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Avant-propes

Ce document présente les résultals d'une recherche cffectuée par le CIRANO (Centre
Interuniversitaire de Recherche en ANalyse des Organisations) a la demande de la Socicté
d’habitation du Québec et de la Société canadienne d’hypothéques et de logement. Ce travail
consistait a effectuer unc analyse multivariée de la demande de rénovation résidentielle des
propriétaires occupants qucbéeois. La banque de données utilisée nows provient de la Société
d’habitation du Québece. Elle a été bitic a partir d’un sondage sur la rénovation résidentictle au
Québee réalisé conjointement par la Société d'habitations du Québec, [a Société canadienne
d’hypothéques ct de logement, le ministére des Ressources naturelles du Québec ct I” Association
provinciale des constructeurs  d’habitations du Québec, Les questions portaient sur les
rénovations effectuées entre Je 1 juin 1996 ct le 31 mai 1997. Les autcurs remercient
particulierement M. Paul Forest et M. Claude-Rodrigue Deschénes, de ta Société d habitation du

Québec, pour leur précieuse coltaboration.
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Semmaire

Le présent document a pour objectif d’eflectuer une élude de la demande de rénovation
résidenticlle des propriétaires occupants du Québec. En tout, huit analyses ¢conométriques ont
été réalisées. Pour chacune des analyses, on a cherché a évaluer cffet propre des différentes
caractéristiques des ménages (son revenu, 'dge du répondant, le niveau de scolarité du
répondant, etc.) et de leur résidence (la valeur de celle-ci, lannée de construction, etc.). Par
ailleurs, les différents travaux de génovation ont été regroupés en qualre types de travaux.
Chacune des analyses économétriques a été effectuée pour les quatre types de travaux ct pour les

travaux de tous types confondus.

Dans un premier temps, on s'est intéressé i la décision d’effectuer ou non des travaux de
rénovation ainsi qu’aux montants engagés dans ces travaux. On constate que la structure d’ége el
de revenu du ménage ainsi que le nombre d’années d habitation sont des caractéristiques du
ménage (ui réussissent bien i expliquer la probabilité de rénover et les montants dépensés. Pour
ce qui est des caractéristiques de la résidence, il semble que la valeur de Uhypotheque, I'année de
construction et la valeur de la résidence soient les caractéristiques les plus influentes dans ces

analyses.

Par ailleurs, on a cherché A distinguer les ténovateurs utilisant des contractuels des rénovateurs
cffectuant leurs rénovations cux-mémes. A la lumiére de cette anal ysc, on conslate ¢ue ce sont
les caractéristiques da ménage (en particulier le revenu, 'dge, la scolarité et la valeur de
I’hypothéque) qui influent le plus sur la probabilité d’engager des contractuels et les montants

dépensés a ces [ins.

L’analyse des modeles économétriques pour dilférentes catégories de rénovation semble étre
primordiale. En effet, certaines des variables explicatives ulilisées ont des résultats contraires
sclon la catégoric de rénovation. Par exemple, les ménages qui ne prévoient pas déménager dans
les quatre prochaines années ont une plus grande probabilité d’effectuer des travaux d’ajouts,
d'agrandissements ¢t d’aménagements paysagers ct ils dépensent également de plus gros

montants pour ccux-ci. Cependant, ils effectuent un moins grand nombre de projets d’entretien et
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de réparations ct 1ls ont une moins grande probabilité d’eflectuer ceux-ci. De plus, le fail de
séparer les projets en différentes catégories de travaux nous permet d’isoler Peffet du revenu sur
la probabilit¢ de rénover ct sur les montants dépensés. Le revenu semble avoir un effet
significatif  positif  particulicrement  pour les travaux  d’ajouts, d’agrandissements el
d’aménagements  paysagers et pour les travaux de rénovations, de  modifications et
d’améliorations. Ces deux catégories de rénovation semblent donc &ue de nature  plus
discrétionnaire tandis que les travaux de remplacement d’équipement ct de nouvelles
mstallations et les travaux d’entretien et de réparations sont des catégories de rénovation de

nature plus nécessaire, i.e. inévitables.

Le succes de Iimplémentation d’unc politique d’habitation est en grande partie déterminé par
unc bonne compréhension de ce qui influence te comportement rénovateur des ménages. Ce
document permet d’isoler plusieurs de ces facteurs d’influence et les conclusions obtenues
peuvent servir de guide dans le choix de politiques publiques appropriées. Finalement, I"étude
développe la dimension « informations stratégiques » pour les entreprises liées aux secteurs de la
rénovation, informations leur permettant de micux connaitre le marché dans lequel elles évoluent

et ainsi, de développer un meilleur ciblage de leur clicntéle potentielle.
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1. Introduction

Le marché de la rénovation est en plein essor. Les politiques d’habitation ne peuvent donc plus
sculement sc centrer sur le marché des nouvelles constructions et faire abstraction de cette
nouvelle composante du stock d’habitation. Les dépenses de rénovation influent sur la qualité du
stock d’habitation & travers le temps et sur sa dépréciation. A son tour, cetie qualité influe sur la
qualité¢ de vie des résidents d’un quarticr. Comprendre les déterminants des dépenses de

rénovation des ménages n’est done pas un sujet trivial.

On commencera cette élude en dressant unc liste des objectifs poursuivis par ceux qui analysent
les dépenses d’investissement en stock d’habitation, en particulier pour les dépenses de
rénovations. Ceei fera lobjet de la section 2. Par la suite, & la section 3, on définira Iactivité de
rénovation et IMutilit¢ de celle-ci du point de vue du ménage. Plusicurs analyses économiques et
¢econométriques ont ELE ¢laborées pour nous permetire de comprendre ce qui pousse les individus
a rénover. On présentera celles-ci dans le cadre de la section 4. Par ailleurs, on utilisera ces
modeles alin de former nos anticipations quant a 'effet des diff€rentes caractéristiques du
ménage ct de sa résidence sur la probabilt€ de rénover et sur les montants engagés a ces fins. Par
fa suite, dans la section 5, on décrira notre base de données, I’échantillon de basc utilisé ct les
corrections qu’il sera possible d'y apporter. On exposera fa méthodologie et les analyses
elfectuées, ainsi que les modeéles économétriques qui y sont rattachés, dans la section 6. Une
présentation des variables explicatives utilisées sera réalisée @ la section 7 et on fera connaitre
nos anticipations quant aux effets de celles-ci sur les différentes analyses. On synthétisera les
résultats obtenus et on dressera un bilan des principales conclusions pour chacune des analyses et
pour chacune des variables explicatives & la section 8. I est & noter que ces résullats offrent des
« informations straté¢giques » pour les entreprises fiées aux secteurs de la rénovation. La section 9
nous servira a présenter quelques recommandations. On y soulignera les lacunes et les points
forts de celle étude. Finalement, & la section 10, on verra comment ce type d’étude peut nous

perimettre de guider le choix des politiques publiques appropriées.
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2. Themes économiques

Quelles sont les raisons qui peuvent nous pousser a étudier Mactivité de [a rénovation
résidentielle? Mentionnons que les activités de rénovation sont en progression continue depuis
plusicurs années. Au Québec, les ménages déboursent prés de 5 milliards de dollars par année
dans ce secteur’, On ne peut donc plus se contenter d’utiliser seulement les activités liées a la
construction de nouvelles résidences pour étudier le stock d’habitation des ménages. Le stock
d’habitation étant une composante importante d’investissement, la connaissance de ’influence
des caractéristiques du ménage et des caractéristiques de la résidence sur Toccurrence des

travaux de rénovation permettrait de micux cibler ce marché en plein essor.

En sccond lieu, pour ce qui cst des économistes qui se sont penchés sur le sujet, les objectifs
principaux de leurs études étaient de comprendre ce qui motive la revitalisation de certains
quartiers et ce qui permet de retarder le déclin de certains autres. Toutl d’abord, ces activités de
rénovations constituent un des premiers mécanismes d’ajustement de la qualité de vie des
ménages dans fes vieux quartiers et dans les quarticrs pauvres. 11 est done essentiel de
comprendre pourquol certains quartiers semblent se détériorer années aprés années, tandis que
certains secteurs d’habitation retiennent leur caractére aprés plusieurs générations de résidents ou
pourquoi soudainement, aprés plusieurs années de déclin, un quartier semble reprendre vie. Pour
comprendre ces phénomenes, un panel composé de plusicurs ménages suivis sur plusicurs années
serait évidemment nécessaire. Néanmoins, méme si on ne dispose que d’informations provenant
d’une enquéte ponctuelle, on peut essayer d’identifier cerlains facteurs, par exemple 1'ige du
propriétaire ou 'dge de la maison, qui pourraient &tre & Uorigine de la détérioration de certains
quartiers résidentiels. D’autre part, la qualité de vie d”un quartier est un facteur déterminant de la
satisfaction des résidents, satisfaction qui a son tour détermine leur plan de mobilité pour les

années i venir,

En lien avec cet aspect, on peut se poser plusieurs questions. Ist-ce que certains quartiers se

détériorent nécessairement au [ur & mesure que les résidants viedllissent? Si tel est le cas, des

Voir le rapport de la Sociélé d”habitation du Québec, La rénovation résidentielle au Québee, Mesure segmentée des
aclivités, par Paul Forest el Claude-Rodrisue Deschénes, Novembre 1998,
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programmes d’assistance aux personnes igées pourraient &tre mis en place. On pourrait penser,
par exemple, i la création d’un réscau d’aides-bénévoles ou de contractuels fiables. Dans cuelle
mesure la décision de rénover dépend du niveau de revenu du ménage? Si on e juge néeessaire, il
pourrail alors étre pertinent d’instaurer des programmes de subventions & la rénovation, surtout
pour les travaux de réparations ct d’entretien. Hst-ce que activité de rénovation d’un résidant
influcnce le comportement des autres résidants (« spillovers effects »)?7 Bien souvent, on
remarque que fa réfection d’un toit ou d’une centrée par un résidant est aussitdt imitée par les
autres résidants du coin. Pour isoler cet cffet, il faudrait évidemment pouvoir tenir comple dans
notre analyse de I’age de la maison et des chocs climatiques comme le verglas. Est-ce que les
actions de la municipalité (plantation ¢’ arbres, réfection de rues, mise en place de pistes
cyclables) ont des effets sur le comportement rénovateur des ménages? St tel est le cas, alors ces
actions pourraient &tre un moyen clficace d’influencer Ioptimiste des ménages quant a lcurs
investissements. Si 'on souhaite maintenir la qualité de vie des quartiers déja en placcz, tes
réponses 2 ces questions sont cruciales afin de s’assurer qu’il y wit un niveau adéguat de
réinvestissement dans fes résidences. De plus, les téponses & ces questions permctiraicnt de

développer des politiques publiques plus appropriées a ce marché.

Pour bien répondre 4 toutes ces questions, il cst primordial de bien saisir ce quc représente

Pactivité de la rénovation résidentielle.

3. L’activité de rénovation

La rénovation cst considérée comme un bien permettant d’acquérir un plus grand stock
d’investissement de type habitation. Une résidence est un bien possédant des caractéristiques
particuliéres. C’est un bien extrémement durable, il permet donce non seulement des bénéfices de
consommation immédiats, mais aussi des bénéfices de consommation futurs par I'intermédiaire
de la valeur de vente de la résidence. Par aillcurs, ¢’est un bien non mobile, sa valeur ¢st dong
vulnérable aux comportements rénovateurs des autres résidents du quartier, aux actions de la
municipalité ct aux perspectives économiques des environs du quartier. De plus, la résidence

ILos réseaux routiers et les aqueducs étant déji en place, on imagine qu’il y a un coiit économigue important & la
substitution d’un vieux quarticr pour un nouveau quartier.



Analyse muitivariée de la rénovation résidentielle au Quéhec -4 -

n’est pas un bien parfaitement transformable. Les rénovations peuvent, par exemple, ére limilées
par la superficic du terrain ou par la configuration du logement. Une solution peut résider dans
I’option du déménagement pour une résidence plus adéquate. La rénovation ne constitue donc pas
le seul moyen d acquérir ce Lype dinvestissement ct 'option de déménager peut s’ avérer dans
certains cas une décision optimale. Les ménages ont ¢galement deux autres possibilités lorsqu’ils
prennent leurs décisions d’investissement. Ils peuvent déménager dans un moins bon logement
(i.e. désinvestir) ou nc rien faire (nc pas investir) et par conséquent laisser le logement sc
détériorer. On doit donc garder i Pesprit ces différents types de comportement en matierc

d’investissement lorsqu’il 8’ agit d’analyser I"activité de la rénovation.

On identifie généralement deux Lypes de rénovations, ceux-ci se distinguant par I"objectif visé.
Premitrement, on a les aliérations qui consistent & améliorer la qualité de la résidence et &
changer la configuration de celle-ci. Ces rénovations sont donc considérées comme  un
investissement ¢l sont généralement cifectuées de fagon plus discrétionnaire. Dcuxiemement, on
a Ientretien ct les réparations qui permettent de maintenir la qualité de la résidence. Ce dermer
type de rénovation implique généralement des projets de moins grandc envergure ct des travaux
qui sont généralement nécessaires. On remarque que les altérations peuvent étre considérées
comme un substitut au déménagement, ce qui nest généralement pas le cas des travaux
d’entretien. La distinction entre ces deux types de travaux est cependant difficile a eftectuer en
pratique. Afin de pouvoir discriminer entre ces deux types, on doit connaitre les motifs sous-
jacents 3 chacun des travaux effectués. L’ étude indépendante des deux types de rénovations
pourrait permettre de rendre plus perceptible les effets de certaines variables. En particulier, on
s’attend A ce que Pélasticité-revenu soit différente selon la catégorie de rénovation utilisée. 1l est

done recommandé de catégoriser, méme imparfaitement, les travaux de rénovation.

Lorsqu'un ménage décide d’effectuer des travaux de rénovation, il y a trois composantes
principales de colts qu’il doit prendre en compte. Ces cofits varienl par ménage, mais aussi par
région d’habitation. Premi¢rement, on a le colt correspondant aux montants versés 4 des
individus pour effectuer les travaux. Dans notre analysc, ce colit comprend le colit de la main-
d’ceuvre utilisée ainsi que le coiit des matériaux qui n'ont pas ét¢ achetés par le propriétaire.

Deuxiemement, on a le cofit des matériaux achetés personnellement par le propriétaire.
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Troisicmement, un coiit souvent difficile & estimer, le coll de Fournit soi-méme o main d’ceuvre
nécessaire aux travaux. Pour estimer cc colt, il faudrait connaitre le nombre d’heures passées a
cflectuer les travaux de rénovation ainst que le colt d’opportunité, ce colt variant selon le type
d’occupation  (travailleurs, éludiants, retraités, sans emploi, etc). Ne possédant pas ces

informations, on négligera ce colit dans nos analyses.

4. Revue des modeles économiques existants

4.1 Modé¢le théorique général

Dans les modéles économiques, "activité de rénovalion est considérée comme un bien procurant
une utilité de consommation et d’investissement. Les ménages maximisent la valeur présente des
bénéfices nets découlant d’une unité supplémentaire de stock d’habitation sujet & une contrainte
de budgct ct & une contrainte de temps. A une période donné, ccux-ci investissent en dépense de
rénovations jusqu’a ce que le bénéfice marginal de celle-ci égale son colit marginal. Cette analyse
suppose que les ménages ont décidé de ne pas déménager au cours de cette période. A I'annexe 3,

on présente un des modeéles théoriques souvent utilisé lors d’études semblables a la notre.

Les bénéfices incluent une composante d’utilité, la consommation supplémentaire, ainsi qu’une
composante d’investissement, le gain en capital anticipé tors de la vente du logement. Les cofits
incluent le colit des contractuels engagés, le colt des matériaux achetés et le colit d’ opportunité

du temps fourni par le ménage.

A un moment donné dans le temps, les caractéristiques du ménage, de ’habitation, du voisinage
ct des politiques publiques sont considérées comme prédéterminées (i.c. exogénes). Btant donné
toutes ces caractéristiques, les ménages prennent une décision en ce qui concerne leur niveau
d’investissement en stock d’habitation. Plus généralement, il s’agit d’un investissement positil cn
clfectuant des rénovations sur la résidence actuelle ou, si cela ne suffit pas, d’un déménagement
dans une résidence plus adéquate en terme de grandeur, de qualité ou de luxc. 11 peut également
s'agiv d’'une décision d'investissement nul. Finalement, il peut s’agir d’unc décision de

désinvestissement en déménageant dans une résidence moins dispendicusc ou moins spacieusc.
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4.2 Applications empiriques

Mendelsohn (1976) public un des premiers articles empiriques traitant de aclivité de la
rénovalion. Son analyse tient comple des proprictaires qui choisissent entre (1) augmenter feur
stock d”habitation par des rénovations ou (2) ne rien laire. La principale faiblesse de cette analyse
est qu'elle omet les propriétaires qui veulent déménager. Son analyse demeure donc valide
sculement i les répondants ont déja décide de ne pas déménager. L analyse théorique de "auteur

suggere que

1. Si le stock d’habitation est considéré comme un bien normal, alors les individus ayant un

revenu plus élevé vont dépenser plus en rénovation.

2. Les individus ne prévoyant pas déménager prochainement devraient dépenser plus en
rénovation, car ccux-ci auraient plus de temps pour bénéficier de ce bien durable. Cependant,
certains individus prévoyant déménager prochainement peuvent effectuer des travaux
mineurs pour améliorer la valeur de revente de leur domicile. Les individus d’ige moyen
¢tant ccux qui ont, en général, une espérance d’années d habitation plus élevée (les jeunes
déménagent plus Iréquemment et les personnes dgées ont des taux de mortalité plus élevés)
on s’attend a ce qu’ils dépensent plus en rénovation de toutes sortes. Cependant, ceux-ci

peuvent aussi dépenser plus, dii & Jeur niveau d’épargne disponible pius ¢levé.

3. Les propri¢taires qui sont plus qualiliés pour effectuer des travaux de rénovation devraient
elfectuer plus de travaux de rénovation par cux-mémes. On suppose que les gens gés de 18 a
35 ans sont plus qualifiés pour effectuer des travaux de par leur plus grande énergic et leur
plus grande dextérité. Cependant, ils peuvent avoir moins d’expérience en matiere de

-

rénovation que des propriétatres plus dgés.

4. Plus le revenu du ménage est ¢levé, plus le cotit d’opportunité d’effectuer soi-méme ses

travaux de rénovation est élevé.
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A partir de cette analyse, Mendelsohn élabore plusicurs modéles économétriques et il obtient, a

I’aide de données américaines, certains résultals empiriques.

