle francais ou anglais Catégorie dichotomique, 1=oui 0,98
Né au Canada Catégorie de référence 0,50
N d'années depuis la migration (valeurs linéaires) Variable continue 0.00
N"® d'années depuis la migration (valeurs quadratiques) Variable continue 57,03
Indicateurs des RMR
Montréal Catégorie dichotomique, 1=oui 0,34
Toronto Catégorie de référence 0,47
Vancouver Catégorie dichotomique, 1=oui 0,19
Indicateurs temporels
Année de recensement Catégorie dichotomique, 1=2001 0,62
Variable dépendante
Propriétaire Catégorie dichotomique, 1=propr. 0,57

Note: Outre cesvariables, diverstermes d’interaction figurent dans certains modél es. Nous examinerons ces termes
plus en détail danslasuite de cet exposé.

Le revenu est exprimé a une échelle d équivaence «membres adultes » (Statistique Canada, 1999).
C'est |a une modification utile, car on a dors une melleure idée de I'importance des ressources
financiéres dont dispose en rédité une famille pour se loger. On se trouve a diviser le revenu totd dela
famille économique par une proportion pondérée du nombre de membres qui sont censés vivre de ce
revenu. Dans notre andyse, le premier membre de la famille économique regoit le chiffre 1 et chaque
adulte qui S goute (de 18 ans et plus), 0,4 en pondération. Le poids des enfants est de 0,3 sauf dans
une famille monoparentale ou le premier enfant recoit 0,4 et les autres, 0,3 chacun. C'est ce qu'on
appdle la mise en équivaence «membres adultes »; on prend le quotient du revenu tota de la famille
économique et de ce nombre pour obtenir le revenu en équivaence « membres adultes » (EMA). La
différence peut étre gppréciable entre une telle vaeur et le revenu total au sens habitud. On verra ce
gu' dle peut ére en consdérant qu’ une famille formée de deux adultes et de deux enfants de 18 ansou
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moins présente un revenu EMA qui est exactement la moitié du revenu au sens habituel. Dans le cas des
gens seuls qui n'ont personne a leur charge, on ne met pas le revenu en équivaence. On procede
ensuite a la déflation en dollars de 2000 du revenu EMA par I’ Indice des prix ala consommetion et le
divise en tranches de 10 000 $ (on regroupe dans deux tranches les revenus corrigés de moins de
10000 $ et de plus de 50 000 $).

83 Techniqued analyse

Pour andyser I'occupation du logement, les chercheurs recourent habitudlement a des modeles par
logits ou par probits, qui sont les techniques les plus répandues d' estimation de résultats binaires.

L’ avantage avec ces méthodes de moddisation est que les vaeurs de prévison occupent une intervale
de probabilités (d' accesson a la propriété en I occurrence) ayant pour bornes O (probabilité nulle) et
I"unité (probabilité a 100 %). L’ inconvénient est que lardation entre X et Y est non linéaire et que, en

s0i, les coefficients bruts ne se prétent pas a une interprétation smple. Seon la findité de I'analyse, cet
inconvénient peut avoir pour effet de compliquer I interprétation des vaeurs de probabilité.

Dans le présent exposé, nous voulons cerner dans le temps les causes de la diminution de I’ avantage
dont jouissent les immigrants en matiére de propriété ou expliquer la «différence des différences », cea
quoi se prétent mieux des modées probabilistes linéaires. S la méthode des moindres carrés ordinaires
(MCO) est générdement considérée comme ne convenant pas a une estimation de résultats binaires,
ses valeurs seront souvent tres proches de celles de fonctions non linéaires S elles sont d’ une répartition
uniforme. En fait, Moffitt (1999) soutient que les moddes MCO pourraient se révéler supérieurs aux
modéles non linéaires 9 on recherche non pas des vaeurs de prévison, comme ¢ est le casici, mais des
estimations de coefficients. Pour dissper davantage les doutes qui subsistent au sujet de la précison des
résultats, nous avons cependant comparé les résultats d'une moddisation MCO a ceux d'une
moddisation logigtique (par logits) pour condater que, invaridblement, les estimations différaient de
moins d’'un point les unes des autres. Dans ce cas, I'interprétabilité est largement amdiorée et la perte
de précison e infime.

Pour évauer les hypothéses dga formulées, nous modéisons la populaion immigrante et la population
de souche dans la méme équation, stratégie utile par I'illustration de ce que «devraient » étre lestaux de
propriété compte tenu des caractéristiques observées, de proportions égaes de répartition et des effets
globaux des prédicteurs (Coulson, 1999). Nous avons progressivement introduit dans les moddes les
quatre catégories de variables explicatives servant ala vérification des hypothéses 1 a4 (indicateurs des
RMR, indicateurs socioéconomiques, caractéristiques des familles et variables d immigration), aing que
les termes d'interaction (villes et scolaité). Comme il et probable que les variables soient en
corrélation, leur ordre d'introduction détermine en partie I'importance de I'incidence de tdle ou tdle
vaidble. 1l est donc possble d'amplifier I'«effet » d'un indicateur en I'introduisant avant d' autres
variables avec lesqudlesil se trouve en covariation (on peut introduire I’ ége avant le revenu pour grossir
I’ «effet » de la premiére de ces varidbles, par exemple). Soucieux d établir en plus g les effets sont
confondus, ceux de I'ége et de la scolarité par exemple (qui sont les deux variables qui risquent le plus
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d'ére en corrélaion avec les autres®, mais sans ére considérées comme influant sur I’ avantage des
immigrants), nous avons introduit ces facteurs indépendamment pour réduire les possibilités de fausse
interprétation des résultats.

