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Rbstract: 

RES IURLU: RN HEDON I C RESIDENTI RL PR I CE MODEL 
FOR THE QUEBEC REG I ON - 1986-87 

Set up in the path of previous hedonic residential price models, the 
RESIVALU model aims at explaining property prices on the basis of their 
characteristics, endogenous as well as exogenous, and to measure the 
respective contribution to market value of each attribute of the residential 
bundle, using for that purpose multiple regression analysis. The data bank 
used here includes some 6 400 properties transacted on the territory of the 
Quebec Urban Community between january 1986 and may 1987; most of the 
information comes from the computerized files of the valuation roll of the 
QUC for the period considered. The model deals with eight categories of 
explanatory variables and offers, in its current version, two levels of 
analysis corresponding to two distincts submarkets, that is, owner-occupied 
houses, all types considered, for the Beauport sector and bungalows for the 
whole QUC territory. 

The results obtained with RESIVALU confirm, by and large, the conclusions 
arrived at by previous research on the subject. The global performance of the 
various equations set up proves quite satisfactory, from both explanatory 
and predictive standpoints: thus, adjusted R2 reach a minimum of .65 and a 
maximum of .89, while the standard error of estimate fluctuates between 9 
and 12 percent of the average property price. Regression coefficients, most 
of which are statistically significant, remain highly stable, with signs 
consistent with theoretical expectations. Besides, the typically encountered 
collinearity problem seems under control in spite of the great number of 
independent variables used in the model. In short, the study suggests it is 
quite feasible to explain between 75 and 80 percent of price variations 
using no more than ten or so variables; and if building characteristics 
remain the strongest determinant of residential property prices, fiscal, 
socio-economic and locational dimensions, together with urban centrality 
and inflation, do contribute in a significant way to the establishment of the 
market value of houses. 



Resume: 

RES I URLU: MODELE HEDON I QUE DE URLEURS RESIDENTIELLES 
POUR LR REG I ON DE QUEBEC- 1986-87 

Le modele RESIVALU s'inscrit dans la Iignee des modeles hedoniques de prix 
residentiels, dont I'objectif est d'expliquer la formation des prix des 
proprietes a partir de leurs caracteristiques tant endogenes qu'exogenes et 
de mesurer la contribution respective de chacun des attributs residentiels a 
la valeur marchande, utilisant pour ce faire I'analyse de regression multiple. 
La banque de donnees ayant servi a I'elaboration du modele comporte quelque 
6 400 proprietes ayant fait I'objet d'une transaction sur Ie territoire de la 
Gommunaute urbaine de Quebec entre janvier 1986 et mai 1987; I'essentiel 
des donnees provient des fichiers informatises du role d'evaluation de la GUQ 
pour la periode consideree. Le modele RESIVALU comporte huit categories de 
variables explicatives et presente, dans sa version actuelle, deux niveaux 
d'analyse correspondant a deux sous-marches distincts, soit celui des 
residences, tous types confondus, pour Ie secteur de Beauport et celui des 
bungalows pour I'ensemble du territoire de la GUQ. 

Les resultats obtenus a I'aide du modele RESIVALU corroborent d'une fac;on 
generale les conclusions des recherches anterieures sur Ie sujet. La 
performance globale des diverses equations mises au point s'avere tres 
satisfaisante, tant du point de vue explicatif que predictif: les R2 ajustes 
varient ainsi d'un minimum de .65 a un maximum de .89 alors que I'erreur 
standard d'estimation fluctue entre 9 et 12 pourcent du prix moyen des 
proprietes. Les coefficients de regression, pour la plupart statistiquement 
significatifs, s'averent tres stables et de signes conformes aux attentes 
theoriques. En outre, Ie probleme de multicollinearite, caracteristique de ce 
genre de modele, paralt sous controle en depit du grand nombre de variables 
explicatives utilisees. En resume, notre etude suggere qu'il est possible 
d'expliquer entre 75 et 80 pourcent des variations de prix a I'aide d'a peine 
plus d'une dizaine de variables; et si les caracteristtques physiques du 
batiment demeurent les elements les plus determinants du prix des 
proprietes residentielles, les dimensions fiscale, socio-economique et 
localisation nelle, tout comme la centralite urbaine et I'inflation contribuent 
de fac;on non negligeable a I'etablissement de leur valeur marchande. 



RES 1 URLU: MODELE HEDON 1 QUE DE URLEURS RES 1 DENTI ELLES 
POUR LR REG 1 ON DE QUEBEC- 1986-87 

SOMMR 1 RE DE L'ETUDE 

1. Theme et Droblemotigue de recherche: 

Le projet RESIVALU consiste en I'elaboration d'un modele hedonique de 
valeurs residentielles pour la region de Quebec et pour la periode 1986-87. 
L'approche hedonique, qui decrit la relation entre Ie prix d'equilibre d'un 
bien heterogene et ses caracteristiques, a fait I'objet d'une attention 
particuliere dans la litterature economique depuis les annees '50. G'est 
cependant Rosen qui, en 1974, aborda Ie premier de fac;on structuree la 
question des marches implicites, soulevant deux problemes de fond lies a 
I'utilisation de ces modeles: d'une part, la fonction de prix hedonique 
representant une fonction "enveloppe", elle ne fournit a priori qu'une 
information ambigue sur la nature des composantes qui la generent et 
permet donc difficilement d'isoler les facteurs d'offre des facteurs de 
demande; d'autre part, la non-linearite de la fonction de prix hedonique se 
traduit par une instabilite des prix implicites des caracteristiques du bien 
considere. En depit de ces problemes qui viennent compliquer I'interpretation 
des coefficients de regression, et grace a I'utilisation de certaines 
procedures d'analyse qui en limitent I'ampleur, plusieurs modeles de ce type 
ant ete elabores, aux Etats-Unis notamment, au cours des quinze derniEHes 
annees, avec des resultats qui ne laissent plus de doute sur leur performance 
et leur utilite. 

2. Objectifs de 10 recherche: 

Le projet RESIVALU comporte un double objectif relie a des preoccupations 
qui sont d'ordre tant academique que professionnel. D'une part, il vise a une 
meilleure comprehension des determinants du prix des proprietes 
residentielles et a mesurer leur contribution respective a la valeur 
marchande. Le modele nous a ainsi perm is de verifier la validite des 
hypotheses generalement retenues par I'analyste immobilier quant a 
I'importance relative des facteurs tant endogenes (age, taille du btHiment, 
qualite de construction, etc.) qu'exogenes a la propriete (localisation, 
environnement socio-economique, facteur fiscal, accessibilite a I'emploi et 
aux services, dimensions environnementales et temporelles). D'autre part, iI 
vise Ie developpement d'un outil operationnel d'aide a la decision susceptible 



d'etre utilise par plusieurs intervenants des secteurs public et prive 
associes de pres ou de loin au domaine residentiel; en particulier, les 
resultats du modele RESIVALU sont en mesure d'etayer Ie jugement de 
I'evaluateur professionnel pour lequel iI constituera un complement utile aux 
methodes traditionnelles. 

3. Methode analytique et source de donnees: 

Essentiellement, notre recherche repose sur I'application a la probh~matique 
de I'evaluation residentielle de I'analyse de regression multiple, methode 
statistique eprouvee qui permet de decomposer un phenomene (Ie prix des 
proprietes) en ses elements constitutifs (Ia valeur des divers attributs du 
panier residentiel). Bien qu'il existe d'autres approches a I'etablissement des 
valeurs residentielles, I'analyse de regression demeure la plus utilisee: 
appliquee judicieusement, ses performances tant predictives qu'explicatives 
s'averent excellentes et les resultats qu'elle genere ont I'enorme avantage 
de se preter a des tests de validite statistique. 

Quant aux donnees utlisees pour I'elaboration de RESIVALU, elles proviennent 
en majeure partie de la banque informatisee du service d'evaluation de la 
CUO qui a mis a notre disposition: Ie fichier des transactions immobilieres 
relatives aux ventes residentielles "bona fide" de proprietes non-locatives 
(Le. acquises pour fins d'occupation par leur proprietaire), survenues sur Ie 
territoire d'analyse entre janvier 1986 et mai 1987; Ie fichier du role 
d'evaluation ou se retrouve la description physique detaillee de chaque 
propriete (type de propriete, age, style, sa condition, tenure juridique, 
superficie habitable, nombre d'etages, presence d'un sous-sol ou d'un grenier, 
finition interieure, equipements encastres, degre de luminosite, etc.), de 
meme que les caracteristiques du site (superficie et forme du terrain) et 
des dependances (piscine, garage ou espaces de stationnement, etc.); enfin, 
Ie fichier des taxes foncieres qui fournit, pour chacune des proprietes 
transigees, Ie montant global du compte de taxes annuel (a I'exception des 
taxes scolaires). 

Nous avons egalement eu recours pour notre analyse a d'autres sources 
d'information, dont: Ie fichier du recensement federal de 1986, qui comporte 
nombre d'informations concernant la population (nombre, composition par 
age et par sexe, statut d'occupation et niveau de scolarisation), les menages 
(nombre, type et revenu moyen) et les logements prives occupes (nombre et 
mode de tenure); un fichier de la Direction de la recherche et de la 
planification de la CTCUO comportant I'information sur les niveaux de 



service de transport en commun pour I'ensemble du territoire de la CUQ; des 
cartes isochrones du Ministere des transports du Quebec, elaborees en ·1986 
et indiquant, pour I'ensemble du territoire couvert par notre analyse, les 
distances-temps en automobile depuis les centres-vi lies de Quebec et de 
Ste-Foy respectivement; enfin, des informations de nature environnementale 
provenant de sources diverses et permettant de mesurer I'impact qu'est 
susceptible d'exercer sur la valeur d'une residence la proximite d'une zone de 
bruit ( zone d'intense circulation, zone de bruit de I'aeroport), d'un poste 
electrique ou d'un corridor hydro-electrique. 

Ces divers fichiers agissent en interaction, la cle de correspondance etant Ie 
numero-matricule de la propriete transigee; ce numero-matricule 
comportant une grille de reference spatiale universelle, il nous a ete 
possible sur cette base de calculer les distances euclidiennes entre chaque 
propriete et des points de reference pre-selectionnes (centres d'emploi 
majeurs, centres commerciaux supra-regionaux, regionaux, de quartier et de 
voisinage, ecoles primaires, espaces verts, bretelles d'autoroutes et HLM). 

Au total, notre banque de donnees comporte quelque 6400 observations 
dOment validees ainsi que 8 categories de variables explicatives relatives 
aux caracteristiques du batiment, des dependances et du site, aux 
caracteristiques du voisinage (variables demographiques, socio-economiques 
et environnementales), aux caracteristiques d'accessibilite et de proxim ite, 
aux dimensions fiscales ainsi qu'aux aspects temporels de la transaction. 
Enfin, dans sa version actuelle, Ie modele RESIVALU presente deux niveaux 
d'analyse correspondant a deux sous-marches distincts, so it celui des 
residences, tous types confondus, pour Ie secteur de 8eauport et celui des 
bungalows pour I'ensemble du territoire de la CUQ. 

4. les resultots: 

Les resultats obtenus a I'aide du modele RESIVALU corroborent d'une fa<;on 
generale les conclusions des recherches anterieures sur Ie sujet. La 
performance globale des diverses equations mises au point s'avere tres 
satisfaisante, tant du point de vue explicatif que predictif: les R2 ajustes 
varient ainsi d'un minimum de .65 a un maximum de .89 alors que I'erreur 
standard d'estimation fluctue entre 9 et 12 pourcent du prix moyen des 
proprietes. Les coefficients de regression, pour la plupart statistiquement 
significatifs, s'averent tres stables et de signes conformes aux attentes 
theoriques. L'analyse systematique des valeurs propres et des facteurs 
d'inflation de la variance indique que Ie probleme de multicollinearite, 
caracteristique de ce genre de modele, est sous contrale en depit du grand 



nombre de variables explicatives utilisees; en outre, la distribution 
graphique des residus suggere qu'en depit d'une certaine distorsion 
inevitable au niveau des valeurs extremes - et en particulier superieures -
de nos divers sous-echantillons, I'heteroscedasticite n'est pas non pi us 
exageree. 

En resume, notre etude suggere qu'il est possible d'expliquer entre 75 et 80 
pourcent des variations de prix a I'aide d'a peine plus d'une dizaine de 
variables; et si les caracteristiques physiques du batiment demeurent les 
elements les plus determinants du prix des proprietes residentielles, les 
dimensions fiscale, socio-economique et localisationnelle, tout comme la 
centralite urbaine et I'inflation contribuent de fac;on non negligeable a 
I'etablissement de leur valeur marchande. Enfin, si I'application d'une forme 
fonctionnelle lineaire produit en soi d'excellents resultats, Ie recours a la 
forme multiplicative semble, dans tous les cas etudies, ameliorer la 
performance tant explicative que predictive des equations de regression. 
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t. INTRODUCTION: OBJECTIFS DU PROJET ET ORGRNISRTION DU RRPPORT 

Le present document constitue Ie rapport final du projet RESIVALU dont 

I'objectif est d'elaborer un modele econometrique de valeurs 

residentielles pour la region de Quebec a I'aide de la banque de donnees 

informatisee du rOle d'evaluation de la Communaute urbaine de Quebec ( 

CUO ) pour les annees 1986 et 1987. Nous aurons principalement recours 

pour ce faire a la methode dite de "regression lineaire multiple" (RLM) 

dont nous decrivons plus loin les principales caracteristiques; 

couramment utilisee aux Etats-Unis pour fins d'evaluation de masse, cette 

technique eprouvee permet de mesurer pour chacune des variables 

susceptibles de contribuer a la formation des valeurs residentielles Ie 

poids relatif que lui accorde Ie marche en un point donne du temps et de 

I'espace. Ainsi, dans la mesure ou I'on possede des informations 

statistiques fiables et en nombre suffisant, I'application d'une telle 

methode permet a I'evaluateur de reconstituer de faoon objective la valeur 

marchande d'une propriete et de chacune de ses composantes. 

1.1- LES OBJECTIFS DU PROJET RESIVALU : 

Essentiellement, notre projet comporte deux objectifs: 

a)- Un premier objectif est d'ameliorer notre comprehension des facteurs 

affectant les valeurs residentielles et de mesurer leur contribution 

respective sur la base des lois du marche. II devient ainsi possible de 

verifier la validite des hypotheses generalement retenues par I'evaluateur 

professionnel quant a la pertinence et a I'importance relative des facteurs 

endogenes (age, qualite et condition du batiment, superficie habitable, 

etc ... ) et exogenes (environnement socio-economique, externalites 

positives ou negatives, etc ... ) a la propriete. Par ailleurs, I'integration a 
I'analyse d'autres dimensions moins orthodoxes aux yeux de I'evaluateur ( 
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dans la mesure ou elles ne sont pas explicitement prises en compte dans 

Ie processus d'ewaluation) mais dont on peut, sur des bases theoriques, 

supposer I'importance, ajoute a I'interet de la recherche; tels sont entre 

autres I'accessibilite a I'emploi et aux services et Ie facteur fiscal. 

b)- O'autre part, parallelement a ce premier volet de nature pi us 

academique, nous visons Ie developpement d'un outil operationnel, c'est-a­

dire qui puisse effectivement faciliter la tache de I'evaluateur dans 

I'exercice de sa profession. A cet effet, iI y a lieu de preciser que nous 

considerons Ie produit final de notre recherche non comma un substitut, 

mais plutot comme un complement aux methodes traditionnelles et au 

jugement de I'lwaluateur qu'il contribuera a nuancer et a parfaire. Nous ne 

pretendons surtout pas mettre au point un instrument aux vertus 

"magiques" qui s'imposerait comme une panacee aux probh3mes souvent 

epineux auxquels est confronte Ie professionnel de I'evaluation; bien au 

contraire, les complexites de la methode en font un outil que seuls 

I'experience et Ie jugement eclaire de ce dernier, de concert avec une 

solide connaissance des marches immobiliers locaux, permettent 

d'interpreter correctement et d'utiliser efficacement. 

