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Introduction

L'achat d’une propriété est I'un des investissements les plus importants que font les Canadiens. L'accession
a la propriété incite a I’épargne durant les périodes de remboursement des hypothéques. Il en résulte un
actif qui produit des services de logement, et il est possible de réaliser cet actif comme revenu de retraite
ou pour répondre a d'autres besoins.

Deux aspects de cette réalité sont examinés ici. En premier lieu, dans quelle mesure les Canadiens
acquiérent-ils et conservent-ils une propriété aux différentes étapes de leur vie, notamment aprés 65 ans,
et, plus précisément, dans quelle mesure les Canadiens de divers groupes d’dge, niveaux de revenu et
contextes familiaux font-ils un tel investissement?

En second lieu, le profil d’age de 'accession a la propriété change-t-il au fil du temps? Les générations
successives deviennent-elles moins susceptibles de s’acheter une maison, et les retraités sont-ils moins en
mesure de retirer un bénéfice de I'acquisition d’'une propriété?

A partir des données de huit recensements menés entre 1971 et 2006, nous observons ici les taux
d’accession a la propriété de diverses cohortes nées dans les années 1920 jusque dans les années 1970,
depuis les jeunes adultes de chaque cohorte jusqu’aux ainés.

Les ménages choisissent leur habitation en fonction de leur situation économique et de leurs besoins de
services de logement. Quand une personne seule décide de former un couple, et normalement d’‘avoir des
enfants tout en poursuivant une carriere, ses choix quant au type d’habitation vont souvent d'un logement
locatif a une propriété, puis a une amélioration de la qualité de I’'habitation et de sa valeur. Bien que
certains chercheurs se soient intéressés au moment choisi et aux corrélats de ces transitions, ils ont
rarement proposé des estimations fiables quant au profil de I’dge d’accession & la propriété 2 . Cela
s’explique par le fait que la répartition du profil d’age des différences entre les cohortes de naissance
nécessite des observations tout au long de la vie d’'une personne. La présente étude bénéficie des données
de huit recensements menés de 1971 a 2006, lesquelles présentent des estimations cohérentes, complétes,
fiables et a jour sur le mode d’occupation par cohorte de naissance sur une période prolongée.

L'observation des différences d’accession a la propriété entre les cohortes et les causes possibles de ces
différences nous aide a suivre I'évolution du mode d’occupation pour les cohortes en début de carriére
jusqu’a celles qui sont a I'age de la retraite.

Accession a la propriété selon les cohortes d’age
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Afin de suivre le cycle de vie de I’'habitation, on calcule les taux d’accession a la propriété pour le soutien
principal du ménage (la personne qui assume les co(its de I’'habitation), et ce, par tranches d‘age pour

chaque recensement, et les résultats sont portés au graphique 1 2 . Ces profils couvrent les cohortes de
naissance de 1916-1920 & 1976-1980 % .

On constate qu'il existe une forte constance de |'accession a la propriété entre les générations. Les

trajectoires des diverses cohortes 2 de naissance sont trés homogeénes, particulierement chez les jeunes
adultes et les groupes d’age d’activité maximale, et elles témoignent d’un profil d’age régulier en matiére
d’accession a la propriété. Des différences existent entre les cohortes quant aux taux d’accession a la
propriété pour le groupe d'age de la préretraite et de la retraite, mais la forme de leurs trajectoires reste la
méme.

Dans I’'ensemble, le taux d’accession a la propriété augmente rapidement jusqu’au début de la quarantaine
et continue d'augmenter plus lentement pour atteindre un plateau de plus de 75 % vers |'dge de 65 ans. Le
taux d’accession a la propriété change peu chez les personnes de 65 a 74 ans, et il commence a fléchir
apres lI'age de 75 ans.

Le modele d’accession a la propriété aprés I'age de 65 ans correspond a I’'hypothése d’un « effet de
cliquet » : les ménages tendent a ajuster leur acquisition d’habitation a la hausse, mais ils la réduisent
rarement (Kendig 1984). L'expérience du passé montre que la plupart des enfants de 'aprés-guerre sont
susceptibles de garder leur maison pendant plus de 10 ans aprés I'age de 65 ans.

