Propriété immobiliere et trajectoires salariales

en France
Carole Brunet (*), Nathalie Havet (**), Jean-Yves Lesueur (***)

L’étude empirique proposée dans cet article s’inscrit dans la lignée des travaux portant sur les
effets des choix résidentiels sur la qualité de I’insertion professionnelle sur le marché du travail.
Elle se concentre sur la population en emploi et cherche a déterminer I’influence, a priori ambigie,
du statut résidentiel sur les salaires individuels. D’une part, la propriété immobiliére peut, en
réduisant la mobilité et la taille du bassin de nouveaux emplois envisageables, diminuer les
opportunités d’accroitre son salaire ; d’autre part, les propriétaires peuvent faire jouer des réseaux
sociaux plus importants et faire valoir une plus grande stabilité professionnelle aupres de leurs
employeurs, ce qui est bénéfique pour une promotion salariale interne éventuellement assortie
du financement d’une formation interne. Les résultats obtenus a partir de la partie frangaise du
Panel européen des ménages 1995-2001 montrent que les propriétaires bénéficient, toutes choses
égales par ailleurs, d’une prime salariale en France par rapport aux locataires. Ces résultats
remettent en cause I’hypothese d’Oswald selon laquelle la propriété immobiliére serait néfaste aux

performances sur le marché du travail.

Dans la plupart des pays de I’OCDE, les poli-
tiques publiques ont depuis la fin de la Deuxieéme
Guerre mondiale généralement poussé au dévelop-
pement de la propriété immobiliere. Par exemple,
de multiples dispositifs favorisant la possession
de sa résidence principale ont été impulsés par les
différents gouvernements européens et américains :
défiscalisation des intéréts des emprunts immobi-
liers, baisse des droits de donation —succession, préts
a taux zéro ou encore préts a taux bonifié en faveur
des ménages a faibles revenus (BeLoT, EDERVEEN,
2005). Désormais, il est donc plus courant d’étre
propriétaire de son logement que d’en étre locataire
dans la zone OCDE (CatTE et al., 2004). La France
ne déroge pas a cette tendance : I’accession a la
propriété s’est réguliérement accrue, passant de prés
de 43 % en 1965 a 55 % en 1985. Elle s’est stabi-
lisée a la fin des années 1980 et durant la premiere
moitié des années 1990, avant de connaitre une
reprise pour atteindre aujourd’hui 57 % (DuBuiET,
BLANc, 2000 ; DAauBressg, 2003 ; Bosvieux, 2005).

Néanmoins, ces stratégies publiques qui favorisent
la création de « nations de propriétaires » ne modi-
fient pas seulement le marché du logement. Il existe
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des liens étroits entre les choix résidentiels et le
comportement des individus sur le marché du travail.
Par exemple, le statut résidentiel est susceptible d’in-
fluencer la mobilité professionnelle, en conditionnant
les offres d’emploi accessibles physiquement a I’in-
dividu et en affectant sa mobilité géographique. En
effet, la propriété immobiliére est associée a des
codts de transaction trés élevés par rapport a la loca-
tion et constitue en ce sens un obstacle a la mobilité.
Plus récemment, la crise des subprimes aux Etats-
Unis et sa diffusion a I’économie réelle & I’échelle
internationale ont rappelé les liens étroits entre le
secteur immobilier et les autres compartiments de
I’économie. Cette crise a également soulevé de
facon cruciale la question de la soutenabilité d’une
politique économique de promotion de la propriété
immobiliére déconnectée des aspects économiques
réels, notamment ceux relatifs au marché du travail.
Ainsi, afin de savoir si une coordination renforcée
entre politiques de logement et de I’emploi serait
souhaitable, il est indispensable d’avoir une évalua-
tion des répercussions indirectes de ces stratégies sur
les performances du marché du travail.

A ce sujet, la littérature économique s’est essen-
tiellement intéressée a I’impact de la propriété
immobiliére sur les durées de chémage et les mobi-
lités professionnelles (voir Haver, Penot, 2010,
pour une revue de la littérature). La question de
I’influence du statut résidentiel sur les salaires a été
jusqu’a ce jour délaissée, alors que d’un point de
vue théorique, elle est a priori indéterminée. Elle
mérite donc d’étre tranchée empiriquement, ce que
se propose de faire cet article a partir de la partie
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francaise du Panel européen des ménages 1995-
2001 (PEM).

Peut-on mettre en évidence un lien statistique
entre statut résidentiel et salaire ? Si oui, résiste-
t-il a la prise en compte des caractéristiques des
individus, de leur poste et de leur entreprise ? Ce
sont autant de questions auxquelles nous tenterons
d’apporter des éléments de réponse et qui nous
semblent a méme d’éclairer les politiques en cours
sur le marché du travail et du logement. Aprés avoir
présenté les arguments théoriques supposés fonder
I’influence du statut résidentiel sur les salaires,
nous préciserons la démarche empirique que nous
avons adoptée et analyserons les résultats obtenus
pour tenter d’enrichir la compréhension des consé-
guences des politiques favorisant I’accession a la
propriété. Nos résultats montrent principalement
gu’en France, les propriétaires bénéficient, toutes
choses égales par ailleurs, d’une prime salariale par
rapport aux locataires, ce qui remet en cause I’hypo-
these d’Oswald (cf. infra) selon laquelle la propriété
immobiliére serait néfaste aux performances sur le
marché du travail.

P roblematique
et hypothéses théoriques

Propriété immobiliére
et performances du marché du travail

Dans le courant de la littérature traitant des
interactions entre les marchés de I’emploi et du
logement, c’est surtout sur le chdmage que I’im-
pact du statut résidentiel a été étudié. Au niveau
macro-économique, OswaLb (1996, 1998), BELoT,
VAN OuRrs (2001) et NickeLL et al. (2005) montrent
que pour les pays de I’OCDE, le taux de proprié-
taire dans I’économie est significativement et
positivement corrélé avec le taux de chémage.
L’explication avancée de ce phénoméne, connue
sous le nom « d’hypothése d’Oswald », est que
les contraintes de mobilité associées a la propriété
immobiliére dégradent le processus d’appariement
sur le marché de I’emploi, ce qui conduit a un
taux de chémage plus élevé. Toutefois, les travaux
micro-économiques les plus récents et robustes
plaident plutdt pour une réfutation de cette hypo-
thése. MuncH et al. (2006) pour le Danemark, van
VUUREN (2009) pour les Pays-Bas et BRUNET et al.
(2011) pour la France, trouvent que le fait d’étre
propriétaire réduit les durées des épisodes de
chdmage. BatTuetal. (2008) et BruneT et al. (2007,
2011), respectivement pour le Royaume-Uni et les
Etats-Unis, concluent quant a eux qu’il n’existerait
pas de différence significative entre propriétaires
et locataires pour les sorties de chémage.

