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• Définition formelle : 

→ Externalités : désignent les gains ou les coûts qui découlent d’évènements ou de réalités 
extérieurs (à la personne ou à l’entreprise), mais aussi des gains ou des coûts qui se 
répercutent sur des tiers.

Polèse et al. (2015)

• Beaucoup de discours actuels réfèrent aux externalités…

… surtout en contexte d’aménagement du territoire

→ Effets sur la santé

→ Accessibilité

→ Bruit

→ Pollution

→ Logements sociaux
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• Question importante : 

→ Que vaut une externalité? 

• Difficulté majeure : absence de marché pour les externalités

→ Comment alors établir un prix?

→ Possibilité de procéder avec une approche alternative?

• Principe de l’utilisateur-payeur

→ Si on veut faire payer les externalités, il faut déterminer le tarif à appliquer 

Introduction



• Utilité du marché immobilier 

→ Permet d’évaluer, de manière indirecte (implicite), la valeur de plusieurs externalités urbaines 
et paysagères.

• Inspiration : méthode des préférences révélées

→ Les équilibres notés sur le marché immobilier (ventes) révèlent de manière indirecte le prix des 
différentes composantes du bien complexe (maison).

→ Modèle de prix hédonique (Rosen, 1974) : permet d’exprimer le prix de vente d’un bien 
complexe en fonction de l’ensemble de ses caractéristiques (individuelles et spatiales)

• Méthode essentiellement rétrospective

→ Impossible d’effectuer une projection : méthode d’évaluation a posteriori
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• Se former à l’évaluation d’impact : 

→ Nécessaire si l’on considère les pratiques actuelles en matière de décisions politiques et 
d’aménagement urbain. 

→ Les arguments de rentabilité et de retombées économiques sont largement véhiculés pour 
justifier des projets, mais peu d’études a posteriori sur la validité des hypothèses.

→ Comme le montrent Flybjerg et al. (2002), qui étudient 258 projets d’infrastructures de transport 
dans le monde, les coûts de tels projets sont habituellement sous-évalués de 30% dans 
pratiquement 90% des cas.

• Objectif de l’évaluation d’impact des politiques publiques :

→ Estimer, a posteriori, l’impact réel des projets

→ Apprendre des bons et mauvais coups pour orienter les futures décisions

Introduction



• Modèle de Alonso (1960, 1964), Muth (1968, 1969) et Mills (1967, 1972, 1981) - AMM

→ Le prix du foncier est le reflet de l’équilibre entre trois postes de dépenses : 

✓ Le coût du transport

✓ La superficie du terrain

✓ La consommation d’autres biens & services

→ Structure de prix décroît en fonction de la distance au CBD

• Heikkila et al. (1989) généralisent le modèle AMM à plusieurs centralités

→ Possibilité d’isoler simultanément pour la présence de plusieurs points d’intérêts

→ Permet d’identifier les points d’intérêts qui ont un impact significatif sur la détermination des prix

Cadre conceptuel



• Modèle AMM
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Décision de localisation : 

✓ Prix décroissent en function de la distance au centre (CBD) puisque les coûts

de transport sont plus faibles

→ Exemple

p = βlog(dCBD), avec β < 0

Cadre conceptuel



• Modèle AMM
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Décision de localisation: 

✓ Les coûts de transport sont liés aux infrastructures disponibles

(routes, transport en commun, etc.).

→ Exemple

p(axe) = γexp(-daxe), avec γ > 0

Cadre conceptuel



• Modèle AMM

Évolution urbaine dynamique : 

✓ Au fil du temps : multiplication des centres dans les villes.

→ Exemple

p = ψexp(-dcentre), avec ψ > 0
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• Modèle AMM

Rente foncière : un patron complexe

→ La forme des valeurs est donc le reflet d’une

suscession de constructions d’infrastructures et de 

développement d’aménités urbaines.

→ On peut, à partir de différentes specifications 

mathématiques, retracer la forme du gradient.

Le prix est la résultante d’un ensemble de facteurs : 

✓ Défi est d’identifier les facteurs individuels et de pouvoir distinguer leur contribution de manière claire.