Les générations successives atteignent des taux d’accession a la propriété de plus en plus élevés quand
elles approchent de la derniere partie de leur vie active. Le plateau d’accession a la propriété a remonté
légérement pour toutes les cohortes de naissance. Le niveau le plus élevé était de 73 % pour la cohorte de
naissance de 1916-1920, 76 % pour celle de 1926-1930, 77 % pour celle de 1936-1940 et de 78 % pour la
cohorte de 1941-1945.

Le plateau d’accession a la propriété a également changé pour le groupe d'adge des ainés. Les personnes
nées dans les années 1910 et les années 1920 ont atteint un plateau a I'age de 55 a 59 ans. Chez celles qui
sont nées dans les années 1930 et au début des années 1940, ce plateau n’a été atteint qu’a I'age

de 60 a 64 ans.

Différences entre les cohortes, selon le groupe d’age

La comparaison des différences d’accession a la propriété entre des groupes d’age analogues a différents
recensements présente un instantané des conséquences de la fluctuation de la conjoncture économique sur
le cycle de vie de la propriété décrite plus haut. Les prix des maisons neuves, les taux d’intérét, le chdomage
et les taux d’inoccupation des logements locatifs ont tous exercé une influence sur I'abordabilité de posséder
une maison par rapport a un logement locatif. De méme, |'affluence de différentes cohortes a changé au fil
du temps a mesure que les enfants de I'aprés-guerre atteignaient I’age de la maturité et que de nouvelles
cohortes entraient sur le marché du travail.

Une tendance a la hausse du taux d’accession a la propriété chez le groupe d'adge de la préretraite

(55 a 64 ans) peut étre constatée dans le graphique 2. C’est le seul grand groupe d’age qui a inscrit une
augmentation soutenue de I'accession a la propriété tout au long de la période de 35 ans. Cette
augmentation a coincidé avec une meilleure espérance de vie indépendante et en santé aprés la retraite.
Entre 1951 et 2006, I'espérance de vie des Canadiens a augmenté de 12 ans. En 2006, les personnes

de 65 ans avaient une espérance de vie moyenne d’encore 20 ans. Cette espérance de vie prolongée
pourrait expliquer pourquoi les personnes ayant atteint I'dge de la préretraite sont de plus en plus
nombreuses a accéder a la propriété et a la conserver. Bien plus, la perspective de disposer d’un revenu
stable aprés la retraite s’est également améliorée grace a I'expansion graduelle du systeme de revenu de
retraite du Canada. La cohorte de naissance qui avait 65 ans en 1976 a commencé a recevoir les pleines
prestations du RPC et du RRQ, et les cohortes ont encore bénéficié davantage de I'expansion des pensions
qui a eu lieu entre les années 1950 et les années 1970 (Myles, 2000).
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Chez les personnes de 65 ans ou plus, |'accession a la propriété a fléchi durant les années 1970,
particulierement chez les personnes de 75 ans ou plus. Au début des années 1970, les personnes ayant
atteint I’age 65 ans ne recevaient pas les pleines prestations du RPC et du RRQ. C’était aussi la période ou
le prix des maisons avait augmenté rapidement. Depuis les années 1980, |'accession des ainés a la
propriété a augmenté graduellement, probablement en raison de I'augmentation du revenu de la famille.

Contrairement au taux d’accession plus faible chez les ainés dans les années 1970, le taux d’accession a
augmenté durant cette période chez les jeunes adultes de 20 a 34 ans et le groupe d’age d’activité
maximale des 35 a 54 ans. C'était I'’époque ou le marché des logements locatifs était resserré et pesait
lourd sur les épaules des jeunes adultes qui étaient majoritairement locataires. Les premiers enfants de
I'aprés-guerre atteignirent I’'age de 25 ans en 1976, augmentant du méme coup de 13,6 % a 17,6 % la part
des jeunes adultes de 25 a 34 ans au sein de la population totale au cours de la décennie suivante. Leur
nombre croissant, conjugué a la tendance a la baisse a demeurer chez leurs parents, a fait fléchir les taux

d’inoccupation, et les loyers augmentérent en conséquence (Foot et Stoffman, 1998) & | Le marché locatif
resserré et I'augmentation rapide du prix des maisons au début des années 1970 eurent pour effet que
I’'achat d’'une maison s’avérait plus intéressant pour ceux qui en avaient les moyens.