Ces dernieres années, des études portant sur le
lien entre statut résidentiel et stabilité dans I’emploi
ont cherché a vérifier si la propriété immobiliére

était bien une entrave aux mobilités profession-
nelles des individus en emploi. En effet, le statut
de propriétaire, associé a des colts de transaction
tres élevés par rapport au statut de locataire, devrait
constituer un obstacle a la recherche d’un meilleur
emploi pour les actifs et donc limiter les change-
ments d’emploi. Les propriétaires devraient ainsi
enregistrer des durées d’emploi plus longues. Plus
précisément, les propriétaires devraient d’autant
moins connaitre de transitions professionnelles que,
situés en haut de I’échelle des salaires, ils subissent
un codt associé a I’abandon de leur emploi plus
élevé (BurcEss, 1992). Ils sont également suscep-
tibles d’avoir effectué plus de dépenses en logement
que les locataires, montant qui influence positive-
ment les colts de mobilité en cas de relocalisation
(vaN DEN Berg, 1990). De Graar et al. (2007, 2009),
MuncH et al. (2008) et BarTu et al. (2008) confir-
ment empiriquement pour un certain nombre de
pays que les propriétaires ont des durées d’emploi
plus longues que leurs homologues locataires : les
propriétaires ont moins de chances de se retrou-
ver au chdmage (environ 25 % de moins) que les
locataires dans la méme situation professionnelle et
ont des taux de changement d’emploi inférieurs de
I’ordre de 20 a 30 %.

Les études récentes mettent donc en évidence une
position relativement plus favorable des proprié-
taires sur le marché du travail, que ce soit face au
risque de chémage ou en termes de stabilité dans
I’emploi, position bénéfique aux progressions de
carrieres internes. Toutefois, il reste a vérifier si ces
conclusions en faveur de la propriété immobiliére
ne seraient pas a relativiser lorsque 1’on considére
la qualité des appariements des propriétaires sur le
marché de I’emploi. Pour les chomeurs, le retour
a I’emploi plus rapide des propriétaires pourrait
simplement refléter qu’ils sont préts a faire davan-
tage de sacrifices en termes de salaires et de postes
occupés. Par exemple, on peut supposer que les
propriétaires encore en charge d’emprunt immobi-
lier a rembourser aient tendance a manifester, lors
de leur prospection, des salaires de réserve plus bas,
a la fois pour accélérer leur sortie du chémage en
période d’endettement et pour retrouver un emploi
a proximité d’un domicile récemment acquis, dont
ils souhaitent conserver les aménités. Pour la popu-
lation salariée, la plus grande stabilité dans I’emploi
des propriétaires pourrait limiter le bon déroulement
de leurs carrieres. Notamment, en refusant tout
nouvel emploi impliquant une mobilité résidentielle,
ils pourraient se priver d’un ensemble d’opportuni-
tés salariales intéressantes. C’est pourquoi, I’étude
de I’influence de la propriété immobiliére sur les
salaires, qui représentent un indicateur de la qualité
de I’appariement de I’individu avec son emploi, est
primordiale.
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Quiels effets attendus du statut résidentiel
sur les salaires ?

Les arguments théoriques proposés par CouLsoN
et FisHer (2002, 2009) et MuncH et al. (2008)
reposent sur des hypothéses particuliéres quant
a I’influence de la propriété immobiliere sur le
chémage et la stabilité dans I’emploi, et impliquent
des effets contradictoires sur les salaires.

CouLson et FisHer (2002) considérent comme
hypothése de départ que les propriétaires ont des
durées de chdmage plus élevées pour prédire que les
salaires des propriétaires devraient étre plus faibles
gue ceux des locataires. En effet, selon la théorie de
la négociation salariale, si la probabilité et la durée
de chémage sont plus élevées pour les propriétaires,
les employeurs devraient en tirer avantage dans la
négociation (diminution du pouvoir de négociation
des propriétaires) et ainsi leur offrir des salaires
plus faibles. CouLson et FisHER (2009) prédisent un
impact négatif de la propriété immobiliere sur les
salaires a partir de deux justifications plus réalistes.
D’une part, ils montrent, a I’aide d’un modéle de
recherche d’emploi, que les salaires des locataires
devraient étre plus élevés, puisque leur bassin de
recherche d’emplois est plus vaste ; les propriétaires
sont au contraire plus réfractaires a se tourner vers
le marché de I’emploi non-local qui nécessiterait un
changement de résidence. D’autre part, ils avancent
I’hypothése que les propriétaires et les locataires
ne retirent pas la méme utilité du chémage. En
particulier, les propriétaires sont supposés étre
désavantagés par rapport aux locataires : une fois au
chdémage, il leur est plus difficile et colteux d’ajus-
ter leur consommation liée au logement avec leurs
ressources. Conditionnellement a étre en emploi, les
propriétaires accepteraient en conséquence, toutes
choses égales par ailleurs, des salaires plus faibles
que les locataires, du fait d’un co(t d’opportunité de
I’état de ch6mage plus éleve.