Nous entrons d'abord dans le modéle des caractéristiques comme les indicateurs des RMR qui ne sont
pas en correspondance directe avec les «carieres résdentidles»; suivent dans I'ordre les
caractéristiques socioéconomiques, la composition de la famille et la durée du s§our au Canada. Cet
ordre s écarte un peu de celui dont nous avons parlé plus haut, et nous I’avons chois pour des raisons
d ordre méthodologique (par opposition aux considérations théoriques). Pour I’ exprimer en termes plus
formes, lesmodédes sont estimés dans |’ ordre suivant :

Hi = at+ 2l + dGi + u(lic * Cip) + & (1)
Hi = Modee 1 + B]_RM Rit (2)
H: = Mod&le 2 + Age (3)
H = Modéle 3 + Variablesdelascolarité 4
Hi: = Modée 4 + Variables du marché du travail (5)
Hi: = Modéle 5 + Caractéristiques desfamilles (6)
Hi: = Modée 6 + Caractéristiques desimmigrants @)
Dans ce cas, H : propriétaire ou locataire
a: vdeur al’origine
l: indicateur d immigration
C: année de recensement
RMR: indicateurs des régions méropalitaines  de
recensement
Variablesdu marchédutraval . revenu, chmage, travail & plein temps et nombre de
soutiens de famille économique
Variables de lascolarité : vecteur d'indicateurs de scolarisation
Age: age du principa soutien de famille
Caractérigiques des familles : caractéristiques de composdtion de lafamille

Caactérigiquesdesimmigrants :  nombre d’années écoulées depuis la migration et
connaissance du francais ou del’anglais
e: terme d’ erreur

Dans ces modeles, d et la hausse inexpliquée des taux de propriété (en points) des «ménages de
souche » de 1981 a 2001, ?, I'avantage desimmigrants en 1981, et p, la variation du taux de propriété
des immigrants par rapport au taux des gens nés au Canada de 1981 a 2001. En suivant les variations
de ? dans tous les modées, on montrera dans quelle mesure I’ avantage des immigrants en 1981 peut
étre expliqué par le modéle standard des choix de consommation. En se reportant a d, on peut voir a
quel point les modées expliquent la montée au fil des ans des taux de propriété de la population de
souche. D'un intérét tout particulier dans cette andyse est le coefficient L qui indique par son ordre de

8. Ainsi, I’4ge sera sans doute en corrélation avec le revenu et le nombre d’années depuis la migration et la
scolarité sera en covariation avec le revenu.
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grandeur dans quele mesure les moddes réussissent a expliquer I'écart d'évolution des taux de
propriété.

L’interprétation de ces coefficients ne change pas S on inclut d autres covariables. Ce qui est sOrement
en causeidi, ¢'est I'importance de I’ écart d’ évolution gpres I’ introduction de variables de contréle. Pour
I'essentie, d, ? et 1 peuvent Sinterpréter comme la partie de la différence que n’expliquent pas les
autres variables de moddisation. Illustrons mieux |le phénoméne en consdérant cette méme moddisation
sans covariables (modéde 1). On se rappellera que, en 1981 et 201 respectivement, les taux de
propriété de la populaion de souche et de la population immigrante éaient de 51,0 % et 62,9 %
(tableaul) et de 58,6 % et 57,9 %, auquel cas d devrait é&re d' environ 7,6 dans le modde 1, ? de
11,9 et pu de -12,7 (moddle 1)°. Le moddle 2 dégagera toute variation de p par changement de
répartition entre RMR (hypothése 1). Le modéle 3 tient compte de I’ &ge et le modde 4, des différences
de scolanite le modele 5 dimine les effets des ressources économiques (hypothése2), le modde 6
appréhende les différences de compostion de lafamille (hypothése 3) et le moddle 7 écarte les effets de
variation de I’ «immigration récente » en moyenne (hypothése 4). Avec tous ces modeles, le but est de
ramener 1 a 0 et donc de bien cerner les causes de la diminution de |’ avantage des immigrants en
matiére d’ accession ala propriété.

9. Reésultats

Le tableau12a énumere les coefficients de tous les moddes de «compostion» et 1y figure en
caractéres gras. Dans les moddles 1 a 6, les variables sont progressivement introduites sans qu’on
tienne compte de la variation des effets dans le temps (sauf pour un terme d' effet principa de période et
une interaction période* population immigrante). Au moyen de ces moddes, il est possible d' éablir les
effets différenciés des variations de compostion sur les taux relatifs de propriété de la population
immigrante et de la population de souche. Au tableau 12b, nous présentons les coefficients du modde 7
(tirés du tableau 12a a des fins de comparaison) et les termes des moddes d’ «interaction » (modéles 8
a 13) pour une verification des possibilités de variation tempordle de I’ effet des caractérigtiques de
compoasition.

