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Pour plus de détails

Cette présentation a été effectuée le 27 novembre 2023, au cours de la journée Logement et santé 
publique : à la recherche de leviers pour des interventions prometteuses dans le cadre des 26es Journées 
annuelles de santé publique.

26es Journées annuelles de santé publique 1



Mise en contexte

Mise en contexte

26es Journées annuelles de santé publique 2



Mise en contexte

Mise en contexte

26es Journées annuelles de santé publique 3



Mise en contexte

• Peut‐on utiliser les leçons du passé pour prévoir le futur?
• Guider les décisions…

• … en tenant compte d’une certaine flexibilité/adaptativité

• Que sait‐on : 
• de certains nouveaux phénomènes?

• des impacts économiques de la densification?

• Prendre appui sur certaines recherches 
• Difficile de généraliser, mais mieux que des constats anecdotiques

Modèle d’économie urbaine

• Modèle d’Alonso (1964), Muth (1969), et Mills (1967, 1972, 1981) 
• Modèle AMM

• Les choix de localisation sont liés à 3 facteurs fondamentaux :
• Prix du sol

• Coûts de transport

• Prix des autres biens

• Relation peut évoluer au fil du temps : 
• Dépréciation / densification

• Infrastructures publiques
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Modèle d’économie urbaine

Source : Dubé et al. (2018)

Isoler l’effet des changements

Source : Dubé et al. (2022)

Groupes Traitement/Contrôle:

Choix de comparaison
→ Identifier des biens potentiels comparables

Groupe traitement : 
→ Plus susceptible de faire face aux externalités (exposition)

→ Effet est généralement local (600 à 800 m.)

Groupe contrôle : 
→ Caractéristiques locales similaires (quartiers)
→ Éviter les effets d’entraînements spatiaux (SUTVA)

Note : 
Voir aussi : Pilgram & West (2018); Butts, (2022)
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Reconversions résidentielles

Données :
990 reconversions résidentielles (2006‐2016)

Spécificités :
→ Identification visuelle (Google maps)

Source : Dubé et al. (2018)

Reconversions résidentielles

Données :
935 reconversions résidentielles (2006‐2016)
108 910 transactions résidentielles (2004‐2017)

→ 19 406 transactions à moins de 200m.

Spécificités :
→ Vue directe sur l’immeuble
→ Effet supposé local (100m.)
→ Comparaison locale (200m.)

Ajustements :
5 264 paires de transactions.

Éliminé si :
→ Possible flip (moins d’un an entre transactions)
→ Appréciation extrême (99 percentile)

Source : Dubé et al. (2018, 2023)
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Logements sociaux

Données :
51 128 transactions → 11 999 paires de transactions.

Éliminé si :
→ Centile supérieur (99%) ou inférieur (1%)
→ Possibilité de flip (< 445 jours)

Ajustements :
5 030 paires de transactions.

Éliminé si :
→ Hors zones Traitement/Contrôle
→ Contrainte environnementale/urbaine

Source : Dubé et al. (2022)

Synthèse des résultats

 Plus petites unités (un logement; un étage) ont une plus 
grande probabilité d’être démolies

 Les residences avec un grand terrain plus grand ont une
plus grande probabilité d’être démolies.

 Les résidences d’une centaine d’années ont une plus grande
probabilité d’être démolies.

 Le ratio de la valeur du terrain sur la valeur totale est
positivement liée à la probabilité de démolition…
 … inverse pour le ratio des unités voisines.

 Environnement dense et diversifié augmente la probabilité
de démolition.

 La dynamique du marché est également liée de manière 
positive à la probabilité de démolition. 

 Les reconversions sont plus susceptibles d’apparaître où il y 
a déjà le phénomène. 

Déterminants de la reconversion
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Impact de la reconversion

Synthèse des résultats

 Globalement, une prime positive est estimée.
 Surtout pour le remplacement (1 → 1) de maisons

unifamiliales
 Certaines primes sont liées à la localization relative.

 Effet positif de la construction de lots vacants lorsque
vue sur le bâtiment;

 Effet positif de la demolition/construction de méga‐
projets (M →M) 

 Légère prime negative lors de méga‐projets avec vue sur 
le bâtiment (effet local).

 Forme de la prime est liée à l’intensité de la reconversion.
 Reconversions limitées lorsque vue sur le nouveau 

bâtiment.
 Même en variant la taille de la zone contrôle, les résultats

sont similaires (robustes).

Logements sociaux

Conclusions : 
→ Difficile de généraliser l’ATE
→ Prix ↑ si < 3,5 km du centre-ville 
→ Prix ↓  4% si 10km du centre-ville 
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Implications pour les politiques publiques

Discussion : 
→ Variation spatiale de la prime rend difficile les généralisations sur les impacts
→ La densification n’apporte pas systématiquement des effets négatifs (NIMBY)

→ Par contre, on peut comprendre les frustrations des résidents directement touchés
→ Système de compensation? Réduction des impacts?

→ Intensité des changements n’est pas neutre sur les effets mesurés
→ Commencer la reconversion/densification par le centre-ville 

→ Assurer une meilleure intégration des développements aux réalités locales 
→ Éviter les one-size-fits-all

Réflexions: 
→ Nécessité d’ajuster les règles en fonction des nouvelles réalités / volontés
→ La taille du projet a avantage à être ajusté au milieu.
→ Le marché réagit peut-être plus vite que le politique : nécessité d’anticiper les changements
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