En revanche, MuncH et al. (2008) partent de
I’hypothese que les propriétaires changent moins
souvent d’emploi que les locataires. Ils supposent
implicitement que les employeurs connaissent
le statut résidentiel de leurs salariés et qu’ils en
tiennent compte dans leur processus de déetermi-
nation des salaires. La plus forte stabilité dans
I’emploi des propriétaires, appréciée par les entre-
prises, leur conférerait un plus grand pouvoir de
négociation salariale. En particulier, du point de vue
de I’entreprise, I’espérance de la valeur actualisée
d’un emploi serait plus élevée quand celui-ci est
occupé par un propriétaire plutét que par un loca-
taire, les périodes de vacances de I’emploi étant
plus reduites. Les employeurs préféreraient ainsi
embaucher des propriétaires, toutes choses égales
par ailleurs. lls pourraient méme leur proposer des
salaires plus élevés afin de les attirer. En outre,
cet écart de salaire risque de perdurer au fur et a
mesure du déroulement des carriéres. En effet, les

propriétaires devraient bénéficier d’un niveau de
capital humain spécifique plus élevé puisqu’ils ont
une durée supposée plus longue pour rentabiliser
leur investissement du fait de leur plus forte stabilité
dans I’emploi. Ceci se traduirait par une producti-
vité moyenne plus importante pour les propriétaires,
justifiant des primes salariales persistantes en faveur
des propriétaires.

Toutefois, a partir de laméme hypothése de départ
de MuncH et al. (2008), nous pourrions conclure a
des effets opposés. A leurs arguments, nous pour-
rions effectivement ajouter que les propriétaires en
emploi sont moins enclins, en raison de co(ts de
mobilité élevés, a en chercher un nouveau : ils se
priveraient par la méme d’offres d’emploi intéres-
santes améliorant la qualité de leur appariement et
donc indirectement leur salaire. Cette interpréta-
tion peut également étre renforcée par les travaux
développés sur la formation non concurrentielle des
salaires (MaNNING, 2003). En effet sur un marché
local, si I’augmentation du nombre de propriétaires
réduit la mobilité des travailleurs, les entreprises
pourraient tirer avantage de ces colts de friction
sur le bassin d’emploi pour pratiquer des salaires en
dessous de la référence concurrentielle. Ainsi pour-
rait apparaitre une discrimination salariale a I’égard
des propriétaires.

Néanmoins, on ne peut pas non plus ignorer que
la plus faible mobilité des propriétaires les aménent
a s’investir davantage dans leur milieu social et
leur permet de bénéficier de réseaux sociaux plus
importants, propices a de bonnes opportunités
professionnelles. En conséquence, I’influence de la
propriété immobiliére sur les salaires, que ce soit
via les mécanismes de négociation salariale ou via
les comportements de mobilités réduites qui lui sont
associés, est ambigué. C’est pourquoi, nous aurons
recours a une évaluation économétrique pour essayer
de savoir si ces effets théoriques opposés se compen-
sent et dans le cas contraire, lequel des deux domine.

Sources et méthodes

Sources statistiques

Nous nous proposons, pour examiner I’impact de
la propriété immobiliére sur les salaires, d’utiliser les
données des sept derniéres vagues 1995-2001 de la
partie francaise du PEM (1). Cette enquéte longitu-
dinale annuelle aupres d’un échantillon représentatif
a la particularité d’étre un panel d’individus : chacune
des personnes du ménage a été interrogée une
premiére fois, puis a été suivie d’une année a I’autre
méme en cas de déménagement ou de changement
dans la composition du ménage. Dans les panels de
logement, comme I’enquéte Emploi, les logements

(1) Voir BreuiL-GRENIER, VALDELIEVRE (2001) pour plus de détails.
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sont réenquétés, que leurs occupants aient changé de
domicile ou non : une part importante de I’échantillon
correspond donc a de nouveaux enquétés et seules les
trajectoires d’activité des personnes n’ayant jamais
déménage peuvent étre reconstituées. Un des avan-
tages du PEM pour notre étude est ainsi de limiter le
biais potentiel lié a I’ utilisation d’un sous-échantillon
de personnes n’ayant jamais déménagé et d’avoir
une meilleure représentativité des différents statuts
résidentiels par rapport & I’ensemble de la popula-
tion. Par ailleurs, cette enquéte recueille auprés des
individus des données sur leurs salaires, leurs heures
de travail, leur capital humain, les caractéristiques de
leur emploi et autres informations démographiques
habituellement disponibles dans les enquétes aupres
des ménages (&ge, situation matrimoniale, niveau de
scolarité, milieu social, etc.). Il en résulte une base de
données riche de renseignements interreliés sur les
comportements vis-a-vis du marché du travail et du
marché du logement. Toutefois, le PEM ne contient
pas de renseignements précis sur le lieu de résidence
hormis le département et la taille de I’unité urbaine.

Notre étude empirique sur les salaires est bien
évidemment basée sur la seule population en
emploi, avec une activité salariée. Plus précisément,
seuls les individus du PEM &gés d’au moins 17 ans
et de moins de 60 ans, et vivant dans un ménage de
type conventionnel ont été retenus. Nous excluons
les ménages constitués de familles impliquant des
ascendants indirects ou plus d’un ascendant direct,
ainsi que les enfants vivant encore au domicile
parental, et dont les trajectoires tant sur le marché
de I’emploi que du logement relévent d’une logique
d’insertion spécifique (LAFERRERE, 2005). Enfin, nous
avons exclu les locataires des logements sociaux du
secteur public (HLM, etc.) dont les parcours sur le
marché du travail sont atypiques et méritent d’étre
analysés séparément. Il nous reste alors 11 489
observations parfaitement renseignées, correspon-
dant a 2 909 individus actifs du PEM. Quelques
statistiques descriptives de notre sous-échantillon
sont reportées dans le tableau 1.