. Le revenu du ménage, Ta valeur de la maison et I'ige de la maison ont un impact positif sur la
probabilité de rénover. L’dge du propriétaire, la durée d’occupation passée ainst que le tait

d’étre un proprictaire de race noire a un impact négatif sur la probabilité de rénover.

g'Q

La taille des dépenses est influencée positivement par le revenu du ménage, la valeur de la
maison el le fait d’étre de race noire. L’dge du propriétaire, I'dge de la maison et la duréc

d’occupation passée n’ont pas d’eflets signiflicatifls.

3. Ldge du propriétaire, le revenu du ménage, I’dge de la maison et la valeur de la maison ont
un effet positif sur la probabilité d’utiliser des contractuels. La durée d’occupation n’a pas

d’effet significatif.

A Pautre extréme, Potepan (1987) a choisi de tenir compte des propriétaires qui choisissent de
(1) rénover ou de (2} déménager. La principale faiblesse de cetie analyse est qu’elle omet les
propriétaires qui ont choisi de ne rien Taire. Celte analyse est donc valide sculement si les
répondants ont déja décidé d’acquérir plus de stock d’habitation. Sa principale conclusion
cmpirique est que la rénovation est un bien inféricur lorsqu’il s”agit d’acquérir davantage de ce

type d'investissement,

Pollakowski (1988) analyse le choix d’une des trois options suivantes : (1) aucune rénovation,
(2) rénovation avec dépenscs de contractuels, et (3} rénovation soi-méme. 1l effectue son analyse
pour neul catégories de rénovation. Celui-ci obticnt empiriguement que le revenu est un
déterminant important pour le choix de I'option avec contractuel (comparativement i n’effectuer
aucunc rénovation), mais n’a pas d’effet sur le choix de Poption d’effectuer soi-méme ses
travaux (comparativement & n’effectuer aucune rénovation). De plus, il obtient que la probabilité
d’utiliser un contractucl augmente avec I’ige et décroit par la suite a partir d’un certain seuil.
Egalement, il semble que les rénovations soient plus suscepltibles d’étre effectudes par des

propriétaires récemment emménagés. Finalement, ce chercheur trouve que la valeur de la maison
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a plus d’impact sur les dépenses de rénovation qui sont de nature plus discrétionnaire, comme les

aménagements paysagers et les ajouts a la propri¢(é,

Plus récemment, Montgomery (1991) analyse lc choix entre une des quatre catégories suivantes :
(1} déménagement dans une maison moins dispendieuse, (2) aucun déménagement et aucune
dépense de rénovation, (3) aucun déménagement mais dépenses positives de rénovation et (4)
déménagement pour une maison de meilleure quatité. Elle analyse également la valeur des
dépenses de rénovations. A I'aide d’un modgle théorique, elle montre que pour les ménages qui
veulent augmenter leur stock d’habitation d’un montant relativement élevé, il est optimal pour
ceux-ci de le faire en déménageant plutdt qu’en rénovant. Elle obtient empiriquement les résultats

suivants a partir d’unc base de données américaines.

1. La probabilité de rénover est positivement influencé par le niveau d’éducation, le revenu du
ménage, le nombre de membres de la famille habitant la vésidence, le fait de résider dans unc
région urbaine et le fait d’&re un propri€taire marié. Par contre, I'ige du propriétaire, la durée
d’occupation passée et le fait d’étre un propriétaire de race noire ont un effet négatf sur la

probabilité de rénover.

(o]

L’ige du propriétaire, le nombre de personnes habitant Ja résidence et fa durée d’occupation
passée ont tous un cffet négatif sur la taille des dépenses. Le statut de marié, le niveau
d’¢ducation, Ic revenu du ménage et le fait d habiter une région urbaine ont quant & eux un
impact positif sur la taille des dépenses.

Bogdon (1992 et 1996) rend compte de 'importance, dont on a discuté i la section 3, de traiter
séparément les différentes catégories de rénovation. De plus, 'analyse des montants engagés
dans des projets de rénovation cltectucs par le propriétaire ou par le moyen de contrats doit aussi
Cure clfectuée séparément. 1 auteur analyse les déterminants de fa probabilité d’utiliser des
contrats ou de laire le travail soi-méme, étant donné la décision de dépenscr en rénovation. Elle
¢tudie ¢galement la taille des dépenses de rénovation avec contrat ct la taille des dépenses de
rénovation sans contrat. Ces modéles sont estimés séparément pour dix catégorics de rénovation,

ainst que pour fe total des dépenses de rénovation incluant et excluant les dépenses d’entretien.
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Les variables explicatives utilisces sont, entre autres, la valeur dc la maison, lc nombre d’années
d’éducation, la compétence en rénovation, "age, le nombre d’adultes, 'age de la maison, la
région, la race, la durée d’occupation, la qualité du voisinage, la taille de la maison, la présence

d’hypothéque et le revenu. Les résultats sont scmblables & ccux recenscs précédemment.

A ta lumidre de ces études, il semble que les caractéristiques du ménage soient des déterminants
importants de la probabilité d’cffectuer des rénovations. Cependant, pour la taitle des montants
dépensés, il semble que ce soit plutdt les caractéristiques de la résidence qui priment. Tous
s’entendent pour dire que le voisinage (ou plutdt ’évolution du voisinage) est un factcur
important dans ce genre d’analyse. I sembie également pertinent de tenir comple du fait que
certains répondants prévoient déménager prochainement ou viennent toul juste d’cmménager.

Reschovsky (1992) obticnt justement des impacts significatifs pour ces deux dernicres variables.

5. La bangue de données et I’échantillon utilisé

5.1 L.a banque de données

La banque de données utilisée nous provient de la Société d’habitation du Québec. Elle a été
bitic & partic d’un sondage réalisé sur la rénovation résidentielle au Québec. les questions
portaient sur les rénovations effectudes entre le 1 juin 1996 et le 31 mat 1997. Elle compte 1780
ménages québéeois propriélaires. Plusicurs informations sur les caractéristiques du ménage (son
revenu, la scolarité du répondant, I'Age du répondant, ...) ¢t sur les caractéristiques de la
résidence (sa valeur, 'année de sa construction, sa région d’appartenance, ...) pourront &tre
utilisées. Ces informations formeront I'essentiel de nos variables explicatives. Pour ce qui est des
variables dépendantes (aussi appelées variables & expliquer) on utilisera, entre autres, comme
information le niveau total des dépenses de rénovation pour une année. Ces dépenses peuvent se
décomposer en montant déboursé 4 une tierce pcrsonnc3 (qu’on appellera le contractuel) el en
montant déboursé pour 'achat personnel de matériaux. Le montant déboursé a unc lierce

personne comprend le coiit de la main ¢’ ceuvie mais aussi te colt des matériaux qui n’ont pas ¢Lé
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achetés par le propric¢taire. On appellera ces trois composantes de la fagon suivante : le colt total,
le coiit des contrats ct le cofit des matériaux. On possede également comme information le

nombre de projets elfectués.

Ces informations ont d’abord é1¢ acquises pour neuf types de travaux de rénovation. Une
classification, en quatre types de travaux, a ¢té cffectuée par la Sociélé d’habitation du Québec.
Les regroupements essaient de minimiser, autant que possible, les problémes dhétérogénéilé des
différents projets de rénovation. Le type (1) inclut les projets relids aux ajouts, aux
agrandissements et aux amépagements paysagers, lo type (2) inclut les projets reliés aux
rénovations, aux modilications ct aux améliorations, le type (3) inclut les projets reliés au
remplacement d’équipements ¢t aux nouvelles installations et finalement, le type (4) inclut les
projets reli€s a I"catretien et aux réparations. On utilisera également un regroupement de tous les
types de travaux possibles, i.e. un regroupcment des travaux de type un & quatre. On appellera

celui-ci le type de travaux (5).

5.2 Valeurs manquantes ou incohérentes

Comme ¢’est souvent le cas dans ce genre d’enquéle, certaines observations ont des valeurs
manquantes pour quelques variables explicatives (par exemple, pour I’dge ct le revenu). De plus,
certaing ménages ont affirmé avoir effectué des travaux de rénovation mais, pour des raisons
inconnues, on ne connait cependant pas [a valeur de ceux-ci (en terme de cofit total, de
contractuels et/ou de matériaux). On a donc pour certaines observations des valeurs manquantes
pour les différents montants engagés en travaux de rénovation. Par ailleurs, pour que nos analyses
soient cohérentes, la somme des composantes du codit pour I"achat personnel de matériaux et du
coll pour I'embauche de contractucls doit étre égale au colit otal des travaux. En outre, le
passage d’une classification originale en neuf types de travaux a une classification en quatre
types de travaux a engendré des valeurs manquantes pour certains types. Ce probléme s”applique
a 4% des travaux effectués pour le premicr type, a 26% pour le deuxiéme type, & 19 % pour lc
troisidme type et & 4 % pour le quatrieme type. Evidemment, ce probléme disparait lorsqu’on

3 . N . . _ oo

Celle tierce personne peut élre un ami, un voisin ou un parent, un professionnel, un entrepreneur général, un
entrepreneur spécialisé, un concierge, un propriélaire, un locataire, une compagsie ou une association de condos.
Brel, toute personne qui a regu un montant pour ses services de rénovation.
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considére le cinquieme type de travaux. II s’agit donc d’un probleme plus sérieux pour le
deuxiéme et le troisicme Lype de travaux de rénovation, Avant de voir les corrections qu’il serait

possible dapporter a ces différents problémes, on doit définir notre échantillon de base.

5.3 L’échantillon de base

Les ménages peuvent Etre propriétaires de différents types d’habitation. On  restreindra
Iéchantilon  aux ménages propriétaires d’une  habitation de  type maison individuelle
« détachée », «semi-détachée » ou «en rangée », ainsi que de lype « duplex », «triplex » ou
« condominium ». Dans un premicr temps, on utilisera les observations pour lesquelles les
valeurs sont completes et cohérentes pour toutes les variables utilisées (endogeéne et exogeénes)
dans Pestimation du modele économétrique. Cet échantillon formera notre cas de base. Si
certaines observations ont des valeurs manquantes pour des raisons inconnues {(i.e. qui ne sont
pas lides au fail que ces données sont disponibles pour les autres observations), alors la base de
données compléte (i.e. en enlevant les observations dont au moins une donnée est manquante) cst
utilisable. La suppression de ces observations n’a pour impact que de diminuer Ueflicacité des
estimations. Cependant, si les raisons de 'absence de certaines valeurs sont lides aux
déterminants des comportements qui font Pobjet de Panalyse, alors il est possible que la
suppression de ces observations biaisent les estimations. A priori connu, il n’y a aucune raison de

croire que ce soit le cas, on ne s”attardera done pas a ce probléme.

5.4 Corrections apportées a I’échantillon de base

Lorsque la variable & valeur manquante est unc variable explicative, on n’utilisera aucunc forme
de correction. Les observations ayant des variables explicatives incomplétes ne scront donc pas
utilisées dans nos estimations. La plupart des ménages ayant bien répondu i ces questions, on ne
croit pas que ceci alfectera les résultats. Le probleme est plus séricux lorsqu'il s™agit des
variables endogénes. 1 ne scra pas possible de corriger la perte d’information engendrée par le
passage a une nouvelle classification des types de travaux (code 9 a la variable nombre de projets
réalisés). Cette perte d’information pourrait diminuer I’clficacité de nos estimations. Pour ce qui

est des deux autres probléemes, I'incohérence des composantes ct le cas des valeurs manquantes
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pour les montants engagés dans les trois composantes, il scra possible de tester plusicurs
stratégics de correction el d’analyser si celles-ci engendrent des différences par rapport au cas de

base.

Une premiére série de corrections a été effectuée. Lorsque pour un des Lypes de travaux, on a des
valeurs inconnues au coltl des contrats, au codt des matériaux ef au colil total, mais que ces
montants sont connus pour tous les autres types de travaux (au moins un des autres types de
travaux devra cependant avoir des montants non nuls), alors on a remplacé les montants inconnus
par zéro et on a recalculé les montants pour te regroupement de 'ensemble des travaux elfectués.
Cette correction fait donc I’hypothése implicite que les valeurs inconnues sont négligeables par

rapport & la valeur de Pensemble des travaux effectués.

Une deuxieme série de corrections a aussi été effectuée. Lorsque pour un des types de travaux, la
somme du colt des contrats et du colt des matériaux dilfére du colt total, alors on a considéré
deux solutions possibles. La premiére solution consiste & remplacer le colit total par la somme du
colit des contrats et du colit des matériaux. La deuxieme solution consiste & attribuer
proportionnellement cetle différence au colil des contrats et au colit des matériaux. Par exemple,
si on a un coiit des contrats de 10 000 $ (2/3), un coiit des matériaux dc 5000 $ (1/3) et un codit
total de 20 000 $, alors on a ajusté e cott des contrats a 13 333,33 § (2/3 de 20 000 $) et le cofit
des matériaux a 6666,67 § (1/3 de 20 000 $).

Les résultats obtenus sont peu sensible aux corrections effectuées. I ne semble done pas que les

différents problemes recensés engendrent de biais ou de perte d’efficacité dans nos estimations.

On continuera donc analyse avee I’échantillon de base.

5.5 Erreurs de mesure et biais

La possibilité d’utiliser du travail au noir et de ne pas le déclarer pourrait avoir un biais négatil
sur les dépenscs de rénovation avec contrat. Cette possibilité n’a pas ét€ développée, a notre
connaissance, dans ce contexte et il ne nous est pas possible de vérifier si tel est le cas. On peut

cependant remarquer que la moyenne des dépenses de travaux effectuces avec Taide de
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contractuels est supérieure a la moyenne des dépenses effectuées sans I'aide de contractuels. Les
réponses semblent donc étre cohérentes. Dans certaines éludes, on mentionne plutdt le biais
contraire, 1.c. un biais positif. I se peut que les gens qui utilisent des contractuels, et donc qui
signent un contrat, aient une meilleure connaissance des montants engagés en rénovation. Aucunc

correction ne sera apportée pour corriger ces problémes possibles.

5.6 La pondération des modeéles

La plupart des enquétes, dont celle-ci, doivent suréchantillonner certains types de ménages (par
excmple, les ménages propriétaires rénovateurs) afin de s’assurer que ['échantillon soit
représentatil de la population éludiée. L'utilisation de ces données plus fiables peut cependant
avoir pour impact de biaiser les résultats. Par exemple, si on suréchantillonne des ménages
habitant Ta région de Québec el que ceux-ci sont plus enclins a effectuer des rénovations, ceci
aura pour impact de biaiser positivement le coefficient estimé pour la région de Québec. On doit
donc pondérer les modéles économétriques par un facteur de pondération (POND) pour éviter cc
genre de probleme. Ce lacteur de pondération sert i redonner a chaque ménage son poids réel

dans I"¢échantillon afin qu’il soit représentatif du ménage québécois type.

6. Méthodologie et modeles économétrigues

Celte section présentera les diflérentes ¢tudes que nous avons clfectuées. On présentera la
vartable & expliquer, communément appelé variable dépendante, ainsi que le modéle
économétrique sous-jacent a chacune des analyses. La description des variables indépendantes,

communément appelées variables explicatives, fera ["objet de la section 7.

On veut cffectuer une analyse multivariée qui nous permettrait d’évaluer I'effet propre des
différentes caractéristiques d’un ménage ct de sa résidence sur différentes variables. Le choix
d’un modele économétrique nous est dicté par la nature de ces variables. Les méthodes de
régression conventionnelle (MCO) élant inadéquales pour les analyses ellectuées, on doit utiliser
des modeles économétriques qui en different quelque peu. Les modeles ¢conométriques qu’on

utilisera pour cette analyse sont adéquat pour I'élude de variables 2 réponses qualitatives ou
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encore, pour Pétude de variables continues comportant une limite inféricure ou supéricure. Une
analyse schématique des modeles économétriques est présentée 4 'annexe 1. Chagque modele sera
analysé, en général, pour les quatre types de travaux ¢énoncés plus haut el pour toutes les
catégorics confondues. Cect nous permettra d’analyser Peffet des variables cxplicatives selon le
type des travaux, cet elfel pouvant varier de signe ct d’amplitude. Ces analyses permettront de
nous convainere de la nécessité ou non de séparer les projets en plusicurs catégories de travaux.

Unc description plus Ctoffée des variables dépendantes est donnée a I’annexe 2.

6.1 Modeles économétriques

Dans celte section, on présentera les modeles économétriques utilisés et on argumentera le choix

de ceux-ci. Une description plus technique de ces modéles est donnée a 'annexe 3.

A) Modele Probit simple

Les modéles 4 réponses qualitatives sont appropriés lorsque la réponse 2 la variable étudiée est
implicitement discrete. La réponse a cette variable peut étre le résultat d’une décision. Par
exemple, si on analyse la réponse a la question suivante : Avez-vous rénové? La réponse nous
scra donnée par un oui (qu’on pourrait coder par un) ou par un non (qu’on pourrait coder par
7€ro). On a donc une variable dépendante binaire (0/1), gqui comporte une déeision mais deux
choix. Ce type de variable n'est pas conventionnetl. Son codage est arbitraire ¢t n’a aucunc
signification en soi, on aurait donc pu tout aussi bien coder la réponse oul par un deux et la
réponse non par un zéro. Cependant, les MCO (moindres carrés ordinaires) utiliscraient alors
celte information comme si la réponse oui représentait deux fois 1a réponse non. A prime abord,
on a aucune raison de croire que ¢’est réellement le cas. On a donc besoin d’un modéle qui
ticndra compte du fait que ce codage est arbitraire. Lutilisation du modele de régression linéaire
habituel (MCO) comporte d’autres problemes. Par exemple, on pourrait obtenir des prévisions
pour la variable dépendante qui ne sont pas comprises dans PVintervalle fixé par le codage
elfectué. Les MCO ne sont donc pas satisfaisant pour analyser ce type de variable. 1. utilisation

d’un modéle Probit simple permet d”éviter ces problémes.
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B) Modele Probit multivarié

Lorsqu’on veut analyser la décision de rénover, on peut effectuer séparément, 1’un aprés I'autre,
qualre modeles Probit, i.e. un modéle pour chaque catégoric de travaux. On peut se demander s°1]
ne serait pas possible d’utiliser 'interdépendance qui pourrait exisler entre les diverses catégories
de travaux pour étolfer notre analyse. Par exemple, un ménage ayant un revenu élevé pourrait
avoir une forte probabilit¢ d’effectuer simultanément des travaux de type 1 et de type 2. Celle
information  supplémentaire  pourrait donc nous permetire  d’améliorer nos  modéles
économétriques. Pour ce faire, on peut utiliser un modéle Probit multivarié. Ce modéle consiste 2
cstimer plusieurs modéles Probit simultanément el i estimer des cocfficients de corrélation entre
chacun des modéles. Duns notre cas, on estimera quatre modeéles Probit simultanément, i.c. un

pour chaque catégorie de travaux.