1.2- CONTENU ET ORGANISATION DU RAPPORT: 

Le present rapport comportedeux parties: la premiere, de nature 

theorique, reprend de fagon synthetique les principaux elements contenus 

dans les rapports d'etape anterieurs et qui nous paraissent essentiels a la 

bonne comprehension de I'outil statistique utilise ici. On y retrouvera 

ainsi des elements de problematique relatifs a I'evaluation immobiliere 

ainsi qu'a I'approche hedonique, de me me qu'une breve description de la 

methode analytique utilisee suivie d'une revue des considerations 

theoriques relatives aux divers problemes que pose I'application de 

I'approche statistique en evaluation. Soulignons ici que les principes et 

concepts exposes dans cette premiere partie ont deja fait I'objet d'une 
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recente publication dans la revue "L'Evaluateur"1. 

Quant a la seconde partie, elle est essentiellement de nature empirique: 

apres un tour d'horizon de la litterature academique et professionnelle 

nord-americaine des quinze dernieres annees portant sur I'elaboration et 

I'utilisation de modeles econometriques it des fins d'evaluation de masse, 

on y expose les principaux resultats obtenus it ce jour du modele 

RESIVALU. Compte-tenu de I'ampleur et de la complexite de la tAche, iI n'a 

pas ete possible de modeliser I'ensemble des sous-marches residentiels 

du territoire de la CUQ, ce qui sera progressivement realise dans les meis 

qui viennent; il faut souligner ici qu'a elle seule, la mise au point de la 

banque de donnees aura pris plus de 18 mois - ce qui explique I'extension 

des delais initialement prevus pour la realisation du projet - et que ce 

n'est qu'a I'ete 1989 que furent amorces les premiers traitements 

statistiques. Par ailleurs, pour chacun des sous-modeles elabores qui 

comporte plusieurs equations hedoniques, un processus de calibration do it 

etre entrepris, ce qui requiert plusieurs semaines de travail. Ainsi, nous 

presenterons dans ce rapport deux sous-modeles, I'un spatial elabore a 

partir de I'echantillon relatif it la Ville de Beauport alers que I'autre 

reproduit Ie marche des bungalows sur I'ensemble du territeire d'etude. 

1 Voir a cet effet I'article de Francois Des Rosiers • L'approche statistique en ~valuation: un 
outil d'analyse efficace et fiable", L'Eyaluateyr, Vol.18, dec. 1989, pp.37·S3. Voir aussi 
"L'analyse de regression appliquee a I'evaluation de masse: un tour d'horizon", Actu a lit a 
jmmobili8re, Vol. XII, no.4, hiver 1989 et Vol. XIII, no.1, printemps 1989 de m~me que la 
revue de litterature (mai 1988, 182 p.) sur la question et intitulee: "RESIVALU II: Modele 
econometrique de valeurs residentielles-Region de Quebec 1986- Revue de la 
litterature"; Ie document est disponible au Laboratoire de Recherche en Sciences de 
l'Administration (LRSA) de l'Universite Laval (document special no. 88·101). 
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PREMIERE PARTIE: PRINCIPES ET CONCEPTS 
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2. PROBLEMATIQUE DE L'EURLUATION IMMOBILIERE 

La pratique de I'lwaluation immobiliere au Quebec, au Canada et en 

Amerique du Nord repose sur des principes, des concepts et des methodes 

bien etablies; avec I'avenement de I'ordinateur et, plus recemment, du 

micro-ordinateur, les techniques d'evaluation residentielle de masse se 

sont toutefois sensiblement raffinees, aux Etats-Unis notamment ou 

I'usage des statistiques analytiques s'est considerablement developpe 

depuis la fin des annees soixante et constitue une tendance bien implantee 

dans plusieurs etats americains. Comme on Ie sait, I'evaluateur 

professionnel dispose essentiellement de trois techniques pour evaluer 

une propriete, soit la technique dite de "parite", celie du "coOt de 

remplacement deprecie" et celie du "revenu", cette derniere n'etant 

pertinente que dans Ie cas de proprietes a revenu. Si I'on ne considere que 

I'univers des proprietes residentielles occupees par leur proprietaire , on 

dispose donc de deux methodes, dont I'une (Ia technique dite de "parite") 

se veut une "preuve directe" de la valeur marchande dans la mesure ou elle 

procede a partir de comparables - i.e. de proprietes semblables entre elles 

comme a la propriete-sujet et qui ont fait I'objet de transactions 

recentes-, alors que I'autre (Ia technique du coOt deprecie) reconstitue 

indirectement la valeur d'une propriete par addition des divers elements 

qui la composent- i.e. les facteurs de production (sol, materiaux, main­

d'oeuvre, capital financier)-, tout en I'ajustant pour tenir compte de la 

depreciation physique, economique et fonctionnelle. 

C'est en etablissant la correlation entre ces diverses techniques que 

I'evaluateur en arrive a I'etablissement d'une "valeur probable" pour la 

propriete-sujet. Comme on peut Ie constater, Ie processus d'evaluation 

demeure fonde sur Ie principe du "cas par cas", chaque propriete a evaluer 

devant faire I'objet d'une analyse individuelle; cependant, I'objectif de 

I'evaluateur demeure d'etablir pour la propriete-sujet une valeur qui soit 
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Ie plus pres possible de sa valeur marchande, concept central it la pratique 

de I'evaluation pour fin de taxation municipale et qui implique, comme 

nous Ie verrons maintenant, Ie recours a des instruments de mesu re 

statistiques. 

2.1- LA SUPREMATIE DU CONCEPT DE VALEUR MARCHANDE: 

On peut definir la "valeur marchande" d'un bien comme la valeur de 

transaction la plus probable a laquelle en arriveront un acheteur et un 

vendeur qui disposent de toute I'information necessaire pour juger des 

caracteristiques du produit devant faire I'objet de la transaction (marche 

de concurrence parfaite) et qui agissent en toute independance et en toute 

liberte (transaction bona fide), sans que ni I'un ni I'autre ne soit en mesure 

d'exercer quelque forme de contrale que ce soit sur Ie marche du bien en 

question (marche atomistique). Selon cette definition, la "valeur 

marchande" d'un bien est done essentiellement un concept statistique qui 

refere a un evenement dont I'occurence est non pas certaine, mais probable 

et qui, de ce fait, ne pourra se verifier que sur un nombre relativement 

grand de cas. 

Pour I'evaluateur immobilier, I'application des trois techniques 

mentionnees plus haut et leur harmonisation n'a d'autre but que d'en 

arriver a I'etablissement de cette valeur marchande; d'une fac;on generale, 

la technique de "parite", lorsqu'applicable, aura preseance sur les deux 

autres methodes du fait qu'elle constitue une preuve "directe" de la valeur 

marchande d'une propriete, cette derniere etant estimee a partir de prix de 

transaction reels tires du marche. La technique du "revenu" comporte 

egalement plusieurs elements qui sont susceptibles de provenir 

directement du marche, tels Ie "taux de rendement brut" (so it I'inverse du 

MRS), Ie "taux de rendement net" (soit I'inverse du MRN) et Ie "taux global 

d'actualisation" (R) dont Ie choix est crucial dans I'estimation de la valeur. 

C'est sans do ute la methode du "cout de remplacement deprecie" qui 
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demeure, conceptuellement parlant, la plus criticable: en effet, si 

I'equivalence entre les coats de production d'un actif immobilier et sa 

valeur marchande se verifie sous certaines conditions (dans Ie cas d'un 

immeuble neuf par exemple), il n'en est pas toujours ainsi, la valeur 

marchande de I'actif pouvant, selon les cas, s'averer inferieure, egale ou 

superieure a son coat de remplacement. Cette derniere approche privilegie 

donc la dimension "offre"(Le. I'aspect "coats de production") aux depens de 

la dimension "demande" ( Le. I'aspect "utilite"). 

Ceci dit, la technique de parite elle-meme n'est pas exempte de lacunes; 

son application implique en effet un processus d'ajustement des 

comparables dont on peut considerer qu'il constitue Ie point faible de la 

methode. 

2.2-AJUSTEMENT DES COM PARABLES ET SUBJECTIVITE DE L'EVALUATEUR: 

O'une fac;on generale, les proprietes ayant fait I'objet d'une transaction et 

devant servir de base a I'evaluation d'une propriete-sujet ne seront pas 

parfaitement comparables entre elles et pourront presenter des 

caracteristiques qui differeront de celles de la propriete a evaluer; d'ol.! la 

necessite pour I'evaluateur de proceder a des ajustements sur ces 

comparables. Or, ces ajustements des prix de transaction sont etablis 

suivant la methode du coat de remplacement deprecie, dont on a vu qu'elle 

comportait des failles certaines; Ie jugement et I'experience de 

I'evaluateur entrent egalement en ligne de compte dans ce processus 

d'ajustement. ce qui introduit inevitablement une part de subjectivite 

dans I'etablissement de la valeur marchande. Pour cette raison. Ie 

professionnel de I'evaluation cherchera dans la mesure du possible a 
definir son echantillon de reference (Le. ses comparables) de maniere qu'iI 

soit Ie plus homogene possible et Ie plus representatif de la propriete­

sujet dans Ie but de minimiser Ie nombre des ajustements requis. Ce 
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faisant, iI risque toutefois de devoir reduire la taille de son echantillon en 

de~a du seuil minimal de fiabilite statistique et, partant, d'invalider les 

conclusions de son analyse. 

2.3- LE RECOURS A L'ANAL YSE DE REGRESSION LlNEAIRE MULTIPLE: 

Sur la base des elements discutes plus haut, on pourra conclu re que, dans 

la mesure ou I'on dispose d'un nombre suffisant d'observations, Ie recours 

a cet outil statistique qu'est la regression lineaire multiple (RLM) s'avere 

particulierement adequat pour traiter des problemes d'evaluation 

residentielle: en effet, il permet mieux que les techniques traditionnelles 

de sonder Ie marche en profondeur ; plus precisement, il permet non 

seulement d'etablir la valeur marchande d'une propriete en fonction de ses 

caracteristiques, mais aussi de fournir une mesure quantitotiue du 

poids relatif 8ccorde par Ie marche iI chacun des attributs de cette 

pro p ri e t e. II s'agit donc d'une demarche essentiellement "objective", 

I'objectivite pouvant ici etre definie comme «Ia moyenne ponderee des 

subjectivites individuelles des agents economiques composant Ie marche". 

On ne peut donc s'etonner que cette approche ait connu depuis trois 

decennies, aux Etats-Unis du moins, une popularite croissante qui n'est 

toujours pas dementie aujourd'hui. A cet effet, Bruce et Sundell (1977) ont 

reconstitue les diverses etapes qui ont marque, depuis Ie premier quart de 

ce siecle, Ie developpement et I'adoption graduel de cet outil contemporain 

d'evaluation de masse; nous avons deja, dans des publications anterieures 

(Des Rosiers, 1988; Des Rosiers et Dionne, 1989), synthetise leur revue 

historique et nous invitons les lecteurs interesses a sly referer. De cette 

revue historique de Bruce et Sundell iI ressort que I'analyse de regression 

multiple a su, de la fin des annees '50 au milieu des annees '70, 

s'implanter fermement dans les milieux professionnels americains de 

I'evaluation et acquerir ses lettres de noblesse au point de constituer 

depuis lors I'approche privilegiee en matiere d'evaluation de masse. Et il 
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serait faux de croire que son usage se limite a quelques municipalites et 

gouvernements regionaux d'avant-garde; a cet effet, Smith (1974) declare: 

« Regression analysis has been used in Arizona, Californ ia, 
Connecticut, Massachusetts, New-York, Oregon, Pennsyl-vania, and 
Texas, to mention just a few examples. The Japanese are now 
effectively estimating land values in Tokyo using multiple 
regression analysis. Municipalities in Australia, Canada, and South 
Africa are moving ahead after completing encouraging feasibility 
analyses. » 

Nous savons par ailleurs que I'interet pour la RLM comme outil d'evaluation 

n'a fait que croTtre depuis, tant dans les milieux professionnels que dans 

les cercles academiques: Ie nombre d'articles de periodiques americains 

parus sur Ie sujet de 1975 a nos jours en fait foL Au cours de cette 

periode , les modeles d'evaluation se sont raffines et les problemes de 

nature theorique et methodologique que souleve la mise au point de tels 

instruments ont rec;u une attention particuliere. 

" faut bien sur souligner que, parallelement a I'approche statistique, 

d'autres methodes d'evaluation de masse se sont developpees qui 

constituent des voies de recherche interessantes: ainsi, Ie s mod e I e s 

heuristiques du type REP (Adaptive Estimation Procedure), mis au point 

par Carbone et Longini (1977) notamment, proposent une procedure 

"feedback" utilisant un modele hybride de type additif-multiplicatif qui 

permet, a partir d'un ensemble de coefficients prealablement determines, 

d'apporter aces derniers des corrections par iteration jusqu'a ce qu~un 

equilibre convergent soit atteint. Dans son analyse comparative 

exhaustive des techniques contemporaines d'evaluation de masse, Jensen 

(1987) emet cependant plusieurs reserves sur la performance de cet outil: 

selon lui, la convergence et la vitesse a laquelle se produit cette derniere 

dependent fortement d'un certain nombre de parametres controlas par 

I'utilisateur du modele, dont I'estimation initiale des coefficients, les 
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limites superieure et inferieure a leur affecter, la valeur du parametre 

d'adaptation "J.I", crucial pour I'atteinte d'un equilibre stable, de meme que 

Ie nombre d'iterations permises et les criteres de convergence; ainsi, un 

choix mal eclaire de I'un de ces parametres pourra entrainer la 

destabilisation du modele et eventuellement se traduire par I'absence de 

convergence. Quant a I'approche fondee sur la "m 0 del i $ 8 t ion 

m 8 the m 8 ti que", elle presente elle aussi des lacunes methodologiques 

importantes, dont Ie choix arbitraire des contraintes a imposer aux 

coefficients : celles-ci predeterminent en quelque sorte les resultats du 

modele a partir d'informations sur la valeur des caracteristiques derivees 

principalement de la methode du coat deprecie et qui peuvent donc 

s'ecarter sensiblement de la volonte de payer des acheteurs. En outre, 

comme Ie souligne Jensen, toutes ces methodes non statistiques 

presentent Ie grave inconvenient de ne pas se prater a la batterie de tests 

de validation statistique applicables a la RLM. 
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3. L'RPPROCHE HEDONIQUE ET LR MESURE 

DES RMENITES RESIDENTIELLES 

L'une des principales caracteristiques du "bien logement" est son 

heterogeneit8. Ainsi, une propriete residentielle ( i.e. Ie "panier" 

residentiel) se compose d'un certain nombre d'attributs physiques et 

environnementaux qui font sa specificite; on peut done considerer que 

chaque combinaison des diverses caracteristiques retenues definit un 

produit differentie dont la valeur sera fonction de la quantile des 

amenites qui Ie composent. La question qui se pose alors est de mesurer la 

contribution respective de chaque caracteristique a la valeur marchande 

du bien considere, en I'occurence une propriete residentielle: c'est 

precisement I'objet de I'approche hedonique, qui decrit la relation entre Ie 

prix d'equilibre d'un bien heterogene et ses caracteristiques. Si les 

premieres contributions a la theorie hedonique remontent au debut des 

annees quarante, c'est cependant Rosen (1974) qui, Ie premier, aborda de 

fac;on structuree la question des marches implicites. Or, ce dernier 

souleve deux problemes de fond lies a I'utilisation des modeles hedoniques 

et qui compliquent I'interpretation que I'on peut faire des prix implicites 

obtenus par analyse econometrique: d'une part, la fonction de prix 

hedonique representant une fonction "enveloppe" qui se compose d'une 

famille de fonctions de demande et d'une famille de fonctions d'offre, elle 

ne fournit a priori qu'une information ambigOe sur la nature des 

composantes qui la genere et les prix hedoniques qui en derivent 

permettent difficilement d'isoler les facteurs d'offre des facteurs de 

demande; a ce probleme d'identification s'ajoute celui de la non-linea rite 

de la fonction de prix hedonique qui se traduit par une instabilite des prix 

implicites des caracteristiques du bien considere. 
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FIGURE 1: REPRESENTRTlON GRRPHIQUE DE L'RPPROCHE HEDONIQUE 
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En depit de ces limitations, certains auteurs, dont Rosen, ont suggere 

diverses procedures visant a isoler les facteurs de demande des facteurs 

d'offre: plusieurs proposent ainsi Ie recours a des variables 

instrumentales qui, une fois integrees a I'equation hedonique, permettent 

d'isoler certains facteurs d'offre propres a une region ou a une periode 
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d'analyse. Quant au probleme de non-linearite, it peut etre assez 

facilement resolu par Ie recours a quelque transformation mathematique 

appliquee aux donnees. 