Cadre conceptuel



• But ultime : 

→ Évaluer les changements qui surviennent dans le gradient foncier suite à l’adoption de certaines 
politiques, aux changements dans l’aménagement du territoire

→ Changements permettent d’identifier les effets causaux dans la détermination des valeurs

• Difficultés empiriques :

→ Éviter les mauvaises associations

→ Éviter l’omission de variable (et la présence de biais) 

→ Bref : Isoler le bon effet

Approche empirique



• Effet de traitement moyen (Average Treatment Effect – ATE)

→ Approches privilégiées : 

❑Différence-en-différences (DID)

❑ Permet de comparer les résultats de deux groupes différents (traitement/contrôle) après un 
changement (avant/après) jugé exogène 

𝐴𝑇𝐸 = 𝐸 𝑦𝑖(𝐷𝑖=1;𝑇𝑖=1) − 𝑦𝑖(𝐷𝑖=0;𝑇𝑖=1) − 𝑦𝑖(𝐷𝑖=1;𝑇𝑖=0) − 𝑦𝑖(𝐷𝑖=0;𝑇𝑖=0)

❑Méthode d’appariement (matching)

❑Mesure la différence d’un résultat avec un statut différent (traitement/contrôle)

𝐴𝑇𝐸 = 𝐸 𝑦𝑖(𝐷𝑖=1) − 𝑦𝑖(𝐷𝑖=0)

Approche empirique



• Problème fondamental de l’évaluation causale (Holland, 1976) : 

→ Impossible d’observer un individu dans les deux statuts 

❑Un individu est soit traité, soit il ne l’est pas.

→ Il est impossible d’évaluer l’effet de traitement pour un individu donné

• Défi :

→ Quel résultat aurait été observé si l’individu traité ne l’avait pas été?

→ Quel résultat aurait été observé si l’individu non-traité l’avait été?

❑ Il est nécessaire de trouver un contrefactuel plausible dans les données afin d’identifier la 
réponse pour le statut non-observable.

→ Analyse repose sur certaines hypothèses cruciales

Approche empirique



• Analyse de type quasi-expérimentale

→ Impossible de reproduire une expérience contrôlée en économie urbaine et régionale

Problème éthique; Difficulté d’exclure des individus

→ Tenter de répliquer, au mieux, une situation qui s’approche du schéma expérimental

→ Trouver une situation comparable avant changement

• À noter : 

→ Certaines hypothèses supplémentaires doivent être posées 

Mais elles sont difficiles testables

→ On doit pouvoir « contrôler » pour des facteurs additionnels

Approche empirique



• Modèle de prix hédonique (spécification de base)

(1) ln(pit) = α + Siβ + Ditγ + Litδ + Niζ + εit

→ Où :

pit : Prix de vente du bien i au temps t

Dit : Effet fixe indiquant le moment de vente

Si : Caractéristiques individuelles du bien i

Lit : Caractéristiques du voisinage du bien i 

Ni : Effets fixes de voisinage

εit : terme d’erreur pour le bien i vendu au temps t

Approche empirique



• Modèle de prix hédonique en DID

(2) ln(pit) = α + Siβ + Ditγ + Litδ + Niζ + Diθ+ Tiλ + (Di ◦ Ti)Zitψ + εit

→ Où :

Di : Groupe traitement (changement exogène)

Ti : Identifie le(s) moment(s) du changement (Avant/Pendant/Après)

(Di ◦ Ti) : Isole les observations du groupe traitement après le changement

Zit : Caractéristiques spatiales fixes (distance CBD) 

Approche empirique



• Analyse schématique
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• Quelques hypothèses fondamentales en DID : 

→ SUTVA

✓ Les résultats sont propres aux observations traités. Les comportements ne sont pas 
« transmissibles » (absence d’effet de débordement; pas de contamination)

→ Tendance parallèle

✓ En l’absence de changement (ou traitement), les différences dans les résultats (ou la 
variable d’intérêt) dans les deux zones identifiées auraient évolué de façon identique

✓ Pour que le groupe de contrôle représente un contrefactuel intéressant, les comportements 
des observations dans les deux groupes doivent suivre une tendance parallèle avant le 
changement

• Guide le choix des groupes traitement/contrôle

Approche empirique



• Déterminer les statuts/groupes (traitement vs contrôle)

Approche empirique

Pilgram & West (2016) → le choix d’une trop grande zone de contrôle pourrait biaiser les résultats à la hausse.