() Modéele Probit Multinomial

Jusqu’a présent, on s’est intéressé aux variables de décision ol il n’y avait que deux alternatives

(oui ou non). Mais, dans bien des cas, le ménage peut faire face & plusieurs alternatives. Par
exemple, sioon a les wrois alternatives suivantes : (1) rénover, (2) rénover avec [aide de
contractuels et (3) rénover sans aide de contractuels. On peut coder arbitrairement la premiére
réponse par un z€ro, la deuxiéme par un ct la troisiéme par deux. On n’utilisera donc plus un
modele Probit simple, mais un modele Probit multinomial. Dans ce modéle, 'individu choisit
alternative j qui lui procure le maximum d’utilité parmi toutes les alternatives qui lui sont
offertes. Ce modele peut poser des problémes de cafcul numérique car il exige la résolution
répétée de plusieurs intégrales. On est généralement limité A trois ou quatre alternatives pour le
modéle Probit multinomial (modéle ol le terme d’erreur est distribué normalement). Pour
simplifier les caleuls, on peut aussi utiliser un modéle Logit multinomial (modéle ob e terme
d"errcur est distribué selon une fonction logistique). Ce modele donne des résultats trés similaires
au Probit multinomial. Par contre, 'utilisation de celui-ci présente le probléme suivant. La
probabilité de choisir, par exemple, a premicre alternative par rapport a la deuxiéme alternative
ne dépend pas du fait qu'il y ait d’autres alternatives possibles. Il faudra donc étre prudent dans la

spécification des alternatives possibles.
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D) Modéle Tobit

Pour certains modéles économétriques, on utilisera un modéle Tobit. Ce mod¢le est appropri¢

lorsqu’il s agit d’étudier une variable continuc censurée 3 un certain seuil, i.e. partiellement
=
observée. Par exemple, lorsqu’on analyse le montant dépensé pour un bien de consommation, on
n’observe ce montant que si Uindividu décide d’acheter le bien, i.c. 871l juge que son utilit¢ est
supéricure i un certain seuil. Si celui-ci décide de ne pas acheter le bien, on ne sait pas ce qu’il
aurait dépensé dans le cas contraire, on a sculement une valeur de zéro. Cette variable a donc la
particularité d’avoir unc fréquence élevé de zéro et d’étre censurée a cette valeur. Le modele
qu’on utilisera cst dérivé du modele de régression linéaire classique, mais il a I’avantage de tenir
compte du fait que la valeur prédite pour ceux qui n’achétent pas le bien devrait étre égale & zéro.

Le modéle Tobit corrige done, implicitement, le biais que Iutilisation des MCO engendre.

E) Modele de Poisson

On utilise les modeles de comptage pour les variables dont la réponse correspond i I’ énumération
de Poceurrence d’un certain événement. Par exemple, lorsqu’on analyse le nombre de projets
réalisés (0, 1, 2, 3, 4, ...), on constate que la réponse & cette qucstion cst de nature discrete, elle
est naturcllement ordonnée et la magnitude de celle-ci est significative. Pour bien comprendre les
particularités de cette variable, prenons daatres exemples. Sioon Ctudie un classement de
préférence pour un test de golt (O=mauvais, I=bon, 2=tres bon), cetie variable est discrete,
ordonnée mais sa magnitude n’a aucune signification. On pourrait coder celle-ci différemment
{4=mauvais, 5=bon, 6=tré¢s bon), cn gardant 'ordonnancement, et ceci ne changerait rien a nos
résultats. Si on étudic le choix d’un mode de transport (O=auto, 1=train et 2=avion), cette vatriable
est discréte, mais n’a aucune forme d’ordonnancement. Les modéles de comptage liennent
compte du fait qu’il existe un ordonnancement. Le modele de Poisson étant particulicrement
adapté 2 Iétude de petits nombres (le nombre d’accidents d’avion par exemple), on utiliscra

celui-ci,
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6.2 Méthodologie

Dans cette section, on présente les analyses effectuées et les modéles économétriques y étant
rattachés. [ annexe 1 comprend unc classification des différents modéles économétriques qu’on a

cffectué,

Dans un premier temps, on s’ intéressera i la décision d’effectuer ou non des rénovations a "aide
d’un modele Probit (Modéle 1). On considére que les ménages rénovateurs sont ceux qui ont un
nombre positil’ de projets. Cette analyse peut étre effectuce pour les quatre grandes catégories de
travaux. Il est fort possible qu’il existe certaines interactions dans la décision d’effectuer
plusieurs catégories de travaux. Par la suite, on analysera donc I’interdépendance des divers types
de travaux pour la décision d’effectucr ou non des rénovations par un modéle Probit multivaric

(Modgle 1.A).

Par la suite, on voudra analyser le montant total engagé en dépenses de rénovations par un
modele Tobit (Modele 2). Si on analyse les dépenses de rénovation, on peut remarquer que
plusicurs ménages n’ont effectué aucune dépense de rénovation. Ceci est on partic dii au fait que
les données sont disponibles pour une trés courle période. Une élude sur plusicurs années nous
permettrait d’améliorer cette analyse. Il est fort probable que les modéles puissent ne pas
expliquer la grande variabilit¢ dii & un échantillon constitué a partir d’unc année. Surtout, si les

réparations sont effectuées de fagon wreés irréguliére,

Certains ménages ont effectué plusieurs travaux de rénovation. On analysera donc le nombre de
projets elfectués par catégories, mais aussi pour toutes les catégories confondues par un modéle

de comptage de type Poisson (Modéle 3).

Lorsque les ménages effectuent des travaux de rénovation, ils effectuent deux types de dépenses :
des dépenses en engageant des contractucls ou bien des dépenses en achetant eux-mémes des
matériaux. Un ménage a donc quatre choix qui s’offrent 4 lui : (i) ne pas cffectuer de travaux de
rénovation, i.e. nengager aucun contractuel el n’acheter aucun matériel Tui-méme (ii) engager

aucun contractuel et acheter tous les matériaux nécessaires lui-méme poar fous les travaux de
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rénovation, (1) engager des contractuels pour fous les travaux de rénovation et ne pas acheter
lw-méme de matériaux, ou bien (iv) engager des contractuels et acheter lui-méme des matériaux
pour cflcctuer les travaux de rénovation. On peut donc effectuer une analyse du choix entre ces

guatre combinaisons de dépenses a aide d’un modéle Probit multinomial (Modéle 4).

Egalement, on analysera la décision d’effectuer soi-méme ses rénovations (combinaison 1i) ou
d’engager des contractuels (combinaisons iii ou 1v) par un modeéle Probit simple (Modéle 3).
Lorsqu’on restreint - I’échantillon aux ménages qui rénovent, on considére que ceux qui ont
engagé des contractuels sont ceux qui ont une dépense en contractuels positive et ce, peu imporle
le fait d’acheter eux-mémes ou non une partie des matériaux. On considére que ceux qui
effectuent leurs travaux de rénovation eux-mémes sont ccux qui ont unc dépense nulle en

confrats.

Par ailleurs, on peut ¢galement analyser, pour ccux qui effectuent des travaux de ténovation, le
montant des dépenses cngagées pour I'embauche de contractuels (Modéle 6), ainsi que le
montant des dépenses engagées pour {"achal personnel de matériaux (Modéle 7) par des modéles
de type tobil. Pour le modéle 6 et 7, on a restreint ’échantitlon aux ménages ayant effectué des
rénovations. Cetle restriction peut évidemment engendrer un biais de sélection. On a donc corrigé
pour ce biais possible en introduisant une variable qu’on appelle « inverse du ratio de mills » ou

« facteur de correction ». Une délinition plus précise de cetle variable est donnée i I’annexe 3.

le fait d'wtiliser plusicurs types de travaux (quatre dans notre cas) complexifie "analyse des
résultats économétriques, d’autant plus que plusicurs modéles économétriques sont considérés. 1l
cst donc nécessaire de résumer et de synthétiser les résultats des différents modeles (environ une
trentaine cn tout). Les résultats des modeles économétriques sont présentés en détail a 'annexe 4,

Set 0.

7. Variables explicatives

Celle section présente les variables explicatives et discute des cffels attendus de celles-ci sur la

probabilit¢ d’effectuer des travaux de rénovation, sur la probabilité d’clfectuer soi-méme des
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travaux de rénovation, ainsi quc sur les montants engagés a ces fins. Cette discussion s appligque a
toutes les catégories de rénovation. La distinction sera cependant elfectuée lors de 'interprétation
des résultats obtenus. On utilisera, autant que possible, les mémes variables explicatives pour
Lous les modeles afin de permettre la comparaison entre les différentes catégories de rénovation,

Une description plus étoffée des variables explicatives est donnée 2 I’ Annexe 2.

Pour formuler nos anticipations, nous utiliserons les dilférents modeles théoriques recensés dans
la troisieéme section. Les modeles théoriques tont 'hypothése que les dépenscs de rénovation sont
positivement liées a la valeur marginale des services rendus par 'habitation, & la valeur de
revente anticipée de la résidence et & "augmentation des services rendus par I"habitation résultant

de cette dépense additionnelle.

La valeur marginale des services rendus par Phabitation est fonction de la quantité consommée
de services, de fa « qualilé » du quartier, du revenu du ménage, de dilférentes caractéristiques du
ménage et de scs préférences. La valeur de revente anticipée dépend de la valeur actuelle de la
résidence ¢t des anticipations quant & une modilication de cette valeur. I augmentation des
services rendus par habitation dii & une dépense de rénovation additionnelle dépend du codlt et

de la productivité marginale de cette rénovation additionnelle.

Le comportement des ménages est influencé par cing facteurs: [) les caractéristiques de
IMhabitation, 2) les caractéristiques du ménage, 3) les caractéristiques physiques et
démographiques du quartier, 4) les relations sociales entrelenues avec les gens du quartier et
finalement 5) les politiques publiques. Ce dernier facteur inclus les programmes de subventions
la rénovation. Au Québec, pres de 80 000 ménages sc sont prévalus d’un des programmes
r N . . . . . S . . .
d’amélioration de I"habitation (section rénovation) en 997", Cect constitue environ 3 % des
- 2 s - M 3 o - B E) . . ) et
ménages gqucbécors. Ce sujet n'a pas ¢été abordé lors de Penquéte, it n’est donc pas possible

d’obtenir cette information pour notre échantilion.

Toutes ces caractéristiques influencent fes anticipations et I"évaluation des résidants face A la

valeur de lTeur maison et la qualité de vie du quartier. Ces anticipations contribuent par la suile a
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{*élaboration d’un plan de mobilité pour les années 4 venir et donc i un profil d’investissement en
stock d’habitation. Il est donc essenticl de bien comprendre Pimpact de toutes ces
caractéristiques. Etant donné la disponibilité des variables explicatives, on ne pourra s”attarder
qu'd linfluence des deux premiers facteurs, i.c. les caractéristiques du ménage ot les

caractéristiques de 'habitation.

7.1 Présentation des variables explicatives

On utilisera des variables qu’on regroupe en deux types de caractéristiques @ les caractéristiques
concernant lec ménage et les caractéristiques concernant  |'habitation. On  introduit  les
caractéristiques de 1’habitation car celles-ci affectent Putilité de consommation des ménages par
rapporl aux travaux effectués. A I'annexe 2, on donnera plus en détail les valeurs prises par

chacune des variables présentées ci-dessous.

En ce qui concerne les ménages, on a les informations suivanles :

A.1 Le revenu annuel du ménage.

A.2 Le niveau d’éducation du répondant.

A3 L 4ge du répondant.

A4 Le type d’emploi occupé par le répondant.

A5 La situation du répondant (au travail, retraité, sans emploi, ...).

A.6 Le cycle familial du ménage (avec enfants en bas age, avec adolescents, ...).
A.7 Le nombre d’adultes dans le ménage.

A.8 Le nombre d’individus du ménage ayant un emploi.

A9 1.¢c nombre d’années d’habitation dans la résidence concernée.

A0 Les possibilités de déménagement dans les années d venir.

En ce qui concerne la résidence, on a les informations suivantes :
B.1 La région de la résidence concernée (Montréal, Québec ou autres régions).

B.2 Le type de résidence.

*Voir les stafistiques sur le site inlemet de la Société d habitation du Québee. Ces données démontrent le nombre de ménages qui Caienl encore
«lids » 2 fa Socidd dans le cadre d'one aide A la rénovation seus diverses formes incluant | par exemple, fos paiements échelonnés & inléréts.
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B.3 i année de construction de la résidence.
B.4 F.a valeur foncicre de la résidence.
B.5 La possession d’une résidence secondaire.

B.6 La présence d’hypothéque rattachée a celle-ci et sa valeur, Ie cas échéant.

7.2 Particularité de certaines variables

Pour certaines variables cxplicatives, on observe un seutl ¢t non pas une valeur précise, Par
exemple, on ne connait pas exactement le nombre d’années d’étude du répondant, mais on
connait le niveau de scolarité le plus élevé qu’il a complété. Une méthode, non satisfaisante, pour
analyser cette variable serait de construire unc variable X prenant une valeur zéro pour un
diptome secondaire, un pour un diplome collégial et deux pour un dipléme universitaire. Cette
approche assume implicitement que la différence entre un niveau secondaire el collégial est la
méme qu’entre un niveau collégial et universitaire, ce qui impose une restriction qui n’est pas
nécessairement réaliste. La technique des variables auxiliaires nous permet de prendre en comple
cetle particularite. Celte technique consisle i construire trois variables binaires, une pour chague
niveau d’éducation atteint. Par exemple, on aurait : SECOND = 1 si Pindividu a un diplome
secondaire seulement et 0 sinon, COLLEGE = [ si 'individu a un diplome collégial seulement ct
0 sinon, UNIVERS = I si I'individu a un dipléme universitaire ct 0 sinon. Pour évaluer I'effet de
la scolarité sur le revenu, on pourrait prendre le modele économétrique suivant: Y = o -
BISECOND + §,COLLEGE + P;UNIVERS + ¢, ot Y est le revenu, ¢ est une constante et 3, 5,

et Py nous donnent effet du dipléme concerné par rapport & un individu qui n”a aucun diplome.

Celte technique va donc nous permettre d’estimer directement ta différence entre aucun dipléme
et un dipldme secondaire, entre aucun dipldme et un dipléme cotlégial et entre aucun diplome et
un dipldme universitaire. Par contre, il serait plus intéressant d’obtenir directement la valeur
marginale d'un diplome, ie. la différence entre aucun dipléme et un dipléme secondaire, la
dilférence entre un diplome secondaire et un diplome collégial ainsi que la dif(érence entre un
diplome collégial et un dipldme universitaire. Pour ce faire, on doit construire les variables
suivantes : SECOND = 1 st I'individu a au moins un diplome secondaire et 0 sinon, COLLEGE

= | si individu a au moins un diplome collégial et O sinon, UNIVERS = 1 si Pindividu a au
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moins un dipldéme universitaire et O sinon. La manicre de formuler fes variables dépend donce de
ce que 'on cherche a savoir. Pour nolre analyse, on a construit, lorsque cela était possible, les

variables explicatives de fagon a nous donner directement Peffet marginal correspondant.

7.3 Présentation des effets anticipés

Rappelons qu'une description des variables présentées en caractére gras est donnée a Pannexe 2.
Il est courant dans cc genre d’¢tude de présenter les statistiques descriptives des variables
utilisées. Dans le cadre de ce rapport, nous donnerons, a 'anncxe 4, que les moyennes pondérées
pour chacune des variables retenues. Ifiv-idcmmcnt, la moyenne d’une variable différe selon le
échantillon rctenu et conséquemment selon le modele considéré. Pour des statistiques

. . e ke e s a5
descriptives plus détaillées, rétérez au rapport effectué par la Société d habitation du Québee”.

A.1) Revenu

St on lait hypothése que la rénovation {surtout a Paide de contrats) est considérée comme un
bien normal, alors on anticipe que le revenu sera positivement relié & la probabilit¢ de rénover et
au nivean des dépenses de rénovation. Cependant, il faut &re prudent avec celle interprétation.
En effet, Polepan (1987) et Montgomery (1990) ont obtenu que les rénovations pouvaient éire un
moyen inlérieur d’obtenir un plus grand stock d’habitation lorsque les ménages veulent
augmenter celui-ci d’un montant considérable. Les mépages pourraient préférer déménager dans
une maison correspondant plus a leurs préférences. Les variables de revenu R20, R36, R40, R50,
R60, R80 et R100 sont utilisées pour capter ces effets. Ces variables ont élé construites de lagon
a nous donner 'elfet marginal d’un changement de classe de revenu, le cas de base est un revenu
de 20 000 $ et moins. Par exemple, le cocfficient de R20 nous donnera Ueffet marginal de passer
d’une classe de revenu de « 20 000 $ et moins » & une classe de revenu de « 20 000 $ 4 30 000
$». De méme, le coellicient de R30 nous donnera Ieffet marginal de passer d’unc classe de
revenu de « 200000 § 2 30 000 § » i une classe de revenu de « 30 000 $ 4 40 000 $ », et ainsi de
suite. Pour calculer 'effet de passer d’un revenu inféricur & 20 000 $ 4 un revenu entre 30 000 $

et 40 000 %, 1] suffit d’additionner les coefficients de R20 et de R30. Ces variables nous donnent

5 . . .. . . X . Lo . ” .
La rénovation résidentielle au Québec, Mesure segmentée des activités, par Paul Forest et Claode-Rodrigue
Deschénes, Novembre 1998,
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le revenu annuel (revenus de toutes provenances) avant impdts du ménage pour 'année précédant
lenquéte. On a donc une mesure du revenu courant. Cependant, celui-ci peut-ére
temporairement supérieur ou inférieur au revenu permanent (par exemple, si un des membres
perd son emploi). L'ajout de la scolarité du répondant ct de la valeur de la maison dans nos
variables explicatives nous permettra de corriger quelques peu ce type d’erreur. Pour ce qui est
d’effectuer les travaux soi-méme, on s’allend d ce que les ménages & faible revenu retirent un
plus grand bénélice avec celte optlion, Ie colt moyen des travaux sans contractuels étant inféricur

a ceux avec aide de contractuels.