9. 0=586-51,0=7,6; ? = (62,9-51,0)=119; it = (51,062,9) — (58,6:57,9) = -12,7.
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Tableau 12a : Facteurs de composition de la divergence des taux de propriété

1 2 3 4 5 6 7

Variable R R R [ 3 R 3

Population immigrante 0,1180| 0,0873] 0,0654] 0,0659| 0,0578] 0,0423] 0,0301
Période 0,0789] 0,0739] 0,0439] 0,0228| 0,0309| 0,0533] 0,0583
Période*population immigrante -0,1274| -0,1282| -0,1234} -0,1192| -0,0812| -0,0935| -0,0889
Toronto Ref. Ref. Ref. Ref. Ref. Ref.
Montréal -0,1192| -0,1241] -0,1186| -0,0635| -0,0614| -0,0660
Vancouver -0,0023| -0,0037| -0,0027 0,0371| 0,0363| 0,0330
Age 25-34 Ref. Ref. Ref. Ref. Ref.
Age 35-44 0,1868] 0,1861| 0,1702| 0,1351| 0,1259
Age 45-54 0,2511] 0,2518| 0,1989| 0,2151| 0,1847
Moins que les études secondaires Ref. Ref. Ref. Ref.
Etudes secondaires 0,0476| 0,0111] 0,0117 0,0204
Etudes postsecondaires 0,0848| 0,0293| 0,0288 0,0389
Grade universitaire 0,1256f 0,0312| 0,0135 0,0418
Etudes actuelles -0,1110f -0,0592| -0,0331| -0,0236
Revenu < 10 000 $ Ref. Ref. Ref.
Revenu 10 000 $-19 999 $ 0,0501 0,0158 0,0152
Revenu 20 000 $-29 999 $ 0,1523| 0,1242| 0,1125
Revenu 30 000 $-39 999 $ 0,2183| 0,2087| 0,1856
Revenu 40 000 $-49 999 $ 0,2446| 0,2573| 0,2294
Revenu > 50 000 $ 0,3084| 0,3472| 0,3091
N°'® de travailleurs a plein temps 0.1351| 0.0383| 0.0365
Couples mariés avec enfants Ref. Ref.
Couples mariés sans enfants -0,1898| -0,1854
Péres et méres seuls -0,2641] -0,2704
Personnes seules -0,4236] -0,4332
Non-membres de famille de recensement -0,2740] -0,2690
Connaissance du francais ou de I'anglais -0,1158
ADM (valeurs linéaires centrées sur la moyenne) 0,0200
ADM (valeurs quadratiques) -0,0003
Valeur a l'origine 0,5056| 0,5647| 0,4474] 0,3967| 0,0822| 0,3556] 0,4990
R® 0,0057] 0,0175] 0,0608] 0,0713] 0,2051] 0,2740] 0,2858

Note: Tousles coefficients sauf ceux qui figurent en italique sont statistiquement significatifs a p<0,05 ou plus.
Source : fichier de I’auteur a proportions égales d’ un sous-échantillon aléatoire a 20 % de familles économiques des
recensements canadiens de 1981 et 2001.

Comme on pouvait Sy atendre ?, d e 1 du modde 1 au tableau12a correspondent en gros aux
vaeurs d§a présentées, autre illugtration de la qudité de I’ gpproximation des résultats descriptifs par les
modées probabilistes linéaires.

Pour tous les modé es, nous avons congtaté que les gains successifs d' gjustement éaient statistiquement
sgnificatifs dans une mesure ssquentielle par le test F, ce qui indique que chaque groupe de variables
accroit la capacité de juste prévison de I'accession ala propriété pour un ménage donné. Ce qui
importe pour notre propos, ¢ est la fiddité non pas de la prévison des taux de propriété par ces
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caractéritiques, mais de I explication des différences d' évolution de ces mémes taux. C' est dans cette
optique que nous livrons les résultats. Chacune des hypothéses est examinée a part.

9.1 Leschoix d établissement expliguent-ilsla diminution de I’ avantage des immigrants?

Sdon I’ hypothése 1, I évolution des taux relatifs de propriété tient en partie a ce que les immigrants aient
de plus en plus chois de s é&ablir dans des RMR ou les conditions rendent plus difficile I’ accesson ala
propriété. C'est ce que vérifie le modée 2 en goutant un vecteur de variables des RMR au modéle de
base.

Avant de regarder |, il convient de noter I'évolution du principa effet ? dans le cas des immigrants et
I'effet de période d dans celui des gens rés au Canada. La comparaison de ? dans le modde 2 et le
modéle de base semble indiquer que le choix d'une RMR a be e bien joué un réle dans I’ avantage
dont jouissaient lesimmigrants en 1981 en matiere de propriété ? tombe en effet de 11,8 pointsdansle
modde 1 a 8,7 seulement dans le modde 2. L’implication est que I’ avantage de 12 points en 1981
aurait éé moindre d environ 3 points S tous les intéressés avaient habité la méme RMR (ou des RMR
différentes mais aux marchés de |’ habitation semblables). Le choix d'une RMR en 1981 est donc une
cause gppreéciable de la Stuation avantageuse ou se trouvaient les immigrants cette année-lasur le plan
de I'accesson a la propriété. Le phénoméne et sans doute atribuable en partie a la proportion
relativement modeste d’ immigrants habitant Montréal en 1981 et qui, comme le montrent les coefficients
du modde 2, ont des taux prévus de propriété bien inférieurs.

La répartition entre RMR influe initidement sur les différences de taux de propriété, mais dle n’explique
guere les variations dans le temps. Dans le cas de la population de souche, d diminue de 0,5 point
saulement & p indique que cette répartition et d'une incidence encore moindre sur la population
immigrante. Cela contredit I’hypothése 1 et indique que I’ évolution de la répartition entre population
immigrante et population de souche n'a guére influé sur les variations des taux de popriété dans le
temps.