Tableau 1 : Statistiques descriptives

Locataires Propriétaires
Salaire horaire moyen (euros) 8,33 10,26
Individus ayant regu un héritage 34 % 57%
Age
17-25 ans 4,0% 0,2 %
26-35 ans 31,6 % 12,1 %
36-45 ans 34,0% 40,6 %
Plus de 45 ans 30,4 % 47,1 %
Situation familiale
Couples sans enfant 20,1 % 18,9 %
Couples avec enfant(s) 65,4 % 75,6 %
Familles monoparentales 125% 31%
Personnes seules 2,0% 2,4 %
Niveau de dipléme
Aucun dipldme 38,6 % 32,8%
Dipléme d’enseignement technique court 37,0% 35,4 %
Dipldme d’enseignement technique long 12,1 % 149 %
Dipléme d’enseignement supérieur premier cycle 75 % 10,0 %
Diplome d’enseignement supérieur deuxieme cycle 4,8% 6,9 %
Expérience professionnelle
Moins de 5 ans 3,9% 0,4 %
6-10 ans 13,5% 2,8%
11-20 ans 30,8 % 21,7%
Plus de 20 ans 51,8 % 75,1 %
Catégorie socioprofessionnelle
Professions intellectuelles et intermédiaires 26,1 % 37,4 %
Employés 374 % 34,6 %
Ouvriers 36,5 % 28,0 %
Contrat a durée indéterminée 89,5 % 94,9 %
Nombre d’observations 3174 8 315

Source : Panel européen des ménages 1995-2001, calculs des auteurs.
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Analyse descriptive

Ce tableau met en évidence qu’il existe une
différence de salaire horaire en faveur des proprié-
taires. L’écart de salaire horaire moyen entre
propriétaires et locataires s’éleverait a 23,1 %
en France. Il semblerait donc que I’accession a
la propriété soit associée a une prime salariale.
Toutefois, propriétaires et locataires ne constituent
pas deux populations homogeénes, et se distinguent
au contraire par certaines caractéristiques indivi-
duelles. En effet, les ménages souhaitant acquérir
un bien immobilier se voient généralement imposer
par les banques et les autres organismes de crédit
deux types de conditions : I’une porte sur le montant
de I’apport initial puisque les ménages ne peuvent
emprunter plus d’une certaine proportion de la
valeur du bien immobilier convoité ; I’autre porte
sur le niveau de revenu du ménage par rapport a la
charge de remboursement que représente I’emprunt
contracté. Compte tenu de ces restrictions institu-
tionnelles, il n’est pas surprenant de constater que
les propriétaires sont, en moyenne, plus agés et
Iégerement plus diplémés ; qu’ils occupent davan-
tage des emplois a durée indéterminée et ont une
expérience sur le marché du travail plus longue
que les locataires. Par conséquent, I’écart sala-
rial observé entre propriétaires et locataires n’est
pas entierement attribuable au seul effet propre du
statut résidentiel : il ne tient pas compte des effets
conjoints des autres variables individuelles telles
que I’age ou I’expérience sur le marché du travail
sur I’acceés a la propriété et le niveau des salaires. Il
est donc nécessaire de recourir a un modele écono-
métrique pour obtenir une comparaison controlée de
I’impact du statut résidentiel sur les salaires, toutes
choses égales par ailleurs.

Meéthodes économétriques

Nous basons notre estimation économétrique
sur une équation de salaire standard a la MiNCER
(1974). Nous traitons le logarithme du salaire
horaire comme variable expliquée et le fait d’étre
propriétaire de son logement comme une variable
explicative. Toutefois, il est tres probable que cette
variable de propriété immobiliére soit endogéne car
il existe aussi certainement un impact causal des
salaires sur le statut résidentiel. En effet, la propriété
immobiliére, notamment pour ceux qui sont obligés
de faire un emprunt pour y accéder, est conditionnée
par le niveau des ressources financieres et des flux
de revenus, et donc par les salaires. Afin d’éviter que
I’évaluation n’en soit biaisée, nous recourons a une
technique d’estimation par variables instrumentales,
au lieu des traditionnels moindres carrés ordinaires.
Plus précisément, nous n’introduisons pas direc-
tement une variable dichotomique représentant le
statut résidentiel dans I’équation de salaire : nous
la remplacons par la probabilité individuelle d’étre
propriétaire, estimée a I’aide d’un probit dans une

étape antérieure, afin de pallier son éventuel carac-
tere endogene (2) (cf. annexe).

Cette méthode des variables instrumentales impose
certaines contraintes d’identification. Les paramétres
de I’équation de salaire ne peuvent pas étre identi-
fiés si les déterminants des salaires incluent tous les
déterminants du statutrésidentiel. Lacontrainte d’iden-
tification est qu’au moins une variable explicative des
décisions de propriété immobiliére — appelée instru-
ment — soit exclue de I’équation de salaire. Ici, cette
contrainte est vérifiée : les « instruments » retenus par
notre étude sont une variable indiquant si I’individu
a recu un héritage au cours de I’année précédente et
des variables reflétant les montants moyens des taxes
locales (taxe fonciére et taxe d’habitation), calculées
par taille d’unité urbaine et département. La variable
d’héritage influence le choix de statut résidentiel mais
pas directement le niveau des salaires percus. Le
montant des héritages étant loin d’étre toujours trés
élevé, les individus qui en ont bénéficié ne modifient
généralement pas leur comportement sur le marché
du travail et peuvent utiliser cet apport financier pour
concrétiser un projet immobilier. On espeére a travers
les variables de taxes locales représenter les aménités
liées au lieu de résidence, qui sont censées augmen-
ter la probabilité d’étre propriétaire de son logement
sans pour autant modifier les niveaux de salaire indi-
viduels. Mais ces variables de taxes locales peuvent
également capter un effet de co(t de logement, qui
jouerait négativement sur I’accession a la propriété.
Sur nos données, leur impact global est significatif et
positif, ce qui traduit I'importance de la qualité des
services publics et des infrastructures dans le choix du
statut résidentiel.

Concernant les determinants additionnels des
salaires, nous retenons des variables reflétant le
capital humain du salarié (ancienneté, expérience,
dipléme), sa situation familiale, le type d’emploi
occupé (profession, secteur d’activité, nature du
contrat). Nous incluons également le sexe et la
nationalité afin de tenir compte des discriminations
potentielles a I’encontre des femmes et des étran-
gers lors de la détermination des salaires. Comme
les salaires peuvent étre influencés par le colt de la
vie, nous avons introduit dans les régressions des
variables caractérisant la taille de I’unité urbaine du
lieu de résidence de I’individu.

Reésultats empiriques

Le tableau 2 reporte les résultats des estimations
des équations de salaires effectuées sur données
francaises, respectivement en contrélant ou non le
caractére endogene de la propriété immobiliere.