A.2) Education

On s’attend a ce que le niveau d’éducation ait un effet positit sur [a probabilité de rénover et sur
le niveau des dépenscs. En premier lieu, les ménages ayant un niveau d’éducation plus ¢élevé
tendent & avoir un niveau de revenu permanent plus Elevé. Les rénovations étant considérées
comme un bien normal, on s’attend a ce que la demande de celies-ci augmente lorsque le revenu
permanent augmente. Pour ce qui est du choix entre utilisation ou non de contractuels, on
s’attend & ce que le niveau d’éducation signale un colit d’opportunité plus élevé (en raison d’un
salaire plus élevé) et donc une moins grande probabilité d’elfectuer soi-méme les rénovations. En
second licu, on pourrait croire que le niveau d’éducation est inversement corrélé avec une
gatif sur la probabilité d’effectuer

&

formation en travaux manuels, ce qui pourrait avoir un effet né
soi-méme les vénovations. Les variables d’éducation Second, College et Univers sont utilisées
pour capter ces effets. Ces variables ont é&té construites de fagon & nous donner I’cffet marginal

d’un dipléme supplémentaire, le cas de base est un répondant n’ayant aucun diplome.

A.3) Age

On anticipe que ce sera le groupe d’dge moyen (35 4 45 ans) qui aura une plus grande probabilité
d’ctfectuer des travaux et d’y consacrer un montant plus élevé. En effet, ceux-ci se situent dans
une période ou leur niveau d’épargne est plus élevé que pour tous les autres groupes d’ige.
Egalement, les gens d'ige moyen sont supposés Eélre ceux ayant [a plus grande durée
d’occupation espérée dans la maison actuelle. Les jeunes déménagent plus fréquemment car leur
revenu n'est pas encorc stable et les personnes dgées ont une espérance de vie plus coutte.

Cependant, les différentes études semblent trouver que cet effet n’est pas vérifié pour les travaux



d’entreticn et de réparations, les personnes dgées dépensant autant que les autres groupes d’dge.
L'ige peut ¢tre inclus pour contrdler les différences d’habilité dans la capacité d’effectuer des
travaux. Les jeunes peuvent avoir plus d’énergic et de dextérité que les personnes plus dgées. 1
s¢ pourrait donc qu’ils rénovent plus par eux-mémes. Cependant, les personnes relativement plus
fgces peuvent avoir une plus grande expéricnce en la matiére et avoir plus de temps pour
elfectucr cux-mémes les travaux. Les variables d’iges Age25, Age35, AgedS, AgeSS et Age65
sont ulilisées pour capter ces eflets, elles sont construites de mani¢re a4 nous donner Peffet

marginal d’un changement de classe. Le cas de base est un répondant dgé de 18 a 25 ans,

A.4) Occupation (type d’emploi occupé)

On utifisera le type d’occupation pour tenir comple du fait que certains travailleurs sont plus
qualifiés pour effcctuer des travaux de rénovation sur leur résidence. Ceux-ci ont donc une moins
grandc probabilité d’engager des contractuels. On supposera que ceux qui occupent un emploi
spccialisé ou semi-spécialisé ont un avantage comparatil pour effectuer cux-mémes leurs travaux
de rénovation. La variable d’occupation Oce est utilisée pour capter cet effet. Le cas de base est

constitué des répondants n’occupant pas un emploi spéeialisé ou semi-spécialisé.

A.5) Situation

On utilisera la situation du répondant pour contrdler fes différences de comportement gue celle-ci
pourrait engendrer. Par exemple, les gens & la retraite peuvent avoir plus de temps pour effectuer
leurs travaux de rénovation, ils ont donc une plus grande probabilité de les effectuer eux-mémes.
Les répondants n’ayant pas d’emploi ou étant aux éludes peuvent étre dans une siluation
d’incertitude face & leur avenir. On anticipe donc que ceux-ct vont avoir une probabilité plus
faible d’cffectuer des travaux, ils vont dépenser moins mais ils auront une probabilité plus élevée
d’effectuer cux-mémes leurs travaux. Les répondants ayant comme occupation de tenir la maison
seront plus susceptibles d’effectuer eux-mémes des travaux de rénovation di a leur plus grande
disponibilité. Cependant, il cst fort probable que ces répondants soient des femmes, ce qui
pourrait avoir un elfet contraire s’il n’y a pas d’autres adultes dans la maison. Les variables de
sitvation Ret, Se, Etudes, Maison et Presta sont utilisées pour capter ces effets. On compare ces
situations avec ceux qui travaillent (3 leur compte, & temps plein ou & temps partiel), i.c. notre cas

de base.
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A.6) Cycle de vie familial

On construil cette variable i Paide de I'age du répondant, du nombre d’enfants en bas age ct du
nombre d’adolescents. Les variables de cycle Cyclel, Cycle2 et Cycled sont utilisées et
comparées avec le cas de base. Le cas de base est conslitué des répondants dgés de moins de 45
ans el n’ayant aucun cnfant de moins de 19 ans a fa maison. Le cycle | regroupe les ménages
ayant des enfants en bas Age (0 4 9 ans), le cycle 2 regroupe les ménages n’ayant pas d’enfants en
bas Age (0 2 9 ans), mais ayant des enfants figés de 10 2 19 ans ¢t, finalement, le cycle 3 regroupe
fes ménages dont le répondant est dgé de plus de 45 ans et n’ayant pas d’enfants de 0 a 19 ans a la
maison. On s’attend i ce que les Familles ayant des enfants en bas ége (cycle I) soient moins
portés & déménager ct donc plus & rénover. De plus, les familles avee des enfants (cycle 1 ou
cycle 2) peuvent étre portées a utiliser moins de contractuels car ils ont unc plus grande main

d’ceuvre disponible (dans le cas d’adolescents) et des colits familiaux plus éleves.

A.7) Nombre d’adultes dans le ménage

On construit cette variable A I’aide de la question portant sur le nombre de personnes au foyer. De
ce nombre de personnes, on déduit le nombre d’enfants de 0-19 ans. Ceci nous donne done une
mesure approximative du nombre d’adultes dans le ménage. On anticipe qu’une augmentation du
nombre d’adultes ait pour effet d’augmenter la probabilité de rénover soi-méme ainsi que les
montants dépensés. Les variables marginales Deux et Trois sont utilisées pour capter ces effcts.

On compare done celles-ci avec les ménages nayant qu’un adulte dans le ménage.

A.8) Nombre de personnes rémunérées dans le ménage

Cette variable nous donne un indice du niveau de revenu et du nombre d’adultes dans le
ménages. On ulilisera Ic nombre de personnes rémunérées lorsque cette specification donne de
meilleurs résultats (en terme de précision des estimations). On anticipe qu’une augmentation du
nombre d’individus rémunérés dans le ménage ail pour effet d’augmenter la probabilit¢ de
rénover et les montants dépensés. Les variables marginales de nombre de personnes rémunérées
Reml et Rem2 sont utilisées pour capter ces effets. Le cas de base comprend les ménages ou

aucun des individus ne sont rémunérés.
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A.9) Années d’habitation

Pour ce qui est du nombre d’années d habitation dans la résidence actuelle, on anticipe que ce
nombre ait un effet négatif sur la probabilité de rénover. Les ménages qui ont emménagés
récemment ont ["habitude d’effectuer des rénovations sitdt arrivés pour 1) aménager leur nouvelle
maison de fagon a ce qu’clle corresponde a leurs préférences et 2) bénéficier d’une durée plus
longuc de leur investissement dans ce bien durable. On s’attend i ce que celie variable ait une
spécification non linéaire. On introduit donc ¢galement le nombre d’années au carré. On anticipe
que celte variable aura un effet positif. Intuitivement, ceci voudrait dire que lorsque le nombre
d’années passées cst peu ¢levé, une augmentation du nombre d’années a pour effet de diminuer la
probabilit¢ d’effectuer des rénovations. Cependant, lorsque le nombre d’années passées est élevé,
unc augmentation du nombre d’années a pour elfet d’augmenter 1a probabilité de rénover. Les

variables d’années d’habitation Apasse et Acarre sont utilisées pour capter ces effets.

A.10) Mobilité

La mobilité cst relide de trés pres & la décision de rénover ou non, fa rénovation et le
démenagement étant des moyens alternatils d’acquérir un plus grand stock d’habitation. Les
ménages ne prévoyant pas résider beaucoup d’années dans leur habitation actuelle ne scront pas
incités a investir dans des travaux majeurs. 1ls seront cependant incités i effectuer des travaux
mineurs d’entretien et de réparations pour améliorer la valeur de revente de la maison. Les
vartables marginales Notmove ct Demp sont utilisées pour capter cet effet. On considére que
ceux qui ne prévoient pas déménager (Notmove) sont ceux qui ne prévoient pas déménager avant
quatre ans. On considere que ceux qui prévoient déménager prochainement (Demp) sont ceux qui
prévolent déménager a I'intérieur d’une & trois années. Lorsqu’on utilise ces deux variables, le
cas de basc est constitué des ménages qui déménagent (déménagement A I'intérieur d’une année).
Lorsqu’on utilise seulement la variable « Notmove », e cas de base correspond aux ménages qui

prévoient déménager entre zEro el quatre anndes.

B.1) Région
Des variables régionales sont ajoutées pour contrler les différences de prix en rénovation et
autres facteurs indiscernables. Les variables utilisées sont cependant trés vagues ct il y aurait licu

de les améliorer a partir de la connaissance du code postal. Les différentes ¢iudes obtiennent que
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les ménages habitant des régions urbaines ou des banlicucs ont une plus grande probabilité
d’effectucr des rénovations, ils dépensent plus lorsqu’ils le font ct embauchent plus de
contractuels. Les variables de région Québec (région de Québec) ot Autres (régions autres que
Québee et Montréal) sont utilisées pour capter ces effets. Le cas de base est constitué des

ménages dont la résidence fait partic de la région de Montréal.

B.2) Type habitation

Pour ce qui est du type d’habitation, il se peut que les propriétaires de condominium sous-
estiment la valeur des travaux cffectucs, les montants dépensés en travaux d’entretien et de
r¢parations étant souvent retenus & méme les frais de condominiums versés mensucllement. De
plus, les ménages qui choisissent de vivre en condominium peuvent le faire pour ne pas avoir i
s’occuper de travaux divers sur la maison ou en attendant d’avoir les moyens d’acquérir une
maison. Il y a donc moins de chance que ceux-ci entreprennent des travaux de rénovation
majeurs. De plus, les propric¢taires de maisons duplex ou triplex peuvent avoir donné une réponse
(pour les montants dépensés) s’appliquant 2 tout 'immeuble et ne correspondant done pas a leur
logement. Cette variable peut donc avoir un effet positifl sur les montants dépensés cn
rénovations. Les variables de type d’habitation Multi (Duplex et Triplex), Condo, MIR (Maison
individuelle en rangée) et MISD (maison individuelle semi-détachée) sont utilisées pour capter
ces effets. Le cas de basce sera constitué, dans la plupart des cas, des ménages possédant une

maison individuelle détachée.

B.3) Années de construction

Pour unc vicille résidence ou une résidence détériorée, un montant minime de rénovation peut
empécher une grande détérioration de la résidence. Les vieilles maisons ont donc un rythme de
dépreciation plus élevée. L utilité marginale des rénovations peut done s’en trouver accrue. On
s’attend a cc que les ménages ayant une résidence plus dgée aient une plus grande probabilité de
rénover et dépensent des montants plus élevés. De plus, on s’attend & ce que ces travaux soient
majeurs et requicrent des contractuels expérimentés. Les variables marginales d’annédes de
construction A1960, A1970, A1980, A1990 et A1995 sont utilisées pour capter ces eflets. Le cas

de base est constitué des ménages dont la maison a ¢t¢ constraite avant 1960,
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B.4) Valeur fonciére de la résidence

La valeur de la résidence peut refléter une maison de plus grande qualité, ce qui pourrait requérir
des travaux plus dispendieux. En outre, cette valeur peut &tre une mesure approximative du
revenu permancnt. On prévoit done que cette valeur ait un effet positif’ sur la probabilité
d’effectuer des travaux et sur les montants cngagés. Cependant, on s’attend i ce que cette valeur
ail un effet négatit sur la probabilité d’cffectuer soi-méme les travaux. Toutefois, plus un ménage
détient un stock d’habitation important (par exemple, par une maison plus dispendieuse ou par
une résidence secondaire), plus celui-ci consomme des services d habitation. Ceci a donc pour
clfet de diminuer le taux marginal de substitution cntre des services d’habitation et Ia
consommation d’autres biens. Il sc peut que cetl effet vienne diminuer Putilité d’effectuer des
rénovations. Les variables marginales de valeur de la résidence M50, M75, M100, M125 ¢t
MI150 sont utilisées pour capter ces cffets. Le cas de base est constitué des ménages possédant

une résidence de moins de 50 000 $.

B.3) Résidence secondaire

La possession d’une rc’sf dence secondaire peut refléter un niveau de revenu permanent supérieur
ct ¢tre le reflet de compétences pour les rénovations. Ce qui aurait un effet positif sur la
probabilité d’ellectuer des travaux de rénovation, que les travaux soient cffectués par le ménage
ou non. Cependant, cet ctfet positif peul &tre contrecarré par le méme argument que pour la
vateur foncicre de la résidence. En cflet, ces ménages utilisant moins souvent leur maison
principale, ils auront moins d’incitations a ctfectuer des travaux de rénovation qui ne sont pas trés

nécessaires. La variable de résidence sccondaire Ressec cst utilisée pour capter ces effets.

B.6) Hypothéque

La présence d’unc hypothéque peut étre vu comme une contrainte budgétaire, ce qui aurail un
effet négatif sur la probabilit¢ de rénover ct sur les montants dépensés. Cependant, cette variable
nous donne également les capacités d’emprunt du ménage. Une plus grande hypothéque peut
donc significr un revenu plus ¢levé, ce qui aurait un effet positil sur la probabilité de rénover. Les
variables d’hypotheques Hypoth et H1, H20, H40, H60 et H80 sont utilisées pour capter ces

ctfets. Evidemment, on ne pourra utiliser simultanément la variable Hypoth avee les autres
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variables (H1 2 H80) & cause de colinéarité parfaite que ceci engendrerait. La variable Hypoth
sera ulilisée lorsque cclle-ci permet  daugmenter e niveau significatif des modeles
¢conométriques. Lorsqu’on utilise les variables marginales HI a4 H80, le cas de basc sera

constitué des ménages n”ayant aucune hypothéque.

7.4 Faiblesses des variables disponibles

Il y a plusicurs faiblesses quant a Pinformation dont on dispose. Notamment, pour I"ige,
IPoccupation, le niveau de scolarité et la situation, on connait la réponse a ces variables pour le
répondant seulement. Ce qui peut ne pas &tre représentatif du ménage dtudic. On connait
cependant le revenu du ménage, ce qui permet d’améliorer Panalyse. Plusieurs variables (Iage, le
revenu, la valeur de 1a maison, ...) nous sont données sous forme de classes. Ceci a pour cffet de
complexifier I'interprétation des résultats et de diminuer la précision des estimations. Lorsqu’on
lait la recension des études effectuées sur ce sujet, on constate que celles-¢i utilisent plusicurs
variables qui ne nous étaient pas disponibles. Notamment, on ignore le statut marital du
répondant. On s’attend & cc que cefte caractéristique soil déterminante dans le choix
d’investissement des ménages. On peut, par ailleurs, douter de Pimportance do ce facteur au
Québec, car contraircment & ce qui est le cas au Canada, "'umon libre est devenue un statut
marital commun. En 1996, 24,4 % des couples au Québece se déclarent en union libre tandis que
cette proportion n’est que de 10,3 % dans le restc du Canada. figalcmcnt, on n'a pas
d’informations concernant la grandeur de FPhabitation (en metres carrés). On ne peut donc pas
tenir compte que certaines habitations requidrent de plus grands travaux de rénovation el donc
Iaide de contractucls. Cependant, on posséde la valeur de la maison, cc qui pourtait étre relic
avec la grundeur de celle-ci. On aurait pu utiliser Je nombre de résidences principales
historiquement possédées par le ménage comme indice de mobilite. Cependant, celte question a
été mal interprétée puisque plusicurs réponses sont incohérentes avec I'age de Uindividu. On n’a
également aucune informations sur les services publics (municipaux ou autres) disponibles.
Malheureusement on ne posséde aucune donnée concernant Jo voisinage de habitation ct sa
qualité. I aprés plusieurs études, cet aspect semble &tre un facteur important dans le degré de
satistaction des ménages et dans la détermination de la valeur de revente de habitation. Les

anticipations sur I'évolution du prix des maisons dans le quartier et sur les taxes foncicres
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(municipales et scolaires) nous sont également inconnues. Par exemple, on anticipe qu’une
appréciation du prix de I"habitation a pour effet de réduire le colit de détenir un stock d habitation
el donc ceel augmenterait la probabilité de rénover pour les gens qui ont décidé de ne pas
déménager. De méme, une augmentation des taxes (i.c. une perte de richesse) sur la valeur de la
propri¢té a pour effet de diminuer fa probabilité de rénover et les montants engagés. On ne pourra

donc pas contrdler pour ce genre d’effet.

8. Résultats économétriques

8.1 Quelgues concepts économétriques

Au cours de nos analyses, on utilisera souvent le terme ¢conométrique « niveau significatif ».
Lorsqu’on veut déterminer si unc ou plusieurs variables explicatives ont un impact réel sur la
variable éludiée, on doit effectuer un test. Ce (est va détlerminer laquelle des hypothéses suivantes

(Hp ou Hy) est vérifiée

(1) Hy: =0 (la variable n’a pas d’impact) ou

H, : § #0 (la variable a un impact)

Lorsqu’on effectue ce test, il se pcut que la conclusion qu’on obtienne soit crronée. Par exemple,
on peut rejeter hypothése que = 0 (i.e. on conclut que la variable a un effet signilicatil)
lorsque la variable n’a véritablement pas d’cffet significatil. On surnomme o ou «niveau
significatif » la probabilité d’cffectuer cette erreur. Par excmple, lorsqu’on dit que le revenu a un
ctfet non nul & un niveau significatil de 5 %, ccei naplique qu’il y a une probabilité de 5% qu’on
se trompe en affirmant que cette variable a un effet non nul. Ainsi, plus le niveau significatil (o)
est faible, moins 1l y a de chance qu’on se trompe en affirmant qu’une variable a un effet récl. On
considere ici que les variables explicatives ont un effet significatif si elles ont un niveau

significatif inférieur a 15 %.
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Lorsqu’on effectue estimation d’un modéle économétrique, il y a plusicurs questions qu’on peut
s¢ poser. Premicrement, est-ce que le modele utilisé est significatif? Par cette question, on veut
savolr si, dans 'ensemble, les variables indépendantes utilisées (le revenu, age, "occupation,
...) ont un pouvoir explicatil sur les valeurs prise par la variable dépendante, i.e. le choix de
rénovation des ménages ot leurs dépenses dans notre cas. Pour répondre i cette question, on doit
elfectuer un test. Ce test nous donnera le niveau signiticatit du modele. Deuxiemement, est-ce
que chacune des variables prises séparément ont un elfel significatif? Ici, on cherche a savoir si
chacune des variables réussit 4 bien expliquer la variable dépendante et dans quelle mesure. A
I'annexe 4, on donnera le niveau significatif des modeéles et celui de chacune des variables

explicatives.
Dans un premicr temps, a la section 8.2, on dressera un bilan des résultats obtenus pour chacun
des modéles. Pur la suite, & la section 8.3, on s'intéressera A 'effet des différentes variables

explicatives pour tous les modeles confondus.

