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L’estimation d’un indice mensuel utilisant
des données trimestrielles

JOHN G. KOVAR!

RESUME

On examine le probleme de I’estimation des mouvements mensuels des loyers a partir de données recueillies
tous les quatre mois. Cing estimateurs composites différents de I’indice des loyers sont présentés et expli-
qués tant du point de vue intuitif que théorique. La communication présente et résume une étude empiri-
que qui teste et compare les méthodes proposées. L’auteur expose des recommandations.

MOTS CLES: Nombres indices; échantillons avec renouvellement; estimation composite.

1. INTRODUCTION

La composante des loyers de I'indice des prix & la consommation utilise des données recueillies
sur une base de renouvellement de six mois lors d’une enquéte supplémentaire a I’enquéte sur
la population active. Comme les variations des loyers se produisent en général sur une base
annuelle, la taille effective de I’échantillon du plan de sondage de I’enquéte sur la population
active s’en trouve réduite. De plus, des repéres annuels spéciaux, obtenus par une revue de
I’échantillon des logements de juin un an plus tard, révélent que la composante des loyers peut
étre affectée par un biais plus ou moins grand (Dolson 1982). Afin d’améliorer la situation,
plusieurs plans de collecte des données ont été proposés afin de combiner les données men-
suelles avec repéres annuels d’une maniére continue et courante. Une de ces méthodes, qui
reccueille des données tous les quatre mois, a été retenue pour une application pratique.

Le plan proposé consiste en quatre ensembles de quatre groupes de renouvellement de
logements loués, et chaque ensemble fait I’objet d’une enquéte au cours d’un de quatre mois
consécutifs, par renouvellement. Chaque mois, un groupe est enquété pour la premiére fois,
et les trois autres sont ceux qui ont été renouvelés quatre, huit et douze mois plus tot respec-
tivement. Chaque groupe sera donc enquété quatre fois au cours d’une période de treize mois,
avant le renouvellement de I’échantillon. Chaque mois, on obtient les données sur les loyers
courants et les loyers appariés recueillis quatre mois plus tot a partir de trois groupes de
renouvellement exactement (le quatriéme groupe est nouveau, et donc n’a pas de loyers ‘“‘en
retard’’ appariés). Il est possible de calculer les repéres annuels sur base mensuelle a partir
d’un groupe de renouvellement. On examine ici plusieurs méthodes d’estimation d’indices men-
suels basées sur les données trimestrielles de ce genre.

Lors de I’estimation des indices, il ne faut pas oublier les contraintes de la politique de
publication de I’indice des prix a la consommation. En d’autres termes, il doit étre a la fois
possible sur le plan pratique et technique de produire les indices sur une base mensuelle pour
chacune des villes. Les estimations doivent &tre fraiches, et ne doivent pas sortir apres le milieu
du mois suivant le mois de référence. De plus, aucune révision ne peut &tre apportée une fois
que les indices ont été publiés. Bien que cela ne soit pas vraiment essentiel, il serait souhaitable
que chaque estimateur proposé soit en mesure d’appréhender des variations soudaines (réelles)
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de la tendance trés rapidement. Par contre, afin de rester crédibles, les indices doivent étre
relativement stables, et il faut éviter les indices erratiques a dents de scie.

La section 2 présente cing estimateurs, les explique et les compare sur une base théorique.
La section 3 examine quelques ajustements empiriques. Afin de comparer la performance
de ces estimateurs dans le temps et dans ’espace, une étude de simulation faisant intervenir
huit villes avec des observations couvrant une période de 48 mois a été effectuée. Les résultats
de I’étude figurent a la section 4. La section 5 contient les conclusions et les recommandations.

2. ESTIMATEURS D’INDICES

On n’examinera ici que les indices appariés. Bien que les changements relatifs peuvent
étre obtenus facilement par la comparaison d’estimations indépendantes (non appariées) des
niveaux des loyers a des instants différents, de telles estimations devront &tre extrémement
fiables, ce qui signifie des tailles d’échantillon trop importantes. De plus, les études antérieures
révelent que des estimateurs directs de ce genre ont tendance a étre erratiques, biaisés a la
hausse et en général peu pratiques sur le plan de I"usage (Szulc 1983). Dans ce qui suit, par
conséquent, une estimation de la variation relative entre deux instants n’utilisera que les unités
qui déclarent des loyers pour chacun de ces instants.