(2) Pour une présentation détaillée de la méthode des variables
instrumentales, voir WooLbripce (2002, chapitre 5).
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Tableau 2 : Déterminants des salaires, estimations par la méthode des moindres carrés ordinaires

(MCO) et des variables instrumentales (V1)

Pas d’endogénétié

Avec endogénéité supposée

Variables Catégories supposée (MCO) V1
Constante 3,3430**%) 3,3490x**%)
L. . Locataire privé Réf. Réf.
Statut résidentiel .
Propriétaire 0,0550¢***) 0,1450***)
Homme Réf. Réf.
Sexe
Femme — 0,1530x***) — 0,1580***)
Nationalité Etrangére Réf. Réf.
ationalité Francaise 0,0780x+*%) 0,0690x**%)
Couple sans enfants Réf. Réf.
Couple avec enfant(s) -0,015 —0,0200x*)
Structure .
familiale Famille monoparentale 0,011 0,037
Autre type de famille —0,0500*) —0,0600+*)
Autre type de ménage —0,165(***) —0,165(***)
Statut d Pas de conjoint en activité Réf. Réf.
Coijiim” En emploi 0,039 — 0,0450k%%)
Au chémage —0,028(*) —0,024(*)
Aucun ou primaire Réf. Réf.
Enseignement technique court 0,0300x***) 0,0250x***)
Dipléme Enseignement technique long, bac général 0,2110x**%) 0,1990x***)
Enseignement supérieur court 0,2350x***) 0,2230x**%)
Enseignement supérieur long 0,334(***%) 0,322(%**%)
Employé Réf. Réf.
Profession Ouvrier — 0,006 - 0,005
Profession intellectuelle 0,464 (<***) 0,4560+***)
Profession intermédiaire 0,2430***%) 0,2390x**%)
Expérience 0,011¢***) 0,007¢x***)
Expérience au carré —3,10-40x%*%) —2,10-40x%*%)
Ancienneté 0,0160+***) 0,0160x***)
Ancienneté au carré —0,001¢**) —1,10-405%)
Temps de travail Temps partiel 0,0,16 0,0?O(*>
Temps complet Réf. Réf.
Oui 0,0690x***) 0,0610x***)
CDI X X
Non Réf. Réf.
Privé Réf. Réf.
Secteur R
Public 0,1360+***) 0,1310x**%)
Commerce Réf. Réf.
Industrie agricole, alimentaire, biens de consommation 0,1200****) 0,124(****)
Industrie automobile et biens d’équipement 0,1490x***) 0,1480x***)
Industrie biens intermédiaires 0,115¢***) 0,113(***)
Secteur d’activité Energie, construction 0,1140x***) 0,1140x***)
eeteur dractivite Transport 0,0840<%%) 0,0890<%%)
Finance, immobilier 0,073 ***) 0,0790****)
Services aux entreprises 0,0780x***) 0,0770x***)
Education, services aux particuliers 0,001 0,004
Administration —0,034(*) — 0,030
Choémage local -0,001 -0,001
<5000 habitants 0,029(**) 0,0330**)
5 000-10 000 habitants —-0,003 0,009
10 000-20 000 habitants 0,009 0,024
. S . |20 000-50 000 habitants 0,017 0,0400**)
Taille de I’'unité urbaine )
50 000-100 000 habitants 0,026 0,0430**)
100 000-200 000 habitants - 0,007 0,009
200 000-200 0000 habitants 0,0250*) 0,0450<*%)
Agglomération parisienne 0,17Q0x**%) 0,196(****)
Nombre d’observations 11 489 11 489

Note : + contrdle des différences entre les années.

(*) Significatif au seuil de 10 %, **) significatif au seuil de 5 %, ***) significatif au seuil de 1 %, ****) significatif au seuil de 0,1 %.

Source : Panel européen des ménages 1995-2001, calculs des auteurs.
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Les déterminants du salaire

Nous retrouvons les mémes déterminants, que
I’équation de salaire soit estimée par la méthode
des moindres carrés ou par la méthode des variables
instrumentales. De nombreuses variables sont statis-
tiquement significatives et ont I’effet attendu sur les
salaires. Etre une femme, ainsi qu’étre de nationa-
lité étrangere influence négativement le niveau de
salaire. Ces résultats sont cohérents avec les phéno-
menes de discrimination « pure » et « statistique »
mis en évidence a I’encontre de ces groupes de
salariés lors de la détermination des salaires (BLAu,
FerBER 1987 ; OETTINGERL 1996 ; MEURs, PONTHIEUX,
2000 ; Haver, 2004). A caractéristiques équiva-
lentes, un homme recoit un salaire horaire supérieur
d’environ 17 % a celui d’une femme en France (3).
De méme, les individus de nationalité étrangere
percoivent des salaires inférieurs d’environ 7 %.

Conformément aux théories du capital humain
(Mincer, 1974) et de I’appariement (Jovanovic,
1979) les salaires sont croissants avec le niveau de
scolarité, I’expérience professionnelle et I’ancien-
neté dans I’entreprise. Par exemple, les diplémés de
I’enseignement technique court ont des salaires en
moyenne 2,5 % plus élevés que les personnes ayant
au mieux un diplébme de I’enseignement primaire,
tandis que les diplomés de I’enseignement supé-
rieur de deuxieéme cycle ont des salaires supérieurs
de 38 %.