A partir du début des années 1980 jusqu’au milieu des années 1990, I'accés a la propriété a diminué tant
chez les jeunes adultes que chez le groupe d’age d’activité maximale. C'était I'époque des taux d’intérét
élevés, des récessions du début des années 1980 et du début des années 1990, ainsi que du marché des
logements locatifs relaché des années 1990. Méme si la vague d’enfants de I'apres-guerre entrant sur le
marché de I'habitation n’avait pas encore culminé en 1989, la pression que ces derniers ont exercée en
raison de leur nombre croissant sur le marché de I’'habitation était en grande partie compensée par la
tendance des jeunes adultes a rester de plus en plus chez leurs parents. Alors que 8,3 % des jeunes adultes
(de 25 a 34 ans) n’avaient pas quitté le domicile de leurs parents en 1981, ce taux augmenta de facon
continue pour atteindre 17,9 % en 2006. Tout au long de la méme période, la situation des jeunes hommes
sur le marché du travail se détériora : ils étaient moins nombreux a travailler a plein temps et leur
rémunération hebdomadaire avait également fléchi (Beaudry et Green, 2000).

Apreés le milieu des années 1990, les taux d’accession a la propriété augmentérent de nouveau chez les
jeunes adultes et le groupe d'adge d’activité maximale. Cela coincidait avec une période ol les taux d’intérét
étaient peu élevés et ol les conditions du marché du travail s'amélioraient. En particulier, les salaires des
jeunes travailleurs augmentérent en chiffres absolus et par rapport a ceux des travailleurs agés
(Morissette, 2008). Les changements apportés a la réglementation touchant les hypothéques contribuérent
aussi a la croissance de I'accés a la propriété au cours de cette période. En 1998, la SCHL fit de deux
programmes temporaires des programmes permanents : le Régime d’accession a la propriété et le
Programme d’assurance-prét pour accédants a la propriété, lequel assure les hypothéques jusqu’a 95 % de
la valeur d’'une maison (Hulchanski, 2003). Il devint également plus facile d’obtenir une hypothéque auprés
des préteurs contre un versement initial peu élevé ou nul (Thomas, 2005).

Entre 1971 et 2006, le taux global d'accession a la propriété est passé de 60 % a 69 % chez les ménages
dont le soutien principal avait 20 ans ou plus. A peu prés la moitié de cette hausse s’explique par les
changements apportés a la structure par age, particulierement I'augmentation importante du nombre de
personnes de 45 a 59 ans et de plus de 75 ans. On a observé aussi une hausse du taux d’accession a la
propriété pour chaque tranche d’age de cing ans, et ce, malgré d'importantes fluctuations des taux
d’accession a la propriété chez les jeunes adultes et les personnes agées.

Revenu, structure de la famille et accession a la propriété

Le profil de I'accession a la propriété selon I'age et la cohorte présenté plus haut était un agrégat de taux
d’accession individuels, qui different considérablement selon le revenu et les types de familles. Les
changements que I'on observe au fil du temps relativement aux taux d’accession correspondent aussi bien
aux changements constatés dans le rapport entre ces caractéristiques et |'accession a la propriété qu’aux
changements observés dans la composition de la population.

Le profil d’age moyen que 'on observe relativement a I'accession a la propriété correspond en partie a la
croissance du revenu au fil du temps. Le revenu augmente généralement en fonction de I'expérience de
travail. Le rythme de la croissance des gains tend a étre le plus rapide au cours des 10 a 15 années apres
I'entrée sur le marché du travail, et a ralentir et a se stabiliser dans les années ultérieures (Lemieux, 2006).
L'accession a la propriété obéit aux mémes conditions.
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A I'intérieur d’'un méme groupe d’age, I'accés a la propriété augmente chez les familles & revenu élevé. Les
différences les plus importantes s’observent auprés des jeunes adultes. En 2006, dans le groupe

des 20 a 34 ans, plus des trois quarts des ménages du quintile de revenu supérieur étaient propriétaires,
contre moins d’un cinquiéme des ménages du quintile de revenu inférieur. Chez les jeunes ménages, le ratio
des taux d’'accession a la propriété entre les quintiles de revenu supérieur et inférieur était de 4. Le ratio
correspondant était de 2 pour le groupe d’age des 35 a 54 ans et de 1,7 pour les trois autres groupes plus
agés.

