
IMPACT ÉCONOMIQUE DES 
ÉCRANS ANTIBRUIT 
UNE MESURE BASÉE SUR LES TRANSACTIONS IMMOBILIÈRES

Yves-Bryand YAO1
École  Supérieure d’Aménagement du  territoire et de Développement régional (ÉSAD)

Université Laval
JBE - Novembre 2019

Collaboration et supervision :
Jean Dube (ÉSAD, U. Laval)

François Des Rosiers (FSA, U. Laval)



Plan présentation

 Introduction
 Externalités et impacts du bruit
 Objectifs de l’analyse

 Revue de littérature
 Approches existantes
 Bruit routier et valeurs immobilières

 Méthodologie
 Approche hédonique vs appariement

 Données
 Montréal 2000-2017

 Conclusion



Introduction
Externalités et impact du bruit

 La pollution sonore a été associée à des maladies 
cardiaques et de problèmes de santé tels que :
 Problèmes cardio-vasculaires

 Sabbah et al. 2008; Babisch 2005; Maschke et al. 2002.
 Problèmes de développement cognitifs chez les enfants

 Clark et al. 2010; Söderlund et al., 2007; Lopez et al. 2006; Evans et  
Maxwell 1997.

 Problèmes de sommeil
 Jakovljevic et al. 2009; Murphy & King 2010; Van den Berg et al. 

2003;  Banks & Dinges 2007.
 Dépression, anxiété, …

 Babisch 2005; Michaud et al., 2008; Öhrström & Skånberg 2004; 
Öhrström  et al. 2006; Passchier-Vermeer & Passchier 2000



 Génèrent également d’importants coûts économiques :
 Estimé à 680M$/an en 2013 

 Québec, Canda – INSPQ, 2015

 Cout social de 0.2% du PIB 
 Québec,Canada- MSSS

 Pollution de l’air: 5,74 M$ 
 Canada - Marbek Resource Consultants,  2007
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Trafic routier, écrans antibruit et valeurs immobilières

Étude empirique
 Défi:

Mesurer la “plus-value” de vivre dans une zone protégée d’une 
externalité négative.

Source: Google Maps

(a) (b) (c)

Légende: (a) Immeuble localisé à proximité de l’autoroute 20; (b) résidences localisées à proximité de l’autoroute 20; (c) écran antibruit situé le 
long de l‘autoroute 20
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Objectifs de l’analyse

 Estimer l’impact économique des écrans antibruit 
 Niveau micro : impact sur les valeurs immobilières
 Niveau macro : impact sur les municipalités

 Analyser les déterminants de l’impact



Revue de littérature
Approches existantes

 Consentement à payer :
 Approche des préférences révélées

 ce qui a été observé
 La méthode hédonique est l’approche dominante

 Approche des préférences déclarées 
 ce qui pourrait être observé

 Mesure par sondages et situations hypothétiques

 Études existantes sur la proximité aux autoroutes et 
boulevards :
 Majoritairement préférences révélées



Revue de littérature
Impact du bruit routier sur les valeurs immobilières

Résumé des études
 Majorité des études trouve un impact 

négatif et significatif lié à l’exposition 
au bruit routier.

 Résultats varient en fonction des 
méthodologies et de la localisation 
de l’étude.



Revue de littérature
Impact économique des écrans antibruit 

 Kamerud et Von Buesck (1985) au Michigan(USA):
 aucun impact des écrans antibruit. Prix hédonique

 Hall et Welland(1987) à Toronto(Canada):
 aucun n’impact voire même un impact négatif. Prix hédonique

 Wilhemsson(2005) Stockholm(Suède):
 ↑ des valeurs immobilières de 11%. Ventes répétées

 Julien et Lanoie(2007) à Montréal(Canada):
 ↓ des immobilières de 11%. Ventes répétées

 Nakakeeto(2017) à Washington(USA):
 ↑ des valeurs immobilières de 15,24%. Ventes répétées

 Peu d’études sur le sujet:

 Conclusions très ambigües



 L’équation de prix :
(1) yit = αt + Zitβ + Citδ + εit

Où:
 yit: Prix de vente(en log) du bien immobilier i au temps t
 Zit: Caractéristiques intrinsèques du bien 
 Cit: Caractéristiques environnementales du bien
 αt: Effet temporel fixe
 β; δ : Prix implicite (hedonique) des caractérisques
 εit:Terme d’erreur

Approche méthodologique
Méthode des prix hédoniques



 Quelques faiblesses de l’équation de prix :
 Risque d’omission de variables influentes

 Conduit à un biais potentiel des estimés
 Greene (2003); Wooldridge (2000)