Les caractéristiques de I’emploi occupé par I’in-
dividu jouent aussi sur le niveau de salaire. De fagon
non surprenante, nous pouvons noter une hiérarchie
salariale parmi les professions. En France, les profes-
sions intermédiaires et les professions intellectuelles
correspondent a des salaires plus élevés que ceux
des employes, avec des primes respectives de 27 %
et 58 %. Les ouvriers n’ont quant a eux ni supplé-
ment, ni pénalité en termes de salaire par rapport aux
employés, toutes choses égales par ailleurs. Il appa-
rait aussi que les secteurs d’activité se différencient
par le niveau des salaires offerts, notamment du fait
de conventions collectives propres a chacun d’eux,
de la taille moyenne des entreprises les composant,
voire de politiques salariales incitatives spécifiques.
Il semble qu’une majorité de secteurs (notamment
I’industrie, I’énergie, la construction, le transport, la
finance, I'immobilier et les services aux entreprises)
offre des salaires supérieurs a ceux du commerce
(primes salariales allant de 8 % a 16 %), tandis que
les secteurs de I’éducation, des services aux parti-
culiers et de I’administration offrent des salaires
identiques. Enfin, nos données mettent en évidence
que la nature du contrat de travail a également un

(3) Les régressions effectuées ont comme variable dépendante
le logarithme du salaire. Ainsi, I’influence du genre de I’indi-
vidu sur le niveau de salaire est mesurée par exp (0,158) — 1
=0,171. Les impacts pour les autres variables sont calculés de
la méme maniere.

impact sur les rémunérations individuelles : les sala-
riés en contrat & durée indéterminée ont des salaires
supérieurs d’environ 6 % aux salariés en contrat
a durée déterminée. En revanche, le fait d’étre a
temps partiel n’a aucun impact sur le salaire horaire.

Enfin, les individus dont le conjoint est en emploi
ont des salaires inférieurs (de 5 % environ) aux indi-
vidus dont le conjoint n’est pas en activité, tandis
gu’aucune différence n’émerge si le conjoint est au
chémage. Nous pouvons penser que I’apport d’un
second salaire dans un ménage n’incite pas un indi-
vidu a négocier un salaire plus élevé pour pouvoir
subvenir aux besoins du ménage. Par ailleurs, parmi
les ménages dont I’un des conjoints n’est pas en
activité, il est fort probable que cette décision de
non-participation au marché du travail ait été prise
parce que le salaire de I’autre conjoint était percu
comme suffisamment élevé pour I’ensemble des
besoins de la famille. Nos résultats sur les déter-
minants du salaire sont globalement en adéquation
avec les prédictions théoriques et conformes a la
littérature empirique sur le sujet.

Evaluation de I'impact du statut résidentiel sur les
salaires

Il nous reste a répondre a notre question princi-
pale sur les liens entre statut résidentiel et salaire.
Selon la méthode d’estimation retenue (MCO ou
variables instrumentales), le coefficient associé a
la propriété immobiliere varie énormément. Il nous
faut donc trancher entre les deux estimations, ce qui
revient a tester si la variable de propriété immobi-
liere est exogéne ou endogene dans I’équation de
salaire. L’hypothése testée est : conditionnellement
au fait que nous acceptions la validité des instru-
ments (4), pouvons-nous accepter que la variable
de statut résidentiel supposée a priori endogéne soit
en fait exogéne ? Ce test est effectué par le biais
de la régression augmentée basée sur le test de
spécification de Hausman (1978) (cf. annexe). Son
application a nos données nous conduit a rejeter
I’hypothése nulle d’exogénéité. Ceci signifie que si
nous croyons a la validité de nos instruments, nous
ne pouvons pas croire a I’exogénéité de la variable
de statut résidentiel. En conséquence, I’'impact de
la propriété immobiliére sur les salaires doit étre
mesuré a I’aide de la méthode par variables instru-
mentales et non par la méthode des moindres carrés
ordinaires, qui donne des estimations biaisées.

Pour savoir si les propriétaires percoivent une
prime salariale par rapport a leurs homologues loca-
taires, nous devons regarder les coefficients associés
a la variable de propriété immobiliére. Avec les
données du PEM, la variable de statut résidentiel

(4) Dans notre cas, la validité a été vérifiée en testant leur signi-
ficativité dans la régression probit du statut résidentiel et par le
test de suridentification de Sargan.
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est statistiquement significative, suggérant que la
propriété immobiliere a bien un impact direct sur
les salaires en France. Son coefficient étant positif,
les propriétaires bénéficieraient, toutes choses étant
égales par ailleurs, de salaires en moyenne plus
élevés que les locataires. Cette conclusion va dans le
méme sens que ce que pouvaient laisser entendre les
statistiques descriptives du tableau 2. Cependant, la
prime salariale moyenne accordée aux propriétaires
a caractéristiques équivalentes s’éléverait a 15,6 % et
non a 23 % comme pouvaient le suggérer les statis-
tiques descriptives. Ce résultat économétrique nous
permet de Vérifier qu’une partie de I’écart entre le
salaire moyen des propriétaires et celui des locataires
était imputable aux différences de caractéristiques
(&ge, expérience, etc.) entre les deux groupes ; mais
qu’une fois ces différences controlées, un écart de
salaire conséquent persiste entre propriétaires et
locataires. En ignorant le probléme d’endogénéité du
statut résidentiel et donc en se basant sur I’estimation
par moindres carrés ordinaires, nous aurions large-
ment sous-estimé I’effet de la propriété immobiliére
sur les salaires (une prime de 5,5 % au lieu de 15,6 %
en faveur des propriétaires). Cela confirme le biais
qu’entrainerait la non-prise en compte de I’endo-
géneité. Toutefois, le sens du biais peut paraitre un
peu surprenant. A priori, on aurait pu s’attendre a ce
que la correction de I’endogénéité diminue I’impact
estimé de la propriété immobiliére sur les salaires
puisque les propriétaires ont en général di faire
preuve de revenus réguliers suffisants pour accéder
au crédit immobilier des institutions financiéres. Nos
résultats montrent que les effets de sélection qui se
manifestent & travers le coefficient de I’estimation
par MCO n’agissent pas nécessairement a la hausse
sur le niveau de salaire. Une explication possible est
que sur la période étudiée, on a assisté en France a
la mise en place et au succes de prét a taux zéro, qui
a entre autres favorisé les ménages modestes dans
I’accession a la propriété (GosiLLon, Le BLanc, 2005).
Une partie de la sélection des propriétaires s’est
donc effectuée sur d’autres criteres que des revenus
élevés, remettant en cause le sens du biais initiale-
ment Suppose.