Sur la problematique des modeles hedoniques, Straszheim (1987), puis 

Bartik et Smith (1987) se prononcent comme suit: 

• Stroszheim (1987): 

(C The interpretation of hedonic price relationships rests on many 
assumptions about preferences, information and relocation costs, 
supply elasticities, the durability of the housing stock, and other 
variables which determine outcomes in the housing market... 
... Rosen's (1974) seminal paper showed that hedonic prices are 
derived from both preferences and supply functions, and that 
specific assumptions about both are necessary in order to interpret 
observed housing price data. Much controversy remains over the 
assu mptions necessary to identify parameters of utility and 
production functions, and whether in particular applications hedonic 
price estimates can be inter-preted as reflecting preferences or 
cost relationships (Brown and Rosen, 1982). Nevertheless, there is 
an extensive empirical literature on hedonic prices, describing the 
amounts persons have paid for housing with particular neighborhood 
characteristics. » 

• Bartik et Smith (1987) : 

(C Despite these limitations, empirical models based on the hedonic 
framework do seem to be providing, with increasing consistency, 
indications of what are the most important characteristics (and the 
site-specific amenities) to households. Where the amenity is 
difficult to perceive and/or measure, these models' ability is 
correspondingly affected. Thus, at the level of detecting the clearly 
identifiable (to households) amenities, the models do seem to have 
had success. Where there is difficulty in perceiving the amenities, 
the results are nonetheless consistent with the framework. That is, 
when we consider air pollution, for example, the models perform 
quite well when the air pollution problem is a serious one ... » 
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Bref, si Ie probleme d'identification pose par Rosen rend plus delicat 

I'interpretation des coefficients obtenus a I'aide des modeles hedoniques, 

iI n'en invalide pas pour autant les tentatives - d'ailleurs fort nombreuses 

- de mesurer empiriquement Ie prix implicite des composantes du "pan iar" 

residentiel. 
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4. LR REGRESSION MULTIPLE RPPLIQUEE R L'EURLURTION 

4.1- REGRESSION LlNEAIRE ET METHODE DES MOINDRES CARRES: 

Essentiellement, la technique de regression lineaire repose sur 

I'hypothese qu'a defaut de pouvoir etablir une relation fonctionnelle exacte 

entre une variable endogene (aussi appelee "dependante" ou "expliquee") et 

une ou plusieurs variables exogenes (aussi appelees "independantes" ou 

"explicatives") refletant des phenomenes observables, il est possible 

d'estimer une telle relation statistiquement, a partir d'une sarie 

d'observations, grace a I'introduction d'un terme stochastique qui permet 

de prendre en consideration les erreurs d'estimation . Dans Ie cas Ie plus 

simple, soit celui de la regression simple dans laquelle on ne retrouve 

qu'une seule variable independante, la relation peut s'ecrire de la fa90n 

suivante: 

Y = a + bX + u ,ou: Y= variable dependante 
X= variable independante 
a= ordonnee a I'origine 
b= coefficient de regressio n 
u= terme stochastique 

Suivant Ie principe expose plus haut, la relation lineaire entre X et Y peut 

etre representee par une droite traversant un nuage de points (i.e. les 

valeurs observees), la distance entre ces points et la droite de regression 

constituant les ecarts mesures verticalement et appeles "residus". 

L'objectif est evidemment d'estimer les parametres de cette droite .de 

maniere a minimiser les residus; la methode generalement utilisee pour y 

parvenir est celie dite des "molndres carres ordinaires" ( Ordinary 

Least-Squares), laquelle consiste a detinir une droite qui soit telle que la 

somme des carres des residus soit minimale. La droite de regression que 

I'on obtient par la methode des moindres carres (OLS) peut etre 

representee, dans Ie cas Ie plus simple, par un graphique a deux 
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dimensions ( FIGURE 2). 

Quant a la regression Iine8ire multiple, elle n'est que I'extension du 

modele a deux variables expose plus haul. Elle permet d'etudier la relation 

entre une variable dependante (Y) et un ensemble de plusieurs variables 

independantes (Ies Xi) considerees simultanement et constituant autant de 

dimensions (ou vecteurs) d'analyse. L'equation de base prend la forme 

suivante: 

X1 , X2 , X3 , ... ,Xn - variables independantes 
8 0 - ordonnee a I'origine 
8 1 ,82,83 , ..... ,8n - coefficients de regression non standardises 

La regression multiple peut etre utilisee dans un but explicatif, lorsque 

I'objectif est de decomposer un phenomene en ses elements constitutifs et 

de determiner la contribution respective de chacun de ces elements, ou a 
des fins essentiellement predictives, dans quel cas on s'interessera 

surtout a la capacite des variables independantes, prises comme un tout, 

de determiner Y. II est a noter qu'un modele pourra s'averer relativement 

performant en tant qu'instrument de prediction sans I'etre necessairement 

au plan explicatif. 

4.2-INDICATEURS DE PERFORMANCE ET DE SIGNIFICATION STATISTIQUE: 

Plusieurs indicateurs et tests existent qui permettent de se prononcer sur 

la performance tant explicative que predictive d'une equation de 

regression et sur Ie degre de signification statistique des coefficients 

des' variables exogenes du ,modele; on retiendra en particulier: 
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FIGURE 2.: REPRESENTRTION GRRPHIQUE DE LR DROIlE DE REGRESSION 

( METHODE DES MOINDRES CRRRES) 
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• Ie coefficient de determination (R2): C'est la proportion de 
la variance totale de Y qui est expliquee par I'equation de 
regression. Egal au carre du coefficient de correlation 
multiple (R), cet indicateur etablit la performance 
explicative globale du modele . 

• Ie test de Fisher (F): Destine aux memes fins que 
I'indicateur precedent, Ie test de Fisher permet de 
tenir compte du nombre de degres de liberte de I'analyse, 
defini comme la difference entre Ie nombre d'observations 
utilisees et Ie nombre total de variables du modele. 

• I'erreur standard d'estimation (SEE): L'erreur standard 
d'estimation est un indicateur de la performance predictive de 
I'equation de regression. La SEE est en quelque sorte un 
"residu moyen" ou une "erreur moyenne de prevision", que I'on 
peut exprimer par un nombre absolu ou en pourcentage de la 
moyenne des Vi; elle prend alors la forme d'un coefficient 
de variation. 

• Ie test de Student (test "t"): Sur la base de la 
variabilite des coefficients Bi , mesuree par leur "erreur 
standard" (denotee SE(B i)), Ie test de Student vise 
essentiellement a valider les coefficients de regression 
individuels, dont iI indique Ie niveau de signification 
statistique. 

4.3- RELATIONS NON-UNEAIRE ET UTILISATION DE LA RLM: 

L'une des hypotheses sous-jacentes a I'utilisation de la technique de 

regression lineaire multiple est que la relation entre la variable Y et 

chacune des variables Xi est lineaire. Or, la relation entre la valeur 

marchande d'une propriete et certaines de ses caracteristiques n'est pas 

necessairement lineaire; dans de telles situations, I'analyste peut faire 

subir aux donnees une transformation mathematique qui, en "Iinearisant" 

la relation, la rendra traitable par la technique de regression lineaire. 
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Parmi les transformations les plus utili sees, on retiendra en particu lier 

la transformation logarithmique ("log" ou "In"), laquelle s'applique au 

traitement des fonctions a forme multiplicative comme les fonctions 

exponentielles ( Y=a*ebx) et puissance (Y_a*bX); selon les cas, on aura 

recours a une transformation de type "semi-Iogarithmique" (Y=f[log Xl) ou 

"Iogarithmique-double" (log Y=f[log Xl). La transformation radicale (~X) 

est egalement fort utilisee, notamment dans Ie cas de relations 

impliquant la superficie de I'aire habitable ou du terrain. Enfin, I'insertion 

dans I'equation d'un terme du second degre en H2 constitue une autre 

fa<;on de solutionner Ie probleme d'une rel§ltion non-lineaire en generant 

une relation fonctionne"e de type parabolique de la forme Yj=a+bXj+cX j2. 

Soulignons en outre que I'utilisation de procedures de regression non 

Ii n e air e s, rendues plus simples d'utilisation par Ie developpement de 

logiciels statistiques plus performants, connait une certaine expansion. 

Ces methodes, qui permettent de traiter Ie cas des fonctions ne pouvant 

etre linearisees par une transformation quelconque, presentent cependant 

un certain nombre d'inconvenients, notamment en ce qui a trait a I'atteinte 

d'une solution convergente (Jensen, 1987). Enfin, Ie recours a des 

variables de t y p emu It i p Ii c a ti f (plutot qu'additif) permettant 

I'elaboration de modeles "hybrides" constitue une autre solution au 

probleme de non-linearite. 
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5. CONS I DEHHll ONS ECONOMElH I QUES 

Le recours a I'analyse de regression multiple par la methode des moind res 

carres requiert que soient respectees un certain nombre d'hypotheses, 

dont I'independance mutuelle des variables exogenes, la constance dans la 

variance des erreurs et I'independance mutuelle des termes d'erreur d'une 

observation a I'autre. La presence dans un modele de "multicollinearite", 

d"'heteroscedasticite" ou d'''autocorrelation des erreurs" constitue u ne 

violation de ces hypotheses et se traduit inevitablement par une baisse de 

la performance du modele et de la fiabilite des coefficients de 

rt3gression 2 ; ainsi: 

• Lo multicollinearite est Ie phenomene par lequel certaines ou 
toutes les variables explicatives d'une equation sont correlees les 
unes aux autres a un point tel qu'il devient extremement diffiei Ie, 
voire impossible, de demeler leur contribution respective a 
I'explication de la variable dependante . Une telle situation se 
traduira par des coefficients a forte variance qui s'avereront done a 
la fois tres imprecis, tres instables et de signes erratiques; par 
corollaire, les tests d'hypothese seront faibles et peu fiables. 
Plusieurs procedures existent pour depister et reduire la 
multicollinearite3 . 

• II Y a heteroscedosticite lorsque la distribution des residus 
autour de I'hyperplan de regression n'est pas homogene. Ce probleme 
se rencontre frequemment dans les analyses utilisant des series 
spatiales (cross-sectional data) et notamment dans les modeles 
d'evaluation: ainsi, I'ecart-type des residus disperses autour de 
I'hyperplan de regression sera proportionnel a la valeur prise par 
I'une des variables explicatives Xi, par exemple Ie revenu des 
menages, ce qui aura pour eHet d'invalider les tests d'hypotheses et 

2Pour une analyse plus approfondie de ces aspects, voir Des Rosiers (1988) et Des Roslers 
et Dionne (1989). 
30n peut par exemple introduire dans I'~chanti"on de nouvelles donnees non collineaires, 
eliminer les variables tautives ou creer des variables composites, recourir a I'analyse 
tactorielle, utiliser un systeme d'equations simultanees ou encore recourir a diverses 
procedures de regression de type "stepwise", "ridge" ou "latent root", qui permettent, chacune a 
leur tacon, de reduire I'ampleur du probleme. 



28 

de fausser les interval/es de confiance. Comme I'ont souJig ne 
plusieurs auteurs (Galloway, Hohm et Perdue, 1985; Bajic, 1985; 
Hickman, Gaines et Ingram, 1984; Farrell, 1984; Cho et Reichert, 
1980; Weaver, 1976; Kleinfeld et Healy, 1976; Gloudemans et Miller, 
1976; Miles, 1975; Gress, 1973), la segmentation des marches 
constitue une premiere demarche - souvent indispensable - en vue 
de corriger Ie probleme d'heteroscedasticite4 • 

• Dans les analyses en coupe instantanee ("cross-sectional 
analysis"), situation qui nous interesse plus particuJierement ici, il 
arrive frequemment qu'un phenomene affectant I'activite economique 
d'une zone ou Ie comportement de ses residents ait des 
repercussions analogues sur les zones voisines: c'est 
.'autocorrelation spatiale. Ainsi, un fort taux de criminalite dans un 
secteur geographique donne pourra se traduire par une baisse des 
valeurs immobilieres non seulement du secteur en question, mais 
egalement des secteurs adjacents. L'autocorrelation des erreurs peut 
avoir sa source dans la mauvaise specification du modele (e.g. une 
forme fonctionnel/e incorrecte) ou I'omission d'u ne variable 
explicative importante; ses consequences sont a toutes fins 
pratiques similaires a celles decrites dans Ie cas 
d'heteroscedasticite, a savoir que les coefficients de regression ne 
sont plus efficaces et que les tests de signification statistique 
deviennent par consequent invaJides. 

II existe, soulignons-Ie, plusieurs procedures de depistage et de 

correction pour chacun de ces problemes, ce qui, comme nous Ie verrons 

dans la partie empirique de ce rapport, permet d'en reduire I'ampleur et 

d'en arriver a des equations aux coefficients stables et dont la 

performance globale est fort satisfaisante . 

411 faut cependant ajouter qu'une segmentation qui se traduirait par I'etablissement de sous­
marcMs trop restreints risquerait d'engendrer un autre type de probleme: comme I'a fait 
remarquer Morton (1976), certaines variables dont les variations ne sont significatives qu'll 
un niveau macro-spatial (e.g. Ie "revenu moyen des menages", Ie "taux de taxation", les 
"depenses municipales per capita", etc .. ) seraient necessairement rejetees du modtJle alors que 
leur pouvoir explicatif est, en realite, important. II n'existe donc pas de consensus ferme sur Ie 
niveau "optimal" de segmentation ni sur les criteres devant servir de base II cette segmentation. 
Ainsi, dans leur revue de la litterature portant sur les modeles de choix residentiels des 
menages, Clark et Van Lierop (1986) citent les travaux de Anas (1980) dans lesquels ce 
dernier utilise des donnees agregees sur de tres petites unites d'analyse. Linneman (1980), au 
contraire, suggere pour les modeles hedoniques I'utilisation d'un echantillon "national", les 
echantillons "Iocaux" n'etant pas selon lui suffisamment representatifs. 
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SECONDE PARTIE: ANALYSE EMPIRIQUE 
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6. LES MODELES ECONOMETRIQUES D'EURLURTION RESIDENTIELLE: 

UNE REUUE DE LR LlTTERRTURE 

Dans la section qui suit, nous resumerons les resultats de notre analyse 

detaillee de quelque cinquante modeles econometriques de vale u rs 

residentielles elabores au cours des quinze dernieres annees et dont la 

vaste majorite Ie furent aux Etats-Unis; les recherches canadiennes en la 

matiere demeurent en effet peu nombreuses: mentionnons ici les travaux 

de Lapointe et Achour (1980), elabores dans Ie cadre du projet N. E. R. 
(Nouveaux espaces residentiels) de I'INRS-Urbanisation et portant sur un 

echantillon de quelque 1200 proprietes, ainsi que ceux de Mark et Goldberg 

(1984). Plusieurs de ces modeles ont ete mis au point par des 

professionnels de I'evaluation, alors que d'autres sont Ie produit de 

recherches academiques visant a. elucider Ie processus de formation des 

prix hedoniques sur les marches residentiels. Par ailleurs, si certains de 

ces modeles demeurent relativement simples, d'autres s'averent beaucoup 

plus sophistiques et non seulement font intervenir un nombre important 

de variables explicatives, mais comportent egalement des 

transformations sur les observations et, Ie cas echeant, appliquent des 

procedures de detection et de correction relatives aux problemes 

theoriques couverts a. la section precedente. 