9.2 Dansquelle mesurel’ évolution des caractéristiques socioéconomiques se répercutet-elle
sur lemarché de I’ habitation?

La caégorie qui suit les facteurs de la dynamique de la propriété est celle de I'évolution des
caractéristiques socioéconomiques des immigrants et des gens nés au Canada. Une caractéristique de
premier plan et celle de la baisse de fortunes bien connue des immigrants sur le marché du travall.
Comme il Sagit de variables en éroite corrdation avec d autres caractéritiques socioéconomiques et
démographiques, il faut d’ abord tenir compte des caractéristiques en covariation avec les varigbles du
marché du traval et les taux de propriété, mais que nous consgdérons comme N’ agissant pas sur
I’évolution des taux de propriété. Comme on pouvait le prévoir, tant I’ &ge (modde 3) que la scolarité
(modde 4) ont clairement avoir avec I’ accesson ala propriété, maisni I'un ni I autre de ces facteurs ne
pardit devoir expliquer les variations dans le temps dans le cas dela population immigrante. Lascolarité
explique auss dans une faible mesure la diminution de I’ avantage des immigrants, mais faut-il rgppeler
que I effet et infime.
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Plus haut (figure 2), nous avons vu que I’inégdité de revenu de la population immigrante par rapport ala
population de souche a monté de 8 % en 1981 a presgue 30 % en 2001. Non seulement lesimmigrants
avaient un revenu moindre, mais leurs perspectives d emploi éaient auss plus marquées par la précarité
(tableau4 et Vosko, Zukewich et Cranford, 2003). Sdon I'hypothese 2, cette évolution nuit aux
possibilités d'accession a la propriété des immigrants €, par extension, a leur capacité de garder
I’avantage en métiere de proprié&té.

Que R &t monté de 7,1 dans le modde 3 & 20,5 dans le modée 4 montre bien que la réussite sur le
marché du travall et un facteur déterminant de |’ accession ala propriété pour une famille. Comme on
pouvait Sy atendre, le revenu et le nombre de membres de la famille qui travaillent a plein temps
accroissent largement les probabilités d' accession; ce sont des variables qui ont plus de puissance
prévisonnelle que tout autre groupe de variables de notre andyse.

Plus importante cependant pour notre propos est la fagon dont ces variables influent sur u. S on
congdere et le revenu et le nombre de membres de la famille qui travaillent a plein temps, 1 tombe de
-11,9 points dans le moddle 4 a -8,1 dans le modéle 5 et baisse aing de pres du tiers, indice doquent
de I’ existence d'un lien entre la baisse de fortunes sur le marché du travail et les taux de propriété dans
le sens méme de I’ hypothése 2. Cela démontre que, s les immigrants se sont révélés incagpables de
garder I avantage en matiére de propriété, ¢’ est en partie qu'ils ont connu des déboires sur le marché du
travail.

9.3 Rodledesdifférencesd évolution dela composition de la famille

Aind que nous I'avons indiqué, les immigrants ont, par rgpport aux gens nés au Canada, une structure
familide qui devrait leur faire préférer la propriété alalocation de I habitation. Comme les gens nés au
Canada sont proportionnellement de plus en plus nombreux a vivre seuls comme personnes ou comme
parents, ils s écartent bien plus de la cariére résidentielle type, ce qui devrat nuire a leurs taux de
propriété. La structure familide devrait donc préserver les immigrants d’ un plus grand recul sur le plan
de |’ accession ala propriété.

Le modde 6 nous dit quetd et le cas. Par rgpport au modée 5, 1 monte de -8,1 a-9,4 points une fois
prises en compte les caractéristiques des familles, d' ou I'implication que, s la compostion de lafamille
avait semblablement évolué chez les immigrants et chez les gens nés au Canada de 1981 a 2001, la
régression des taux de propriété aurait éé encore plus grande. La structure familiae a donc protégé les
immigrants sur ce plan, & il suffit de regarder |es coefficients pour voir pourquoi il en est aind. De tous
les types de familles, ce sont les couples mariés avec enfants (qui au tableau6 forment 45 % des
familles dimmigrants et 32% des familles de souche en 2001) qui ont de loin le plus de chances
d accéder ala propriété. Les couples mariés sans enfants (il S agit de 20 % et 22 % desfamillesdansla
population immigrante et la population de souche) accusent un retard de 19 points et les personnes
seules, groupe le plus en croissance dans la population de souche, se Stuent & une distance énorme de
42 points du groupe de référence. Les peres et les meres seuls—Iles familles monoparentaes se sont
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multipliées dans les deux populations au cours de cette période—sont a la traine par 26 points'®. Ces
différences sont trés proches des tendances que fait entrevoir le modée traditionne de la carriére
résidentielle que nous avons évoque, les taux éant fortement en décroissance pour les types de familles
qui ne se rattachent pas a une des cing étapes énumérées de la vie du consommateur médian du marché
de I’ habitation. Comme on le prévoit par I'hypothese 3, les caractéristiques familides des immigrants
empéchent donc un recul encore plus grand de la propriété.