L’'impact positif du statut résidentiel sur les
salaires, obtenu pour la France, avait déja été mis en
evidence par MuncH et al. (2008) pour le Danemark.
A partir d’un systeme d’équations simultanées modé-
lisant les durées d’emploi, les salaires et les choix
d’occupation de logement, ces derniers évaluaient la
prime salariale en faveur des propriétaires danois de
I’ordre de 5 %. Il n’est pas surprenant que les esti-
mations économétriques montrent que la propriété
immobiliére a un effet plus prononcé en France
gu’au Danemark, puisque I’écart de salaire moyen
entre propriétaires et locataires était initialement
moins margqué au Danemark (15 % contre 23 %
pour la France). Une partie de la différence obser-
vée entre la France et le Danemark peut aussi étre
imputée aux spécifications économétriques retenues :

la modélisation utilisée par MuncH et al. (2008) est
susceptible de mieux capter I’hétérogénéité inobser-
vée. Par ailleurs, notre étude comme celle de MuncH
et al. (2008), en se restreignant a la seule population
en emploi, est sujette a un biais potentiel de sélection.
Ce dernier existe si les caractéristiques des individus
en emploi sont significativement différentes du reste
de la population (chdémeurs et inactifs). Or, les études
indiquent habituellement que la population en emploi
est par exemple plus éduquée et a une expérience sur
le marché du travail plus importante que celle sans
emploi. De méme, du fait de ces observations et des
conditions d’accés au crédit immobilier en France,
les propriétaires ont une plus forte propension a étre
en emploi que les locataires. En raison de ce proces-
sus de sélection dans I’emploi et de caractéristiques
individuelles inobservées telles que la motivation
de I’individu, ses qualités d’orateur ou de négocia-
teur, qui pourraient jouer positivement a la fois sur
I’obtention d’un emploi, le niveau de salaires et
I’accession a la propriété, la prime salariale en faveur
des propriétaires pourrait étre Iégérement surévaluee
dans notre traitement économétrique sur données
frangaises.

L’association positive observée entre propriété
immobiliére et salaire va dans le sens des argu-
ments théoriques proposés par MuncH et al. (2008)
et a I’encontre de I’hypothése d’Oswald. Certes les
propriétaires francais, par leur moindre mobilité,
se priveraient d’un ensemble d’offres d’emplois et
de salaires potentiellement intéressantes. Mais cet
effet négatif sur les rémunérations serait plus que
compensé par leur forte stabilité dans I’emploi,
récompensée financiérement par les employeurs. En
particulier, nous pouvons imaginer que les proprié-
taires francais accumulent plus de capital humain
spécifique et ont davantage accés a la formation conti-
nue en entreprise, source en général de hausses de
salaire. Par ailleurs, les avantages liés a leurs réseaux
sociaux mieux implantés peuvent aussi contribuer
a ce que I’effet négatif de leur plus faible mobilité
soit compensé. Enfin I’hypothése de discrimination
salariale de la part des employeurs vis-a-vis de sala-
riés propriétaires moins mobiles peut également étre
réfutée sur la base de nos résultats. En conséquence,
le statut de propriétaire et la stabilité dans I’entreprise
qui lui est associée seraient des facteurs favorables
aux travailleurs du point de vue de la négociation
salariale en France.

Cet article s’inscrit dans la lignée des travaux sur
les liens entre marché du travail et marché du loge-
ment. Il porte plus particulierement sur les effets
salariaux de la propriété immobiliére, aspect encore
relativement peu étudié au sein de cette littérature
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et jamais a notre connaissance sur données fran-
caises. Nous mobilisons un échantillon issu de la
partie frangaise du PEM (1995-2001), afin d’étu-
dier les liens entre statut de propriétaire et niveau
de salaire horaire au niveau micro-économique.
Plus spécifiquement, nous cherchons a évaluer si
la propriété immobiliére constitue un obstacle a la
carriére salariale, compte tenu des obstacles a la
mobilité qu’elle induit, ou si au contraire il existe un
effet positif de ce statut résidentiel sur les salaires
du fait de la stabilité associée et de I’accumulation
de capital humain spécifique qu’elle permet. Alors
que les statistiques descriptives mettent en évidence
I’existence d’une prime salariale de 23 % pour les
individus propriétaires en France, I’enjeu de I’esti-
mation économétrique est d’obtenir une évaluation
toutes choses égales par ailleurs, tout en tenant
compte du caractére endogene du choix du statut
résidentiel.

Une équation de salaire dans laquelle la variable
de propriété immobiliére est instrumentée a ainsi été
estimée. Ses principaux enseignements nuancent
mais confirment les observations précédentes,
puisque les propriétaires francais sont caractérisés
par des niveaux de salaire supérieurs de 15 % a ceux
des locataires.

Ainsi, en France, les propriétaires semblent béné-
ficier de leur statut résidentiel dans le cadre de la
négociation salariale, ce qui donne a penser que
leur stabilité leur permet d’accumuler une expé-
rience spécifique valorisée en termes salariaux et/
ou de bénéficier d’effets favorables de leurs réseaux
locaux. Au-dela, il faut aussi envisager que notre
stratégie économétrique ne permet que de contréler
partiellement I’endogénéité du statut résidentiel :
elle repose en particulier sur I’hypothese d’absence
de corrélation entre les caractéristiques inobser-
vables qui pourraient simultanément influencer
les décisions sur I’un et I’autre marché (5). Dans
le cas ou cette hypothése serait réfutee, les résul-
tats obtenus pourraient refléter les conditions
relativement strictes en France de I’acces au crédit
immobilier en fonction de la situation sur le marché
du travail. Les recherches futures sur la question
pourraient permettre d’éclaircir ce point en tenant
compte de I’hétérogénéité inobservée et en inté-
grant explicitement la dynamique des salaires dans
la modélisation.