6.1- NATURE DES VARIABLES UTILISEES: 

Pour fins d'analyse, on peut regrouper les variables utilisees par les 

differents auteurs en dix (10) categories5 : 

5Dans les lignes qui suivent, nous ne faisons 6tat que des variables les plus frequemment 
rencontrees, rang6es par ordre de frequences d6croissantes, et qui sont ressorties comme ittant 
statistiquement significatives dans au moins un certain nombre de mod~les. Selon les cas, les 
auteurs ont recours ~ une codification metrique (nombre d'items, superficie ou valeur 
monetaire), binaire (presence ou absence d'une caracteristique) ou de rang (variable 
qualitative); en outre, certains appliquent aux donn6es, Ie cas echeant, des transformations de 
type logarithmique notamment. 
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• Les cerecterlstiques du batiment (Emerson,1972; Schafer, 1976; 
Morton, 1977; Janssen & Talwar, 1982; Gunterman & Colwell, 1983; 
Moore, Reichert & Cho, 1984; Galloway, Hohm & Perdue, 1985; Collwell, 
Gujral & Coley, 1985; Perry, Cronan & Epley, 1986; Reichert & Moore, 
1986) regroupent I'age du batiment, Ie nombre de salles de bain. la 
superficie habitable, Ie nombre de pieces, Ie nombre de foyers, un 
indice de qualite de construction et de condition du batiment. la 
presence d'un climatiseur central, Ie nombre de chambres6 , Ie nombre 
d'etages, Ie type de recouvrement exterieur, la valeur des articles 
supplementaires inclus dans la transaction, la presence d'un sous-sol 
fini, la presence d'un lave-vaisselle encastre7 , la realisation de 
travaux de renovation majeurs, Ie type de systeme de chauffage. Ie 
style architectural8 , Ie nombre ou la presence de pieces speciales. la 
presence d'un grenier, un indicateur de construction neuve, Ie type de 
fondations et enfin, Ie nombre ou la presence d'appareils encastres 
(autres que Ie lave-vaisselle). 

• Les dependences incluent principalement Ie nombre de garages, leur 
superficie ou leur presence, la presence d'une piscine excavee de meme 
que celie d'un patio. 

• Les ceracterlstiques du site ( Emerson, 1972; Shenkel & Gaines, 
1978; Gunterman, 1979) comprennent notamment la superficie du 
terrain, son evaluation9 , la presence d'externalites positives ou 
negatives et la forme du terrain 10. 

SCette variable s'avere fortement correlee au nombre de pieces. 
711 faut signaler Ici que Ie coefficient de ceUe variable do it Atre interprl~te prudemment en 
raison de I'information qu'll est susceptible de vehiculer: en effet, la presence d'un lave­
vaisselJe encastre peut tres bien, comme I'ont souligne plusieurs auteurs, capter I'influence 
d'une "cuisine moderne", ce qui se traduira par un coefficient de regression dont la magnitude 
excedera de beaucoup Ie coOt de remplacement a neuf du lave-vaisselle Ie plus dispendieux. 
8 La variable "style architectural" est susceptible de capter I'influence de certaines 
caracteristiques inherentes au bAtiment; par exemple, Ie style ·canadien" implique 
necessairement la presence de lucames a I'etage ou au grenier. 
911 faut souligner que la valeur d'un site est en sol Ie produit d'un ensemble de facteurs parmi 
lesquels les caracteristiques de localisation sont d'une importance cruciale; or, I'influence de 
ces dernieres se trouve dans une large mesure captee a travers des variables de voisinage, de 
proximite et d'accessibilite dont Ie pouvoir explicatif no us semble plus pertinent que I'apport 
plutOt tautologique de la variable "evaluation du terrain". 
1°11 est interessant de noter ici que I'usage d'une variable factorielle "forme du terrain" 
integrant les caracteres rectangulaire, irregulier et d'encoignure du site glmere un coefficient 
de regression fortement significatif (Shenkel et Gaines, 1978). 
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• Les "autres carecteristlques" concernent la propriete prise dans son 
ensemble. On y retrouve entre autres I'evaluation totale de la propriete, 
son niveau de "desirabilite" et sa desuetude economique 11 . 

• Les uariables de lIoislnage (Linneman, 1980) permettent de 
caracteriser I'environnement socio-economique dans lequel est 
implantee une propriete residentielle donnee. Une seule de ces 
variables revient cependant avec une certaine regularite, a savoir 
"I'unite de voisinage" qui est, comme on Ie sait, la base de reference 
spatiale de I'evaluateur professionnel. 

• Les uarlables d'accessibilite et de proHlmite font I'objet d'une 
litterature particulierement abondante: on retrouve ainsi chez les 
auteurs consultes (Emerson, 1972; Carbone et Lai, 1974; Krantz, 
Weaver et Alter, 1982; Guntermann et Colwell, 1983; England, 1984 ; 
Colwell, Gujral et Coley, 1985; Niedercorn et Ammari, 1987) plus d'une 
dizaine de variables d'accessibilite, la variable d'accessibilite la plus 
utilisee demeurant sans contredit I'accessibilite au c en t re-uill e. en 
raison de I'importance strategique du centre des affaires (CeO) dans la 
structuration des activites urbaines et du comportement des menages 
en matiere de choix residentiels et de deplacements quotidiens12. 

• Les uariables fisceles se retrouvent chez plusieurs auteurs, dont 
Oates (1969), Edel et Sclar (1974), Rosen et Fullerton (1977), King 
(1977), Fama et Schwert (1977), Shenkel et Gaines (1978), Qu igley 
(1979), Lapointe et Achour (1980), Linneman (1980), Reinhard (1981), 
Krantz, Weaver et Alter (1982), Kindahl (1983) et England (1984). C es 
variables servent a verifier, sur la base de la these de Tiebout 
(1956), I'hypothese de I'actualisation des differentielles fiscales 
dans Ie prix des proprietes (internalisation); parmi les plus 
utilisees, citons les depenses municipales per capita 13, Ie taux 
effectif de taxation, Ie fardeau fiscal annuel actualise a perpetuite, Ie 
taux nominal de taxation et la differentielle normalisee du taux 
effectif de taxation entre proprietes d'un meme secteur. 

11 Le concept de d6su6tude 6conomique r6fere g6n6ralement ~ la perte de valeur d'une propri6t6 
due ~ la d6t6rioration de ses caracteristiques de localisation. 
12Parmi les autres variables recens6es, mention nons aussi I'accessibilite aux centres 
commerciaux, I'accessibilit6 au r6seau autoroutier, I'accessibilit6 aux transports publics, 
l'accessibilit6 ~ I'ecole primaire la plus proche de mArne que la proximite des services at des 
espaces verts. 
13" peut s'agir soit des d6penses totales, soit des d6penses relatives ~ une fonction specifique 
(e.g. les services d'6ducation). 
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• Les uarlables de flnancement (Sirmans, 1983; Smith et Sirmans, 
1983; Steinnes, 1985) ont, elles aussi, fait I'objet de plusieurs 
tentatives d'integration a des modeles de prix hedoniques residentiels; 
I'etude recente de Steinnes (1985) en est un exemple interessant. Les 
resultats obtenus par I'auteur sont cependant decevants at se trouvant 
corrobores par plusieurs autres etudes qui utilisent sous une forme 
tantot metrique, tantOt binaire les variables suivantes: Ie taux 
hypothecaire, Ie mode de financement, Ie ratio pr6t1valeur, I'avantage 
de financement, les termes de financement et la proportion de mise de 
fonds. Bien que Ie signe des coefficients de ces variables soit parfois 
coherent, aucune d'entre elles ne ressort significative. 

• Les uarlables d'aJustement temporel (Gloudemans & Miller, 1976; 
Janssen, 1977; Kamath & Yantek, 1979; Wright & Gilliland, 1981; 
Janssen & Talwar, 1982; Gunterman & Colwell, 1983; Moore, Reichert & 
Cho, 1984; Colwell, Gujral & Coley, 1985) sont a toutes fins pratiques 
rendues necessaires du fait de I'etalement des ventes dans Ie temps. On 
retrouve ainsi dans les modeles recenses plusieurs modes d'ajustement 
dont tous les coefficients qu'ils generent s'averent, d'une fac;on 
generale, significatifs. Les variables temporelles les plus frequemment 
utilisees sont la date de la vente, generalement exprimee en nombre de 
jours (ou en pourcentage d'annee) ecoules depuis une date repere, Ie 
temps que la propriete a passe sur Ie marche, Ie mois de la vente, Ie 
trimestre de la vente, Ie mois de I'inscription et, enfin, un facteur 
d'inflation. 

• Les uariables diuerses, enfin, comprennent principalement 
I'identification du "courtier inscripteur". Exprimee dans une forme 
tantOt ordinale, tantOt binaire, cette variable capte I'impact de la 
performance relative de diverses maisons de courtage sur Ie prix 
auquel se transigera la propriete; la variable s'avere significative. 

Le TRBLERU SYNTHESE 1 ci-apres donne une vision synoptique des diverses 

variables utilisees par les auteurs, de leur type de codification, de leur 

particularites en termes de transformations mathematiques ou 

d'interpretation, du signe usuel et du degre de signification statistique 

des coefficients de regression obtenus. 
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TABLEAU SYNTHESE I: TYPE DE CODIFICATION SIGNE DU COEFFICIENT I 
ET DEGRE DE SIGNIFICATION STATISTIQUE DES VARIABLES EXPLICATIVES 

NOM DE LA VARIABLE TYPE DE COMMENTAIRES SIGNEUSUEL SIGNIF. STAT. 
COOFICATION 

1.CARACTERISTIQUES DU BATIMENT 

SUDerlicie du bAtlment M Transl. loaar. + FF 
Aae du bAtlment MIB Transl. loaar. FF 
Nombre de salles de baln M Transl. loaar. + FF 
Pr6sence d'un lave·vaisselle B CaDte l'lnfluence d'une "cuisine modeme· + FF 

Oualit6 de construction RIB +1· F 
Condition du bAtiment RIB + /. F 
Style architectural B + /. F 
Recouvrement ext6rieur B + /. F 
Nouvelle construction B + F 
Nombre/pr6sence de loyers M/B Transf. loaar. + F 
Nb.lpr6s. de Dieces sD6ciales M/B Salle lamiliale boudoir dinette + F 
Nb.lpr6s. d'encastrements M/B Armoires de cuisine + F 

Nombre de Ditllces M Forte corr61ation avec sucerlicie habitable + f 
Nombre de chambres M Forte corr61ation avec suoerficie habitable + f 
R6novations M/B + f 
Svsttllme de chauflaoe B El6ment accessoire dans la oIuoart des cas +1· f 
Climatiseur central B + f 
Grenier B Influence caDt" Dar "Aae du bAtiment· . f 
CoOt de remDlacement M Mesure lnadllauate de la valeur marchande + f 

Nombre d'staaes M/B Influence caDt6e Dar ·stvie architectural· If 
Sous·sol B/R . If 

2. DEPENDANCES 

Garaaes M/B/R + FF 

Piscine B Valeur Inf6rleure au coOt de remDlacement + F 

3.CARACTERISTIQUES DU SITE 

Superlicle du terrain M + FF 

Evaluation du terrain M CaDte l'lnfluence des externalit6s + F 
Endroit bois6 B + F 
Vue panoramiaue B + F 
Rue DrlvN B + F 

Emplacement B Influence caDtH oar d'autres var. de local. + f 
Forme du terrain B Fortement slonll. sous forme de var. factor. + I· I 
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I 
TABLEAU SYNTHESE I llult.) 

4. CARACTERISTIQUES DE VOISINAGE 

Unit6 de voIslnaae B + I· F 
Croissance de la population M + F 
0/0 des oersonnes de couleur M · F 

5. VARIABLES D'ACCESSIBILITE ET DE PROXIMITE 

Accesslblllt6 au centre·vllle M Distance kllomttrlaue ou dlstance·temas · FF 

Access. aux centras comm. M/B Transf. loaar. + I· F 
Accesslbillt6 aux autoroutes M/B Transf. loaar. + I· F 
Accesslblllt6 i I'ilcole orlm. M/B Transf. loaar. + I· F 

Access. aux transports pub. M/B Transf. loaar. + f 
Accessibilitil aux pares M/B Transf. loaar.· contribution positive et + f 

significative i la valeur des propr16t6s 
de haut de aamme 

6. VARIABLES FISCALES 

Dltpenses munlc.per capita M D6p. globales ou spltcif. i certalnspostes + FF 

Taux effectif de taxation M · F 
Diff. de taux eff. de taxation M · F 

7. VARIABLES DE FINANCEMENT 

Taux hvpoth6caire M + I· ff 
Termes de financement B + I· ff 
Mode de financement B + I· ff 
Val. actual. de I'avant. de fin. M + ff 

8. VARIABLES D'AJUSTEMENT TEMPOREL 

Date de Ia vente M Faeteur d'inflation masurlt Dar Ie nombre + FF 
de mois de sam. etc. depuls une date repitre 

Temps sur Ie march6 M · F 
Trirnestra de la vente B + I· F 

................................ 

LEGENDE: 

M .. variable m6trlQus FF • coefficient fortement slanlficatlf 
B - variable blnalre F • coefficient a6n6ralement sianlflcatlf 
R • variable de rana f • coefficient a6n6ralement non sianlflcatlf 

ff • coefficient rArement au Jamais slgniflcatif 
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6.2- CARACTERISTIQUES ET PERFORMANCE DES MODELES RECENSES: 

En ce qui a trait tout d'abord a 18 t8i11e des eCh8ntilions utilises par les 

auteurs, on constate des differences assez considerables d'une etude a 
I'autre: si la taille moyenne s'etablit a 500 observations, I'etendue de la 

distribution va de 7 (Cronan, Perry et Epley, 1986) a 8282 (Mark et 

Goldberg, 1984); outre ces derniers, seuls Guntermann (1979), Guntermann 

et Colwell (1983), Reinhard (1981) et Shenkel et Gaines (1978) ont 

recours a des echantillons excedant 1000 observations. Ceci dit, on notara 

que dans pres de la moitie des cas (Le. 26 sur 53), les echantillons 

comprennent entre 100 et SOD obseru8tions. 

Quant au nombre de u8ri8bles eHplic8tiues initialement utilisees par les 

auteurs, iI s'etablit en moyenne a 15, 10 representant la frequence 

d'occurence la plus elevee, mais I'etendue de la distribution va de 4 (Perry, 

Cronan et Epley, 1986) a 48 ( Morton, 1977); notons que, dans ce darnier 

cas, I'auteur a recours a I'analyse factorielle pour reduire Ie nombre de 

variables independantes. Ajoutons enfin que dans 60 pourcent des modeles 

(Le. 34 sur 54), Ie nombre de variables explicatives oscille entre 10 at 25; 

de ce nombre, entre 6 et 14 ressortent signific8tiues. 