8.2 Analvse des modeles

Les sections qui suivent présentent effet des différentes variables explicatives sur la probabilité
de rénover, les montants dépensés en rénovation, le nombre de projets effectués, la probabilité
d’utiliser des contractuels, les montants dépensés en contractuels ¢t les montants dépensés pour
Iachat personnel de matériaux. On analysera chacun des modéles séparément. On discutera
principalement des variables ayant un effet significatil’ & un niveau de moins de 15 %. On fera
ressorlir les variables ayant des effets similaires significatifs pour tous les types de travaux ainsi
que fes variables ayant des effets contraires selon le type de travaux considéré. Par la suite, on
s'intéressera a certains résultats particuliers. Une conclusion des elfets principaux décelés dans
chacun des modeles scra également ellectuée. Pour plus de détail sur I’ampleur de ces elfets, on
peut se référer a annexe 4. L'annexe 5 présente le signe des effets significatifs 2 un niveau de
15 % et moins. Finalement, a "annexe 6, le signe des effets seront présentés, qu’ils soient

significatifs ou non.
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A la lumieére de cette analyse, on constate qu’il semble important d’effectuer une analyse séparée
des divers type de travaux de rénovation. En effel, on a souvent des cas ol on retrouve qu’une
variable a un elfet positil’ pour un type de travaux et un effet négatif pour un second type. Leffet
final peut donc &tre amoindri et méme étre non significatif. Cependant, il est également important
d’effectuer une analyse pour tous les travaux regroupés car Peffet final peut étre renforeé si les
deux effets vont dans le méme sens. Dans cc cas, Panalyse des travaux regroupés st pertinente.
II'y a un second cas ou lanalyse des travaux regroupés est pertinente. En effet, on remarque
parfois que pour certaines variables les eflets sont trop faibles pour &tre significatifs lors de
I"analyse séparée mais lorsqu’on ctfcctue Panalyse des travaux regroupés, on constate plusicurs
ellets significatits. Dans ce cas, seule "analyse totale nous permet de détecter I’effet véritable des

vartables. Voyons en détails quels sont les résultats obtenus pour chacun des modéles.

8.2.1 Modele 1

Par ce modele, on cherche a répondre & la question suivante @ quelles variables ont un effet
signilicalil sur la probabilité¢ de rénover? Si la variable a un coefficicnt estimé positit, alors une
augmentation de la valeur de cette variable a pour impact de faire augmenter la probabilité de
rénover. De méme, si le coelficient estimé est négatif, alors une augmentation de la valeur de

celle variable a pour impact de faire diminuer la probabilité de rénover.

Peu de variables ont les mémes effets sur toutes les catégories de rénovation. 1l y a six variables
qui lorsque significatives ont des effels similaires significatifs pour tous les types de rénovations
considérés. Le fait d’etre agé de plus de 65 ans a un effel marginalement négatif sur la probabilité
de 1énover. Les répondants retraités ont une plus grande probabilité marginale de rénover.
Lorsque le nombre d’années passées dans une méme résidence augmente, la probabilité de
rénover diminue. Les maisons construites entre 1990 et 1995 ont une probabilité marginale moins
élevée d’€tre rénovées. Les maisons d’une valeur fonciére de « 75 000 $ i 100 000 $ » ont une
plus fortc probabilité marginale d’étre rénovécs. Finalement, les ménages ayant un solde
d’hypotheque de 40 000 $ & 60 000 $ ont une probabilité marginalement plus élevée deffectuer
des rénovations. Pour ce qui est des autres variables, leurs effets dépendent du type de travaux

considérés et aucun effet ne ressort clairement.
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Certaines variables ont des cffets contraires selon le type de travaux considérés. Entre autres,
pour le cycle familial, on remarque que les ménages apparlenant au cycle un, deux ct trois ont
une probabilité moins élevée d’effectuer des travaux de type 2 (rénovalions, modifications et
améliorations). Cependant, ils ont une probabilité plus élevée d’elfectuer des travaux de type 4
(entretien et de réparations). De plus, le fait de ne pas prévoir déménager dans les prochaines
années a un effet positif sur la probabilité d’effectuer des travaux de type 1 (ajouts,
agrandissements et aménagements paysagers), cependant cet effet est négatif sur la probabilité

d’effectuer des travaux de type 4 (entretien et réparations).

On constate que les différentes valeurs de Uhypothéque ont des effets non-linéaires sur la
probabilité de rénover. Par exemple, pour les travaux de type 1, le fait &’ acquérir une hypotheque
a, dans un premier temps, un effet négatif sur la probabilité de rénover. Cependant, plus la valeur
de I’hypothéque augmente, plus la probabilité de rénover augmente. A un certain seuil (autour de
60 000 $), cet effet devient négatif dii & une trop grande contrainte de budget. Il faut se rappeler
que les variables sont construites pour capler les effets marginaux. Si on se référe aux coeflicients
du modele 1.1 qui sont présentés a la page 23 en annexe, on note que le coeflictent du HI est
négatif et significatif, ccux de H20 et de H40 sont positifs ct significatifs et finalement les
cocfficients de H60 ct H80 sont négatifs ¢t non significatifs. Ainsi si I’hypothéque passe d’une
valeur de moins de 20 000 § 4 une valeur cntre 20000 § ct 40 000 §, la probabilité de rénover

augmente puisque te coefficient de H20 est positif significatif. Et ainsi de suile.

Certaines variables ont des effets non-signilicatifs mais de signe constant & travers les différentes
catégories de rénovation. Lorsqu’on analyse les travaux regroupés, on constate que ces effets
deviennent significatifs, d’ou 1'intérét de faire cette analyse également. Les propriétaires de
condominium ont une moins grande probabilité de rénover, et ce pour tous les types de travaux
de rénovation. De méme, on constate qu un maison construite entre 1970 et 1980 a un effet
marginalement négatil sur la probabilité de rénover. Ce effet est négatif mais non significatif & un
niveau de 15 % pour les travaux de type un, deux, trois et quatre. Cependant, si on analyse les
travaux regroupés, on constate que cet effet est significativement négatif & un niveau de 15 %. On
a done avantage a cffectuer une analyse des travaux regroupés. Les maisons d’une valeur de

«50000 % 475000 $ » ont en général une probabilité marginale plus faible d’étre rénovées (cet
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eflet nc devient jamais tres significatif, mais il semble étre constant & travers les différents types

de travaux analysés), cet effet devient positil pour les maisons de « 75 000 $ & 100 000 $ ».

Sion regarde plus en dcétail les cifets des différentes variables, on constate que ceux-ci varient
bcaucoup selon le type de travaux étudié. Le fait d’avoir beaucoup de variables regroupées sous
forme de classes et d’utiliser plusicurs catégorics de travaux rend Ianalyse trés fastidieuse. Pour
le Modcle 1, on analysera plus en détail les diffévents effets significatifs. Cependant, par la suite,

on sc contentera de tracer les grandes lignes des cffets des dilférentes variables.

Le revenu semblc avoir des eflets significatifs sur le premier ot le deuxiéme type de travaux
sculement. Les ménages qui passent d’une classe de revenu de « 20 000 $ ¢t moins » & une classe
de revenu de « 20 000 § 4 30 000 $ » ont une probabilité plus élevé d’cffectucr des travaux de
type 1. Le résultat est identique pour les ménages qui passen{ d’une classe de revenu de
« 80000 $ a 100 000 $ » & un revenu de 100 000 $ ct plus. Pour ce qui est des travaux du type 2,
le fait de passer d’une classe de revenu de « 20 000 $ 4 30 000 $» 4 une classe de revenu dc
« 30000 $ a 40 000 $ » a un effet positif sur la probabilité de rénover. Par contre, cct effet
devient négaltif lorsqu’un ménage passe d’une classe de revenu de « 30 000 $ 4 40000 $ » & une
classe de revenu dc « 40 000 $ a 50000 $ ». Cet effet est renforcé pour la classe de revenu de
«60000 $ & 70 000 $ ». Ce qui peut sembler confirmer que les ménages ayanl un revenu
supcrieur n’investissent pas nécessatrement plus lorsqu’il s’agit d’effectuer des améliorations,
des modifications ou des rénovations car ils peuvent choisir option de déménager comme
moyen d’investissement. Le revenu n’a pas d’effet significatif sur la probabilité de rénover pour

ce qui est des travaux de type 3 (remplacement d’équipement et nouvelles installations).

Le niveau d’éducation a des eflets significatifs sur le troisiéme type de travaux sculement. On
k) ) ] N - - M M N MR M M4 4 A

sattend a ce que cette variable ait un effet positif sur la probabilité de rénover car elle refléte un
niveau plus ¢levé du revenu permanent. De facon générale, ce résultat est vérifié. Les répondant
ayant complété le niveau sccondaire ont unc probabilité plus élevée d’effectuer des travaux de
type 3. Les répondants ayant complété un niveau collégial ont une probabilité plus élevé

d’effectuer des travaux de type 3 ¢t 4. Finalement, les répondants ayant un niveau universitaire de
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complété ont une probabilité plus élevée d’effectuer des travaux de type 1. Cependant, 1ls ont une

probabilité moins élevé d’effectuer des travaux de type 3.

L age a également peu d elfet significatil, a part pour les répondants dgés de plus de 65 ans. Les
g J g

personnes dgées de 65 ans et plus ont une probabilité marginale moins grande d’ellectuer des

travaux de rénovation de type 3 ¢t 4. De méme, les personnes dgées de 55-05 ans ont une

probabilité marginalement moins élevée d’ctfectuer des travaux de type 1.

Les répondants sans emploi ont une moins grande probabilit¢ d’elfectuer des travaux de
rénovation. On obtient un résultat identique pour les répondants étudiants. Pour cc qui est des

»

retraités et des répondants s’occupant de la maison, ccux-ci ont une plus grande probabilite
d’effectuer des travaux de type 2. Les répondants sans emploi ont une probabilité moins élevée
d’cffectuer des travaux de rénovation, tous types confondus. Les répondants s’occupant de la
. 13 F4 1 4T N - - A -
maison ont une probabilité plus grande d’etfectuer des travaux de type 1, de méme que pour les

prestataires pour les travaux de type | ct 4. Les répondants aux ¢tudes ont une probabilité plus

faible d’effectuer des travaux de type L.

En général, les ménages ayant plus de deux adultes ont une probabilit¢ plus €levée d’effectucr
des travaux d’entretien ct de réparation. Pour ce qui est du cycle familial, on remarque que les
ménages dont le répondant est dgé de 45 ans ct moins et nayant pas d’enfant a la maison ont une
probabilité plus faible d’eflectuer des travaux de type 2. Cependant, ils ont unc probabilité plus

élevée d’effectuer des travaux de type 4.

Le fait de ne pas prévoir déménager dans les quatre prochaines années a un effet positif sur la
probabilité d’effectuer des travaux de type 1. Par contre, cel effet est négatif lorsqu’on considere
les travaux de type 4. Ce qui scmble confirmer que les ménages qui prévoient déménager
prochainement vont sculement entreprendre de petits travaux d’entretien et non pas des travaux

de grande envergure.

Les résidants de régions autres que Montréal ont une probabilité plus élevée d’cflectuer des

travaux de type 1. Les propriétaires de duplex, de triplex ou de maisons individuelles en rangée
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ont unc plus grande probabilit¢ d’effectuer des travaux de type 3. Les ménages possédant une
résidence secondaire ont une probabilité plus élevée d’effectuer des travaux de réparations ct

d’entretien sur leur résidence principale,

Les ménages qui ont une hypothéque de 20 000 $ et moins ont une probabilité plus faible
d’effectuer des travaux de rénovation de type 1. Par la suite, on constate que le fait d’avoir une
valeur d’hypothcque plus élevée engendre une probabilité plus élevée d’cffectuer des travaux.
Cependant, & un certain niveau, celle valeur devienl une contrainle de budget importante et

diminue la probabilité d’effectuer des travaux.

Tableau 1 : Résumé des effels significatifs sur la probabilité de rénover

Les répondants gés de 65 ans et plus ont une moins grande probabilité marginale de rénover.

* Les répondants retraités ont une plus grande probabilité marginale de rénover,

e Les maisons construites entre 1970 et 1980 ct entre 1990 et 1995 ont unc plus faible
probabilité d’éure rénovées.

e Les ménages possédant une hypothéque de «40 000 $ a4 60 000 $ » ont unc probabilité
marginale plus élevée de rénover.

e Les maisons d’une valeur foncicre de « 75 000 $ & 100 000 $ » ont une plus forte probabilité
d’étre rénovées.

e Lc nombre d’années d’habitation dans la résidence actuclle a un impact négatf sur la

probabilité de rénover.

8.2.1.A Modcle 1.A

Par cc modcle, on cherche a tépondre A la question « quelles variables ont un effet significatif sur
la probabilit€ de rénover? » en étudiant simultanément les quatre types de travaux de rénovation.

On cherchait donc a évaluer les interdépendances qui pourraient exister entre les différents types

de travaux de rénovation.
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Ce modele peut poscr des problemes de caleuls numériques car il exige la résolution de plusieurs
intégrales. Le logiciel utilis€ nous limite donc a un certain nombre de variables explicatives. On a
malheureusement pas pu utiliser autant de variables explicatives que dans e modéle précédant.
Les résultats obtenus ne sont done pas treés concluant en ce qui concerne 'effet des variables

explicatives.

Cependant, il est intéressant de remarquer que la plupart des coelfTicients de corrélation obtenus

sont positifs et significatifs. On a fes résultats suivants :

e lc fait d’effectuer des travaux de type un a un lien positif avec la probabilité d’effectuer des
travaux de type deux et trois.

e e lait d’elfectuer des travaux de type deux a un lien positif avee la probabilité d’clfectuer des
travaux de type un et quatre.

s ¢ fait d’effectuer des travaux de type trois a un len positif avec la probabilité d’effectuer des
travaux de type un et quatre. |

¢ lc fait d’effectuer des travaux de type quatre a un lien positif avec la probabilité d’ceffectuer

des travaux de type deux et trois.

Les coeflictents de corrélation sont en moyenne de 'ordre de « 0,19 ». Rappelons qu’un
coelflicient de corrélation est borné entre « -1 et 1 » et que plus la valeur absolue de celui-ci est
¢levée, plus 1l existe une relation linéaire parfaite. Puisque plusieurs coefficients de corrélation
sont non nuls, il semble done pertinent d’effectuer un modeéle probit multivarié plutdt que quatre
modéles probit simple. Cependant, pour améliorer cetle analyse, il serait nécessaire d’utiliser un

logiciel de programmation qui nous permette d’utiliser beaucoup plus de variables cxplicatives.

8.2.2 Modele 2

A Taide de ce modele, on cherche a répondre i la question suivante : Quelles variables ont un
elfet significatif’ sur les montants dépensés en rénovation? Si la variable a un coefficient estimé
positif, alors unc augmentation de la valeur de cette variable a pour impact de faire augmenter les

montants dépensés en rénovations. De méme, si le coefficient estimé est négatif, alors une
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augmentation de la valeur de cetle variable a pour impact de laire diminuer les montants

dépensés en rénovation.

Certaines variables ont des effets significatifs qui ressortent clairement a la lumiére de notre
analyse. Le revenu a un efTet positif sur les montants dépensés i partir d’une classe de « 30 000 $
a 40 000 $ ». Les ménages dont le répondant est dgé de 65 ans et plus ou dont le répondant est
¢tudiant dépensent moins pour effectuer leurs travaux de rénovation.  Le nombre d’années
passé€es dans la résidence actuelle a également un effet négatif sur les dépenses de rénovation.
Les maisons construites entre 1990 et 1995 nécessitent un moins grand apport d’argent en
rénovation. Tandis que les maisons ayant une valeur fonciére de « 75 000 $ a 100 000 $»

nécessitent un plus grand apport d’argent.

Fait intéressant, on constate que la scolarité du répondant semble avoir, sauf pour les travaux de
troisieme type, peu d’effets significatifs sur les montants dépensés cn rénovation. Pour les
travaux de type 3, le fait d’avoir un dipldme secondaire ou collégial a un effet marginalement
positif. Cependant, cet cffet devient marginalement négatil’ lorsque le répondant a un diplome
universitaire. La valeur de 'hypothéque a, comme dans le modele 1, des eflets trés non-linéaires.
Une hypothéque de 20 000 $ 4 40 000 $ a un effet marginal négatit. Cet effet devient positif par

la suite et, & partir d’un certain seuil (pres de 80 000 $) cet elfet redevient négatif.

On constate que certaines variables ont des effets constants & travers analyse des différentes
catégories de rénovation. C'est notamment le cas pour le fait d’avoir un troisiéme adulte dans le
ménage. Celle vartable a un effet marginalement positf sur les montants dépensés en
rénovations. On remarque également que les ménages ayant des enfants dgés de 10 4 19 ans
dépensent moins en travaux de rénovation, Egalement, les propriétaires de duplex ou de triplex
dépensent plus et les propriétaires de condominium moins que les propriétaires de maisons
individuelles. Les maisons construites entre 1970 ¢t 1980 et entre 1990 et [995 nécessitent un

moins grand apport d’argent en rénovation.
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Tablean 2 : Résumé des effets significatifs sur les montants dépensés en rénovation

e Unc classe de revenu de « 30 000 $ & 40 000 $» a un effet marginalement positif sur les
montants dépensés.

e I.cs répondants étudiants ou Agés de 65 ans et plus dépensent moins en rénovations de toutes
sortes.

e Le nombre d’années passées a un effet négatif sur les montants dépensés.

e Les maisons construites entre 1990 et 1995 néeessitent un moins grand apport d’argent.

e Les maisons ayant une valeur fonciére de « 75 000 $ 4 100 000 $ » nécessitent un plus grand

apport d’argent en rénovation.