Le rble du revenu dans l'accession a la propriété est important et a souvent pour effet d’atténuer les
différences entre I'accés a la propriété aux diverses grandes étapes de la vie. Les jeunes ayant un revenu
élevé inscrivent des taux d’accession a la propriété analogues a ceux de personnes de 10 a 20 ans plus
agées ayant un revenu inférieur. Comme l'indique le tableau 1, le taux d'accession en 2006 au quintile
supérieur du revenu de la famille (ajusté par équivalence « membres adultes ») pour le groupe d’age

de 20 a 34 ans était analogue a celui du quintile de revenu médian du groupe d'adge d’activité maximale

(35 & 54 ans) et a celui du second quintile des groupes d’age de 55 a 64 ans et de 65 a 74 ans Z .

Pour chaque groupe d’'age, le taux d’accession a été a la hausse dans les trois quintiles de revenu supérieurs
au cours des 35 derniéres années. Le quintile de revenu supérieur de chaque groupe d’adge a connu la
hausse la plus rapide, suivi du quatrieme quintile de revenu. Dans une moindre mesure, le taux d’accession
a la propriété a également été a la hausse pour le second quintile de revenu, a I'exception de celui des
personnes de 75 ans ou plus. Tout au long de cette période, le revenu réel de la famille (aprés déflation par
I'IPC) a aussi connu la plus forte hausse dans le quintile de revenu supérieur de chaque groupe d’'age, suivi
par le quatriéeme quintile.

Contrairement a la tendance croissante de I'accession a la propriété dans les quintiles de revenu supérieurs,
I'acceés a la propriété a fléchi chez les ménages de la tranche inférieure de 20 % de la répartition du revenu.
Il s’ensuit que I'écart entre I'accés a la propriété selon la répartition du revenu s’est élargi, particulierement
chez les jeunes adultes et le groupe d’adge d’activité maximale. Chez les 20 a 34 ans, le quintile de revenu
supérieur inscrivait des taux d’accession de 23 % supérieurs en 1971, de 119 % en 1981 et de 300 %

en 2006. L'écart correspondant chez les 35 a 54 ans a augmenté de 18 % en 1971 a 45 % en 1981 et

a 97 % en 2006. Pour les groupes d’age plus avancé, I'augmentation de cet écart a eu lieu principalement
dans les années 1970.

A l'intérieur de chaque groupe d’age, les ménages de différents quintiles de revenu n’ont pas suivi la méme
trajectoire ascendante observée au sein de la population générale. Par exemple, dans les années 1970, le
taux d’accession a la propriété au augmenté considérablement chez les 25 a 34 ans et les 35 a 54 ans.
Toutefois, I'accession a la propriété dans le quintile de revenu inférieur n‘a pas augmenté, soit par choix,
soit par nécessité. Le marché locatif étant trés resserré a cette époque, I'acquisition d’une propriété devint
moins abordable en raison de la hausse des prix des maisons et des taux d’intérét. L'accession a la propriété
a fléchi pour les deux groupes d’age dans les années 1980 et au début des années 1990, particulierement
pour les deux quintiles inférieurs. Ce n’est qu’apres le milieu des années 1990 que le taux d’accession a la
propriété a été a la hausse pour tous les quintiles de revenu.

La structure de la famille constitue un second facteur des écarts entre les taux d’accession & la propriété. A
des niveaux de revenu analogues, les taux d'accession varient selon le type de famille, probablement en
raison des différences observées dans les besoins en matiére d’habitation conjuguées aux différences quant
aux relations conjugales et a I'activité de procréation. Pour les familles qui en ont les moyens, la structure
familiale peut exercer une influence indépendante sur la probabilité d’acheter et de conserver une maison
(Kendig, 1984).

Les personnes qui ne vivent pas au sein d’une famille ont inscrit le plus bas taux d’accession a la propriété
d’un méme quintile de revenu dans chaque groupe d’‘age. Toutefois, la différence entre leurs taux
d’accession a la propriété comparativement a d’autres types de familles s’est considérablement atténuée au
cours des 30 derniéres années. Cela s’explique par le fait que les personnes vivant en dehors du cadre d'une
famille et ayant un revenu supérieur étaient beaucoup plus susceptibles d’acheter une maison en 2006 que
trois décennies auparavant. Par exemple, dans le groupe d’age des 20 a 34 ans, les taux d’accession a la
propriété des personnes hors famille du quintile de revenu supérieur a augmenté de 48 points de 12,5 %
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a 60,4 % au cours des 35 derniéres années, comparativement a 29 points (de 65,4 % a 93,6 %) pour les
couples avec des enfants.