En outre, I’extension de cette étude a d’autres
pays pourrait étre particuliérement enrichissante.
Par exemple, une comparaison sur ce sujet entre
la France et les Etats-Unis serait intéressante en ce
sens qu’elle serait tout & fait emblématique de deux
fonctionnements des marchés du travail et du loge-
ment opposant une régulation plutét concurrentielle

pour les Etats-Unis & une logique plus réglementée
pour la France. Au-dela des effets spécifiques atten-
dus dans chaque pays des contraintes rencontrées
sur le marché du crédit et de la dynamique des prix
et des loyers, la structure du marché du travail et
son environnement macro-économique permettent
d’envisager des liens différenciés entre statut rési-
dentiel et salaires. D’ailleurs, BrRuneT et al. (2011)
ont mis en évidence que les propriétaires américains
ne subissaient pas un risque de chdmage significa-
tivement plus élevé que les locataires. 1l est donc
fort probable qu’aux Etats-Unis, aucune des parties
en jeu dans la négociation salariale ne puisse tirer
avantage d’une plus faible mobilité associée a la
propriété immobiliere et qu’au final, les statuts
résidentiels ne jouent pas un r6le majeur dans les
mécanismes d’ajustement de I’emploi sur le marché
du travail américain. Des estimations semblables &
celles de cette étude, que nous avons effectuées a
partir des données américaines du Panel Study of
Income Dynamics (PSID) 1994-1999, plaident dans
le sens de cette absence de contagion du marché du
logement sur le marché du travail. En cohérence avec
les fonctionnements trés flexibles de ces marchés
et en particulier la faiblesse des colts de transac-
tions sur le marché immobilier Outre-Atlantique,
la variable reflétant le statut résidentiel est en effet
non-significative dans I’équation de salaire estimée
sur le PSID (6). Néanmoins, ces résultats ont été
obtenus en utilisant comme variable instrumentale
pour le statut résidentiel individuel la proportion
de propriétaires dans I’Etat, ce qui est discutable.
C’est pourquoi, nos conclusions préliminaires pour
les Etats-Unis mériteraient d’étre confirmées sur
d’autres données permettant d’avoir des instru-
ments et donc des interprétations plus robustes.

(5) Selon les équations de I’annexe, on suppose que les termes
d’erreur u et g, sont non corrélés.

(6) Les régressions effectuées a partir du PSID sont disponibles
sur simple demande aupres des auteurs.
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Annexe
Estimations économétriques de I’influence du statut residentiel
sur le niveau des salaires

Estimations par moindres carrés ordinaires
et par variables instrumentales :

Le cadre généralement retenu pour évaluer
I’impact de la propriété immobiliere sur les rému-
nérations est une équation de salaire mincérienne
incluant une dichotomique qui vaut 1 si I’individu est
propriétaire de son logement et 0 sinon. Or, il est trés
probable que la variable de propriété immobiliére
soit endogene du fait de sa relation bidirectionnelle
avec les salaires. Si tel est le cas, cette variable devra
étre « instrumentée » afin d’éviter que I’évaluation
soit biaisée.

C’est pourquoi, nous avons estimé deux équa-
tions de salaire. La premiere introduit directement
la variable dichotomique de propriété immobiliére,
considérée comme exogéne, et est estimée par
moindres carrés ordinaires :

In(w;) = Xi B, + 271 +&; (MCO), (1)

ou w; est le salaire horaire, X; représentent les
caractéristiques socio-démographiques de I’indi-
vidu i et les caractéristiques de son emploi, z; vaut
1 si I’individu i est propriétaire et 0 sinon et ¢ est le
terme d’erreur.

La deuxiéme équation introduit a la place de la
variable z; la probabilité individuelle d’étre proprie-
taire, P(z;=1), estimée a I’aide d’un probit dans
une étape antérieure, afin de pallier a son éven-
tuel caractére endogene (méthodes des variables
instrumentales) :

In(w;) = X6, + I3(zi =1)y, +¢&,; (Variables instru-
mentales) (2).

L’équation (2) est estimée par MCO avec I’esti-
mateur de variance de type Huber-White qui permet
de corriger les problémes d’hétéroscédasticité de
la méthode des variables instrumentales et de tenir
compte des éventuelles corrélations entre les obser-
vations associées a un méme individu.

Plus précisément, on a estimé précédemment par
maximum de vraisemblance le modéle probit :

, _{1 siz; =W, +u; >0
0 sinon

avec W, les déterminants de la propriété immo-
biliére, qui doivent contenir au moins une variable
significative non incluse dans X; (ici la variable d’hé-
ritage et les variables reflétant les montants moyens
des taxes locales) et u; un terme d’erreur suivant une
loi normale centrée réduite.

_La probabilité P(z;=1) a alors pour expression :
P(z, =1) = ®(W,a) ol @ est la fonction de répartition
de la loi normale centrée réduite et les coefficients
estimés du modele probit.

Test de I’endogénéité de la variable de propriété
immobiliére dans I’équation de salaire

Pour déterminer laquelle de ces deux estimations
(équations 1 et 2) est la plus pertinente, il faut tester
si la variable de propriété immobiliére est exogéne
ou endogene dans I’équation de salaire. Ce test est
effectué par le biais de la régression augmentée
basée sur le test de spécification de Hausman. Il
s’agit d’effectuer une régression artificielle ot I’on
introduit dans I’équation de salaire la variable dicho-
tomique de propriété immobiliere_z; et sa variable
prédite par la régression probitP(z; =1), comme
suit :

In(w;) = XS5 + ;75 + F;(zi =1)0+ & (régression
augmentée).

L’hypothese d’endogénéité est rejetée si la
variable P(z;=1) est significative ou en d’autres
termes si le coefficient & est statistiquement différent
de zéro. Dans ce cas, il faudra privilégier la méthode
par variables instrumentales qui tient compte de
I’endogénéité de la variable de statut résidentiel.
Dans le cas contraire, I’estimation par MCO sera
la plus pertinente car elle donne des résultats non
biaisés et plus précis que la méthode des variables
instrumentales.

A partir de nos données du PEM, nous obtenons
les résultats reportés dans le tableau 3. Il montre
sans ambiguité que I’hypothése nulle d’exogénéité
est rejetée puisque la variable prédite de propriété
immobiliére est significative au seuil de 5 %. Ainsi,
il faut privilégier I’estimation de I’équation (2) par
la méthode des variables instrumentales, I’estima-
tion de I’équation (1) étant biaisée.

Tableau 3 : Test d’endogénéité

Variables Coef. Ecart- | P-value
estimé type
Propriétaire : Z; 0,053 0,009 0,000

Proba. prédite : |:A>(zi =1) | 0101 | 0047 | 0033

Travail et Emploi n° 124 — octobre-décembre 2010 « 27 ¢