 Choix de la forme fonctionnelle de la relation
 Mène potentiellement à un problème de spécification(en 

partie résolue par une transformation Box-Cox)
 McMillen (2010)

 Effets temporels et spatiaux omis.
 Mène à potentiellement à une autocorrélation entre les 

résidus.
 Can and Megbolugbe (1997); Can (1992, 1990); Dubin (1998)

=> Défi: identifier l’impact en évitant ces problèmes possibles.
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 L’estimation de l’impact d’un traitement sur un résultat :
 Soit:

Di = 1 si l’entité i est « traitée »
Di = 0 si l’entité i est «non-traitée »
τATE = E[Yi(D=1) - Yi(D=0)]

 E[Yi(D=1) ]: Prix moyen des entités traitées
 E[Yi(D=0) ]: Prix moyen des entités non-traitées
 Yi(D): Prix de ventes de l’entité i

Approche méthodologique
Méthode d’appariement



Axe routier

Mur antibruit
A
B

C
D

C

D

CCC
DDD

Impact = E[yA - yB] - E[yC - yD]

Approche méthodologique
Méthode d’appariement



 Soit :
 A : zone traitement avec impact potentiel (avec mur)
 B : zone traitement sans impact potentiel
 C : zone contrôle avec impact potentiel (si il y avait un mur)
 D : zone contrôle sans impact potentiel

 Comparer la différence des effets entre A ,B et C, D afin 
d’isoler l’effet propre à l’infrastructure.
 Impact = E[yA - yB] - E[yC - yD]

 Intuition:

Si la proximité aux infrastructures génère un impact négatif, cet effet devrait
être moins grand entre A et B qu’entre C et D si le mur antibruit réussit à
contrebalancer les externalités négatives.

Approche méthodologique
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 Appariement par score de propension:
 Trouver un groupe d’entités non traités similaires aux 

entités traitées en fonction des caractéristiques X .
 X: vecteur de caractéristiques

Prob (D=1) = f(X;β)

Source: Caliendo & Kopeingi (2008)

Étape 1 : 
Estimation des 
scores de 
propension

Étape 2 : 
Sélectionner un 
estimateur 
d’appariement

Étape 3 : 
Déterminer la 
zone de 
support 
commun

Étape 4 : 
Estimer 
l’effet du 
traitement

Étape 5 : 
Évaluer la 
robustesse

 Étape de l’évaluation :

Approche méthodologique
Méthode d’appariement



Données disponibles
Transactions immobilières - Montréal, 2000-2017

 L’analyse est basée sur les transactions immobilières 
enregistrées dans la région métropolitaine de Montréal 
entre 2000 et 2017.
 Ceci inclus l’île de Montréal aussi bien que les municipalités 

limitrophes.

 Brossard (Autoroutes 10 et 15)
 Mascouche (Autoroute 25)
 Repentigny (Autoroute 40)
 Ste-Rose (Autoroute 15)
 Laval (Autoroute 19 et Route 

125 et 335)

 Pointe-Claire (Autoroute 20)
 Anjou (Autoroutes 25 et 40)
 Ahuntsic/Cartierville (Autoroute 15)
 Dorval/Lachine (Autoroutes 15 et 20)
 St-Constant (Autoroutes 15 et 30)



Données disponibles
Distribution spatiale des transactions



Données disponibles
Sites à l’étude



Données disponibles
Identifications des zones traitements et contrôles

 Calibrage des zones

 Zone A : zone traitement avec impact
potentiel (avec mur)

 Zone B : zone traitement sans impact
potentiel

 Zone C : zone contrôle avec impact
potentiel (si il y avait un mur)

 Zone D : zone contrôle sans impact
potentiel



 Identification des voisins

Analyse empirique
Étape 1

 La méthode consiste essentiellement à apparier des entités 
traitées à des entités non traitées (de contrôle) et des entités 
non traitées à des entités traitées pour mesurer la différence 
de prix. 

 Défi : effectuer l’appariement de manière la moins imparfaite 
possible.



 Test de robustesse-Permutation

 But : calculer la valeur des différences dans les prix si les 
« traitements » sont alloués de manière aléatoire.

 Est-ce que les résultats obtenus sont différents de ce qui peut 
être obtenu par le hasard? 

 On compare donc les impacts obtenus à ceux causés par 
l’affectation aléatoire du traitement.

Analyse empirique
Étape 2



Conclusion
Discussion

 Originalité :
 L’analyse propose une approche différente et originale 

d’analyser les retombées économiques des écrans 
antibruit.

 Réponse empirique de l’impact selon les 
spécificités locales.

 À venir:
 Estimations des impacts
 Analyse et discussion des résultats
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