Malgré les changements observés chez les groupes hors famille, les relations conjugales et la présence
d’enfants ont continué d’étre un facteur des taux d’accession a la propriété plus élevés que le statut de hors
famille. Chez les jeunes adultes de 20 a 34 ans, davantage que le type de relation conjugale, c’est la
présence d’enfants qui a été rattachée a un niveau de propriété plus élevé. Chez les 35 a 54 ans et

les 55 a 64 ans, la relation conjugale était plus importante que la présence d’enfants a cet égard. Les
parents seuls tendent a inscrire des taux d’accession a la propriété beaucoup plus bas que les couples avec
ou sans enfants, particulierement dans les deux quintiles de revenu inférieurs.

La part des couples avec enfants a connu la plus forte augmentation dans les deux quintiles de revenu
supérieurs parmi les ménages de personnes agées et, en 2006, était beaucoup plus élevée dans les quintiles
de revenu supérieur que dans les quintiles inférieurs. La méme tendance s’observe pour le groupe d’age

de 55 a 64 ans. Ces résultats donnent a penser que la tendance croissante des jeunes adultes a demeurer
chez leurs parents a eu lieu surtout dans les familles a revenu élevé. Dans I'ensemble, les taux d’accession
a la propriété pour les personnes de 65 ans ou plus du quintile de revenu supérieur étaient élevés, quel que
soit le type de famille.

Résumé

On observe une forte régularité du profil d’age de 'accession a la propriété entre les générations. Le taux
d’accession a la propriété augmente rapidement avant I'dge de 40 ans, aprés quoi il continue d’augmenter a
un rythme plus lent jusqu’a ce qu’il atteigne un plateau vers I'age de 65 ans. Le taux d’accession change
peu de I'age de 65 a 74 ans, puis commence a fléchir. Malgré tout, la majorité des ainés continuent d’étre
propriétaires de leur maison pendant plus de 10 ans aprés I’age de 65 ans.

Le plateau du taux d’accession a la propriété remonte |égérement dans les cohortes de naissance depuis les
années 1970. Le niveau le plus élevé jamais atteint est passé de 73 % pour les personnes nées au début
des années 1910 a 78 % pour celles qui sont nées durant la Seconde Guerre mondiale. De nos jours, plus
des trois quarts des ménages canadiens sont propriétaires de leurs maisons a I’age de 65 ans.

Le revenu de la famille correspond étroitement a la fois au niveau d’accession a la propriété et a la hausse
observée depuis 1971. On a en effet observé une différence considérable entre les taux d’accession a la
propriété dans les quintiles de revenu au cours de la période, et cette différence s’est accrue au fil du temps
parce que le taux d’accession a la propriété a fléchi pour la tranche de revenu la plus basse mais a
augmenté pour les tranches de revenu supérieures.

Les familles avec enfants ont été les plus susceptibles de posséder une maison en 1971 et ont continué de
I’étre en 2006, mais la différence relativement a d’autres groupes s’est atténuée au fil du temps quand le
taux d’accession a la propriété a augmenté pour un plus grand nombre de couples sans enfants et de
personnes seules.
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Notes

1. Division de I'analyse sociale (613-951-4337)

2. A notre connaissance, une seule étude parue précédemment utilise des données transversales
d’enquéte répétée pour estimer le profil d’age de |'accession a la propriété au Canada (Crossley et
Ostrovsky, 2003).

3. Nous excluons les résidents demeurant dans des logements collectifs et dans des réserves indiennes
de tous les recensements.

4. Comme les taux d’accession a la propriété se rapportent au soutien financier principal des ménages,
ils ne correspondront pas au pourcentage de la population vivant dans un ménage qui est
propriétaire de sa maison.