• Déterminer les statuts/groupes (traitement vs contrôle)

Approche empirique

Butts (2022) → le choix d’un contrôle pourrait se faire en fonction des caractéristiques spatiales.



• Construction d’une ligne de métro

Application

Localisation des transactions Distribution des prix de vente



• Construction d’une ligne de métro

Apparition d’un nouveau service de TCPoints d’intérêt de la Ville

Application



• Quelques caractéristiques des données disponibles : 

Transactions :

→ 29 863 appartements

→ Entre 1990 et 2003

→ 14 descripteurs des ventes

→ Prix final

→ Localisation exacte

→ Date de vente

→ 8 caractéristiques individuelles

Ajout information spatiale

→ Localisation des points d’intérêts

Stations :

→ Service de métro (sous terrain)

→ Construction : 1er juillet 1993

→ Service : 15 octobre 1998

Deux stations particulières

→ Station en opération (1 – depuis 1974)

→ Station développée plus tard (9 – juin 2007)

Hétérogénéité de l’ATE

→ Distance à la station

→ Distance au centre

Application



• Construction d’une ligne de métro : choix des zones

Application



• Construction d’une ligne de métro : évaluer l’impact net
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• Estimation de l’ATE avec hétérogénéité de l’effet

Approche empirique
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Effet moyen vs effet hétérogène :
❖ Relâcher l’hypothèse d’effet moyen
❖ L’effet peut être lié à certains facteurs 

identifiés dans la littérature. 
Estimation :
❖ 29 863 transactions entre 1990 et 2003.
Principales conclusions :
❖ Relation complexe
❖ Effet dépend de la distance au centre.

✓ Impact moyen plus fort à proximité du 
CBD.

❖ Effet dépend de la distance à la station.
✓ Dévalorisée au centre.
✓ Valorisée en banlieue.

❖ Défi supplémentaire : 
✓ Tester la significativité à diverses 

localisations géographiques.
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Source : Dubé, Des Rosiers, Thériault et Dib (2011)

Mesure d’un changement de l’offre de TC sur les valeurs résidentielles (Québec).

Question de recherche :
❖ Développement d’un BRT représente-t-elle 

seulement une dépense?
Approche empirique :
❖ Modèle économétrique (DID).
❖ 11 285 transactions multiples (ventes 

répétées) entre 1986 et 2004.
Principales conclusions :
❖ Effets positifs sur les valeurs résidentielles 

situées à moins de 300 m. (corridor central).
✓ 6,9% →50 à 150 m.
✓ 2,8% →150 à 300 m.

❖ Aucun effet significatif pour les tracés 
ajoutés en bout de parcours.

→ Retombées fiscales évaluées à plus de 6M$. 

Exemples empiriques
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Questions de recherche :
❖ Est-ce que l’effet du BRT sur les valeurs résidentielles est uniforme sur le 

territoire?
❖ Peut-on expliquer les différences d’effets estimés?
Approche empirique :
❖ Modèles économétriques (DID).
❖ 3 différents modèles selon la disponibilité des données.
❖ Cartographier les coefficients significatifs
Principales conclusions :
❖ Effets ne sont clairement pas homogènes.

✓ Effets surtout concentrés spatialement
✓ Significatifs pour trajets 800, 801, 802 et L-Ouest

Characteristics Métrobus 800 Métrobus 801 Métrobus 802 Métrobus 803 Lévisien-East Lévisien-West

Open date 08/1992† 08/1992† 08/2008 08/2011 06/2011 10/2011

Terminus
Marly ↔ 

Beauport
Marly ↔ Zoo

Belvédère ↔ 

Beauport

Les saules ↔ 

Beauport

De la traverse 

↔ U. Laval

Lagueux  ↔   

U. Laval

Frequence 10 to 15 min. 10 to 15 min. 10 to 15 min. 10 to 15 min. 10 to 20 min. 15 to 30 min.