Soit x,, le loyer total payé, au cours du mois courant /, par un certain sous-ensemble
de logements dans une ville donnée. De fagon plus rigoureuse:

Xm = E Xmis 2.1

i€s
ou x,,; dénote le loyer payé par le i-iéme logement au cours du mois m. L’indice des loyers
est estimé habituellement par I’enchainement des indices relatifs d’un mois, c’est-a-dire les
rapports des loyers moyens entre deux mois consécutifs dénotés par r7;_,. En d’autres mots,
I’indice du mois m, I,,, par rapport a la période de base 0, est estimé par récurrence par

F i 1

Iy =T,y x FM_, =100 X 7§ X P% x ... x P x FI"_ .. 2.2)

ou 100 est le niveau (arbitraire) de I’indice au temps 0. La seule difficulté est I’estimation
des indices relatifs.

En général, considérons la variation relative du loyer au cours du mois m par rapport
au mois 1, dénotée par r7. Cette variation relative peut &tre estimée par

FI'= Xxp/Xx,. 2.3)

Cependant, si I’on ne considére que les indices appariés seulement, les seules variations relatives
en vertu du plan de sondage proposé sont les variations relatives sur quatre mois, en d’autres
mots, ceux de la forme rj;_4;, j = 1, 2, 3 parce que c’est seulement dans ces cas-la qu’il y a
des unités communes entre les deux mois. Ces variations relatives sont estimées par la formule

Fr—aj = Xm/Xm_4js 2.4)

ou ’ensemble s des logements comprend les unités qui déclarent un loyer a la fois au temps
m et au temps m —4j. Malheureusement, ce qui est intéressant, ¢’est I’estimation des varia-
tions relatives mensuelles de la forme r7_,. A Pactif, le plan de renouvellement garantit
qu’une variation relative de quatre mois est disponibie chaque mois. On suppose également
que les unités qui sortent de I’échantillon sont remplacées par des unités équivalentes qui
entrent dans celui-ci. Comme tel, I’ensemble s des logements communs en (2.1) dépend uni-
quement du temps m, et il n’est par conséquent pas nécessaire de le mentionner davantage
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dans ce qui suit, tout en la conservant de facon implicite. Pour une discussion rigoureuse
de ces hypotheses et de I’effet sur I'indice si les hypothéses sont mauvaises, le lecteur est
prié de consulter Szulc (1983) et Kovar (1984).

Dans les paragraphes suivants, on présentera cinq méthodes d’estimation des variations
mensuelles a partir de variations relatives sur quatre mois. Chacune sera justifiée de fagcon
intuitive et théorique, et ses avantages et ses inconvénients seront présentés. Les trois premiéres
méthodes sont établies sur une base théorique seulement, tandis que la quatricme tente
d’utiliser le plan de renouvellement de ’enquéte. Les quatre supposent que I’on dispose au
moins de quatre mois de données rétrospectives. La derniére approche bénéficie d’une con-
naissance empirique a priori, celle de la probabilité élevée d’observer un changement de loyer
par année. Les méthodes 2 et 4 ont déja été étudiées auparavant par Kovar (1984).

2.1 Indice interpolé (indice additif)

Une fagon d’estimer la variation relative rj;_,, est d’estimer le loyer du mois précédent,
X,_. On peut y arriver, notamment, par une interpolation linéaire des loyers observés au
temps m et au temps m — 4, ¢’est-a-dire en supposant que les loyers augmentent (diminuent)
de facon linéaire dans le temps. Remarquons que cette hypothése n’exige pas que chaque
loyer individuel augmente chaque mois d’un montant fixe, mais que simplement la somme
de tous les loyers le fait. En général, pour décrire bri¢vement I’interpolation linéaire, con-
sidérons deux mesures de la méme quantité & deux instants différents, par exemple y, et y,_.
Supposons que nous voulions estimer la valeur de y & un instant donné entre les temps ¢ — s
et ¢, par exemple au temps f — u (u < s). En supposant que les mesures augmentent de
facon linéaire dans le temps, il est possible d’estimer y,_,, a partir de y, et y,_, par la formule

u u
Vicw = (Y — =)y + =V 2.5
s s
ol dans le cas qui nous intéresse, avec s = 4 et # = 1, par la formule
Vi = (W) ye + (4)yi—g. (2.6)
On peut donc estimer le loyer total du mois précédent par la formule
Xm—1 = (V) Xp_g + (¥) Xy Q.7
et par conséquent, la variation mensuelle relative pour le mois m par
X 4x,,

rmo = = ) 2.8)
Xm—1 Xm—q T 3Xm

On obtient I’indice par I’enchainement des variations relatives comme en (2.2) ci-dessus.