1l est intéressant de constater que les différentes variables explicatives utilisées ont, en général,
les mémes effets sur la probabilité de rénover (Modéle 1) que sur les montants dépensés (Modcle

2).

8.2.3 Modele 3

Avec ce modele, on cherche a répondre @ la question suivante : Quelles variables ont un effet
significatif sur le nombre de projets de rénovation effectués? Si la variable a un cocllicient estimé
positif, alors une augmentation de la valeur de cetie variable a pour impact de faire augmenter le
nombre de projets effectués. De méme, si le coellicient cstimé est ncégaul, alors une
augmentation de la valeur de cette variable a pour impact de faire diminuer le nombre de projets

eflfectuss.

Certaincs variables ont des effets significatifs qui ressortent clairement lors de analyse des
césultats. Notamment, une classe de revenu de « 20 000 $ & 40 000 $», ainsi que le fait de
posséder un diplome secondaire ont un effet marginal positif sur le nombre de projets elfectuds.
Les répondants Agés de 65 ans et plus el les répondants étudiants effectuent un moins grand
nombre de projets. Lorsque le nombre d’années passées est peu Elevé, une augmentation du

nombre d’années a pour effet de diminuer le nombre de travaux effectués. Cependant, lorsque le
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nombre d’années passées cst élevé, une augmentation du nombre d’années a pour elfet
d’augmenter le nombre de projets effectués. Les ménages propri¢taires de maisons construiles
entre 1990 et 1995 entreprennent moins de projets, tandis que les ménages ayant une hypothcque

de 40 000 $ a 60 000 $ cflfectuent un plus grand nombre de projels.

Certaines variables ont des elfets intéressants. Notamment, le cycle de vie (amilial a des elfets
contraires significatifs selon le type de travaux considéré. Le fait d’occuper un emploi requérant
des compétences manuelles augmente le nombre de travaux de type { cffectués. Les ménages ne
prévoyant pas déménager prochainement accomplissent un moins grand nombre de projets de
rénovation de type 4. La région de résidence a un cffet positif significatil pour les travaux de type
1 sculement. On obticnt que les résidants d’une région autre que Montréal cffectuent un plus

grand nombre de projets de rénovation de type I

Cerlaines variables ont des elfels constants 2 travers les différentes catégories de rénovation, ces
cffets sont cependant peu significatifs. Il est par contre intéressant de remarquer que ces cffets
sont généralement renforcés lorsqu’on considére les travaux de tous types confondus. Parfois,
I"analyse séparée des différentes catégories peut done étre moins utile. En particulier, on constate
que les répondants retraités et les répondants s’occupant de ta maison effectuent en général plus
de projets, les répondants aux études en elfectuent généralement moins. Le nombre d’adultes
dans le ménage a un effet positif sur le nombre de projets effectués. Les propriétaires de duplex
ou de triplex effectuent un plus grand nombre de projets tandis gue les propriclaires de
condominium en effectuent un moins grand nombre. Les ménages propriclaires de maisons
construites entre 1970 et 1980 et d’unc valeur de « 50 000 $ a 75 000 $ » entreprennent un moins

de projets.
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Tableau 3 : Résum¢é des effets significatifs sur le nombre de projets elfectués

e [cs ménages dont la classe de revenu est de « 30 000 $ & 40 000 $ » et les répondants ayant
un diplome sccondaire elfectuent marginalement plus de projets.

e Les répondants dgés de plus de 65 ans et les répondants étudiants effectuent un moins grand
nombre de projets.

e Le nombre d’années de résidence a un cffet négatif sur le nombre de projets effectués.

* [.es ménages propriélaires de résidence construite entre 1990 et 1995 effectuent un moins
grand nombre de projets.

e Les ménages ayant une hypothéque de « 40 000 $§ & 60 000 $ » entreprennent un plus grand

nombre de projets.

8.2.4 Modéle 4

Par c¢ modele, on cherche i répondre a la question suivante : « Quelles variables ont un effel
significatil sur la probabilité d’effectuer tout les travaux sans 1"aide de contractuels (i.c. avec
Pachat personnel de matériaux sculement), sur la probabilité d’effectuer tout les travaux avee
Paide de contractuels (i.e. sans 'achat personnel de matériaux) et sur la probabilité d’eflectucr
une partic des travaux avec I'aide de contractuels (i.e. avec Pachat personnel de matériaux et
IPembauche de contractuels)? ». Le cas de base avec lequel on compare ces probabilités cst
consttué des ménages n'ayant pas effectué de rénovations. Ce modéle est donc semblable au
premier modéle oi on analysait fa probabilité de rénover versus celle de ne pas rénover. Ici, on
décompose la probabilité de rénover en trois types de rénovations : (1) Rénover soi-méme, (2) Ne
pas rénover soi-méme ct (3) Rénover soi-méme ct avee Paide de contractuels. Dans la logique de
ce lype de modele que Pon nomme «logit multinomial », les coefficients des variables

cxpliquent les diverses probabilités de rénover se comparent i la situation de ne pas rénover.

A) Probabilité d’effectuer tous les travaux sans 'aide de contractuels

Les ménages dont fa classe de revenu est de «20 000 $ a4 30 000 $» ont une plus grande

probabilité d’effectuer eux-mémes tous leurs travaux de type | et 2 comparativement i ceux qui
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n’effectuent pas de rénovation.” Les répondants agés de 65 ans et plus ont unc probabilité moins
Slevée d’effectuer cux-mémes leurs travaux. Un troisiéme adulte dans le ménage a pour cffet
d’augmenter la probabilité d’effectuer des travaux sans PMaide de contractuels. Les ménages
résidant dans la région de Québec ont une plus forte probabilité d’effectucr cux-mémes leurs
travaux. Les maisons d'unc valeur de « 50000 $ i 75 000 $ », ainsi que les maisons construites

entre 1990 el 1995 ont une moins grande probabilité d’étre rénovées sans contractuels.

Tl est intéressant de constater que les jeunes de 25 4 35 ans ont unc probabilité plus laible
d’cffectuer des travaux eux-mémes pour les Lypes | et 3, mais cette probabilité est plus clevée
lorsqu’on considére les travaux de typc 4. De méme, les ménages appartenant aux cycles
familiaux un, deux et trois ont unc moins grande probabilité d’effectuer eux-mémes des travaux

de type 2. Cependant, ils ont une plus grande probabilité d’effectuer des travaux de type 4.

On peut de plus remarquer quelques effets intéressants. Par exemple, les répondants ayant des
qualifications en travaux manuels ont une plus grande probabilit¢ d’effectuer cux-mémes leurs
travaux de type 4. On note aussi que le fait de ne pas prévoir démcénager dans les prochaines
années a un effet négatif sur fa probabilité & ctfectuer soi-méme ses rénovations. Par ailleurs, le
niveau de scolarité a trés peu d’effet sur celte probabilité. Finalement, on constate que la valeur

de I"hypothéque a des effets qui sont tés non-linéaires pour les travaux de type L et 3.

6 4~ .. - . .
" ixplicitement, les coeflicients de la variable R20 des tableaux 4.1 (p. 40) et 4.2 (p. 43} concernent respectivement
les travaux d'ajouts, d agrandissement et d’aménagements paysagers (travaux de type 1) et pour les travaux de
rénovation, de modification et d’amélivvation (fravaux de type 2) sont positifs et statistiquement significatives.
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Tableau 4.A : Résumé des effets sionificatils sur la probabilité de rénover sans Paide de

contractuels

e Unrevenu de 20 000 $ 430 000 $ a un cffet marginal positil sur cetle probabilité.

o lLes répondants agés de 65 ans et plus ont une probabilité plus faible de rénover sans 1"aide de
contractuels.

o La présence d’un troisieme adulte a généralement des effcts positifs sur cette probabilité.

e Les maisons construites entre 1980 ct 1990 ont une plus grande probabilité marginale d’étre
rénovées sans contractuels et celle probabilité est moins grande pour les maisons construites
entre 1990 et 1995,

e Les maisons dont la valeur fonciére est de « 50 000 $ 4 75 000 § » ont unc moins grande

probabilité marginale d’&tre rénovées sans Paide de contractuels.

13) Probabilité d’effectuer tous ses travaux avec Paide de contractuels

A partit d’une classe de revenu de «40 000 $ & 50 000 $ », les ménages ont une plus grande
probabilité d’effectuer leurs travaux de rénovation avec Paide de contractuels. Les répondants
Agés de 25 4 35 ans ont une moins grande probabilité d’effectuer leurs travaux avec I'aide de
contractuels, cet cffel devient positif a partir de 45 2 55 ans et redevient négatif & partir de 65 ans
et plus. Cetle variable a donc beaucoup d’effets non lindaires. Lorsque le nombre d’années
passées est peu élevé, une augmentation du nombre d’années a pour cffet de diminuer la
probabilité d’elfectuer des travaux avee des contractucls. Cependant, lorsque le nombre d’années
passées cst élevé, une augmentation du nombre d’années a pour cffet d’augmenter fa probabilité
d’effectuer des travaux avee I'aide de contractuels. Les maisons construites entre 1980 et 1990
ont un plus forte probabilité &’ étre rénovées avee I'aide de contractuels. Avoir plus qu’un adulte
dans le ménage a un cllet négatif significatif sur cette probabilité pour le type de travaux 1
seulement. Le fait d’étre un répondant retraité a généralement un effet positit sur la probabilité de
rénover avec I'aide de contractuels. La valeur de I’hypothéque n’a pratiquement pas d’cffet

significatil sur la probabilité de ténover avee "aide de contractuels.
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Quelques variables ont des effets contraires selon le type de rénovation considéré. Par exemple,
les répondants dgés de 25 4 35 ans cffectuent un plus grand nombre de projets d’entretien et de
réparations, cependant ils effectuent moins de travaux de type | et 3. Les ménages ayant des
enlants en bas dge ont une moins grande probabilité d’effectuer des travaux avec des contractuels
quc les ménages n’ayant pas denfants ¢t dont le répondant est dgé de moins de 45 ans. Le fait
d’étre propriélaire d'une maison individuelle semi-détachée a un effet négatif sur la probabilité
d’effectuer, avec laide de contractucls, des travaux de type 3, mais cel effet est positif pour cc

qui est des travaux de type 4.

Tableau 4.B : Résumé des effets significatifs sur la probabilité de rénover avec ’'aide de

contractuels

e Unc classe de revenu de «40 000 $ 4 50 000 $» a un effet positif sur la probabilité de
rénover avec I'aide de contractuels seulement.

e e nombre d’années d’habitation a beaucoup d’effets significatifs, ces effets sont négatifs
lorsque ce nombre est peu élevé el deviennent positifs lorsque ce nombre est élevé.

s Lcs maisons construites entre 1980 et 1990 ont une plus grande probabilité marginale d’¢étre

rénovées a Faide de contractuels seulement.

C) Probabilité d’effectuer ses travaux soi-méme et avec aide de contractuels

Les répondants agés de 65 ans et plus ont une plus (aible probabilité d’effectuer feurs travaux, ce
qui était également vérifié en (A). Les répondants occupant un cmploi spécialisé ou semi-
spéctalisé ont unc probabilité plus faible d’elfectuer des travaux de rénovation. Par ailleurs, on
retrouve les mémes effets qu’en (B) pour ce qui est du nombre d’années d’habitation. Ne pas
prévorr déménager prochainement a des effets négatifs sur cette probabilité. Les ménages
résidant dans une région autre que Québec et Montréal ont unce plus grande probabilité de
rénover. L’année de construction de la résidence a beaucoup d’elfets significatifs sur cette
probabtlité. Cet eflel est négatif’ pour les maisons construites entre 1970 ¢t 1980 ¢t pour celles
construiles entre 1990 et 1995, De fagon générale, cet effet est positif pour les maisons

construites entre 1980 et 1990, Une valeur fonciére de « 75 000 $ & 100 000 $» a un cffet
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marginal positif sur [a probabilité de rénovation de type (C) ¢t on retrouve le méme cffel pour les

ménages ayant une hypothéque de « 40 000 $ 4 60 000 $ ».

Tableau 4.C : Résumé des effets significatils sur Ia probabilité de rénover soi-méme el avec

I’aide de contractuels

e Les répondants dgés de 05 ans et plus ont une plus faible probabilité de rénover soi-mémc ct
avec Iaide de contractuels (idem qu’en A).

¢ Le nombre d’années d’habitation a beaucoup d’cffets significatifs. Ces effets sont négatifs
larsque ce nombre esl peu élevé et deviennent positifs lorsque ce nombre est élevé (idem
qu'en B).

o [e fait de ne pas prévoir déménager dans les quatre prochaines années a un effet négatif sur
celte probabilité {idem qu’en A).

* Les maisons construites entre 1970 et 1980 et entre 1990 et 1995 onl une moins grande
probabilité d’¢tre rénovées de cette fagon.

® [es maisons d’une valeur fonciére de «75 000 $ a 100 000 $» ont une plus grande
probabilité d’étre rénovées de cette fagon.

e Un niveau d’hypotheéque de « 40 000 § 4 60 000 $ » a un effet positil sur cette probabilité.

II est donc intéressant de constater que certaing effels reviennent pour les trois types de
probabilités considérées. Ces effets sont également t¢s étroitement liés aux résultats qu’on a
obtenus lorsqu’on a analysé le modele . En particulier, forsqu’il s’agit des cffets pour unc
personne dgée de 65 ans et plus, pour le nombre d’années d’habitation, pour les maisons
construites entre 1990 et 1995 ainsi que pour une hypothéque de « 40 000 $ a 60 000 $ », on
constate qu’on retrouve en grande partie les effets du modele 1. L objectif visé par cetle analysce
¢tait de démontrer que les elfets des variables explicatives étudiées varient selon qu’on considére
le moyen par lequel les ménages clfectuent ses rénovations. On doit donc considérer que le
ménages a différentes alternatives qui s’offrent & tui lorsqu’il considére I’optibn de rénover. Ces
différentes alternatives ont bien cnlendu des colits moyens qui différent. 1a solution la plus

colteuse est d’effectuer fa totalité de ses rénovations par le truchement de contractucls ct la
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solution la moins coiitcuse est d’effectuer ses rénovation soi-méme. Egalement, on a constaté que

ces alternatives sont plus ou moins faisables selon lc type de travaux considéré.

8.2.5 Modéle 5

Par ce modcle, on cherche a répondre 4 la question suivante : « Quelles variables ont un ctfet
significatit sur la probabilité d’effectuer ses travaux de rénovation avee "aide de contractuels? ».
Si la variable a un coelTicient estimé positil, alors une augmentation de la valeur de cette variable
a pour impact de laire augmenter la probabilité de rénover avee Maide de contractuels. De méme,
si le cocfficient estimé est négatif, alors une augmentation de la valcur de cette variable a pour

impact de faire diminuer la probabilité de rénover avee Maide de contractuels.

On a limit€ notre ¢chantillon & ceux qui effectuent des rénovations, On analyse donc le choix

entre (1) engager des contractuels ou (2) effectuer soi-méme les travaux de rénovation.

On constate que les modeles économétriques cffectués ont des niveaux significatils moins ¢levés
dans leur ensembile. Il sc pourrait donc qu’il nous manque certaines informations perlinentes. Par
exemple, on n’a pas mesuré le plaisic de rénover soi-méme comme facteur explicatif dans la

décision d’engager des contractuels. Néanmeoins, on peut en tirer certaines conclusions.

Les ménages dont la classe de revenu est de « 20 000 $ & 30 000 $» ont une moins grande
probabilit¢ marginale d’effectuer leur travaux de rénovation par contrat. L’dge a un effel positif
sur la probabilité d’utiliser des contractuels a partir de 45 ans et cet effet est renforcé par la suitc
vers Mdge de 05 ans. Un répondant ayant des qualifications pour les travaux manuels a une moins
grande probabilité d’utiliser des contractuels, surtout pour les travaux d’entretien et de
réparations. Les ménages résidant dans une région autre que Montréal ont une probabilité plus
[aible d’cffectuer des travaux de rénovation par des contractucls. Ceci pourrait étre dil au fait que
les colits de contractuels y sont plus élevés ou bien que les gens y sont plus qualifiés en travaux
manucls. Les ménages ayant une hypothéque ont généralement une probabilité plus faible

d’elfectuer leurs travaux de rénovation i 'aide de contractuels.
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Certaines variables ont des cffets constants (mais non significatifs & un niveau de moins de 15 %)
A travers les différentes catégories de rénovation. C’est notamment le cas de la classe de revenu
de « 60 000 $ 2 80 000 $ » et de la classe de revenu de « 100 000 $ et plus » qui ont généralement
des elfets marginaux posilj fs sur la probabilité d’utiliser des contractuels. Le nombre d’années
d’éducation a généralement un effet positif sur la probabilité d’engager des contractuels. Ceci
vient confirmer qu’en général les répondants ayant un niveau de scolarité plus éleve font face &
un niveau de revenu permanent plus élevé. Ils ont done un colit d’opportunité en temps plus élevé
pour effectuer des travaux de rénovation cux-mémes. De plus, on constate que le fait de ne pas
prévoir déménager a un effet négalil sur cette probabilité. Les répondants retraitcs, s’occupant de
la maison, ou ayant des enfants de 9 ans et moins ont en général une probabilité plus faible
d’engager des contractuels. On constate que lorsque le nombre d’années passées dans la
résidence est peu élevé, une augmentation du nombre d’années a pour effet de diminuer la
probabilité d’utiliser des contractuels. Cependant, lorsque le nombre d’années passées est ¢leve,
une augmentation du nombre d’années a pour effel d’augmenter cette probabilite. Il cst
intéressant de remarquer que 'étude des travaux de rénovation de tous types confondus nous
révéle que les propridtaires de maisons construites en 1995 ct plus ont une moins grande
probabilité d’engager des contractuels. Les propriétaires de maisons d’une valeur de « 50 000 $a
75 000 $ » ont une plus grande probabilité d’utiliser des contractucls pour effectuer leurs travaux

de rénovation.
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Tableau 5: Résumé des effets significatifs sur la_probabilit¢ de rénover avec 'aide de

contractuels

¢ Une classe de revenu de « 20 000 $ 4 30 000 $» a un effet marginalement négatif sur la
probabilité d’utiliser des contractuels.

o Lcs répondants dgés de 45 & 55 uns ont une probabilité plus ¢levée d utiliser des contractuels
ct cet effet est renforeé de nouveau & 65 ans,

e Les répondants ayant des qualifications pour les travaux manuels ont une moins grande
probabilité d’engager des contractuels.

s Les résidents de Montréal ont une plus grande probabilité d’engager des contractuels.

e L fait d’avoir une hypothéque a un effet négatif sur la probabilité d’engager des contractuels.