9.4 L’évolution del’« immigration récente» a diminué I’ avantage des immigrants

En 2001, une proportion approximative de 37 % de tous lesimmigrants &aient arrivés au Canada dans
les dix derniéres années. C’est bien plus que dans toute autre année du passe récent et ¢’ est beaucoup
plus que le taux d'immigration récente de 30 % de 1981 (tableau 7). Comme il faut ordinairement du
temps pour que les immigrants se fassent a leur nouvelle vie e accumulent les ressources nécessaires a
I’achat d’'une maison, les taux de propriété devraient étre bas chez les immigrants récents & s éever &
mesure que salonge leur s§our au pays. Sdon I'hypothése 4, le bond numérique de I'immigration
récente nous dira en partie pourquoi le taux généra de propriété afléchi depuis quelques années dansla
populaion immigrante. Dans le modde 7, I'évolution de I'immigration récente de 1981 a 2001 et un
facteur explicatif—mais trés peu important—de la diminution de |’ avantage des immigrants en matiére
de propriété. Chose étrange, la connaissance de I’ anglais (a Toronto et aVancouver) et du francais ou
de I'anglais (a Montréd) est un prédicteur négatif de I'accession a la propriété. Le tout s explique
peut-&ére par les hauts taux de proprieté d'une parttie des immigrants des années 1960 qui ne
connaissant ni le francaisni I’'anglais.

Malgré ces prises en compte, | qui, une fois gouté I'indicateur du nombre d'années de s§our,
représente maintenant I’ évolution des taux de propriété desimmigrants pour un s§our moyen de 17 ans,
se trouve toujours a 8,9 points, d'ou I'impresson que les différences de période d'arivée des
immigrants (2001 et 1981) expliquent faiblement |'écart de taux de propriété et n'accréditent
I hypothése 4 que dans une certaine mesure.

10. Partieinexpliquéedelacarriéresur le marchédel’ habitation selon les périodes
et lestypes defamilles

Apres prise en compte de tous les principaux effets conjecturés, la partie inexpliquée de I’ écart des taux
de propriété est d' environ 8,9 points. En d’ autres termes, ces modées semblent indiquer que, avec la
prise en compte des caractéristiques premiéres de I’accesson a la propriété pour le consommateur
médian du marché de I'habitation (&ge, scolaité résultats sur le marché du travail, région
d établissement e type de familles), environ les deux tiers de I’ évolution relative des taux de propriété
dans la population immigrante et la population de souche demeurent inexpliqués. Nous avons évoqué
plus haut que le rapport de certaines de ces caractéristiques avec |’ accession a la propriété pourrait |uk-
méme évoluer au fil des ans avec pour conséguence un changement de comportement du
consommateur médian du marché de I’ habitation e une moindre possibilité pour certaines de ces

10. Comme les « non-membres de famille de recensement » forment une catégorie résiduelle, il n’en est pas question
dans notre exposeé.
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caractéristiques d'expliquer I'écart d évolution. En mettant en interaction de gandes variables de
moddisation et I'année de leur observation, il devient possble d' é&ablir S la perte de I’ avantage des
immigrants sur le marché de I’ habitation est en partie imputable a une variation temporelle de I incidence
de certaines caractéristiques.

Les moddes8 a 13 vérifient plus directement cette hypothese par une réestimation du modéle 7 avec
des termes d'interaction progressivement introduits entre I’ année de recensement (2001=1), d’ une part,
et les indicateurs des RMR, de I'&ge, de la scolarité, du marché du travail, du type de familles et du
nombre d'années de s§our. Ces termes permettent d'évaluer s I'effet des caractérigtiques de
composition a évolué dans le temps e comment ces vaiaions ont influé sur d, ? et n (plus
particulierement).
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Tableau 12b : Facteurs déterminants de la divergence des taux de propriété
7 8 9 10 11 12 13

Variable B B B B B B B
Population immigrante 0,0301 0,0305 0,0298| 0,0291 0,0261 0,0204 0,0170
Période 0,0583] 0,0612 0,0627| 0,0427 0,0360( -0,0172 0,0399
Période*population immigrante -0,0889| -0,0872| -0,0869| -0,0857( -0,0788| -0,0683| -0,0871
Toronto Ref. Ref. Ref. Ref. Ref. Ref. Ref.
Montréal -0,0660| -0,0683| -0,0685| -0,0679| -0,0714| -0,0708| -0,0713
Vancouver 0,0330 0,0657] 0,0658| 0,0663| 0,0661 0,0680 0,0683
Age 25-34 Ref. Ref. Ref. Ref. Ref. Ref. Ref.
Age 35-44 0,1259 0,0203 0,1388] 0,1375] 0,1387 0,1306 0,1291
Age 45-54 0,1847| 0,0373 0,1725] 0,1699] 0,1745 0,1743 0,1740
Moins que les études secondaires Ref. Ref. Ref. Ref. Ref. Ref. Ref.
Etudes secondaires 0,0204 0,0203 0,0195( -0,0044| -0,0010 0,0009 0,0009
Etudes postsecondaires 0,0389 0,0374 0,0367 0,0262 0,0319 0,0338 0,0332
Grade universitaire 0,0418 0,0404] 0,0394| 0,0313| 0,0433 0,0451 0,0458
Etudes actuelles -0,0236] -0,0239| -0,0238| -0,0244| -0,0257| -0,0184| -0,0179
Revenu < 10 000 $ Ref. Ref. Ref. Ref. Ref. Ref. Ref.
Revenu 10 000 $-19 999 $ 0,0152 0,0128 0,0128] 0,0127| 0,0220 0,0128 0,0128
Revenu 20 000 $-29 999 $ 0,1125 0,1094| 0,1093( 0,1091 0,1179 0,1058 0,1047
Revenu 30 000 $-39 999 $ 0,1856 0,1829 0,1828] 0,1828| 0,1756 0,1658 0,1638
Revenu 40 000 $-49 999 $ 0,2294| 0,2259 0,2259] 0,2260( 0,2031 0,1974 0,1948
Revenu > 50 000 $ 0,3091 0,3077] 0,3076| 0,3076| 0,2846 0,2844 0,2814
N”"® de membres de la famille travaillant & plein temps 0,0365 0,0379 0,0381 0,0381 0,0379 0,0379 0,0384
Couples mariés avec enfants Ref. Ref. Ref. Ref. Ref. Ref. Ref.
Couples mariés sans enfants -0,1854| -0,1871] -0,1871| -0,1871| -0,1860( -0,2238| -0,2230
Péres et méres seuls -0,2704| -0,2775| -0,2774| -0,2774| -0,2761 -0,2939] -0,2940
Personnes seules -0,4332] -0,4303| -0,4300| -0,4298| -0,4290| -0,4990| -0,4985
Non-membres de famille de recensement -0,2690| -0,2704| -0,2701] -0,2701| -0,2692| -0,2909 -0,2891
Connaissance du francais ou de I'anglais -0,1158| -0,1258| -0,1260f -0,1266| -0,1259( -0,1256| -0,0883
ADM (valeurs linéaires centrées sur la moyenne) 0,0200 0,0200 0,0201 0,0201 0,0201 0,0201 0,0254
ADM (valeurs quadratiques) -0,0003| -0,0003| -0,0003| -0,0003] -0,0003| -0,0003| -0,0004
Valeur a l'origine 0,4990 0,5045 0,5045] 0,5149] 10,5172 0,5479 0,5124
Eléments d'interaction