En supposant que les loyers suivent le modele d’interpolation linéaire, ¢’est-a-dire en sup-
posant que nous pouvons exprimer le loyer du mois courant comme une fonction récurrente
des loyers des mois précédents, a savoir sous la forme

Xy = X1 + d = Xg + md, 2.9

on peut alors montrer que I’indice au temps m est donné par la formule /,, = x,,/xy, comme
on le voulait. En d’autres termes, si les données suivent le modele en (2.9), I’indice ne subira
pas de décalages temporels. Mais, naturellement, si le modele était vrai pour tous les
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instants, ’indice sera fixe pour tous les instants, sur la base de deux observations quelcon-
ques. Comme visiblement ce n’est pas le cas, on peut tout au mieux utiliser (2.8) comme
une approximation pour les courtes périodes. Dans ce cas, cependant, si la relation en (2.9)
n’est pas exacte, ’indice au temps 7 va dépendre de tous les loyers entre I’instant —4 et
Pinstant m. En d’autres termes, 1’indice risque alors d’accumuler divers biais dans le temps.

Remarquons que le méme indice sera obtenu en supposant que ’augmentation de quatre
mois, X, — X, —4, s’est produite lors de quatre étapes additives égales & (x,, — X,,_4)/4.
Des lors, le loyer du mois précédent serait estimé par

Xm_1 = Xm — (X — Xm_4)/4, (2.10)
qui est la méme formule que (2.7) d’ou ’autre nom: I’indice additif.

2.2 L’indice géométrigue

Dans cette section, contrairement a la section précédente, nous allons essayer d’estimer
la variation relative directement. Notons pour commencer que
Xm Xm Xm—1Xm-2Xm—3

rm_s = = 2.11)
Xm—4 Xm—1Xm-2Xm—3Xm—4

— am m—1 .m—-2 m-3
=Tm-1T"m-2"Tm-3"m-4-

Nous supposons ensuite que les quatre variations relatives du c6té droit de (2.11) sont
égales, ou, ce qui revient au méme, que le mouvement sur quatre mois s’explique par quatre
mouvements égaux qui agissent de facon multiplicative (Kosary, Branscome et Sommers 1982).
En vertu de cette hypothese, la relation (2.11) peut s’écrire sous la forme

rmoy = (rm_) . (2.12)

A partir de (2.2) et de (2.3), en supposant qu’il n’y a pas de changements dans 1’échan-
tillon ou que les unités sortant de 1’échantillon sont remplacées par des unités équivalentes
qui y rentrent, I’indice du mois m par rapport 4 la période de base zéro devient

L,=1I,xrdxr}x..xrm_,

Iy x (rly)” x (rA)% x .. x (rm_)”*

Va
(xm—3 Xm—2 Xm—1 xm) ’

(X_3 X_p X_1 Xp) ™ (2.13)

= I

En d’autres termes, I’indice est un rapport de deux moyennes géométriques, d’oll son nom
d’indice géométrique. Nous constatons qu’a tout instant, en supposant que les panels soient
stationnaires, I’indice ne dépend que de huit mois de données seulement, et est par consé-
quent indépendant de tout mouvement entre le temps 0 et le temps m—4, bien que dans
la pratique les ensembles appariés contribuant a chaque r_, soient différents, de sorte que
I’annulation n’est que théorique. Par contre, I’indice est affecté de décalages d’un & trois
mois, ce qui aura tendance par conséquent 4 amortir les variations brusques vraies. Ces
changements seront cependant pris en compte tot ou tard, c’est-a-dire que I’indice va se cor-
riger lui-méme (Kovar 1984).