8.2.6 Modele 6

A I'aide de ce modele, on cherche i répondre 4 la question suivante : « Quelles variables ont un
cffet significauf sur les montants dépensés en contractucls afin d’effectuer des rénovation? ». Si
la variable a un coefficient estimé positit, alors une augmentation de la valeur de cette variable a
pour impact de faire augmenter les montants dépensés en contractuels. De méme, si le coeflicient
estimé est négatif, alors une augmentation de la valeur de celte variable a pour impact de faire
diminuer les montants dépensés en contractuels. L’échantillon est restreint aux ménages ayant
cffectué des travaux de rénovations. On a donc corriger pour celte possibilité de biais. Lorsqu’on
analyse Ics effets des différentes variables, on doit considérer que ces cffets sont conditionnels au

fait d’étre un ménage rénovaleur.

Certaines variables ont des effets significatifs qui ressortent clairement lors de 'analysc des
résultats, Les ménages ayani un revenu de « 20 000 % & 30 000 $» dépensent marginalement
moins en contractucks. Rappelons que ces derniers avaient aussi une probabilit¢ plus faible
d’engager ceux-ci. Le revenu a un effet positif significatif sur les montants dépensés en
contractuels a partir d’une classe de revenu de « 80 000 $ 4 100 000 $ ». Un diplome secondaire a

un effet marginalement positif sur le montant dépensé en contractuels. Les gens dgés de 55 ans el
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plus ont une probabilit¢ marginale plus élevée d’engager des contractuels et ils dépensent
marginalement plus lorsqu’ils e font. Les répondants occupant un emploi spécialisé ou semi-
spéeialisé et ayant possiblement de plus grandes compétences pour les travaux manucls
dépensent moins en contractuels. Les retraités, les prestataires et les ménages ayant des enfants
en bas dge (0 4 9 ans) dépensent moins en contractuels lorsqu’ils rénovent. Finalement, les

ménages ayant un troisicme adulte ou ayant unc hypothéque de « 200003 & 40000 § »

dépensent marginalement moins en contractuels.

On constate que la variable prenant en compte le nombre d’année d habitation a des effets de
signes opposés selon le type de travaux considéré. Ln effet, lorsque le nombre d’anndes passées
est peu €levé, une augmentation du nombre d’années a pour effet de diminuer les montants
dépensés cn contractuels pour les travaux de types un, deux et trois, mais d’augmenter les
montants dépensés en contractuels pour les travaux de type quatre. Lorsque le nombre d”années
passées est €levé, une augmentation du nombre d’années a pour effet d’augmenter les montants
dépensés cn contractuels pour les travaux de types un, deux ct trois mais de diminucr les
montants dépensés cn contractucls pour les travaux de type quatre. Les travaux de type qualre
élant des travaux d’entretien et de réparations, il est fort possible que ces résultats soient

expliqucs par des phénomenes d’apprentissage des ménages (tels que du « learning by doing »).

I>analyse des travaux de tous types confondus permet de renforcer cerlains effets. Notamment,
on constate qu’unc maison de « 100 000 $ & 125 000 $ » nécessite de plus grandes dépenscs en
contractucls. De méme, tes ménages vésidant dans une région autre que Montréal dépensent
moins ci contractuels. Finalement, les maisons construites en 1995 et plus font Pobjet de moins

grandces dépenses en contractucls.
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Tableau 6 : Résumé des effets significatifs sur les montants dépensés en contractuels

e Une classe de revenu de « 20 000 $ a 30 000 $ » a un effet marginalement négatif sur les
montants dépensés en contractuels ct cet effet devient positif’ pour une classe de revenu de
« 80000 % a 100000 $ ».

e Un dipléme secondaire a un effet positif sur les montants dépensés en contractuels.

» Les répondants dgés de 55 ans et plus dépensent marginalement plus en contractuels.

e Lcs répondants qualiliés en travaux manuels, les retraités, les prestataires et les ménages
ayant des enfants en bas dge dépensent moins cn contractuels.

e Les ménages ayant une hypothéque de «20 000 $ 4 40 000 $» dépensent moins en

contractuels.

8.2.7 Modele 7

A Paide de ce modgle, on cherche & répondre a fa question suivante : « Quelles variables ont un
effet significatil sur les montanis dépensés en rénovation et consacrés 4 "achal personnel de
matériaux? », Si la variable a un coeflficient estimé positif, alors une augmentation de la valeur de
cette variable a pour impact de fairc augmenter les montants dépensés en matériaux, De méme, si
le coefficient estimé est négatif, alors une augmentation de la valeur de cette variable a pour

impact de faire diminuer les montants dépensés en matériaux.

Certaines variables ont des effets signilicatifs qui ressortent clairement lors de "analyse des
résultats. Les ménages rénovateurs ayant un revenu de « 30 000 $ 240 000 $» et de « 80000 $ a
100 000 $ » dépensent marginalement plus en matériaux. Cet effet est contraire pour les ménages
ayant un revenu de « 40 000 $ a 50 000 $ ». Le revenu du ménage a donc des effets fortement
non fin¢aires. Les répondants dgés de 65 ans ct plus dépensent moins en matériaux, saufl pour les
travaux de type 3 ou ils dépensent plus. Les retraités dépensent généralement plus en matériaux.
Le fail d’avoir un deuxieme adulte dans le ménage a un effet négatif sur les montants dépensés cn
matériaux pour les travaux de type 3 et 4. Cependant, un troisiéme adulte dans le ménage

augmente géncralement les montants dépensés en matériaux. Le nombre d’années passée a un




Analyse multivariée de la rénovation résidentielle au Québec -5l -

effet positif sur les montants dépensés en matériaux pour les travaux de type | et 3. Les résidents
d’une région aulre que Montréal dépensent plus en matériaux. Les proprictaires de résidence de
style duplex et triplex dépensent généralement plus en matériaux. Avoir unc hypothéque dunc

valeur de « 60 000 $ & 80 000 $ » a un cffet positil sur les montants dépensés cn matériaux.

1l est intéressant de remarquer que certaines variables ont des effets contraires selon le type de
travaux considéré, On retrouve sensiblement les mémes cffets que ceux obtenus dans le modele 6
pour le nombre d’années d”habitation. En cffet, lorsque le nombre d’années passces est peu ¢leve,
une augmentation du nombre d’années a pour effet d’augmenter les montants dépensés en
matériaux pour les travaux de types un, deux et trois, mais de diminuer ccux-ci pour les travaux
de type quatre. Lorsque le nombre d’années passées est Elevé, une augmentation du nombre
’années a pour etfet de diminuer les montants dépensés en matériaux pour les travaux de types
un, deux et trots mais d’augmenter ceux-ci pour les travaux de type quatre. Les travaux de type
quatre étant des travaux d’entretien el de réparations, il est fort possible que ces résullats soient
expliqués par des phénoménes d’apprentissages des ménages. Pour ce qui est du niveau
d’éducation, on constate qu'un répondant ayant un dipldme universitaire dépense plus cn
malériaux pour les travaux de type 3, mais qu’il dépense moins pour les travaux de type 4. Pour
Ianalyse des travaux de tous types confondus, on constate qu’un diplome universitaire a un effet
marginal négatif. L’cffet sur les travaux de quatriéme type I'a donc emporté sur tous les autres

types de travaux possibles.

Certaines variables ont des effets constants (mais non significatifs & un niveau de moins de 15 %)
A travers les différentes catégories de rénovation. C'est notamment le cas des répondants dgés de
35 a 45 ans, ceux-ci dépensent généralement plus en matériaux. Les répondants rénovateurs sans-
emploi dépensent généralement plus en matériaux. Pour ce qui est du cycle familial, on constate
que le fait d’avoir des enfants de 10 4 19 ans & la maison a un impact négatif sur les montants
dépensés cn matériaux. Le résultat est identique en ce qui a trait aux ménages dont le répondant
est Agé de 45 ans et plus et n’ayant pas d’enfants de moins de 19 ans & la maison. Le fait d’avoir
des enfants de 0 & 9 ans 2 la maison a un impact positif sur les montants dépenscs en matériaux.
Les ménages qui ne prévoient pas déménager dans les trois prochaines annces dépensent

généralement moins en matériaux.
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Tableau 7 : Résumé des effets significatifs sur les montants dépensés pour I’achat personnel

de matériaux

* Le revenu a des effets non linéaires sur les montants dépensés en matériaux. Un revenu de
« 30000 $ 4 40 000 $ » a un effet marginal positif, un revenu de « 40 000 $ & 50 000 $ » un
cffet marginal négatif et un revenu de « 80 000 $ & 100 000 $ » un eflfet marginal positif sur
les montants personnels dépensés en matériaux.

o Les répondants dgés de 65 ans et plus dépensent personnellement moins en matériaux, sauf
pour les travaux de type 3 ol ils dépensent plus.

e La présence d’un deuxiecme adulte dans le ménage a un elfet marginal négatif et la présence
d’un troisieme adulte un effet marginal positif sur les montants personnels dépensés en
matériaux.

e Les proprictaires de résidence de style duplex et triplex dépensent personnellement plus en
matériaux.

e [itre hypothéqué d’une valeur de « 60 000 $ 2 80 000 $ » a un offet positif sur les montants

personncls dépensés en matériaux.

8.3 Conclusions sur les différentes variables explicatives

Dans fa section précédente, on a dressé les principales conclusions par type de modéles
économdtriques. Il pourrait étre intéressant de tracer un bilan de ces conclusions par types dc
variables explicatives, i.e. pour les caractéristiques du ménage el pour les caractéristiques de la
résidence. Généralement, la structure d’dge et de revenu du ménage, ainsi que le nombre
d’années d’habitation sont des caractéristiques du ménage qui réussissent bien & expliquer la
probabilit¢ de rénover ct les montants dépensés. Pour ¢e qui est des caractéristiques de la

résidence, il semble que la valeur de 'hypothéque, année de construction et la valeur de la

[

réstdence soient les caractéristiques les plus influentes. On remarque importance des
caractéristiques du ménage (en particulier, fe revenu, Iage, la scolarité, Ja situation et fa valeur de
I"hypotheque) pour expliquer la probabilité d’engager des contractuels ainsi que les montants

dépensés i ces fins. De plus, on constate que plusicurs types de variables ont des ctfets qui sont
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loin d’étre linéaires’ {par exemple, pour le revenu et Uage). Voyons en détail les conclusions

obtcnucs par types de variables.

8.3.1 Variables portant sur les caractéristiques du ménage

A.1} Le revenu annuel du ménage

Les différentes classes de revenu ont des effets qui sont trés peu lindaires sur les différentes
variables étudiées. Ces variables ont surtout des effets significatifs sur les montants dépensés cn
rénovations, particuliégrement pour I"uchat personnel de matériaux. Les ménages ayant une classe
de revenu de « 20 000 $ & 30 000 $ » ont une moins grande probabilité marginale d’utihser des
contractuels ct ils dépensent moins lorsqu’ils le font. Cependant, ils ont une plus grande
probabilité de rénover si ces rénovations sont effectuées par cux-mémes. Une classe de revenu de
«300008 a4 400008 » a un cffet marginalement positif sur les montants  dépensés,
particulicrement pour ’achat personnel de matériaux, ct pour le nombre de projets effectucs. A
partir d’un revenu de « 40 000 $ a 50 000 », les ménages ont une plus grande probabilité de

rénover avee Maide de contractuels et ils dépensent moins en matériaux.

A.2) Le niveau d’éducation du répondant

En général, lcs répondants ayant un dipléme secondaire elfectuent un plus grand nombre de
projets et ils dépensent plus en contractuels. Les dif(érentes variables d’éducation ont des effets
significatifs sur le troisicme type de travaux surtout (travaux de remplacement d’équipements et
nouvelles installations). Contrairement 4 ce que "on pourrail croire, le niveau d’éducation du
répondant ne semble pas avoir d’cffets monotones, i.e. qu’on nc peut conclure que plus fe niveau
d’éducation augmente, plus les montants dépensés augmentent. En effet, si on analyse le
troisiéme type de travaux, on constate qu'un niveau ’éducation secondaire et collégial ont des
effets marginaux positifs sur la probabilité de rénover, sur les montants dépensés en rénovaltion,
sur lc nombre de projets cffectués et sur les montants dépensés en contractuels. Ces effets sont

cependant négatif pour les montants dépensés a I'achat personnel de matériaux. Pour ce qui est

Y Une variable a des effets que nous qualifions de linéaires (ou plus précisemment de monotones) lorsque plus fa
valewr de celle-c1 augmente (ou diminue), plus la probabilité de rénover augmente {ou diminue). Dans nos modeles,
Peffet du revenu peut étre positit & certain scuil, devenir négatif par la suite et redevenir positil par aprés. Le revenu
a done des effets non-lindaires ou plus précisemmernt non monotones.
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d’un dipldme untversitaire, celui-ci a un effet négatif sur la probabilité de rénover, sur les
montants dépensés, sur le nombre de projets effectués et sur les montants dépensés en
contractucls. Cet effet est positif sur tes montants dépensés pour I’achat personnel de matcriaux.
En général, les cffets d’un diplome additionne! (collégial ou universitaire) ne sont pas trés clairs,
ils varient de signe selon le type de travaux étudié. Avant de conclure que ces différents niveaux
de scolarité n’ont aucun cffet, il Taudrait évidemment utiliser le niveau le plus élevé de scolarité
du ménage comme variable et non seulement cefui du répondant. Le fait d’utiliser le niveau de

scolarité du répondant pourrait expliquer nos résultats peu concluants.

A.3) L7age du répondant

L’ige semble également avoir des effets peu linéaires. Les effets varient beaucoup sclon la
catégoric de rénovation wtilisée. La classe d’ige « 65 ans et plus » est celle qui a le plus souvent
des cffets significatifs. Les répondants dgés de 65 ans et plus ont unc moins grande probabilite
marginale de rénover, plus particuliérement sans contractucls. lls effectuent un moins grand
nombre de projets de rénovation et conséquemment ils dépensent des montants moins éleves. A
partir de I’dge de 45 ans, les rénovateurs ont une plus forte probabilité de rénover avec Iaide de
contractuels. Ceux dgés de 55 4 65 ans dépensent marginalement plus en contrats et ceux de 05

ans el plus dépensent marginalement moins pour I"achat personnel de matériaux.

A.A4) Le type d’emploi occupé par le répondant

On obtient que les répondants occupant un emploi spécialisé ou semi-spécialisé, et de cc fait
ayant possiblement de plus grandes qualifications en travaux manuels, ont unc moins grande
probabilité d’engager des contractuels. s effectuent un plus grand nombre de projets de premier
type (i.c. travaux d’ajouts, d’agrandissements et d’aménagements paysagers). Iis dépensent

¢galement moins en contrats lorsqu’ils décident de rénover.

A.5) La situation du répondant (au travail, retraité, sans emploi, ...)

1] est trés difficile de trouver des effets constants & ces différentes variables. Bien souvent, on a
trés peu d’observations correspondant & certaines situations, en particulier pour les ¢tudiants, les
sans-emploi, les prestataires et les personnes s’occupant de la maison. On ne peut donc pas

toujours utiliser celles-¢i dans nos analyses. De plus celte variable peut ne pas €tre représentative
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du ménage considéré. 11 nous faudrait la situation des deux personnes responsables de la maison.
Ruppelons qu’on compare les différentes situations avee cetle d’étre un travailleur. On obtient
que lfes répondants retraités ont une plus grande probabilité de rénover, d’autant plus s'ils
rénovent cux-mémes, et ils dépensent plus pour U'achat personnel de matériaux lorsqu’ils
rénovent. Les répondants sans cmploi ont une plus faible probabilité de rénover et ils
entreprennent un moins grand nombre de projets. De fagon générale, les ménages dont le
répondant s’occupe de la maison ont unc plus grande probabilité de rénover, ils effectuent un plus
grand nombre de projets par eux-mémes et dépensent plus en matériaux. Les répondants Studiants
ont une plus laible probabilité de rénover, ils effectuent un moins grand nombre de projets ct ils

dépensent également moins en rénovation de toutes sortes.

A.6) Le cycle familial du ménage

Les différents cycles familiaux utilisés nous donnent peu de résultats concluant. Toul de méme,
ces variables augmentent le pouvoir explicatif des modéles économétriques. On obtient que les
ménages dont le répondant est gé de 45 ans et moins et nayant pas d’enfunts de 19 ans et moins
2 la maison ont unc moins grande probabilité d’cffectuer des travaux d'entretien et de
réparations, mais une plus grande probabilit¢ d’cflectuer des travaux de rénovations, de
modifications et d’améliorations. Les ménages ayant des enfants en bas ge, i.c. de 0 4 9 ans,

dépensent moins en contractuels lorsqu’ils rénovent.

A.7) Le nombre d’adultes dans le ménage

Aprés I'analyse des résultats, il semble qu’un deuxiéme adulte dans le ménage a généralement
pour effet de faire augmenter la probabilité de rénover, surtout avec des contractuels, et de faire
diminuer les montants dépensés pour I'achat personnel de matériaux. Un troisieme adulte dans le
ménage a pour elfet d’augmenter la probabilité de rénover, le nombre de projets effectués et les
montants dépensés pour Fachat personnel de matériaux mais de diminuer les montants dépensés
en contractuels. Blant donné que, bien souvent, un deuxiéme adulte signific un conjoint et un
troisieme adulte un enfant de plus de 19 ans, nos résultats semblent étre fort compréhensibles.
Les résultats obtenus ne sont cependant pas loujours trés significatifs. Il se peut que ceci soit dit
au fait que le nombre d’adultes dans le ménage n’a pas été demandé directement dans I'enquéle,

on ’a plutot déduit a partir de d’autres variables disponibles.
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A.8) Le nombre d’individus du ménage ayant un emploi

On n’a utilisé cette variable qu’unc fois pour le modele éudiant le nombre de projets effectués
(Modele 3.4). L’utilisation de cette variable au licu des variables habituclles de revenu nous
donne des estimations plus préciscs pour les travaux d’entretien et de réparations. Btant donné
une corrélation assez élevée entre le revenu el le nombre de personnes rémunérées, on n’a utilisé
quc le nombre de personnes rémunérées. Celte variable n’a cependant pas d’effets s

significatifs mais son utilisation permet d’augmenter lc pouvoir explicatif du modéle.