Montréal 0,0054] 0,0054] 0,0048( 0,0109| 0,0085 0,0093
Vancouver -0,0473] -0,0476] -0,0481| -0,0467| -0,0504| -0,0510
Age 35-44 ans -0,0188] 0,0428| 0,0379 0,0362 0,0366
Age 45-54 ans 0,0179] 0,0214] 0,0126 0,0102 0,0118
Etudes secondaires 0,0177] -0,0007| -0,0030 -0,0035
Etudes postsecondaires 0,0012] 0,0038| -0,0062 -0,0071
Grade universitaire -0,0174] -0,0190| -0,0072| -0,0056
Etudes actuelles 0,0209| 0,0144 0,0129 0,0126
Revenu 10 000 $-19 999 $ -0,0150| 0,0007 0,0009
Revenu 20 000 $-29 999 $ -0,0159| 0,0036 0,0058
Revenu 30 000 $-39 999 $ 0,0120 0,0287 0,0323
Revenu 40 000 $-49 999 $ 0,0386 0,0503 0,0543
Revenu > 50 000 $ 0,0358 0,0400 0,0445
Couples mariés sans enfants 0,0617 0,0605
Péres et méres seuls 0,0312 0,0324
Personnes seules 0,1117 0,1120
Non-membres de famille de recensement 0,0362 0,0347
Connaissance du frangais ou de I'anglais -0,0612
ADM (valeurs linéaires centrées sur la moyenne) 0,0011
ADM (valeurs quadratiques) 0,0002
R 0,2858| 0,2893 0,2895| 0,2896| 0,2900( 0,2916 0,2918

Note: Tousles coefficients sauf ceux qui figurent en italique sont statistiqguement significatifs a p<0,05 ou plus.
Source: fichier de I'auteur d’'un sous-échantillon a 20 % de familles économiques des recensements canadiens de
1981 et 2001.
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10.1 Evolution dela carriére sur le marché de I’ habitation au Canada

Au tableau12a, le modée 2 véifie s I'évalution de la répatition entre RMR de la population
immigrante et de la population de souche a diminué I’ avantage dont jouissaient les immigrants en matiere
de propriété. 1l indique que, s les choix d’ éablissement expliquent be et bien en partie les différences
de taux de propriété entre ces deux populations (ce que démontre la réduction du terme d effet
principd ? dans le cas des immigrants), la variation temporélle de la répartition des immigrants entre les
RMR n'a guére eu pour effet de modifier les taux relatifs de propriété. A tout le moins, les choix
d éablissement dansles RMR ont aidé lesimmigrants & éviter un recul encore plus grand.

Si on tient compte dans le modde 8 de la posshilité d'une évolution dans le temps des effets
d établissement dans les RMR, un tableau quelque peu différent se dégage. Dans ce cas, les variations
temporelles propres aux RMR de la propenson a I'accesson a la propriété diminuent la partie
inexpliquée de I'écart des taux de propriété et deviennent un facteur explicatif secondaire de la
régression des taux de propriété des immigrants. Au tableau12a, 1 passe de -12,7 danslemodde 1 a
-12,8 dans le modée 2, indice que le choix d une RMR a éé un léger tampon contre I’ accentuation du
recul des immigrants. Au tableau12b cependant, ce résultat change et le choix d'une RMR chez les
immigrants (joint a la variation des effets de ce choix) vient maintenant un peu réduire la partie
inexpliquée de I’ écart des taux de propriété.