Total # of stops 58 57 24 37 65 44

Distance between stop (in m.) 440 430 350 410 370 420

Length (in km) 25.5 24.8 9.2 13.5 28 26

Legend: †Extended in 08/1993 (north and west) and 08/1995 (east) 

Bus routes 

Source : Dubé, Andrianary, Assad-Déry, Poupart et Simard (2018)

Exemples empiriques



Source : Dubé, Andrianary, Assad-Déry, Poupart et Simard (2018)

✓ Meilleure accessibilité à pied génère 
associée aux effets significatifs. 

✓ Diversité est liée aux impacts positifs 
et significatifs.

✓ Rôle de l’offre : avoir une structure 
limitée, mais avec des plus services 
performants

✓ Impacts estimés sont plus importants 
après 2000 

↗ trafic?.

Exemples empiriques
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90 000 voyageurs/jour
✓ Temps de déplacement comparable 

avec l’ancien système de bus (Liane);

www.bienpublic.com

www.voxfnredekker.com

✓ Aucun changement dans
“l’accessibilité” → impact reflète
donc autre chose…

✓ …comme l’aménagement urbain et 
la qualité du service (comfort

Exemples empiriques

http://www.voxfnredekker.com/archives/2013/04/07/26868909.html
http://www.voxfnredekker.com/


Changements avec l’apparition du 
tramway :

✓ Remplacer des lignes de bus 
(Liane) par un nouveau 
système (Tramway);

✓ Aucun changement dans
“l’accessibilité” → impact 
reflète donc autre chose…

✓ …comme l’aménagement
urbain et la qualité du service 
(comfort).

 
Station de bus - Université 

 
Station de bus – Centre-ville 

 
Station de Tramway - Université 

 
Station de Tramway – Centre-ville 

  Source: Google Maps 
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Exemple de requalification :
Place Darcy (porte Guillaume)

✓ Haut : photo prise en 2008 
❑ Avant le début des travaux

d’implantation du Tramway;
✓ Bas : photo prise en 2017

❑ Après l’arrivée et la 
consolidation du Tramway;

✓ Autres initiatives afin de valoriser les 
déplacements à pieds
❑ Rendre une partie du centre-

ville piéton (rue de la Liberté)

Source : Google Maps

Exemples empiriques



Création de 2 groupes 

✓ Traitement
À moins de 600 mètres 
d’une station de 
tramway
✓ Contrôle
À moins de 600 mètres 
d’une ligne Lianes

Données

✓ Fichier Min-Not 
alimenté par les 
notaires (Côte-d’Or)

✓ Transactions 
géolocalisées (point) 
entre 2001 et 2016.

Exemples empiriques



Constats:

❖ Effet cumulatif = annonce + construction + 

opération.

❖ Effet positif au centre, mais pas à grande 

proximité des stations.

❖ Effet négatif noté pour les appartements 

situés à plus de 500 mètres

2 Lignes (Ouverture en 2012):
Ligne A (Nord-Sud) – T2: 

✓ 21 stations ; 11,5 km ; 34 min.
Ligne B (Est-Ouest) – T1 :

✓ 17 stations ; 8,5 km ; 28 min.
Coûts des travaux : 398,9 M€ 

63,8 M€ : matériel roulant
Environ 20 M€/kilomètre

Source : Dubé, Legros et Devaux (2018)
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Exemples empiriques

Constats:

❖ Effet positif de la proximité.

❖ Effet négatif de la taille du bâtiment.

❖ Effet positif de proximité au centre-ville.

Principales conclusions:

→ Prix ↑ si < 3,5 km du centre-ville 

→ Prix ↓  4% si 10km du centre-ville 
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• Importance d’évaluer l’impact des projets en aménagement

→ Évaluation post-projet (retour)

→ Passer des hypothèses/positions à des chiffres réels

• Guider les décisions futures

→ Difficile de dire quel sera le meilleur projet, mais possible de construire sur les expériences 
passés pour guider ce qui doit venir.

• Approches méthodologiques facilement transposables et adaptables

→ Défi pour un chercheur : disponibilité des données

Ouverture
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