Techniques d’enquéte, décembre 1986 117

A titre de précision, constatons également que les variations relatives dans (2.12) peuvent

étre récrites sous la forme
X Xm | %
Xm—1 Xm—4a

Va Ya
X1 = (Xm—a) " (X)) ™

ou comme

ou enfin comme
log (xp,-1) = (Y4)log(x,-4) + (%) log(xy). 2.19

L’indice géométrique équivaut par conséquent a un indice obtenu par estimation du loyer
du mois précédent par une interpolation linéaire des logarithmes des loyers observés au temps
m et au temps m — 4. (Voir (2.6) avec y,, = logx,,.)

2.3 Indice marginal

Tout comme pour ’indice géométrique ci-dessus, nous supposons ici que les quatre augmen-
tations nettes relatives mensuelles consécutives sont égales et additives. Plus précisément,
nous pouvons écrire r"sous la forme

rf=14+if

ou iTest ’augmentation nette relative du mois m par rapport au mois 1. Pour estimer
r7_,, nous devons par conséquent connaitre i _;. En supposant que la valeur iy _4 soit
égale a4 4i7”_,, la variation relative rj;_; peut &tre estimée. Plus précisément, nous
estimons ij;_; par

im_= ()M = () (g — 1) = (%)(;"L - ) 2.15)
m—4

et rin_, par

+ 3%,
P =1 i, = m T Amed @.16)

4xm—4

Nous constatons que r_, = x,,/X,_; et (2.16) peut s’écrire par conséquent sous la
forme

Xm  Xm + 3Xp_4
Xm—1 4xm—4
ou encore comme
1
— = (V&) + (A)—. 2.17)
Xm-1 Xm—4 Xm

En d’autres termes, I’indice marginal correspond a celui que ’'on aurait obtenu en estimant
le loyer du mois précédent par une interpolation linéaire des inverses des loyers observés aux
temps m et m — 4. (Voir (2.6) avec y,, = X, '.)
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Tout comme dans le cas de I'indice interpolé, I’indice marginal ne sera indépendant des
observations intermédiaires que seulement en vertu de la condition restrictive selon laquelle
c’est le modeéle d’interpolation qui sera suivi. Dans ce cas, analogue a (2.9), le modele s’écrit
sous la forme

1 1
— = - + md. (2.18)
Xm Xo

Cependant, dans la plupart des situations réelles, ’indice marginal chaine dépendra de
toutes les données entre les temps —4 et m, et il sera par conséquent sensible aux divers biais
qui s’accumuleront.

Comme les trois indices examinés jusqu’a présent peuvent &tre décrits en termes d’inter-
polation linéaire de diverses fonctions des loyers observés, il est également possible de les
comparer sur le plan théorique. On peut en fait montrer que les trois indices sont classés
par ordre de grandeur, allant du plus petit au plus grand dans ’ordre de leur présentation.
Autrement dit, dans une situation inflationniste, I’indice interpolé sera toujours inférieur
en valeur absolue a I’indice géométrique, lequel 4 son tour sera toujours inférieur 4 I’indice
marginal. L’inverse est vrai également lorsque la tendance est 4 la baisse, c’est-a-dire lorsque
les prix diminuent. Comme un arbitre ’a mentionné, ce phénomeéne peut s’expliquer si ’on
remarque que les augmentations relatives interpolées, géométriques et marginales sont respec-
tivement les moyennes pondérées arithmétique, géométrique et harmonique des loyers indi-
qués a quatre mois d’intervalle. La relation standard entre ces moyennes explique le
comportement des estimations en période d’inflation ou de déflation.

2.4 Indice arithmétique

L’indice arithmétique est construit & partir de I’échantillon avec renouvellement dont on
dispose. En constatant que toutes les unités réapparaissent périodiquement dans I’échantillon,
nous construisons I’indice en reportant simplement la valeur du loyer de chaque unité jus-
qu’a ce qu’une nouvelle observation soit enregistrée. De cette facon, toutes les unités du fichier
ont un loyer correspondant pour le mois précédent, et la variation relative mensuelle
rm—peut étre construite rapidement. L’inconvénient évident est que les augmentations ou
les diminutions de loyers ne sont pas enregistrées avant leur observation. Cependant, comme
tous les changements sont en fin de compte enregistrés, I’indice se corrigera de lui-méme
(Kovar 1984), mais il sera affecté par un ensemble de décalages de un a trois mois. Tout
comme dans le cas de 'indice géométrique, les variations réelles brusques seront amorties,
mais 'indice arithmétique les reflétera en fin de compte.