Au chapitre de la perform8nce eHplic8t1ue des modeles, on note qua la 

moyenne des R2 s'etablit a .852 et fluctue relativement peu: en eftet, Ie 

coefficient de variation de I'indicateur n'est que de 12.5% tandis que les 

R 2 minimal et maximal se situent respectivement a .580 (Shenkel et 

Gaines, 1978) et .990 (Cronan, Perry at Epley, 1986)14. Entin, dans plus 

de 75 pourcent des cas compiles, Ie R2 s'8uere eg81 ou superieur iI .800. 

Enfin, la perform8nce predictiue 15 , designee par I'erreur standard 

14Notons que dans ce dernier cas, la performance presque parfaite du modele, oblenue ~ partir 
de seulement quatre variables explicatives et d'un echantillon tres restreint de ventes, peut 
laisser Ie lecteur perplexe, a juste titre selon nous: I'hypothese d'une forte collinearite entre 
les variables independantes n'est pas a ecarter. 
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d'estimation (SEE), s'etablit en moyenne a 10.8 pourcent16 ; Ie modele Ie 

plus periormant, celui de McDonough et Fisher (1981), genera una erreur 

d'estimation de 4.1 pourcent seulement. En outre, plus de 60 pourcant des 

modeles retenus (Le. 11 sur 18) ont une SEE Inferleure it lOp ourcent du 

priM moyen des proprietes. 

15La nature non standardislle de I'information transmise par les auteurs relativement au 
pouvoir predictif de leurs modeles limite I'interpretation que I'on peut faire des resultats; 
ainsi, iI est risque de comparer entre elles les erreurs standard d'estimation exprimees en 
dollars et portant sur des periodes et des echantillons differents. Pour cette raison, nous 
limiterons nos commentaires aux SEE exprimees dans leur forme pourcentuelle (i.e. en 
proportion du prix moyen des proprietes rllsidentielles de I'echantillon), ce qui reduit a 18 Ie 
nombre de modeles pris en considllration ici. 
16La regie veut qu'en deoa d'une erreur de prlldiction de 15% un modele soit un instrument de 
prediction satisfaisant. 
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7. L'RPPROCHE HEDONIQUE RPPLIQUEE R LR REGION DE QUEBEC: 

LE MODELE RESIURLU 

Dans la presente section, nous presentons les resultats obtenus a ce jour a 
I'aide du modele RESIVALU. Ce modele couvrira eventuellement I'ensemble 

des sous-marches de la cue et permettra ainsi de dresser u ne ·carte des 

preferences revelees" des acheteurs de maisons de la region et d'etablir, 

pour chacun des segments de marche consideres, la contribution 

respective (Le. Ie prix implicite) des diverses composantes du "panier" 

residentiel. II faut souligner ici que I'originalite de cette recherche tient 

en grande partie a I'utilisation d'une banque de donnees qui, par sa taille, 

son niveau de detail et la fiabilite de I'information qu'elle fou rnit, 

demeure I'une des plus interessantes qui aient jamais ete utilisees pour 

ce genre de modeles et permet de ce fait un grain d'analyse que peu 

d'etudes anterieures ont atteint. 

7.1- SOURCE ET NATURE DE LA BANeUE DE DONNEES: 

Les donnees necessaires a I'elaboration du modele RESIVALU proviennent 

en majeure partie de la banque informatisee de la Division de I'evaluation 

de la CUQ qui a mis a notre disposition: 

• .. .Ie flchler des transactions Immobilieres dont nous n'avons 
conserve que les informations relatives aux ventes residentielles 
"bona fide" de proprietes non-locatives (i.e. acquises pour fins 
d'occupation par leur proprietaire), survenues sur Ie territoire 
d'analyse entre Ie 1 er janvier 1986 et Ie 30 avril 1987; ce fichier 
inclut notamment les prix de transaction, la date de transaction de 
meme que les conditions de credit . 

• .. .Ie fichier du role d'eualuation ou se retrouve la description 
physique detaillee de chaque propriete et qui fournit I'information 
necessaire relativement au type de propriete, a son Age, a son style, a 
sa condition, au type de tenure juridique, aux caracteristiques 
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techniques de construction (materiaux utilises, superficie habitable, 
nombre d'etages, presence d'un sous-sol ou d'un grenier, finition 
intarieure, aquipements encastres, degre de luminosite, etc.), aux 
caracteristiques du site (superficie et forme du terrain) et des 
dependances (piscine, garage ou espaces de stationnement, etc.); ce 
fichier renseigne egalement sur la date de la derniere inspection par un 
evaluateur de la CUQ. 

• .. .Ie fichler des taHes foncieres qui fournit, pour chacune des 
proprietes transigees, Ie montant global du compte de taxes annuel (a 
I'exception des taxes scolaires); ces informations sur la taxation 
municipale permettront de tester I'hypothese de la capitalisation des 
caracteristiques fiscales des residences a leur valeur marchande. 

Nous avons egalement eu recours pour notre analyse a d'autres sources 

d'information, dont: 

• ... Ie fichier du recensement federal de 1986, qui comporte nombre d' 
informations concernant la population (nombre, composition par age et 
par sexe, statut d'occupation et niveau de scolarisation), les menages 
(nombre, type et revenu moyen) et les logements prives occupes 
(nombre et mode de tenure); ces informations se presentent sur la base 
des secteurs de recensement et de denombrement. 

• ... un fichier de la Direction de la recherche et de la planiflcation de 
la CTCUQ comportant I'information sur les niveaux de service de 
transport en commun pour I'ensemble du territoire de la CUO. 

• ... des cartes Isochrones du Ministere des transports du Quebec, 
elaborees en 1986 et indiquant, pour I'ensemble du territoire couvert 
par notre analyse, les distances-temps en automobile depuis les 
centres-villes de Quebec et de Ste-Foy respectivement. 

• ... enfin, des Informations de nature enuironnementale provenant de 
sources diverses et permettant de mesurer I'impact qu'est susceptible 
d'exercer sur la valeur d'une residence la proximite d'une zone de bruit ( 
zone d'intense circulation, zone de bruit de I'aeroport), d'un poste 
electrique ou d'un corridor hydro-electrique. 

Ces divers fichiers agissent evidemment en interaction, la cia de 
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correspondance etant Ie numero-matricule de la propriete transigee; par 

ailleurs, ce numero-matricule comportant une grille de reference spatiale 

universelle, il nous a ete possible sur cette base de calculer les distances 

euclidiennes entre chaque proprh3te et des points de reference pre­

selectionnes (centres d'emploi majeurs, centres commerciaux supra­

regionaux, regionaux, de quartier et de voisinage, ecoles primai res, 

espaces verts, bretelles d'autoroutes et HLM). A ce chapitre, il faut 

souligner I'apport technique du Laboratoire de traitement de I'information 

geographique de l'Universite Laval (LATIG) qui a mis a notre disposition 

les logiciels specialises et I'appareillage informatique permettant la 

numerisation des polygones de reference (secteurs de recensement et de 

denombrement, zones de planification de la CTCUQ, zones de bruit, cou rbes 

isochrones, corridors de transport electrique, etc ... ) et I'assignation dans 

ces polygones des proprietes et de leurs caracteristiques. 

Au total, notre banque de donnees comporte quelque 6400 observations 

dOment validees ainsi que 8 categories de variables explicatives relatives 

aux caracteristiques du batiment, des dependances et du site, aux 

caracteristiques du voisinage (variables demographiques, socio­

economiques et environnementales), aux caracteristiques d'accessibilite 

et de proximite, aux dimensions fiscales ainsi qu'aux aspects temporels de 

la transaction. 

7.2- VALIDATION DE LA BANQUE ET OPERATIONS SUR LES VARIABLES: 

Dans un premier temps, nous avons procede a une epuration de la banque de 

donnees en eliminant ... : 

- .. .les observations relatives aux immeubles a condos qui constituent 
une categorie a part et doivent donc etre traites separement; 

- ... Ies observations pour lesquelles Ie ratio PRIXVTE/EVALPROP etait 
inferieur it 0.5 ou superieur a 1.5: une telle situation peut en effet 
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refleter aussi bien des conditions de vente ne repondant pas aux 
caracteristiques d'un marche de concurrence pure et parfaite qu'u ne 
sous-evaluation de la propriete decoulant d'une distortion entre las 
attributs residentiels inscrits au rOle et ceux qui ont effectivement 
fait I'objet de la transaction; 

- ... Ie cas echeant, les observations pour lesquelles Ie prix de vente 
declare etait inferieur a $20 000 ou superieur a $ 175 000 ou $ 200 
000, puisque de telles observations - qui occupent une position extreme 
dans la distribution statistique- viennent, en depit de leur nombre 
restreint, distordre I'allure de la relation et influencer induement la 
valeur des coefficients de regression 17; 

- ... Ies observations comportant au niveau de certaines variables des 
valeurs manquantes ou aberrantes (e.g. 10 foyers); 

- ... dans Ie cas du modele de 8eauport, les observations appartenant a la 
categorie des maisons en rangee dont Ie nombre de transactions pour la 
peri ode d'analyse n'etait que de 8. 

Dans un deuxieme temps, nous avons opere sur les variables un certain 

nombre de transformations visant ales rendre operationnelles dans Ie 

cadre des echantillons utilises; ces operations ont consiste ... : 

- ... en I'abolition des variables pour lesquelles la frequence d'occurence 
etait inferieure a 15, et ce de fac;on a eviter d'avoir a inclure dans Ie 
modele des coefficients qui, en depit du fait qu'ils puissent s'averer 
statistiquement significatifs, comportent des risques pour utilisation 
a des fi ns predictives; 

- ... en I'integration au sein des variables LUHE et SOUSTRND (variables 
de rang indiquant Ie nombre d'elements de luxe ou, au contraire, de 
caracteristiques sous-standards) des caracteristiques dont Ie nombre 
ne permettait pas d'en faire des variables autonomes; 

- ... en un regroupement, Ie cas echeant, en une seule variable binaire 
FOYER des variables FOYER1 (presence d'un foyer) et FOYER2 (presence 
de 2 ou plusieurs foyers); 

170ans Ie cas des proprietes de haut de gamme (Le. > $175 000). I'identification de certaines 
caracteristiques de luxe non incluses dans les variables du modele (e.g. une vue sur Ie fleuve) 
justitie d'autant mieux leur exclusion. 
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- ... en un regroupement en deux variables binaires QUnU SU P et QURL I NF, 
designant respectivement une qualite de construction superieure et 
inferieure a la moyenne du secteur, des neuf variables binaires 
QUALlTB; 

- ... en un regroupement, Ie cas echeant, en une seule variable de rang 
G n R R G E (valeur de 0 a 3) des variables binaires indiquant la presence 
d'un garage interieur ou exterieur, simple ou double; 

- ... en I'utilisation, Ie cas echeant, d'une variable binaire M ODERNE, qui 
regroupe I'influence de plusieurs caracteristiques indiquant la presence 
d'une cuisine "moderne"; 

II est important de souligner ici que ces modifications a la banque de 

donnees se font de faoon "ad hoc", selon la nature de I'echanti"on utilise 

et Ie type de sous-modele developpe. 

7.3- DEFINITION DES VARIABLES: 

La definition operationne"e detaillee des variables du modele RESIV ALU, 

notes explicatives a I'appui, de meme que leur programmation figurent a 
I'ANNEXE B du present rapport. A titre indicatif et pour faciliter I'analyse 

des resultats, nous presentons ici une version simplifiee de cette 

definition, qui n'inclut que les variables apparaissant effectivement dans 

les deux sous-modeles elabores: 
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VARIABLE DEPENDANTE 

PR I HUTE: Prix de vente declare de la propriete, en dollars (M) 

VARIABLESINDEPENDANTES 

INTERCEPT: Ordonnee a I'origine, en dollars (var. metrique) 

• Caracteristiques du batiment: 

BUNGRlOW: 
COTTRGE: 
JUMELE: 
PlEH: 

RGERPP: 
RGERPPl : 
RGERPP2: 
RGERPP3: 
RGERPP4: 
RGERPP5: 
RGERPP6: 
RGERPP7: 

NEUUE: 

UIEllLE: 

QURLlTR: 

QURLISUP: 

QURLlNF: 

SURFBRT: 

FONDINF: 

Type architectural de la propriete (8) 

Age apparent de la propriete, en annees (M) 
Age = 1 et 2 ans (8) 
Age = 3 a 5 ans " 
Age = 6 a 10 ans " 
Age = 11 a 15 ans " 
Age"" 16 a 25 ans " 
Age = 26 a 50 ans " 
Age > a 50 ans " 

Facteur d'ajustement pour propriete neuve (8) 

Facteur d'ajustement pour propriete de plus de 25 ans (8) 

Niveau de qualite de construction de la propriete (R) 

Propriete de qualite de construction superieure a la 
moyenne du secteur (8) 

Propriete de qualite de construction inferieure a la 
moyenne du secteur (8) 

Superficie de I'aire habitable de la propriete, en m2 (M) 

Presence de fondations inferieures au standard (8) 



PRREHSUP: 
PRREHINF: 

BRIQUESl : 

PIERRESl : 
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Parement exterieur de qualite superieure a la moyenne (8) 
Parement exterieur de qualite inferieure a la moyenne (8) 

Parement exterieur compose majoritairement de brique (8) 

Parement exterieur compose en majorite de pierre (8) 

COMBIN51: Parement exterieur compose majoritairement d'une 
combinaison de pierre/brique (8) 

STUCSl : 

S08TOT: 

FOYER: 
FOYERl : 
FOYER2: 

TOITSUP: 
TOITINF: 

PLRFSUP: 

PLRNCSUP: 
PLRNCINF: 

CLOISINF: 

LUMISUP: 
LUMININF: 

TOITCRTH: 

LRUEURIS: 

FOUR: 

MOOERNE: 

Parement exterieur compose majoritairement de stuc (8) 

Nombre total de salles de bain completes et partielles, 
une toilette comptant pour une demi-salle de bain (M) 

Presence d'un ou plusieurs foyers (8) 
Presence d'un foyer (8) 
Presence de plus d'un foyer (8) 

Toiture de qualite superieure au standard (8) 
Toiture de qualite inferieure au standard (8) 

Plafonds de qualite superieure au standard (8) 

Presence de planchers en bois franc (8) 
Planchers de qualite inferieure au standard (8) 

Cloisons interieures de qualite inferieure au standard (8) 

Degre de luminosite superieur a la moyenne (8) 
Degre de luminosite inferieur a la moyenne (8) 

Presence d'un toit cathedrale (8) 

Presence d'un lave-vaisselle encastre (8) 

Presence d'un four encastre, double ou non d'une table de 
cuisson integree au comptoir (8) 

Presence d'une cuisine "moderne", soit comportant un 
broyeur a dechets, un lave-vaisselle et un four et/ou une 
table de cuisson encastres (8) 



ELECTH IC: 

CHAUFINF: 

RSPIH: 

RRDIO: 
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Systeme electrique muni d'une seule sortie de 220 V. (8) 

Presence d'un systeme de chauffage de qualita inferieu ra (8) 

Presence d'un aspirateur central (8) 

Presence de sorties AM/FM integrees aux murs (8) 

INTEHPHONE: Presence d'un systeme d'interphones integra (8) 

COMPTO I R: Presence de comptoirs en marbre dans la cuisine/s.d.bain (8) 

RRMO I HE: Presence d'armoires de cuisine en bois franc (8) 

ESCAlIER: Presence d'un escalier interieur en bois franc (8) 