A.9) Le nombre d’années d’habitation dans la résidence concernée

Le nombre d’années d’habitation dans la résidence concernée a un impact négatif sur la
probabilité de rénover ainsi que sur les montants dépensés. Pour la probabilité de rénover avee
I"aide de contractuels et pour le nombre de projets effectués, on constate que lorsque le nombre
d’années passées est peu élevé, une augmentation de ce nombre a pour effet de diminuer cette
probabilité et de diminucr le nombre de projets entrepris. Cependant, lorsque le nombre d'années
passées esl ¢levé, une augmentation du nombre d'années a pour elfet d’augmenter cetlle
probabilité et d’augmenter le nombre de projets effectués. On a aussi testé les modcles avec une
spécification logarithmique du nombre d’anndes passées, ceci n’a pas réussi a augmenter le

pouvoir explicatif des modgles.

A.10) Les possibilités de déménagement dans les années a venir

Les ménages qui ne prévolent pas déménager dans les quatre prochaines années ont une plus
grande probabilité d’effectuer des travaux d'ajouts, d’agrandissements ct d’aménagements
paysagers el ils dépensent ¢galement de plus gros montants pour ces rénovations, Cependant, ils
effectuent un moins grand nombre de projels d’entretien et de réparations et ils ont unc moins
grande probabilité d’effectuer ccux-ci. Les anticipations de déménagement ont donc des cifets
contraires sclon le type de travaux considéré, Ceci est assez intuitif puisqu’on a anticipé gue les
gens qui prévoient déménager prochainement seraient incités a effectuer des fravaux mineurs
comme de I'entreticn, mais peu incités & cffectuer des travaux majeurs. ci, il est donc bien
important de considérer plusicurs catégories de travaux ct non sculement les travaux pour loules

Ies catégorics confondues. On a également testé les modéles en contraignant notre échantitlon
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aux ménages qui anticipent nc pas déménager avant quatre ans. Ceei n’a en rien modific nos

conclusions. L’inclusion des anticipations de déménagement est done plus riche en informations,

8.3.2 Variables portant sur les caractéristiques de la résidence

B.1) La région de la résidence concernée (Montréal, Québee ou autres régions)

Les ménages qui ne résident pas dans la région de Montréal (i.e. dans la région de Quebee ou
autres) ont une plus grande probabilité d’effectuer des travaux de premier type. 1ls dépensent plus
et effectuent un plus grand nombre de projets pour ce type travaux. Géncralement, ils ont une
moins grande probabilité d’cngager des contractuels et ils dépensent moins en contractuels

lorsqu’ils rénavent. Cependant, ils dépensent plus en achat personnel de matériaux.

B.2) Le type de résidence

En principe, dans fes autres tudes recensées, on restreint I'échantillon aux ménages proprictaires
de maisons individuelles détachées. Cependant, étant donné le peu de ménages qu'on a dans
notre échantillon, on a décidé de conserver, en plus des propriétaires de maisons individuelles
détachées, les propriétaives de duplex, de triplex, de condominiums, de maison individuelle cn
rangée et de maison semi-détachée. Les propriétaires de maisons de style duplex ou triplex ont
une plus grande probabilité d’cffectuer des travaux de troisiéme type. ls dépensent plus, mais de
facon moindre en matériaux et ils effectuent un plus grand nombre de projets. Cependant, ces
propridtaires dépensent plus en matériaux lorsqu’il s’agit d’effectuer des travaux de type 4. Pour
ce qui est des propriétaires de condominium, on constate que ccux-ci ont une moins grande
probabilité d’cffectuer des travaux de quatrieme type et ils effectuent généralement un moins
grand nombre de projets. A la tumiére de ces résultats, on constate donc que les ménages ont des

comportements rénovateurs qui différent sclon fe type de résidence.

B.3) 1.année de construction de la résidence

Les différentes classes d’années de construction ont des cffets qui sont trés non linCaires sur les
différentes variables étudiées. Les maisons construites entre 1970 et 1980 ont une moins grande
probabilité marginale d’étre rénovécs et clles néeessitent un apport d’argent moins éleve en

rénovations par rapport aux maisons construites avant 1970. Les maisons construites entre 1980
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ct 1990 ont une plus grande probabilité marginale de faire I'objet de rénovations et nécessitent de
moins grandes dépenses de contractuels par rapport aux maisons construites avant 1980. Les
maisons construites entre 1990 el 1995 ont une moins grande probabilité marginale d’Ctre
rénovées par rapport aux maisons construites avant 1990, d’autant plus si la rénovation est
effectuée sans Iaide de contractuels. Ces dernicres nécessitent un moins grand apport d’argent et
un moins grand nombre de projets de rénovation. Cependant, les ménages rénovateurs
propriétaites de ces maisons dépensent plus en contractucls. Les ménages proprié¢taires de
maisons construites entre 1995 et 1997 ont une moins grande probabilité d’utiliser des
contractuels lorsqu’ils rénovent et conséquemment ils dépensent moins cn contrats par rapport

aux ménages propriélaires de maisons construites avant 1995.

B.4) La valeur fonciére de la résidence

La valeur fonciére de la résidence a des effets qui varient sensiblement selon le type de travaux
étudié. Cependant, on peut tirer certaines conclusions non équivoques. Les ménages possédant
unc maison d’une valeur de 50 000 $ a4 75 000 $ ont une plus grande probabilit¢ de rénover sans
I’aide de contractuels et ils effectuent un moins grand nombre de projets. Une maison d’une
vateur de 75 000 $ 4 100 000 $ a unc plus grande probabilité marginale d’Etre rénovée et eile
nécessite également un plus grand apport &’ argent. Une maison de 150 000 § et plus nécessite de

plus grandes dépenses en contractuels.

B.5) La possession d’une résidence secondaire

Généralement, cetle variable n’a pas beaucoup d’eflets importants et s7il y cn a, ils ne sont que
trés rarcment significatifs. L’analyse multivariée nous rtévéle que les propriétaires d’unc
résidence secondaire semblent avoir unc probabilité plus faible d’effectuer des travaux de
rénovation de type 1, 2 et 3 mais une plus grande probabilité d’effectuer des travaux de type 4.
Rappelons que les travaux de type I, 2 et 3 sont généralement des travaux de plus grande
envergure servant i améliorer le stock d’habitation tandis que les travaux de type 4 sont plutdt
des travaux mineurs servant 3 maintenir constant la qualité du stock d’habitation. Pour ces

propriétaires rénovateurs, on remarque ¢u’ils dépensent généralement moins en contractuels.



B.6) La présence d’une hypothéque et sa valeur, le cas échéant

La valeur de Uhypothéque a des effets non-linéaires sur les différentes variables étudices. La
présence d’une hypothéque a généralement un cffet négatif sur la probabilité d’engager des
contractuels pour effectuer les travaux de rénovation. Les ménages possédant une hypotheque de
20000% & 40000$ dépensent moins en contractucls. Les ménages dont la valeur de
I’hypothéque sc silue entre 40 000 $ et 60 000 $ ont une plus forte probabilit¢ de rénover et ils
entreprennent un plus grand nombre de projets. Une hypothéque de 60 000 $ & 80 000 $ a pour
clfet de faire augmenter les montants dépensés pour Uachat personnel de matériaux pour ce qui

est des ménages rénovateurs.

9. Recommandations pour une prochaine enquéte

La précision des résultats économétriques est largement attribuable & la bonne qualité des
variables dépendantes et explicatives utilisées. Suite & une étude de cette nature, il est donc
essentiel de repérer les points forts et les ¢léments d’informations additionnelles qui pourraient
étre utiles dans 1’éventualité ol on procéderait a de nouvelles enquétes. Fvidemment, la recension
de la littérature et I'esquisse des modeles économétriques possibles contribuent largement a nous

Eclairer sur le choix des différentes variables.

9.1 Eléments d’informations additionnelles

La précision des coeflicients cstimés est fonction du choix ¢t done de la disponibilité des
variables dépendantes et explicatives. Comme on a déja beaucoup d’informations sur les
caractéristiques des ménages et de leur résidence, on peut donc tirer plusieurs conclusions
intéressantes. Cependant, il serait encore fort possible d’amcliorer nos analyses. Dans cette
optique, on essaicra de faire I'ébauche de quelques éléments d’informations additionnelles qu’il

serait pertinent d’utiliser.

Si on analyse les dépenses de rénovation, on peut remarquer gue plusicurs ménages n’ont
effcctué aucune dépense de rénovation. Ceci est en partic dii au fait que les données sont

disponibles pour une trés courte période. En cffet, on a aucune idée des rénovations effectuces
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durant les années précédant Ienquéle. Un ménage peut dbnc répondre n’avoir fait aucune
rénovation cette année-la, alors que, par exemple, il a fait des rénovations majeurcs I"année
d’avant. 11 est fort probable que les modetes ne puissent pas cxpliquer la grande variabilit
associée & un échantillon constitué a partir d’une année, surtout si les réparations sont effectudes
de facon trés irréguliére. Une solution possible consisterait & suivre les ménages sur plusieurs
années. En réalité, cette solution est peu envisageable puisqu’clle est coliteuse ct diflicile
cffectuer. Une deuxiéme solution, plus abordable, consisterait i demander aux ménages s’ils onl
cffectué des rénovations au cours des deux, des cing ou des dix derniéres années. 1 faut
évidemment étre pradent dans le choix de horizon considéré car les ménages peuvent avoir de

Ja difficufté a sc remémorer les travaux effectués, surtout si ces travaux sont mineurs.

Lorsqu’on analyse la rténovation résidenticlle, il est primordial de bien connaitre les
caractéristiques du ménage habitant la résidence en question. Un ménage ¢tant bien souvent
constitué de plusicurs personnes, les informations retenues doivent étre représentatives de celles-
ci. Pour certaines variables, notamment, pour Pige, "occupation, le niveau de scolarité et la
Silualion, on ne connait la valeur de celles-ci que pour le répondant. S’il y a un conjoint (ou une

conjointe), il serait pertinent d’avoir ces informations pour celui-ci ¢galement.

Lorsqu’on fait la recension des éludes effectudes sur ce sujet, on constate que celles-ci utilisent
plusieurs variables qui ne nous élaient pas disponibles. Notamment, on ignore le statut marital du
répondant. On s’attend & ce cette caractéristique soit déterminante dans le choix d'investisscment
des ménages. Par aillcurs, on pourrait étre intéressé & connaitre les relations qu’entretiennent les
résidants du quartier, ainsi que la satisfaction des ménages vis-d-vis de la qualité du voisinage.
D’aprés plusieurs études, les caractéristiques du voisinage semblent €tre un facteur important
dans le degré de satisfaction des ménages ot dans la détermination de la valeur de revente de
I’habitation. Les anticipations sur I'évolution du prix des maisons dans le quartier ¢t sur les taxes
fonciéres (municipales et scolaires) nous sont également inconnues. Par exemple, on anticipe
qu’une appréciation du prix de I"habitation a pour cffet de réduire le coGl d’opportunité de détenir
un stock d’habitation et donc ceci augmenterait la probabilité de rénover pour les gens qui ont
décidé de ne pas déménager. De méme, une augmentation des taxes (i.e. une perle de richesse)

sur la valeur de la propriété a pour effet de diminuer la probabilité de rénover et les montants
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engagés. On a aucune information sur la municipalité et les services publics (municipaux ou
autres) disponibles et sur la participation a des programmes gouvernementaux de rénovation.
sagil donc ici que de poser tout au plus une dizaine de questions supplémentaires qui nous

permettraient d’étoffer notre analyse.

9.2 Points forts

Les différentes études recensées insistent sur Pimportance d’étudier séparément les différents
types de rénovation. Grice a Penquéte effectuée, il nous a ¢té possible de diviser Jes travaux de
rénovation cn plusicurs catégories homogenes. Les modeles économétrigues ont done été estimés
pour plusieurs catégories de travaux el pour les travaux de toutes catégorics confondues. Ceci a
permis de distinguer des ellets contraires selon la catégorie de travaux considéré. Par exemple, le
fait de ne pas prévoir déménager dans les quatre prochaines années a un effet positif sur la
probabilité¢ d’effectuer des travaux d’ajouts, d’agrandissements et d’aménagements paysagers.

Par contre, cet effel est négatif lorsqu’on considere les travaux de réparation et d’entretien.

Les données nous ont aussi permises de distinguer les ménages rénovateurs qui effectuaient eux-
mémes leurs travaux de rénovation des ménages rénovateurs qui faisaient appel & des
contractuels. Cetle distinction nous a permis d’élaborer des modéles beaucoup plus riches en
informations (Modele 4 et 5). De la méme fagon, il nous a €€ possible de partager les montants

engagés pour des contractuels des montants engagés pour 'achat personnel de matériaux. Ceci a

o

permis une analyse plus poussée par types de dépenses, i.e. par des contrats ou non (Modele 6 cl

7).

10. Conclusion

Notre ¢tude avail comme principale ambition de mieux comprendre les déterminants des
différentes activilés de rénovation ainsi que les montants qui y sont engagés. De fagon générale,
la structure d’ige el de revenu du ménage ainsi que le nombre d’années d’habitation sont des
caractéristiques du ménage qui réussissent bien a expliquer la probabilité de rénover ainsi que les

montants dépensés. Pour cc qui est des caractéristiques de la résidence, il semble que la valeur de
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Uhypothéque, 'année de construction et la valeur de la résidence soient les caracléristiques les

plus influentes.

Par ailleurs, on a cherché i distinguer les rénovateurs utilisant des contractuels des rénovateurs
effectuant leurs rénovations cux-mémes. A la lumiére de celte analyse, on remarque 'importance
des caractéristiques du ménage (en particulier le revenu, "age, la scolarité, la situation ct la
valeur de "hypothéque) pour expliquer la probabilité d’engager des contractuels ct les montants

dépensés a ces fins,

L analyse des modéles économétriques pour différentes catégories de rénovation semble Gtre
primordiale, En effet, certaines des variables explicatives utilisées ont des résultats contraires
selon la catégorie de rénovation. Par exemple, les ménages qui ne prévoicent pas déménager dans
les quatre prochaines années ont unc plus grande probabilité d’effectucr des travaux d’ajouts,
d’agrandissements et d’aménagements paysagers ¢t ils dépensent également de plus gros
montants pour ccux-ci. Cependant, ils elfectuent un moins grand nombre de projets d’entretien et
de réparations et ils ont unc moins grande probabilité d’effectuer ceux-ci. Les anticipations de
déménagement ont done des effets contraires sclon le type de travaux considéré, De plus, le fait
de séparer les projets en différentes catégories de travaux nous permet d’isoler Ieftet du revenu
sur fa probabilité de rénover et sur les montants dépensés. Le revenu semble avoir un elfet
marginal significatil' positil’ particulierement pour les travaux d’ajouts, d’agrandissements et
d’aménagements paysagers (type 1) et pour les travaux de rénovations, de modifications ct
d’améliorations (type 2). Ces deux catégorics de rénovation semblent donc Ctre de nature plus
discrétionnaire, tandis que les travaux de remplacement d’équipement ot de nouvelles
installations {type 3) et les travaux d’entretien et de réparations (type 4) sont des catégories de
rénovation de nature plus nécessaire, i.e. inévitables. 11 serait fastidieux de reprendre chacun des
résultats des analyses économétriques, mais il est évident que pour les entreprises lides aux
secteurs  de  [a rénovation, les résultats oblenus constiluent une  source importante
« d’informations stratégiques » dont ils pourront tirer profit dans le développement d’une

chientéle polentielle.



Analyse multivariée de la rénovation résidentielle au Québec -63 -

A la suite de cette analyse, on aimerail que les conclusions obtenues puissent aussi servir de
euide dans le choix de politiques publiques appropriées. Notre ¢lude nous permet didentifier
certains facteurs qui pourraient étre A origine de 1a déiérioration de certains quarticrs, mais elle
ne nous permet cerlainement pas d’identifier quelles politiques publiques sont les plus
approprices. Or, Galster (1987) réussit trés bien a cerner ce sujet a I'aide d’Ctudes théoriques et
empiriques beaucoup plus complétes que celles que nous avons effectuées. Celui-ci discute des
effets de trois types de politiques publiques : (1) stimuler les dépenses d’entretien en améliorant
fe contextc résidentie]l du ménage, (2) subventionner les rénovations et (3) augmenter
indirectement le nombre de résidences occupées par des ménages propriétaires peu absent de
celles-ci. La premiére politique peut s’cffectuer en influengant Poptimisme des résidants face @
leurs investissements, en créant unc plus lorle cohésion entre les résidants d’un quartier ou cn
ajoutant de meifleurcs infrastructures. Empiriquement, cette politique n’a pas donné des résultats
trés significatifs. D autre part, "amélioration du contexte résidenticl a également pour impact
d’augmenter la valeur des maisons. Dans les milieux défavorisés, cette politique peut done se
révéler étre une arme A deux tranchants en encourageant le « free-riding ». Galster préconise les
deux derniéres politiques (i.c. les politiques 2 et 3). La deuxi¢me politique peut s’effectuer en
attribuant des préts ou de meilleurs taux d’emprunt. Pour ce qui est de la troisicme politique,
Galster a démontré qu’un ménage investit beaucoup plus en rénovations lorsqu’il est propriétaire
de la résidence concernée et lorsqu’il est peu absent de celle-ci. Galster suggere de développer
des politiques qui influenceraient le nombre de ménages possédant ces caractéristiques, il n’en
propose cependant aucune. La deuxiéme politique a "avantage d’encourager directement elfort
de rénovation tandis que la troisiéme politique a Pavantage de créer des milieux propices a la
rénovation®. Ces deux politiques engendrent également des externalités positives sur I'optimisme
des autres résidants du quarticr. La deuxiéme politique peut cependant s’ avérer plus colitcuse a
effectuer. Le succes de I'implémentation d’une politique d’habitation est donc en grande partic
déterminé par une bonne compréhension de ce qui influence le comportement rénovateur des

ménages. Ce rapport nous a permis d’isoler plusicurs de ces facteurs d’influence.

$ . . cis 1z . . . - . . . gz
En effet, il a éé démontré que les ménages occupant leur résidence plus fréquemment avaient unc probabilité
beaucoup plus élevée de rénover et dépensaient également beaucoup plus en rénovations.
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