Sur le plan technique nous constatons que dans le calcul de I’indice arithmétique pour
un mois donné, un quart des observations du fichier rendent compte d’un mouvement de
quatre mois, tandis que trois quarts des observations sont reportées pour un a trois mois
et ne rendent compte d’aucune variation. En fait, au mois m nous observons x,, et nous
reportons X, _i, X,z €t X, 3. De méme, pour le mois m—1 , nous observons x,,_; et nous
reportons X, _», X,-3 €t X,,_4. La variation mensuelle est par conséquent donnée par la
formule

X, + Xm—1 + Xm—n + Xm-3

(2.19)

m
'm—1 = .
Xm—1 +t X2 + Xpp_3 + Xy

En enchainant les variations comme en (2.2) et en supposant une nouvelle fois que les
échantillons sont stationnaires, nous obtenons la formule de I’indice pour le mois  par rap-
port a I’année de base zéro

Im _ IO Xpm—3 + X2 + X1 + X . (220)

X_3+ X_p+x_; + X
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En d’autres termes, I’indice est un rapport de deux moyennes arithmétiques. De méme
que pour I’indice géométrique, 'indice arithmétique ne dépend que de huit mois de données
seulement et il est par conséquent indépendant des mouvements entre le temps 0 et le temps
m —4. Comme on I’a mentionné plus haut, il est également affecté de décalages de un a trois
mois, et par conséquent amortit des variations soudaines.

2.5 L’indice annuel

L’expérience semble suggérer que la plupart des unités changent le loyer une fois par an.
On pourrait par conséquent faire valoir que les variations annuelles sont plus stables que
les variations mensuelles, puisque la distribution des variations mensuelles individuelles va
nécessairement exhiber des sommets, I’un autour de la variation relative annuelle et ’autre
a 1. Le régime de renouvellement du loyer pilote proposé (Kovar 1984) garantit qu’une varia-
tion annuelle soit estimable chaque mois, en d’autres termes, que ry;_;, soit disponible. Afin
de calculer I’indice annuel sur une base mensuelle, nous constatons que pour tout indice en-
chainée les relations suivantes sont vérifiées:

Iy = rp-11lp_y 2.21)
et

L/ lp_12 = I'm_12- (2.22)

A partir de ces relations nous obtenons une expression pour une variation relative men-
suelle ri_, comme (3.1).

rm—1 = TIme2Im_12/In_1. (2.23)

Ces variations peuvent ensuite &tre enchainées comme ci-dessus afin de donner un indice.
Comme une telle relation est récurrente, nous avons besoin de douze mois d’indices pour
pouvoir ‘‘démarrer’’.Une possibilité serait de définir I’indice pour les douze premiers mois,
par analogie avec 'indice géométrique, par

L= ()Y k=12, ..., 12, (2.24)

Ainsi défini, Pindice annuel est indépendant des variations intermédiaires. Par contre,
il sera en dents de scie, & moins que les tailles des échantillons mensuels soient importantes.
Ceci s’explique par le fait que les estimations mensuelles consécutives sont totalement in-
dépendantes. De plus, il faut constater que le probléme des décalages sera au moins aussi
sérieux que pour les indices exposés plus tot.

3. AJUSTEMENTS

Dans cette section, on examine deux procédures d’ajustement pour les indices ci-dessus.
D’abord, lorsque les quatre premiers indices sont affectés de décalages de un & trois mois,
ils vont adoucir les sommets brusques réels. A partir des données antérieures, on a constaté
que les indices des loyers présentent de brusques augmentations dans certaines villes avec
une certaine régularité. Afin de “‘corriger’’ I'indice lissé, un ajustement empirique est pro-
posé. Par contre, en raison de la nature erratique de I'indice annuel, on proposera également
un ajustement pour le lissage.
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3.1 Ajustements empiriques

On sait, par exemple, que la plupart des loyers 8 Montréal changent en juillet. Les quatre
premiers indices examinés a la section précédente répartiraient cette variation de juillet sur
les mois de juillet, aofit, septembre et octobre. On pourrait cependant ajuster I’indice de juillet
afin de traduire une variation plus importante et le corriger au cours des trois mois suivants.
Plus précisément, on pourrait multiplier I’indice par r* au cours du mois de référence et
ensuite par (r*) ~” au cours de chacun des trois mois suivants. Comme tous les indices pro-
posés sont des indices chaines, le troisitme mois aprés le mois de référence les quatre
multiplicateurs se compenseraient mutuellement, ce qui ne laisserait aucun biais. Quant au
choix de r*, il dépendra d’observations empiriques continues dans chaque ville.

