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L’importance de la qualité de vie d’une ville pour le 
développement économique  

“The Project requires a significant number of employees. We want 
to invest in a community where our employees will enjoy living, 
recreational opportunities, educational opportunities, and an overall 
high quality of life. Tell us what is unique about your community” 
 

- Amazon HQ2 RFP 



1.  Le	développement	compact	

2.  Une	aventure	sur	le	schéma	

3.  Des	outils	puissants	

Des	pratiques	du	
point	de	vue	du	
non	pratiquant	



Comment réduire les coûts? 
̶  En	faire	moins	
̶  En	faire	mieux	
̶  Optimiser	



Planifier le territoire 
̶  Oui	les	schémas	
̶  Fonctionner	par	scénarios	
̶  L’avis	franc	et	direct	



Ce	n’est	pas	tant	les	réglements	qui	
importent	mais	bien	leur	stabilité	



(Ça	implique	de	délaisser	
quelque	peu	–	juste	un	

peu	–	tous	ces	
réglements…)	

Les	outils	économiques	à	
la	rescousse	



Dans un contexte de 
recherche d’une 
diversification 

15	%

58	%

15	%

14	%

72	%

100	%

75	%

97	%

Germany	

100	%	

Mexico	

Switzerland	

USA	

Belgium	

Canada	

Australia	

Austria	
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Sources	de	revenus	des	municipalités	
2013;	Systèmes	fédératifs	;	en	%	

Source	:	OCDE	



Les outils économiques peuvent 
contribuer à optimiser les 
infrastructures 

Notamment	en	tenant	compte…	
̶  …des	externalités	
̶  …des	comportements	



Les taxes sont des outils puissants 
qui peuvent à la fois  
corriger des externalités et 
changer des comportements 
 



Taxe	sur	les	stationnements	
L’exemple	de	Montréal	
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Les crédits d’impôt foncier ont 
un impact limité 

«	[…]	property	taxes	typically		
account	for	1	to	2	percent	

	of	location	sensitive	costs.	»	
	

–	Competitive		
Alternatives,	2016	
		



Si	on	ne	peut	agir	sur	les	
dépenses,	il	est	possible	
de	le	faire	sur	les	
revenus	

Les boni réglementaires 



Les redevances réglementaires 
et la quasi-tarification 

«	[…]	elles	reposent	sur	le	
principe	de	l’utilisateur-payeur,	
tout	en	prenant	en	
considération	d’autres	
éléments	que	le	bénéfice	reçu,	
comme	le	dommage	causé	ou	
un	comportement	qui	rend	une	
activité	nécessaire.	»	

–	MAMOT	



Les redevances de 
développement 

̶  Rendre	des	coûts	privés	au…	privé	



Les redevances de 
développement 

̶  Fardeau	transféré	aux	nouveaux	residents	
ou	commerces/industries	

̶  Moins	de	pression	sur	l’impôt	foncier	
̶  Efficience	des	investissements	
̶  Incitatifs	pour	davantage	de	densité	



Un lien avec l’analyse 
d’impact fiscal 

̶  La	validation	qu’un	projet	procure	plus	de	
revenus	

̶  Plusieurs	niveaux	de	detail	
̶  Attention	à	l’effet	sur	les	prix	



Estimation	de	l’indice	d’abordabilité	des	maisons	
2016;	Montréal	et	Stockholm,	Revenus	des	ménages	par	rapport	au	prix	médian	
	

Sources	:	Statistiska	centralbyrån,	Demographia,	OCDE	et	FCIQ		
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nombre d’années du 
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ménages qu’il faut 
pour payer une 
maison au prix 
médian 



L’information	comme		
outil	d’influence	

Automobile	 Transport	
en	commun	

X2,8	

Comparaison	des	impacts	économiques		
d’une	dépense	de	10	M$	en	transport	
2009	;	Montréal,	en	emplois	

Source: CCMM et SECOR 



«	Si	un	ménage	choisit	une	localisation	qui	lui	évite	l’achat	
d’un	véhicule	supplémentaire,	il	peut	se	permettre	d’acheter	
une	maison	d’un	prix	plus	élevé	de	200	000$.	»	
	

	–	Luc	Gagnon	et	Pierre-Olivier	Pineau	(HEC-Montréal)	



Merci!	





Illustration simplifiée d’une démarche de positionnement et 
de ralliement des parties prenantes  
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=	Cible	d’évolution	

=	=		Masse	critique	

				=		Capacité	d’évolution	