En regardant de pres les coefficients des RMR au modée 8, on voit bien pourquoi il en et ang et on e
rend compte que Vancouver est principaement al’ origine du phénomene. De 1981 & 2001, lestaux de
propriété « corrigés » de Montréd et de Toronto se sont éleves de concert, mais le taux de propriété de
Vancouver a accusé dans sa croissance un retard de pres de cing points sur celui de Toronto. Les taux
éalent toujours les plus bas a Montréd (comme I'indique le principa effet pour cette ville), mais la
vaidion tempordle a réduit I'importance de I'avantage que procurait aux immigrants un choix
disproportionné de Vancouver comme RMR d éablissement. Ce résultat est certes intéressant et fat
bien voir pourquoi la prise en compte des variations temporelles d'incidence et susceptible d'influer sur
I"interprétation, mais dans cet exemple, I’ effet sur 1 est plutét modeste avec une vaeur approximetive de
0,2 point.

Dans les moddles3 et 4, bien que I'ége et la scolarité expliquent ensemble une certaine patie de
I avantage des immigrants en 1981 et une grande partie de I’ évolution qui a eu lieu dansla population de
souche, la partie inexpliquée de I'avantage de la populatiion immigrante (1) diminue de 1 point
seulement. En mettant ces variables en interaction avec la période (modées 9 et 10), on constate que la
contribution de ces deux variables reste assez modeste a ces trois égards. Le plus grand changement
dans ce cas est pour I'explication de la hausse des taux de propriété dans la population de souche; il
s agit d'une baisse de deux points. Pour I’ avantage des immigrants et sa diminution dans le temps, la
vaeur explicative demeure laméme.

Dans le sens méme des résultats descriptifs du tableau3, les 45 a 54 ans ont fait de 1981 a4 2001 des
gains d' accession a la propriété un peu plus rapides que le groupe de référence 25-34 ans, mais dans
tous les moddes les différences sont trés Iégeres. Pour la scolaité, les plus grands changements
concernent les éudes secondaires et les éudes postsecondaires non universitaires. S on regarde les
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termes d'interaction pour les variables du revenu, |’ effet du revenu change seulement pour les tranches
supérieures (de revenu). Les taux de propriété ont augmenté le plus vite dansla tranche de revenu EMA
(en équivaence «membres adultes ») de plus de 40 000 $. Ce changement n'influe que modestement
aur lapartie inexpliquée pour d, ? et .

Ce qui frappe peut-étre le plus dans le cas des termes d' interaction au tableau 12b, ¢’est lafagon dont
la propenson a I'accession a la propriété a évolué parmi les types de familles depuis 20 ans
(modde 12). Les termes indiquent que, de 1981 a 2001, il y a eu «rattrapage » de la propriété dans
presque tous les types de familles. Les couples mariés sans enfants ont refermeé de presgue 7 points leur
écart de 22 points par rapport aux couples mariés avec enfants. Les péres et les méres seuls n’ ont pas
changeé leur Stuation par rapport au groupe de référence, mais les personnes seules ont réduit de
11 points un écart qui &ait de 50 points en 1981.

I faut gouter que cette montée de la propriété dans les autres types de familles parait devoir expliquer
en partie la diminution de I’avantage des immigrants. S on prend en compte les variations des effets de
composition de la famille dans le modde 12, 1 tombe de -7,9 a -6,8 points. Ce qui est encore plus
intéressant, c'est la fagon, comme dans le cas des choix d' éablissement dans les RMR, dont I effet
sinverse par rapport a ce qu'indique le tableau12a Dans ce tableau, la compostion de la famille
préserve un peu les immigrants d' un plus grand recul des taux releifs de propriété, mais une fois prise
en compte la possihilité d'une variation tempordle des effets, la sructure familide n'ade plus les
immigrants. Précisons que d n'est plus gatigtiquement significatif, indice que la progression des taux de
propriété de la population de souche est maintenant expliquée dans les moddles; ? est plutdt faible auss
(2 points environ), signe que |’ avantage des immigrants en 1981 et désormais expliqué dans une large
mesure.

La partie inexpliquée de I’ évolution des taux relatifs de propriété des immigrants demeure importante
cependant. Elle s accroit seulement lorsqu’on met en interaction les caractérigtiques d immigration et la
période. Il semblerait que, s le modde standard des choix de consommation rend largement compte
tant des taux de propriété en 1981 que de I’ évolution des taux de la population de souche de 1981 a
2001, il explique plutdt ma I’ évolution qu’ a connue la population immigrante.

11. Examen

Dans ce document, nous avons montré que, ces 20 derniéres années, les immigrants ont perdu un
avantage naguéere important en matiere de propriété et que ce recul est en partie arattacher al’ évolution
des caractérigtiques de composition des immigrants et des gens nés au Canada qui ont une incidence sur
I’accession a la propriété. Un changement de premiére importance a éé la baisse consdérable de
fortunes des immigrants sur le marché du travail, maisil faut dire que I’ évolution de la structure par &ge,
de la scolaité et de I'« immigration récente» joue un role plus subtil. Dans la régression des taux de
propriété de la population immigrante, des facteurs «tampons » ont fait contrepoids dans une certaine
mesure, qu'il Sagisse de la varidble du choix d éablissement dans les RMR ou de cdle de la
compogtion de la famille. Le recul de la propriéé aurait &é encore plus grand S la population
immigrante avait ressemblé ala population de souche pour ces caractéristiques.
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Les variaions de compostion ne racontent qu’' une partie de I’histoire. Les prédicteurs d'intéré&t sont
sensbles au temps pour la plupart et une moyenne de leurs effets qui serait prise sur la période nous
cacherait leur dynamisme. Cette congtatation vaut tout particulierement pour la relation entre les types
de familles et I’ accession ala propriét€ de 1981 & 2001, tous les types de familles ont réuss un certain
rattrapage par rapport aux couples mariés avec enfants. Pour des groupes comme celui des personnes
seules, I'évolution a &é tout a fat conddérable. Ces résultats viennent compliquer |e rapport théorique
entre le type de familles et le type de logements. Dans la carriére résidentielle classique que nous avons
décrite dans I'introduction, une motivation partielle est le désr d'accumuler un certain avoir dans
I habitation, mais ce qui importe plus, ¢'est le désir de condtituer un foyer ou un bon milieu de vie pour
éever une famille. Depuis 20 ans, des changements semblent S opérer, puisque tous les types de
familles haussent leurs taux d’ accesson ala propriété. L’ explication pourrait en étre ce qu’ on a appelé
I'individudisation de la vie (Shanahan, 2000) et la seconde trangtion démographique (Lesthaeghe,
1995), maisil faut rédlement y voir une évolution des carriéres sur le marché de I” habitation pour tous
les types de familles qui font leur rattrapage de la propriété par rapport aux couples mariés ayant des
enfants.