Il est & noter que ces ajustements ne doivent &tre effectués que rarement et avec beaucoup
de soin. II est essentiel que la situation particuliére soit suivie de prés car il n’est pas rare
que de telles aberrations disparaissent brusquement.

3.2 Lissage

Comme derniere tentative de récupérer un indice erratique en dents de scie, on peut en-
visager de le lisser. Comme pour les ajustements ci-dessus, le lissage ne doit étre envisagé
que dans des cas rares et extrémes seulement, lorsqu’il n’y a pas d’autres possibilités. La
procédure de lissage que nous envisageons ici fait intervenir la mise en moyenne de ’indice
au temps m par une extrapolation linéaire au temps m de I'indice lissé entre les temps m — 1
et m — 2. Un choix possible de I’indice lissé au temps m, S,,est par conséquent donné par
la formule

Sm=1,/2 + (25, — S,,_»)/2

= Sm-1 + Iy — Sp-2)/2. 3.1

Comme la procédure de lissage projette en fait les données passées dans ’avenir, I’indice
lissé va prolonger les tendances passées et introduira par conséquent quelques décalages. De
plus, la méthode est récurrente et pourrait donc se traduire également par des biais indésirables.
On pourrait envisager d’autres méthodes de lissage, bien que ’utilité de lisser un indice af-
fecté de décalages graves soit douteuse.

4. ETUDE EMPIRIQUE

L’étude exposée dans les paragraphes suivants a été entreprise afin de tester la perfor-
mance dans le temps des indices et des ajustements proposés. L’étude fournit des
renseignements quantitatifs sur la capacité des indices a suivre I’indice vrai de facon précise.
Elle appuie les observations les plus heuristiques faites plus haut et confirme les observa-
tions théoriques.

4.1 La population

La population des logements loués retenue dans cette étude a été définie de facon a
reproduire la situation réelle le mieux possible. A cette fin, on a choisi les villes, leur impor-
tance et la taille de leurs échantillons de fagon a les faire correspondre a ceux utilisés pour
la composante des loyers de I'IPC. Comme toutes les données réelles sur les loyers sont
disponibles pour des périodes de six mois seulement, il a fallu simuler les treize mois nécessaires
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Tableau 1

Tailles moyennes d’échantillon (unités distinctes) et indice a 8401
pour huit villes d’apres la population simulée

Taille moyenne de Indice & 8401
Ville I’échantillon mensuel (8001 =100)
Halifax 51 144.3
Montréal 268 136.6
Ottawa 35 130.0
Toronto 170 130.4
Winnipeg 105 132.0
Edmonton 112 125.2
Calgary 97 123.5
Vancouver 105 130.5

de données. On a retenu huit villes a cette fin. Certaines sont importantes, d’autres sont petites,
d’autres encore ont des bonds périodiques de leurs indices, mais toutes sont des villes avec
un indice des prix et ont suffisamment de données sur les loyers disponibles. De plus, bien
que certains indices de ces villes augmentent de facon monotone, d’autres augmentent et
diminuent.

Seuls les loyers initiaux de toutes les unités (ceux recueillis lorsque 1’unité rentre dans
’échantillon) de la base de données des loyers de I’'IPC pour les années 1979 a 1984 inclusive-
ment pour les huit villes retenues ont été extraits. Pour chaque unité on a ensuite simulé
douze mois supplémentaires de données & partir des parametres observés. Cette approche
est sur le plan opérationnel plus simple que celle qui consiste a simuler sept mois de données
en plus des six existants. Plus précisément, pour chaque unité, on a d’abord décidé si une
variation de loyers allait se produire au cours des douze prochains mois. On a posé la pro-
babilité de cet événement comme étant égale a la probabilité observée d’une variation de
loyer dans cette ville particuliére et pour ’année en question. Alors, en supposant qu’un
changement devait se produire, on a sélectionné le mois approprié de facon a le rendre pro- .
portionnel 4 I’incidence observée des variations de loyers, la encore pour la ville et le mois
en cause. On a supposé que le montant réel de la variation du loyer suit une distribution
normale avec une moyenne et une variance fixes. On a obtenu des estimations robustes de
ces deux parameétres a partir des données existantes pour chaque ville et chaque mois.