5. La validité de I'analyse synthétique des cohortes repose sur I'hypothése que la composition de la
population des cohortes de naissance ne change pas au fil du temps (a savoir, a partir de différents
points d'observation). En réalité, la composition des cohortes peut changer si les individus
présentant des caractéristiques différentes rejoignent ou quittent une cohorte de naissance a
différentes étapes de leur vie. L'immigration pourrait influer sur la taille et les caractéristiques d'une
cohorte. Nous avons vérifié si I'immigration influe sur nos estimations des profils d'ége des cohortes
en ce qui a trait a I'accession a la propriété en calculant des taux pour les personnes nées au Canada
seulement. Nous avons trouvé peu de différences dans I'adge et les profils de cohorte entre les
personnes nées au Canada et la population totale. C'est parce que la population des personnes nées
au Canada représente plus de 80 % de la population totale et que la différence ajustée pour tenir
compte de I'age dans les taux d’accession a la propriété est faible entre les immigrants et les
Canadiens de naissance.

6. La proportion de jeunes adultes agés de 25 a 34 ans qui demeurent dans la maison de leurs parents
a diminué, étant passée de 9,3 % en 1971 a 8,3 % en 1981.

7. Le revenu familial ajusté par équivalence « membres adultes » présuppose que certaines économies
d’échelle sont dévolues aux personnes qui vivent ensemble en famille et il est calculé en divisant le
revenu familial total par la racine carrée de la taille de la famille. Les quintiles de revenu basés sur le
revenu familial ajusté par équivalence « membres adultes » sont calculés a partir de toutes les
personnes (qu’elles soient les soutiens financiers principaux des ménages ou non) dans chaque
grande catégorie d’'age.
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Tableau explicatif 3.1
Accession a la propriété selon I'age et le quintile de revenu
familial selon I'age

Quintile de revenu par groupe d'age 1971 1981 1986 1991 1996 2001 2006
pourcentage

20 a 34 ans
Inférieur 0,308 0,275 0,226 0,197 0,155 0,173 0,190
Deuxiéme 0,358 0,433 0,397 10,38 0,343 0,360 0,371
Troisieme 0,393 0,478 0,482 0,472 0,485 0,471 0,516
Quatriéme 0,371 0,497 0,514 0,521 0,572 0,557 0,645
Supérieur 0,379 0,601 0,594 0,630 0,678 0,660 0,767
35 a 54 ans
Inférieur 0,623 0,568 0,516 0,480 0,418 0,439 0,457
Deuxiéme 0,673 0,729 0,716 0,690 0,673 0,681 0,681
Troisiéme 0,716 10,786 0,778 0,765 0,769 0,770 0,795
Quatrieme 0,733 0,807 0,807 0,804 0,823 0,830 0,858
Supérieur 0,738 0,821 0,831 0851 0,864 0,871 0,902
55 a 64 ans
Inférieur 0,679 0,579 0,567 0,553 0,539 0,543 0,545
Deuxieme 0,701 0,718 0,732 0,728 0,734 0,744 0,745
Troisieme 0,708 0,754 0,776 0,786 0,803 0,814 0,823
Quatriéme 0,728 0,799 0,826 0,846 0,860 0,871 0,885
Supérieur 0,755 10841 0,870 0,893 0,908 0,914 0,930
65 a 74 ans
Inférieur 0,628 0,506 0,517 0,527 0,543 0,564 0,529
Deuxiéme 0,702 0,659 0,660 0,665 0,688 0,718 0,747
Troisiéme 0,710 0,701 0,734 0,744 0,774 0,799 0,815
Quatrieme 0,701 0,723 0,762 0,793 0,833 0,854 0,872
Supérieur 0,721 0,772 0,812 0852 0,885 0,898 0,919
75 ans et plus
Inférieur 0,595 0,442 0,433 10,437 0,462 0,502 0,489
Deuxieme 0,656 0,565 0,560 0,557 0,569 0,609 0,635
Troisieme 0,686 0,631 0,619 0,615 0,658 0,685 0,719
Quatriéme 0,674 0,625 0,645 0,671 0,715 0,763 0,788
Supérieur 0,696 0,676 0,697 0,730 0,793 0,834 0,851

Note(s) : Le recensement de 1976 n'a pas recueilli de renseignements sur le revenu.
Source(s) :Recensements de la population de 1971, 1981, 1986, 1991, 1996, 2001 et 2006.
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