La grande congtatation de notre éude cependant est que les carrieres résidentielles sont divergentes
dans la population immigrante et la population de souche. En 1981, les moddes standard de |’ habitation
pouvaient fort bien expliquer I accession a la propriété dans ces deux populations, mais en 2001, ces
variables expliquaient toujours les tendances chez les gens nés au Canada (compte tenu des variaions
temporelles des effets), tout en laissant inexpliquée une importante variation des taux de propriété chez
lesimmigrants de 1981 a 2001.

12. Conclusion

Notre éude montre bien qu'il reste beaucoup a apprendre au sujet des causes du recul récent des taux
de propriété des immigrants. Une fois prises en compte toutes les variables types en corrdation avec la
propriété, la diminution de I'avantage des immigrants de 1981 a 2001 demeure inexpliquée dans une
proportion de pres des deux tiers. Les chercheurs qui éudient d'autres résultats dans des domaines
gpparentés finissent par soupconner que quelque chose de «nouveau» dans I’ immigration récente en
Occident fait gqu'on doit S écarter des idées recues en ce qui concerne les «carrieres résidentielles »
(Boyd, 2003; Logan, 2003; Massey, 1995). Aucun de ces chercheurs n' a systématiquement andyse les
conséquences possibles de cette «nouveauté » sur les taux et les tendances de la propriété dans la
population immigrante au Canada. Notre &ude est un premier pas dans I’ éablissement d' un congtat de
franche nouveauté au sUjet de I'immigration plus récente.

Comme le moddle des choix de consommeation est incapable d’ expliquer les variaions temporelles, il
serait bon que les futures recherches sur I'accession des immigrants a la propriété aillent au-dela de
moddes dassiques de I’habitation comme ceux que nous avons utilisés™. Il est possble que les
immigrants récents ne manifestent pas le méme engouement pour |’ habitation que certains groupes
d immigrants du passe. Depuis 30 ans, les immigrants au Canada viennent moins de I’ Europe que des

11 Plusieurs projets de recherche entrepris par I’ auteur ont justement ce but.
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autres régions du globe, et on peut penser que des modeles grossiers comme ceux de la carriere et du
consommateur médian sur le marché de |’ habitation ne s gppliquent pas auss bien a I'immigration
récente. Autre possibilité, I appétit pour |’ habitation n’aura pas changé, mais la discrimination, sous ses
formes tant subtiles que patentes, empéchera plus les immigrants d’ accéder a la propriété que par le
passé.

Les conséguences de I’ évolution de la situation financiére des nouveaux immigrants congtituent une autre
cause possble de la baisse, e dles n'ont pas éé examinées dans le document. De 1984 a 1999,
Morissette, Zhang et Drolet (2002) ont documenté une diminution de 25% de la situation financiére
médiane des nouveaux immigrants (<10 ans) en comparaison des immigrants qui sont arivés au pays
plus tét. De telles baisses, qui ne sont pas relevées dans le cadre du recensement, ont certainement une
incidence sur la capacité des immigrants d’ acheter une maison, e les recherches a venir ourraient
déterminer avec plus de précison I’ampleur des conséquences de ces changements sur les taux de
propriété chez lesimmigrants.

Il se peut que le recul récemment congtaté tienne a des différences de Stratégies d'accession a la
propriété de la «vidlle » e de la «nouvele » immigration (la premiére &ait largement blanche et
européenne et la seconde est non blanche et non européenne). En 1981 d§a, les immigrants gagnaient
moins que les gens nés au Canada et pourraient avoir connu la discrimination sur le marché de
I’ habitation, mais souvent ils pouvaient parvenir a de hauts taux de propriété par des moyens moins
habituds, qu'il S agisse de prendre des pensionnaires, de trouver a se loger a plusieurs familles pour
assumer les paiements hypothécaires (Sturino, 99) ou de réparer d anciennes maisons dans des
quartiers plus pauvres pour les revendre a profit (Teixeira, 1995). Disons aifin que, compte tenu de la
croissance rapide des enclaves de minorités vishles dans les grandes RMR du pays (Hou, 2004), on
aurait intérét a éudier s un double marché de I’ habitation n'est pas en train de se former au Canada et
s lerecul delapropriété chez lesimmigrants n'est pas le résultat de différences d’ évolution de |’ offre de

logements.
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