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Mise en contexte
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Mise en contexte

* Peut-on utiliser les lecons du passé pour prévoir le futur?
* Guider les décisions...
* ... entenant compte d’une certaine flexibilité/adaptativité
* Que sait-on :
* de certains nouveaux phénomenes?
* des impacts économiques de la densification?
* Prendre appui sur certaines recherches
* Difficile de généraliser, mais mieux que des constats anecdotiques

Modele d’économie urbaine

* Modéle d’Alonso (1964), Muth (1969), et Mills (1967, 1972, 1981)
* Modele AMM

* Les choix de localisation sont liés a 3 facteurs fondamentaux :
* Prix du sol
* Co(ts de transport
* Prix des autres biens

* Relation peut évoluer au fil du temps :
* Dépréciation / densification
* Infrastructures publiques
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Modele d’économie urbaine

CBD Distance (in km)

-

Fig. 1. Conceptual framework - development and redevelopment of cities.

Source : Dubé et al. (2018)

Isoler 'effet des changements

Groupes Traitement/Contrdle: N e i Legend:
2 * New Social Housing Building

= Treatment transactions

Choix de comparaison . o - a trans
. . . N sz = Control transactions
— ldentifier des biens potentiels comparables . e, Excluded transactions
- - "\
Groupe traitement : .
— Plus susceptible de faire face aux externalités (exposition) ) =/
' ’ b -

— Effet est généralement local (600 a 800 m.) ! -

- / - |

.

Groupe controle :
— Caractéristiques locales similaires (quartiers) ! 3 u
— Eviter les effets d’entrainements spatiaux (SUTVA)

Note : . N
Voir aussi : Pilgram & West (2018); Butts, (2022) 22

Source : Dubé et al. (2022)

26es Journées annuelles de santé publique



Reconversions résidentielles

Quebec City, 2007-2015

Legend

Main centers
Teardow ns

Transactons

Données :
990 reconversions résidentielles (2006-2016)

Spécificités :
— ldentification visuelle (Google maps)

Reconversions

Year Transactions one-to-one one-to-many many-to-many Densification
2007 5506 6 19 2 31
2008 5740 3 19 1 11
2009 6140 9 27 6 25
2010 5992 14 43 5 44
2011 6408 23 62 16 65
2012 6895 16 59 9 76
2013 6488 17 57 11 82
2014 6629 10 45 5 56
2015 4518 18 46 9 43

54,316 116 377 64

Source : Dubé et al. (2018)
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Données :

935 reconversions résidentielles (2006-2016)

108 910 transactions résidentielles (2004-2017)
— 19 406 transactions a moins de 200m.

Spécificités :

— Vue directe sur I'immeuble
— Effet supposé local (100m.)
— Comparaison locale (200m.)

Ajustements :

5 264 paires de transactions.

Eliminé si:

— Possible flip (moins d’un an entre transactions)

— Appréciation extréme (99 percentile)

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

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

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

Ajustements :
5 030 paires de transactions.

Eliminé si :
— Hors zones Traitement/Contréle
— Contrainte environnementale/urbaine

EPRFELL
B,
Legend.

«Social Housing (before 2004) (
«New Social Housing ,
Repeated Sales (2004-2020)

Source : Dubé et al. (2022)
«All Transactions (2004-2020)

Déterminants de la reconversion

Model 1 Model 2
Variables Coethicient sign Coethicient  sign
Age (m years) 0.0957 0.0839
porenss Yot Synthése des résultats

U Plus petites unités (un logement; un étage) ont une plus
p ot b o ale . grande probabilité d’étre démolies
Leagth along a publio routs (i m. - log) 0.7675 1.0370 U Les residences avec un grand terrain plus grand ont une
et i i N Caels plus grande probabilité d’étre démolies.
Tout mmber o omesmonatt o Q Les résidences d’une centaine d’années ont une plus grande
Herfindah! Index (diversity of building vocation) 29548 probabilité d’étre démolies.
eoseseiistamarovephstanta| bty Q Le ratio de la valeur du terrain sur la valeur totale est
e o Ptk G ) 0.0000 positivement liée a la probabilité de démolition...
Distance to Univeristé Laval (in m ) 0.0001 U ... inverse pour le ratio des unités voisines.
S T e Q Environnement dense et diversifié augmente la probabilité
Gy iR () Somis de démolition.
Pseudo-R 03743 O La dynamique du marché est également liée de maniére
e = = e positive a la probabilité de démolition.
Moran's /index 0.0006 0.0001 U Les reconversions sont plus susceptibles d’apparaitre ou il y
T 08708 Wi a déja le phénomeéne.
Legend: | Calculated using the assessment role of the previous year and a 250 m. radis around transactions
B s
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Impact de la reconversion

0.12 Net price
premium

reconversons

10

# of reconversions (sale)

(resale)

Synthése des résultats

U Globalement, une prime positive est estimée.
v" Surtout pour le remplacement (1 — 1) de maisons
unifamiliales
O Certaines primes sont liées a la localization relative.
v’ Effet positif de la construction de lots vacants lorsque
vue sur le batiment;
v’ Effet positif de la demolition/construction de méga-
projets (M — M)
v’ Légeére prime negative lors de méga-projets avec vue sur
le batiment (effet local).
U Forme de la prime est liée a 'intensité de la reconversion.
v’ Reconversions limitées lorsque vue sur le nouveau
batiment.
O Méme en variant la taille de la zone contréle, les résultats
sont similaires (robustes).

Logements sociaux

Conclusions :

— Difficile de généraliser I'ATE

— Prix 1 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
— Systéme 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
— Eviter les one-size-fits-all

Réflexions:

— Nécessité d’ajuster les régles en fonction des nouvelles réalités / volontés

— La taille du projet a avantage a étre ajusté au milieu.

— Le marché réagit peut-étre plus vite que le politique : nécessité d’anticiper les changements
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