DO I SEH I E: Presence de boiseries en chene (8) 

LUHE: Nombre d'items dans la propriet9 consideras comme des 
caracteristiques de luxe (R) 

SOUSTAND: Nombre d'items dans la propriete consideras comme des 
caracteristiques inferieures au standard (R) 

SSOLF I N I: Presence d'un sous-sol fini (8) 

PROLONG: Sous-sol utilise comme prolongement de logement (8) 

LOCATOl: Sous-sol utilise en totalite a des fins locatives (8) 

DRLCON: Presence d'un balcon (8) 

TERRRSSE: Presence d'une terrasse (8) 

GALGRRND: Presence de galeries dont la superficie axcede 240 pieds 
carras (8) 

SOLRRIUM: Presence d'un solarium (8) 

ENTRECRU: Presence d'une entree de cave ouverte ou fermae (8) 



• Dependances: 

RBRIAUTO: 

GRRAGE: 

GRREHSPL: 
GRREHDBL: 
GRRINSPL: 
GRRINDBL: 

REM ISE: 

PISCINEH: 
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Presence d'un abri d'auto (8) 

Presence d'un garage, simple ou double, rattache ou 
separe (R) 

Presence d'un garage exterieur simple (8) 
Presence d'un garage exterieur double (8) 
Presence d'un garage interieur simple (8) 
Presence d'un garage interieur double (8) 

Presence d'une remise (8) 

Presence d'une piscine excavee (8) 

• CaracteristiQues du site: 

SURFTER: Superficie du site, en m2 (M) 

TER 1 RR: Terrain de forme irreguliiHe (8) 

RQUEGOUT: Absence d'un reseau d'aqueduc et d'egout (8) 

EURLTER: Evaluation du terrain, en dollars (M) 

• Variables fiscales: 

TTRHEFF: Taux de taxation effectif de la propriete, exprime en 
pourcentage (M) 

• CaracteristiQues de voisina&e: 

SILLERY: 

STEFOY: 

La propriete est situee dans les limites de la municipalite 
de Sillery (8) 

La propriete est situee dans les limites de la 
municipalite de Ste-Foy (8) 
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CRPROUGE: La propriE3te est situee dans les limites de la 
municipalite de Cap-Rouge (B) 

BERUPORT: La propriete est situee dans les limites de la 
municipalite de Beauport (B) 

URNIER: La propriete est situee dans les limites de la 
municipalite de Vanier (8) 

STEM I LE: La propriete est situee dans les limites de la 
municipalite de St-Emile (B) 

LORETTE: La propriete est situee dans les limites de la 
municipalite de Loretteville (B) 

CHRRL: La propriete est situee dans les limites de la 
municipalite de Charlesbourg (8) 

RNCLOR: La propriete est situee dans les limites de la 
municipalite de l'Ancienne-Lorette (B) 

LRCSTCH: La propriete est situee dans les limites de la 
municipalite de Lac St-Charles (8) 

URLBEL: La propriete est situee dans les limites de la 
municipalite. de Val-Belair (B) 

STRUG: La propriete est situee dans les limites de la 
municipalite de St-Augustin (8) 

REUMOY: Revenu moyen des menages, par secteu r de 
denombrement, en dollars (M) 

THRCTIU: Taux d'activite de la population de 15 ans et plus, par 
secteur de denombrement, exprime en pourcentage (M) 

GRRDUNIU: Pourcentage de la population de 15 ans et plus dans Ie 
secteur de denombrement de la propriete qui detient un 
diplome d'etudes universitaires (M) 

RGE45-64: Pourcentage de la population du secteur de denombrement 



RGE65PL: 
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appartenant a la classe des 45-64 ans (M) 

Pourcentage de la population du secteur de denombrement 
appartenant a la classe des 65 ans et plus (M) 

• Variables d'accessibilite et de proximite: 

CU.QUEBEC: Distance-temps en minutes de la propriete au centre· 
ville de Quebec (M) 

PRIMRIRE: Distance kilometrique euclidienne a I'ecole primaire la 
plus proche, moins 0.250 Km. (M) 

COMSUPRR: Distance kilometrique euclidienne au centre commercial 
supra-regional Ie plus proche (M) 

COMREG2: La propriete est situee a plus de 0.250 Km. mais a moins 
de 0.5 Km. d'un centre commercial regional (8) 

COMUO I S: Distance kilometrique euclidienne au centre commercial 
de voisinage Ie plus proche (M) 

COMUOIS4: La propriete est situee a plus de 1 Km. mais a moins de 
1.5 Km. d'un centre commercial de voisinage (8) 

POSTHYD3: La propriete est situee a moins de 1 Km. d'un poste 
(POSTHYD) majeur de transformation de I'Hydro-Quebec (8) 

PRRC: Distance kilometrique euclidienne au parc Ie plus proche 
(M) 

PRRC4: La propriete est situee a plus de 1 Km. du parc Ie plus 
proche (8) 

DEPRNNE: Distance kilometrique euclidienne au depanneur Ie plus 
proche (M) 

HLMRET: Distance kilometrique euclidienne au complexe de HLM 
pour personnes retraitees Ie plus proche (M) 
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• Variables d'ajustement temporel: 

SEMRINES: 

MOIS: 

PERI00E2: 

PER I 00E3: 

Nombre de semaines ecoulees entre Ie 1 er janvier 1986 
et la date de transaction de la propriete (M) 

Nombre de mois ecoules entre Ie 1 er janvier 1986 
et la date de transaction de la propriete (M) 

La transaction a ete completee entre les mois de 
septembre et novembre, ce qui indiquerait une decision 
d'achat prise entre les mois de juin et aoOt qui ont precede (8) 

La transaction a ete completee entre les mo is de 
decembre et de fevrier, ce qui indiquerait une decision 
d'achat prise entre les mois de septembre et novembre qui ont 
precede (8) 
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7.4- CHOIX DES SOUS-MARCHES, ApPROCHE ANAL YTIQUE 

ET PROCEDURES DE TRAITEMENT: 

7.4.1- ChoiH des sous-marches: 

Compte-tenu de I'ampleur de la tache qu'implique I'elaboration d'un modele 

hedonique de valeurs residentielles pour un territoire de la taille de la 

CUQ, iI s'est avere necessaire, dans Ie cadre de ce rapport, de concentrer 

nos efforts sur un nombre restreint de sous-marches domiciliaires qui 

soient a la fois suffisamment caracteristiques de la structure de la 

demande dans la region et suffisamment specifiques pour permettre la 

construction d'equations hedoniques qui aient quelque utilite sur les plans 

tant explicatif que predictif. En fait, c'est tout Ie probleme de la 

segmentation des marches que no us soulevons ici, et qui n'est pas simple a 
resoudre; en particulier, on doit se demander quels criteres de 

segmentation il convient d'utiliser pour decouper I'echantillon global. A 

cet effet, il existe des procedures statistiques telies I'analyse de 

regroupement, I'analyse discriminante et I'analyse de variance 

auxquelles nous avons eu effectivement recours pour no us aider dans cette 

tache - qui permettent d'identifier de fac;on scientifique les criteres de 

segmentation conduisant a une homogeneite optimale des sous-marches 

residentiels; toutefois, I'application de ces methodes n'invalide pas Ie 

recours parallele a des criteres repondant a une certaine logique spatiale 

ou a des exigences de nature administrative. 

En nous appuyant sur ce dernier argument, nous presenterons dans les 

pages qui suivent deux sous-modeles: Ie premier suit une logique de 

decoupage spatial sur la base de la municipalite, ce qui, apres 

consultation avec Ie milieu professionnel concerne, nous a semble a priori 

un choix judicieux et parfaitement justifiable; en I'occurence, c'est la 

Uille de Beauport que nous avons dans un premier temps selectionnee 
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comme terrain d'etude, en raison "du caractere representatif de son secteur 

residentiel, lequel regroupe I'ensemble des attributs susceptibles de se 
retrouver a la grandeur de la CUQ sans toutefois presenter les 

caracteristiques par trop heteroclites de certaines autres municipalites 

de la region de Quebec. Quant au second so us-modele, iI reproduit Ie sous­

marche des acheteurs de bungalows it la grandeur du territoire de la CUQ. 

Ici encore, Ie choix s'imposait du fait de I'importance relative dans 

I'ensemble de notre banque de ce type de proprietes, lequel represente tout 

pres de la moitie des transactions effectuees au cours de la peri ode 

d'analyse. 

7.4.2- Rpproche analytique: 

Si la taille des echantillons utilises et Ie nombre substantiel des 

variables explicatives integrees au modele peuvent donner lieu it une 

grande diversite de solutions tant au niveau des formes fonctionnelles a 

donner aux diverses equations hedoniques qu'a celui des transformations 

mathematiques sur les variables, il est la aussi essentiel de se limiter 

aux solutions les plus performantes et, si possible, les plus simples. Dans 

cet esprit, nous avons choisi, apres de multiples tests et tentatives, de ne 

retenir pour chacun des sous-modeles proposes que deux formes 

fonctionnelles, soit la forme lineaire et la forme multiplic8tiue, chacune 

presentant des avantages et des inconvenients en ce qui a trait a 

I'interpretation des coefficients de regression: ainsi, si I'interpretation 

des coefficients correspondant it la forme lineaire demeure plus simple et 

plus directe, on doit reconnaitre que la contribution marginale de chaque 

attribut residentiel it la valeur de la propriete, exprimee en termes 

nominaux ($ par unite), demeure constante quelque soit Ie niveau de 

consommation de cet attribut18 ; avec la forme multiplicative au 

contraire, Ie prix implicite des amenites se presente comme un facteur 

18L'utilisation de variables bin aires ~ plusieurs categories permet cependant d'introduire plus 
de nuance dans I'analyse et I'interpretation du phenomene etudie. 
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d'ajustement en pourcentage de la valeur marchande de la propriete qui 

peut par ailleurs varier avec Ie niveau de consommation de I'attribut 

considere 19, mais I'interpretation des coefficients peut paraitre plus 

hermetique a l'oeil non averti. Rappelons que dans Ie cas de la forme 

multiplicative, I'equation de regression - dans laquelle I'une des variables 

explicatives fait, a titre d'exemple, I'objet d'une transformation 

logarithmique - prend I'allure suivante: 

ce qui peut etre reecrit comme suit: 

= e Bo * e B1 x 1 * e B2X2 * ... * e Bj In Xj 

= e Bo * e B1 X1 * e B2X2 * ... * e In(XjBj) 

ou les "e BjXj" et les "X1Bi" agissent comme des facteurs d'ajustement qui 

viennent accroitre ou reduire la valeur accumulee des autres attributs. 

En outre, dans Ie cas du modele lineaire, la variable "AGEAPP" - soit I'une 

dont I'influence sur les valeurs residentiel/es est la plus marquee - est 

exprimee tantot dans sa forme continue, tantot dans sa forme binaire, ce 

qui permet de mesurer avec plus de nuance I'impact du vieillissement des 

proprietes sur leur prix de transaction. Cette operation s'avere moins utile 

dans Ie cas du modele multiplicatif puisque Ie facteur d'ajustement de 

cette variable, a laquelle on fait subir une transformation logarithmique, 

se modifie de lui-meme avec I'age de la propriete. 

19C'est notamment Ie cas lorsque I'on fait subir aux donnees une transformation de type 
logarithmique. 
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Enfin, nous avons dans la mesure du possible introduit des elements de 

segmentation a I'interieur-meme des echantillons utilises de faCion a 
ameliorer la performance et la specificite des modeles. Dans Ie cas de 

8eauport, iI s'agit d'une "pseudo-segmentation" qui, en depit de lacunes 

methodologiques, permet neanmoins de mettre en evidence Ie caractere 

"haut de gam me" de certains attributs residentiels. 

7.4.3- Procedures de traltement: 

L'application des procedures de traitement a suivi un cheminement 

compose de plusieurs etapes: 

(i)- Dans un premier temps, no us avons applique a I'ensemble 
des variables une procedure RLM standard, ce qui a permis de 
mettre en evidence les caracteristiques residentielles dont 
I'influence sur la valeur des proprietes etait la plus 
determinante et la plus stable. 

(ii)- Sur cette base, no us avons ensuite applique une procedure 
"in-and-out stepwise", laquelle consiste en un processus 
selectif d'introduction et de retrait successif des variables, 
prises une a une, dans I'equation hedonique en fonction de la 
contribution n~elle de chacune d'entre elles a I'explication du 
phenomene; nous avons ici choisi de forcer dans I'equation les 
attributs residentiels les plus significatifs - ceux, d'une fac;on 
generale, qui avaient ete prealablement identifies comme tels 
dans la litterature - et de laisser la methode "stepwise" 
proceder a une selection preliminaire des variables 
residuelles20 . 

(iii)- Dans une troisieme etape, nous avons procede a une 
validation des variables retenues sur la base de leur degre de 
signification statistique et de multicollinearite - par analyse 
notamment de la matrice des valeurs propres et des facteurs 
d'inflation de la variance -, ce qui a permis de reduire Ie 
probleme a un minimum. 

20" taut insister sur Ie fait que la procedure "stepwise" n'est qu'indicative et ne peut se 
substituer en aucun cas au jugement de I'analyste. 
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(iv)- Enfin, nous avons Ie cas echeant applique aux donnees les 
transformations mathematiques qui s'im posaient po u r 
ameliorer la performance des modeles. 
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8. ANRLYSE DES RESULTRTS 

Dans cette section, nous presentons et commentons les resultats du 

modele RESIVALU obtenus a partir I'echantillon de Beauport et de celui 

relatif aux proprietes de type "bungalow"; nous exposerons 

successivement les equations relatives au modele lineaire (avec la 

variable "AGEAPP" dans sa forme continue et binaire), Ie modele 

multiplicatif et, Ie cas echeant, les resultats obtenus suite a une 

segmentation des sous-marches. Chaque equation fera I'objet d'un tableau 

detaille - identifie par Ie numero du modele et de I'equation - reproduisant 

les indicateurs de performance, la valeur des coefficients de regression et 

les tests statistiques y afferant de meme que les facteurs d'inflation de 

la variance; par ailleurs, chaque tableau sera accompagne du graphique des 

residus correspondant. Enfin, un tableau comparatif des coefficients de 

regression obtenus pour chaque sous-modele permettra une vision 

d'ensemble des resultats de la recherche. 

8.1- MODELE I: VILLE DE BEAUPORT: 

• Taille de I'echantillon: 740 observations 

• particularjt9s: 

- La variable "LUXE" integre les caract9ristiques suivantes: TOITSUP, 
PLAFSUP, COMPTOIR, BOISERIE, INTERPHO, RADIO, TERRASSE, 
PAREXSUP, ASPIR, QUALITA (si >0) et Nb. de FOYERS >1 ; 

- La variable "SOUSTAND" integre les caracteristiques suivantes: 
TOITINF, PLANCINF, CLOISINF, QUALITA (si <0), AQUEGOUT, CHAUFINF 
et PAREXINF. 
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8.1.1- Equation 1: Forme linsairel "RGERPP" en continul sons classes: 

Comme en fait foi Ie T R B L E RUM. I / E q u • 1 qui suit, I'applicatio n a 

I'echantillon de Beauport du modele lineaire, non segmente (Le. sans 

classes de valeur) et sans transformation aucune sur les variables, 

produit des performances deja tres satisfaisantes: ainsi, Ie R2 ajuste 

indique que les variables du modele exp/iquent plus de 82 pourcent des 

fluctuations de prix, Ie test "F" s'avere eleve (95.98) et I'erreur de 

prevision (C.V.) s'etablit a. 11.95 pourcent du prix moyen des proprietes de 

I'echantillon, donc en de~a du 15 pourcent "reglementaire". Quant a 

I'analyse individuelle des coefficients de regression relatifs aux variables 

explicatives, elle est facilitee par une serie d'indicateurs statistiques: Ie 

test de Student (test "T") - qui est Ie ratio de la valeur du coefficient par 

son erreur standard - ainsi que la colonne "PROBABILlTE" permettent pour 

leur part de mesurer Ie degre de signification statistique de ces 

coefficients21 . Enfin, Ie facteur d'inflation de la variance (FIV) donne une 

indication du degre de multicollinearite associe a. chacune des 

variables22 . 