Toute la programmation a été faite en SAS (Statistical Analysis System). Les nombres
aléatoires ont été générés a 1’aide des programmes RANUNI et RANNOR. La population
obtenue comprend huit villes et quatre années de données entierement renouvelées, c’est-a-
dire en laissant de c6té les mois de départ. Le tableau 1 présente les tailles de 1’échantillon
mensuel moyen et la valeur de I’indice simulé pour janvier 1984 (janvier 1980 = 100) pour
chaque ville. Les indices, calculés pour chacune des villes, ressemblent de trés prés a ceux
observés a ’origine. Dans les comparaisons qui suivent, on a pris les indices de population
simulé comme étant les points de référence vrais a reproduire.

4.2 Comparaison des indices

Pour le calcul des indices, on a supposé que sur les treize observations disponibles pour
chaque unité, seulement celles pour les mois 1, 5, 9 et 13 ont été en fait recueillies. Tous
les calculs ont été ensuite faits a partir de ces sous-ensembles (4/13). Les cing indices décrits
ci-dessus ont été calculés pour chaque ville et comparés a 'indice vrai. Tous les indices sont
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Figure 1. Graphique de 'indice vrai et de I'indice
interpolé pour la ville d’Ottawa
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Figure 3. Graphique de I'indice vrai et de I'indice
marginal pour la ville d’Ottawa
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Figure 5. Graphique de I’indice vrai et de I'indice
annuel pour la ville d’Ottawa

Kovar: L’estimation d’un indice mensuel
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Figure 2. Graphique de I'indice vrai et de I'indice
géométrique pour la ville d’Ottawa
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Figure 4. Graphique de I'indice vrai et de P'indice
arithmétique pour la ville d’Ottawa
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Figure 6. Graphique de ’indice vrai et de ’indice
annuel pour la ville de Toronto
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Indice Indice
140 140 .
— Vrai — Vrai o —
185 - .- Géometrique ,, 135 - - Géométrique =
130 130 - ¥
125 125 - =
120 120
115 " - 4
110 110 -
105 105 ;
100 1 J 100 | i [ ] | 1 1 t
Janv. Juill. Janv. Juill. Janv. Juill. Janv. Juill. Janv. Janv. Juill. Janv. Juill. Janv. Juill. Janv. Juill. Janv.
1980 1981 1982 1983 1984 1980 1981 1982 1983 1984
Figure 9. Graphique de I'indice vrai et de I'indice Figure 10.Graphique de I'indice vrai et de I'indice
géométrique pour la ville de Montréal géométrique ajusté pour la ville de
Montréal

égaux a 100 pour janvier 1980. L’ajustement empirique a été testé avec les données de Mon-
tréal, Halifax et Winnipeg pour les mois de juillet, janvier et octobre respectivement. Bien
que les résultats de toutes les combinaisons possibles de villes et d’indices soient trop nom-
breux pour 8&tre inclus ici, on peut les obtenir aupres de I’auteur. Les paragraphes suivants
exposeront quelques faits saillants. Bien que non exhaustifs, on espére qu’ils seront represen-
tatifs et indicatifs de la situation réelle.

Comme on peut le voir aux figures 1-5, les cinqg indices retracent I’indice vrai raisonnable-
ment bien, méme dans le cas d’un échantillon de petite taille comme pour la ville d’Ottawa.
Comme on pouvait s’y attendre, les quatre premiers indices font ressortir quelques décalages,
ces derniers étant plus marqués dans le cas de I’indice arithmétique et interpolé. (A noter
que le probléme des décalages pourrait se trouver aggravé en générant une population avec
des prix augmentant de fagon exponentielle). L’indice annuel est assez erratique, ce qui n’est
nullement surprenant. Dans le cas des villes avec de grands échantillons (Toronto par exem-
ple), 'indice annuel donne de bons résultats (voir figure 6). Bien que I’ajustement de lissage
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Tableau 2
Erreurs quadratiques moyennes de cinq indices dans huit villes