Sur la base de ces indicateurs, on constate qu'a I'exception de FONDINFB, 

STUC51, PLANCSUP, SSOLFINI, TERRIR, DEPANNE et PARC4, les variables 

ressortent significatives et avec des signes qui sont tous conformes aux 

attentes theoriques; I'amplitude des coefficients apparait par ailleurs a 
I'analyse tout-a.-fait realiste et la multicollinearite ne semble pas poser 

de probleme. Parmi les variables de description de la propriete, I'age 

apparent (AGEAPP), la superficie de I'aire habitable (SURFBAT) et la 

superficie du terrain (SURFTER) s'averent particu/ierement importantes 

210'une facon generale, Ie coefficient de regression sera considere comme statistiquement 
significatif si la valeur de "T" egale ou excede 2. En outre, la colonne intitulee "PROBABILlTE" 
indique la probabilite de conclure, sur la base du test "T", au caract~re significatif d'une 
variable alors qu'elle ne I'est pas; bien que Ie choix de la marge d'erreur admissible depende du 
seuil de tolerance de I'analyste, une marge d'erreur maximale de 5 % est pratique courante. 
220n admet en general qu'iI y a probl~me de multicollinearite d~s que Ie FIV atteint ou depasse 
la valeur 10. 



MODELE I: Beauport 
Eguotion 1: Forme lineairel AGEAPP en continul sans classes 

ANALYSIS OF VARIANCE 

SUM Of' MEAN 
SOUR::F. OF SQUARES SQUARE F VALUE PR39)F 

MODEL 36 199236660419 5531.U51676 95.976 0.0001 
ERROR 701.1 1t0595286857 57663759.71t 
C TOTAL 1ltO 2398319u1276 

ROOT MSE 7593.666 R-SQUARE 0.6307 
DE? MEAN 6351l0.81 ADJ R-SQ 0.8221 :.v. 11.95085 

PARAMETER ESTIMATES 

PARAMETER STANDARD T FOR HO: VARIANCE 
VARIABLE DF ESTHUTE ERROH PARAMETER=O PROB ) ITI INFLATION 

INTERCEP 1 1&0666.106911 U357.U1115 9.333 0.0001 0 
STYL:AN 1 17u3.368Ul 1939.U3363 3.993 0.0001 1.20758992 
BUNGALOW 1 86"6.58301 972.57506 8.890 0.0001 2.95506695 
COrTAGE 1 6015.93019 1301.67175 1&.668 0.0001 2.83438076 
PLEX 1 Q!B2.05626 1771.53083 2.728 0.0065 4.38539512 
AGEAPP 1 -813.76193 37.93672110 -23.032 0.0001 3.10U08B30 
SURFBAT 1 179.01255 13.07027841.1 1 3.-696 0.0001 3.56638804 
fONDINFa 1 -91.15.0b708 1119.66962 -0.B41l 0.3989 1.32U93119 01 

CO"BIN51 1 -31131.49035 1073.19135 -2.963 0.0032 1.15262126 
....., 

STUC51 1 -1"83.611942 2430.30151l -0.610 0.5411 1.10997886 
SDBTJT 1 3156.58175 992.18056 3.988 0.0001 3.'11961718 
PLAN::SUP 1 1636.4a619 980.959uO 1 .668 0.0951 1.16463284 
TOITCATH 1 41&19.86199 978.97003 1&.515 0.0001 1.339211l52 
LUfnsup 1 17165.66910 219Q. 2QI&U 3 7.823 0.0001 1.30109405 

'ELECTRIC 1 -615".52939 1991.141815 -3.1l82 0.0005 1.14922299 
SSOLFINI 1 719.19667 716.39003 1.005 0.315" 1.30361011.1 
LO::ATOT 1 5597.02771.1 lQ86.57522 3.165 0.0002 1.5861271.10 
FOYER 1 5286.70078 668. IJ8175 6.087 0.0001 1.261765U1 
ARPIOlRE 1 2218.59303 900.17679 2.U65 O.OluO 1.1u285838 
ESCALIER 1 1.1366.32216 11.112.0821l1 3.092 0.0021 1.2Q663089 
LUXE 1 3558.16151 12u.'H993 1&.908 0.0001 1.363678qQ 
SOUSTAND 1 -1732.08295 838.47U13 -2.066 0.0392 1.61303486 
BALCON 1 3943.85162 1188.72998 3.31 8 0.0010 1.2"176292 
:aRAGE 1 2~29.63020 "64.20637 5.23" 0.0001 1.292"8621 
REfHSE 1 1492.92180 638.31014 2.339 0.0196 1.17503750 
PISCINEX 1 5186.95599 2235.1U2QI.I 2.321 0.0206 1.10653200 
SURf'TER 1 10.78106399 0.92IJ20571 1 1 .665 0.0001 1.61!617655 
TERIRR 1 -771.81895 776.97305 -0.991 0.3221 1-.12799782 
TTAXEf'f" 1 - e 762. 53 2IJ 8 671.IJ2283 -13.051 0.0001 1.193122B'J 
TXACTIV 1 313.71210 49.'>5536880 6.330 0.0001 2.48765034 
CVQUEBEC 1 -1260.79062 145.82698 -8.6Q6 0.0001 2.1631&1610 
PRHIAIRE 1 - H70 .16052 977.77105 -Q.060 0.0001 1.85386''''5 
DEPANNE 1 :J90.68456 558.70017 1 .594 0.1113 1.3'1262665 
COPIVOIS4 1 2680.13051 616.92357 4.345 0.0001 1.17457563 
POSTHYD 1 -11109.684111 866.31089 -4.7"" 0.0001 1.58013843 
PARCI& 1 - 2966. 55281 1856.058111 -1.598 0.11011 1.55U26234 
SEP'lAINES 1 131.27756 16.38118562 9.0111 0.0001 1.0985271.1') 
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dans la formation des prix; en outre, les hypotheses concernant I'impact 

des differentielles fiscales (TTAXEFF), des facteurs de localisation 

(CVQUEBEC et PRIMAIRE), des externalites negatives (POSTHYD) et de 

I'inflation (SEMAINES) semblent etre confirmees. Ainsi, en vertu de catte 

premiere equation: 

• une hausse de 1 pourcent dans Ie taux effectif de taxation 
d'une residence occasionne une baisse moyenne d'environ 14 
pourcent de sa valeur; 

• une propriete de Beauport situee a 8 minutes du centre-ville 
de Quebec jouit d'une plus-value de quelque 5 000 dollars sur 
une propriete qui en est distante de 12 minutes; 

• une propriete situee a 750 m. d'une ecole primaire accuse une 
baisse de valeur de pres de 2 000 dollars relativement a celie 
qui se situe a 250 m. de la meme ecole; 

• une propriete situee a moins de 1 Km. d'un poste de 
transformation de I'electricite subit une baisse de prix 
d'environ 4 000 dollars; 

• pour la periode de notre analyse (janvier 1986 a rnai 1987). 
les proprietes de Beauport ont connu une croissance annuelle 
moyenne de leur valeur marchande de I'ordre de 10.7 pourcent. 

Dans la mesure ou I'equation presentee ici n'est pas optimale. ces prix 

implicites des amenites residentielles ne sont qu'indicatifs et seront 

modifies, comme no us Ie verrons plus loin, du fait de I'introduction de 

nouvelles variables, d'un changement dans la forme fonctionnelle du 

modele et, bien sur, des elements de segmentation que I'on pourrait 

integrer a I'analyse. Ce n'est donc pas tant I'amplitude des coefficients 

qu'il faut retenir ici que leur force statistique et la coherence de leur 

signe: deja, on peut confirmer I'importance bien etablie de certaines 

caracteristiques physiques (Ie style de la propriete, son age, sa 

superficie, Ie nombre de salles de bain), preciser la contribution 
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approximative d'autres attributs du batiment (toit cathedrale, luminosite, 

foyer, systeme electrique so us-standard) ou des dependances (piscine, 

garages), mettre en evidence I'importance de la centralite urbaine ( 

accessibilite au centre-ville de Quebec) et de la proximite a certains 

services (ecole primaire et commerces) et faciliter la mesure de la 

capitalisation dans la valeur marchande d'une residence des 

differentielles fiscales et des revenus de location (location du sous-sol). 

Soulignons pour terminer Ie role majeur que semble jouer la luminosite 

(LUMISUP) comme element de valorisation d'une residence. 

Enfin, on pourra s'etonner du po ids apparemment excessif que prend 

I'ordonnee a I'origine (INTERCEPT) dans I'explication des prix: en effet, 

dans cette premiere equation, elle atteint $ 40 666, ce qui pourrait porter 

a conclure que seule la difference entre ce montant et Ie prix moyen des 

proprietes de I'echantillon ($ 63 541) est expliquee par Ie modele. Une 

telle interpretation ne serait cependant valide que si la contribution de 

chacune des variables a la valeur marchande des residences etait positive, 

ce qui n'est pas Ie cas: plusieurs des variables les plus significatives et 

les plus influentes de I'equation ( AGEAPP, TTAXEFF, CVaUEBEC ) exercent 

sur cette derniere un impact negatif. Dans ces conditions, on doit donc 

s'attendre a une ordonnee a I'origine elevee, que vient affecter tantot a la 

hausse, tantot a la baisse, la contribution positive ou negative des 

coefficients de regression. 
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8.1.2- [Qua tion 2: Forme lineairel "RGERPP" en binaires/ sans classe s: 

Dans cette seconde equation, no us avons substitue a la variable continue 

"AGEAPP" une variable a plusieurs categories binaires, fa categorie de 

reference etant "AGEAPPO" (propriete neuve). Cette substitution a 

essentiellement pour but d'apporter plus de nuance dans I'interpretation de 

I'impact determinant qu'exerce Ie vieillissement sur la valeur d'u ne 

residence; plus precisement, la forme lineaire presentant I'inconvenient 

de deprecier la propriete d'un montant fixe ($ 874 dans I'equation 

precedente) pour chaque annee d'age, Ie recours a une variable de type 

binaire a plusieurs categories permet de reproduire plus fidelement Ie 

comportement de I'acheteur-type, dont on peut supposer qu'iI accorde une 

importance marginale decroissante au passage du temps. Or, c'est tres 

exactement ce que semble demontrer l'Equation 2; comme on peut Ie 

constater au tableau qui suit, la perte de valeur annuelle attribuable a la 

depreciation physique de la propriete diminue systematiquement avec 

I'age: 

categorle 6ge apparent depreciation depreciation 
binaire totale $ annuelle $ 

1 1-2 6 279 3 140 

2 3-5 4 432 1 477 

3 6-10 6 236 1 247 

4 11-15 4 041 808 

5 16-25 6 140 614 

6 26-50 8 229 329 

7 + de 50 1 062 



MODELE I: 8eauport 
ANALYSIS OF VARIANCE Eouotion 2: Forme lineaire/ AGEAPP en binaires/ 

sans classes SUM or MEAN 
SUUR::E Df' SQUARES SQUARE r VALUE PR:>e>r 
MODEL 1!220320012520S 463B096219 92.167 0.0001 
ERROR 698 36(' 3182 2070 52U61120.uU" 
C TOTAL 7UO 239F\31947276 

ROOT MSE 72U4.385 R-sQUARE 0.8U73 
!>EP MEAN 635uO.81 ADJ R-SQ 0.8381 
:.V. 11.LlO115 

PARAMETER ESTI~ATES 

PARAMETER ST.I\NDARD T FOR HO: VARIANCE 
VARIABLE Of' ~. STI MA TE ERROR PARAMETER=O PROB >ITI INFLATION 

INTERCEP 1 58=}56.77919 1l566.Lle'.l27 12.911 0.0001 0 
STYL:AN 1 6779.18626 1655.397flj 3.65U 0.0003 1.2143U812 
BUNGALOw 1 7522.853 10 966.1l1317 7.7611 0.0001 3.20587506 
COTTA~E 1 3694.729211 1276.79192 2.6911 0.0039 2.9963416A 
PLEX 1 3615.96303 1725.82789 2.095 0.0365 4.5730524U 
AGEAPP1 1 -627'l.08280 12uO.96193 -5.060 0.0001 2.16278622 
AGEAPP2 1 -10711.04722 11130.65576 -7."66 0.0001 2.21631697 
AGEAPP3 1 -169116.94293 1282.U8756 -13.2111 0.0001 11.53262869 
A::;EAPP4 1 -20988.U62711 1u02.311"93 -111.967 0.0001 2.90592393 
AGEAPP5 1 -27126.3u911 1386.859U7 -19.561 0.0001 3.17030929 
AGEAPP6 1 -35356.78929 11l91.21l679 -23.710 0.0001 11.45912667 
A::;EAPP7 1 -36!119.11u41 2477.391110 -11l.701 0.0001 1.83073690 
SURF BAT 1 178.76140 12.50425995 1 Q. 296 0.0001 3 • 5 a 6 5 3 24 1 ~ 
rONDINFB 1 -2369.119751 1078.911~22 -2.196 0.028" 1.35179669 
COMBIN51 1 - 2 ~ III .5650 Q 1027.66561 -2.765 0.0058 1.1599855b 
STiJC51 1 -5070.64097 2352.22749 -2.156 0.0315 1.1Ll24'H24 
SOBTJT 1 4LlU6.1SU36 955.48786 11.653 0.0001 3.Q8U54710 
PLAN:SUP 1 .2145.71357 ':1119.711936 2.259 0.02(&2 1.19951269 
rOITCATH 1 3351.86936 988.47234 3.391 0.0007 1.50016925 
LUIHSUP 1 1 t11 39.87007 2098.07510 8.646 O.OOOl 1.313011238 
ELECTRIC 1 - 5048.01905 1Q17.1l7578 -2.633 0.0087 1.16365960 
SSOLFINI 1 11l4U.22375 697.58003 2.070 0.0388 1.35817767 
LOCATOT 1 7397.68948 1423.10265 Q.981 0.0001 1.59711653 
rOYER 1 61)10.67696 853.21619 7.1118 0.0001 1.33804050 
AR"'OIFiE 1 3309.61075 873.63715 3.786 0.0002 1.18330922 
ESCALIER 1 4551 .60799 1)48.71566 3.375 0.0008 1.24956375 
LUXE 1 4000.83237 700.56154 5.711 0.0001 1.39934401 
SOUSTANO 1 -]925.40329 791.u6Q9f3 -U.833 0.0001 1.57916562 
BALCON 1 2710.71960 11U1.81845 2.374 0.0179 1.26490996 
:;ARA:;E 1 2S60.J2772 445.32028 5.9114 0.0001 1.30691656 
REMISE 1 2296.76778 635.19101l 3.616 0.0003 1.27A48846 
PISCINEX 1 6301.3907U 21U1.91573 2.9Q2 0.003Q 1.116Q9861 
SURFTER 1 10.121427218 0.88379591 11 • U55 0.0001 1.65U02832 
TERIRR 1 -2089.98925 755.809147 -2.765 0.0058 1.16677715 
TTAXEfF 1 -12150.07919 685.13459 -11.7]14 0.0001 1.36503762 
TXleTIV 1 234.18392 48.11917250 11.861 0.0001 2.57707194 
CVOUEREC 1 - 998.22605 ll11.57270 -7.051 0.0001 2.2U045060 
PRIMAIRE 1 -3530.111014 91.12.67021 -3.745 0.0002 1.89331576 
DEPANNE 1 1068.16256 536.52560 1 .991 0.0469 1.Ul110018 
=::OI"\VOIS4 1 17£10.9505A 595.67003 2.990 0.0029 1.20311727 
POSTHYD 1 -2946.r:n 61 4 FJ51.25856 - 3.344 0.0009 1.67637213 
PARCU 1 -3542.61337 1189.22t:.32 -1.980 0.01181 1.58697916 
SEI'IAINES 1 128.275SU 15.655eu515 B.193 0.0001 1.10240547 
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II est notamment interessant de noter qu'au dela de 25 ans d'age, la perte 

de valeur due au vieillissement est pratiquement nulle. 