Ville Interpolé Géométrique Marginal Arithmétique Annuel

Halifax 30% 3) 19* 2) 12* a 48 4 74 )
Montréal 48* 3 24% 2 9* 1) 160 ®) 82 4)
Ottawa 17 3) 12 ) 8 ) 22 4) 95 5)
Toronto 36 “) 27 3) 20 2 29 ) 13 1
Winnipeg 27* 3) 17* ) 10* a1 66 ) 41 @)
Edmonton 46 1) 64 4) 88 ) 55 3) 50 )
Calgary 56 ) 81 &) 121 ) 64 3) 46 1))
Vancouver 70 %) 53 2) 39 1) 64 “ 60 3)

Note: 1. Les chiffres entre parenthéses donnent le classement a ’intérieur des villes
2. Les chiffres avec un astérisque sont les résultats des indices corrigés de la section 3.1

de la section 3.2 lisse effectivement I’indice, les résultats sont moins que satisfaisants, com-
me on peut le voir 4 la figure 7 (comparativement a la figure 5). On pourrait peut-étre utiliser
un plus grand nombre de points pour I’extrapolation, mais le probléme des décalages serait
encore plus important. La figure 8 montre de plus de quelle facon des variations inattendues
et brusques dans les tendances générales sont reproduites avec un décalage. Cependant, les
augmentations attendues de I’indice (comme en juillet & Montréal, figure 9) peuvent &tre
ajustées de facon satisfaisante par la procédure de la section 3.1 (figure 10).

Les erreurs quadratiques moyennes des cing indices par rapport & I’indice vrai ont été
calculées pour chaque ville (tableau 2). Les trois indices basés sur P’interpolation (indices
interpolé, géométrique et marginal) ont été ajustés pour les villes de Montréal, d’Halifax
et de Winnipeg. Le tableau 2 présente également le classement (en ordre croissant) des er-
reurs quadratiques moyennes des cing indices dans chaque ville. Les indices arithmétique
et annuel ont tendance a avoir les plus mauvais résultats. Les trois indices basés sur I’inter-
polation donnent des résultats a peu prés semblables. En général, dans les villes ou I’indice
augmente de fagon continue, les résultats de ces trois indices se détériorent dans ’ordre:
marginal, géométrique, interpolé. Cet ordre est inversé dans les villes qui enregistrent une
forte chute de I’indice. Il est peu probable, cependant, que ’on puisse modifier les stratégies
a partir du comportement observé seulement.

5. RESUME

Les observations théoriques et empiriques permettent de croire que I’indice annuel est trop
erratique dans les villes dont la taille de I’échantillon n’est pas assez grande. Le lissage, tout
au moins celui décrit, s’est révélé inutile. Pour cette raison, I’indice annuel ne devrait étre
réservé qu’aux rares cas ou la taille de I’échantillon le justifie. Par contre, I’indice annuel
pourrait servir en rapport avec un des indices de quatre mois plus stables pour donner une
estimation composite analogue a celle proposée par Kosary, Branscome et Sommers (1982).
Cependant, des observations empiriques seraient nécessaires pour déterminer les poids a at-
tribuer dans la mise en moyenne des deux indices.
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Par contre, Pindice arithmétique et dans une certaine mesure I’indice interpolé ont ten-
dance a étre trop lisses. En d’autres termes, ils ont tendance a lisser tous les sommets en
plus de faire ressortir un ou deux décalages. Bien que les indices marginal et géométrique
ne soient pas entierement a ’abri de ces décalages, ils ont tendance a suivre I’indice vrai d’un
peu plus prés. L’indice marginal donne le meilleur résultat d’ensemble, cependant, en raison
de I’attrait mathématique de I’indice géométrique, c’est-a-dire I’indépendance théorique de
son passé et sa correspondance 2 la structure d’enchainement, et il est le dernier qui est recom-
mandé ici. En d’autres termes, I’indice géométrique ne retient pas des termes qui pourraient
entrainer des biais a long terme.

Il apparait également que dans la mesure du possible, il est possible d’utiliser les con-
naissances a priori afin d’améliorer I’indice. Les ajustements empiriques décrits a la section
3.1 peuvent étre utiles, a condition qu’ils soient bien fondés. Si I’on envisage de les utiliser,
il est essentiel que les connaissances a priori qui ménent a leur application soient surveillées
et que leur existence continue soit vérifice.
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