Mais Ie recours a des variables de categories d'age, en plus de jeter de la 

lumiere sur Ie processus de depreciation, ameliore du me me coup la 

performance tant explicative que predictive du modele: Ie R2 passe en 

effet a 83.8 pourcent alors que I'erreur moyenne d'estimation chute a 11.4 

pourcent. En outre, la force statistique des coefficients de regression s'en 

trouve nettement amelioree: ainsi, toutes les variables ressortent 

significatives (moyennant un seuil de probabilite de 5%) et avec des 

signes tout a fait conformes aux attentes theoriques. Quant a I'amplitude 

des coefficients, si elle est modifiee suite a la nouvelle formulation de la 

variable AGEAPP, elle demeure suffisamment proche de celie etablie par 

l'Equation 1 pour pouvoir conclure a la stabilite relative de ces 

coefficients; en fait, on constate que les coefficients des variables les 

plus "solides" (SURFBAT, SURFTER, SDBTOT, LUMISUP, FOYER, GARAGE, 

CVQUEBEC, PRIMAIRE, SEMAINES) sont peu ou pas modifiees - a I'exception 

de TTAXEFF qui passe de -8 763 a -12 15023 - alors que les changements 

les plus marques affectent les variables qui n'etaient pas significatives 

dans I'equation anterieure et qui Ie sont devenues suite a I'introduction 

des classes d'age apparent. 

Enfin, comme dans Ie cas precedent, la multicollinearite semble etre 

parfaitement sous controle. 

230n peut ~ prime abord s'~tonner de I'amplitude du coefficient de la variable TTAXEFF selon 
laquelle une hausse de 1 point de pourcentage dans Ie taux de taxation se solderait par une baisse 
de plus de $12 000 dans la valeur marchande d'une propril~t~ moyenne. Ces resultats corrobore 
cependant ceux de Fama & Schwert (19n) qui estiment qu'en raison de I'excellente protection 
contre I'inflation que represente la propriete residentielle, Ie taux d'actualisation pertinent 
pour mesurer Ie degr~ d'internalisation des diff~rentielles fiscales dans Ie prix des maisons se 
situe ~ environ 6 ~ 8 points en dessous du coOt d'option du march~; ainsi, dans I'hypothese d'un 
coOt d'option de 10 pourcent, Ie taux ad~quat serait de I'ordre de 2 ~ 4 pourcent. Or, une baisse 
de $12 150 correspond ~ une differentielle annuelle de $635 (soit 1 pourcent du prix moyen de 
notre echantillon) actualisee sur 40 ans ~ un taux de 4.2 pourcent, ce qui s'avere realiste. 
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8.1.3- Eguation 3: Forme multlplicatluel "RGERPP" en continu/ 
sans classes: 

Notre troisieme equation differe des deux precedentes sur plusieurs 

points: en premier lieu, nous utilisons ici une forme multiplicative, ce qui 

implique que les coefficients de regression, consideres isolement ou 

combines a la valeur prise par la variable explicative, selon Ie cas, se 

presentent comme des facteurs d'ajustement qui se multiplient 

mutuellement et viennent affecter a la hausse ou a la baisse la valeur 

marchande de la propriE§te. Par ailleurs, plusieurs variables - parmi les 

plus importantes - font I'objet d'une transformation logarithmique qui 

reflete la contribution marginale decroissante des unites successives de 

I'attribut considere. 

Comme on peut Ie constater au TRBLERU M.I/Equ.3, I'adoption de la forme 

multiplicative ameliore de faClon substantielle la performance globale du 

modele dont Ie coefficient de determination (R2) passe a 86.8 pourcent et 

Ie test "F" a 169.4 alors que I'erreur moyenne d'estimation est reduite a 
10.3 pourcent du prix moyen des proprietes. Au chapitre des coefficients 

de regression individuels, on constate que s'ils sont tous statistiquement 

significatifs et de signes conformes aux attentes theoriques, plusieurs 

des variables qui figuraient dans la version lineaire du modele ont ete 

eliminees: c'est notamment Ie cas de certaines variables decrivant Ie 

style et Ie type de la propriet8 (STYLCAN, BUNGALOW, PLEX), ses 

caracteristiques physiques (COMBIN51, PLANCSUP, ELECTRIC, ESCALIER, 

BALCON, TERRIR) ainsi que ses caracteristiques environnementales at de 

localisation (DEPANNE, COMVOIS4, POSTHYD et PARC4); on peut faire 

I'hypothese que I'elimination de ces variables reflete leur contribution 

"Iineaire" a la valeur des residences. En contrepartie, d'autres attributs 

sont integres au modele (NEUVE, VIEILLE, PROLONG, SOLARIUM, AGE45-64). 

D'une faClon generale toutefois, on retrouve dans l'Equation 3 tous les 

attributs identifies prealablement comme ayant un role determinant a 



MODELE I: 8eauport 
Equation 3: Forme multiplicativel AGEAPP en continul sans classes 

ANALYSIS Of VARIANCE 

SUM or MEAN 
SOUR:E DF SQUARES SQUARE r VALUE PROB>r 

MODFL 29 52.59931137 1.81376936 169.367 0.0001 
ERROR 711 7.61416210 0.01070909 
C TorAL 740 60.2131&7347 

ROOT MSE 0.1034847 R- SQUA RE 0.8735 
DEP MEAN 11.02067 AOJ R-SQ 0.866U 
:.v. 0.939006 

PARAMETER EsrIMATES 

PARAMETER STANDARD T FOR HO: VARIANCE 
VARIABLE OF ESTIMATE ERROR PARAI'IETER=O PROB > ITI INFLATION 

INTERCEP 1 9.05351983 0.11&537537 62.271 0.0001 0 
COTTAGE 1 -0.06198732 0.01199193 -5.669 0.0001 1.29532131 
JUMELE 1 -0.092064611 0.0133U143 -6.901 0.0001 1.27623602 
NEUVE 1 0.06906892 0.01766050 3.911 0.0001 1.798701311 
LNAGEAPP 1 -0.136076Qa 0.006506921 -21.220 0.0001 1I.092221116 
VIEILLE 1 -0.05705779 0.01552668 -3.675 0.0003 2.59190111 
LNSURFBA 1 0.42756751 0.02189905 1 9.524 0.0001 3.088191121 m 
LNSDBTOT 1 0.06461151 0.01644975 3.502 0.0005 2.55506U02 m 
fONDINf 1 -0.06633416 0.01370902 -11.839 0.0001 1.331107928 
srUC51 1 -0.06606285 0.03263941 - 2.0211 0.0433 1.07802632 
TOITCATH 1 0.011268063 0.01359297 3.140 0.0018 1.3902"'49 
LUPIISUP 1 0.12046279 0.02925715 4.117 0.0001 1.251210112 
SSOLf'INI 1 0.011355007 0.009762041 11.461 0.0001 1.30346799 
SOUSTAND 1 -0.09304137 0.01098122 -8.473 0.0001 1.48976008 
LUXE 1 0.03753446 0.009503328 3.950 0.0001 1.26192604 
LOCATOT 1 0.111801579 0.01866681 7.929 0.0001 1.311665070 
fOYER 1 0.09044900 0.0111822() 7.617 0.0001 1.25011163~ 
ARPIOIRE 1 0.03692120 0.01212316 3.046 0.00211 1.11611&076 
PROLONG 1 0.10081288 0.02129126 4.135 0.0001 1.4"985136 
SOLARIU:1 1 -0.032609711 0.01Q511106 -2.2113 0.0252 1.33093453 
REfHSE 1 0.03116661 0.0088631126 3.5811 O.OOOq 1.21994976 
GARAGE 1 0.02863880 0.006281860 ll.559 0.0001 1.2141&7292 
PISCINEX 1 0.08573027 0.03021&096 2.835 0.0047 1.09067465 
LNSURFTE 1 0.11612221 0.01082038 16.332 0.0001 1.6912"982 
AGE"S 6" 1 -0.003"QU891 0.00113051 3 -3.091 0.0021 1&.3031609" 
TTAXE'F'F 1 -0.26284568 0.009261330 -28.381 0.0001 1.22233"71 
PRIPIAIRE 1 - 0.09264416 0.01161710 -1.975 0.0001 1.40912466 
TXACTIV 1 0.001691881 0.000757316 2.498 0.0121 3.1282064' 
LNCV;lUEB 1 -0.1661693~ 0.02135131 -1.809 0.0001 2.55216043 
M31S 1 0.')09054037 0.000959103 9.1140 0.0001 1.0911091&7 

C0LLINEARITY DIAGNOSTICS 
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jouer dans I'etablissement des valeurs residentielles. 

L'interpretation des coefficients de regression et leur comparaison a ceux 

des equations precedentes etant ici plus difficile a faire en raison des 

transformations mathematiques inherentes a la forme multiplicative, Ie 

TRBLERU SYNTHESE 2 apparaissant a la fin de la presente section et qui 

expose, en plus des coefficients d'origine, les facteurs d'ajustement qui en 

sont issus, facilitera cette tache. Rappelons d'abord que dans Ie cas de 

variables binaires, Ie passage du coefficient de regression au facteur 

d'ajustement est relativement aise, puisqu'il suffit de prendre 

I'antilogarithme de ce coefficient: on obtient alors un multiplicateur 

superieur ou inferieur a I'unite, selon que Ie coefficient est de signe 

positif ou negatif. Ainsi, la propriete neuve se voit attribuer une prime de 

7.2 pourcent alors que, en sus de I'effet de depreciation indique par la 

variable AGEAPP, la propriete qui a plus de 25 ans d'age (apparent) voit sa 

valeur reduite de 5.5 pourcent. Quant a la presence d'un toit cathedrale, 

d'une luminosite superieure a la moyenne, d'un sous-sol fini, d'un ou 

plusieurs foyers et d'une piscine, elle ajouterait respectivement 4.4, 12.8, 

4.5, 15.9, 9.5 et 8.9 pourcent a la valeur d'une residence de Beauport24 . 

Enfin, Ie tau x d'inflation annuel compose fourni par la forme 

multiplicative est de 11.5 pourcent, alors qu'il est de 11.2 pourcent dans 

Ie cas des equations lineaires. 

En ce qui a trait aux variables continues sans transformations 

mathematiques, Ie facteur d'ajustement s'obtient en prenant 

24Notons que les rllsultats obtenus pour I'ensemble des lIquations (sans classes de valeur) 
semblent indiquer de faoon systllmatique que la contribution d'une piscine excavlle ajoute entre 
$4 500 et $5 500 l la valeur d'une proprietll moyenne, ce qui est confirmlt Ici; II en est de 
mAme pour la contribution d'un foyer, laquelle varierait entre $4 700 et $6 600. Quant l la 
contribution d'un sous-sol loull, elle s'lttablirait en moyenne ~ $7 500 environ, ce qui, dans 
I'hypothese d'un loyer mensuel brut de $350 et d'un taux d'actualisation (TRB) de 16 pourcent 
(ou d'un TRN de 10 pourcent), correspond ~ une capitalisation ~ 29% de I'avantage financier: II 
s'agit I~ d'une estimation fort plausible dans la mesure ou la proprilltll rllsidentielle n'est pas un 
immeuble ~ revenu et ou I'occupation du sous-sol reprllsente une perte d'intimitll et d'espace 
habitable pour Ie proprilltaire-occupant. 
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I'antilogarithme du produit du coefficient par Ie nombre d'unites de 

I'attribut considere. Sur cette base, I'ajout d'une seconde salle de bain 

augmenterait la valeur de la propriete dans une proportion de 4.6 pourcent 

(soit $2 900 pour une propriete moyenne), contre 6.7 pourcent (so it $4 

250) dans Ie cas de la premiere salle de bain: ces resultats se rapprochent 

de ceux du modele lineaire ou la contribution moyenne d'une salle de bain 

s'etablit a environ $4 200. Quant a un eloignement de 750 m. d'une ecole 

primaire (so it 500 m. au dela. du point optimal, evalue pour Beauport a. 250 

m.), it se traduit ici par une perte de valeur de I'ordre de 4.5 pourcent soit 

a peu pres identique a celie qui decoule de I'application d'une to rme 

lineaire (4.4 pourcent). 

Entin, dans Ie cas des variables auxquelles on a fait subir une 

transformation logarithmique, I'interpretation des coefficients ne peut se 

faire que par une comparaison "d'etats successifs" pour differentes 

quantites de I'attribut considere: ainsi, une propriete qui aurait 15 ans 

d'age apparent accuserait une baisse de valeur d'environ 4 pourcent par 

rapport a celie qui n'a que 10 ans d'age, la contribution marginale 

diminuant avec I'age; une decroissance lineaire, par comparaison, 

produirait une depreciation moyenne de I'ordre de 6.9 pourcent pour une 

differentielle d'age equivalente. De la meme fac;on, passer de 100 a 110m. 

carres accroit la valeur de la propriete de 4.2 pourcent (comparativement 

a 2.8 pourcent dans Ie cas du modele lineaire), alors qu'un accroissement 

de la superticie du terrain de 600 a 700 m. carres ajoute 2.8 pourcent au 

prix de vente (comparativement a 1.6 pourcent environ dans les equations 

precedentes)25. Enfin, la propriete de 8eauport situee a 15 minutes du 

centre-ville de Quebec accuserait une baisse de valeur d'environ 10.9 

pourcent par rapport a. celie qui en serait distante de 5 min utes 

(comparativement a 8.9 pourcent dans Ie cas d'une baisse lineaire). 

25Un apport marginal de 100 m. carras supplamentaires n'ajouterait plus que 2.4 pourcent a 
la valeur marchande. 
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Bref, I'application au modele RESIVALU d'une forme multiplicative 

ameliore sensiblement sa performance tant explicative que predictive, 

malgre Ie nombre reduit de regresseurs utilises, et aboutit a des 

coefficients qui, dans I'ensemble, se comparent fort bien a ceux des 

equations lineaires tout en presentant I'avantage d'etre exprimes dans une 

forme pourcentuelle et donc de s'appliquer indistinctement a toutes les 

proprh~tes de I'echantillon, quelle que soit leur valeur. En outre, les 

transformations mathematiques affectant les variables majeures ajoutent 

au realisme du modele en tenant compte de la contribution marginale 

decroissante des attributs. Autre element important, Ie recours a la 

forme multiplicative a pour effet de reduire substantiellement la variance 

des residus, comme on peut Ie constater au GRRPH I QUE M.I / EQu.3. Enfin, 

comme dans les equations precedentes, la multicollinearite ne pose pas 

probleme. 
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8.1.4- Equation 6: Forme lineaire/ MRGERPP" en binaires/ Buec classe s: 

On peut faire I'hypothese que notre echantillon contient plusieurs sous­

marches qui ne se comportent pas de fac;on identique relativement au prix 

implicite des caracteristiques. Idealement, on devrait pouvoir definir une 

equation par sous-marche distinct, ce qui ne s'est pas avera possible dans 

Ie cas de Beauport en raison notamment du trop petit nombre de proprietes 

de haut prix; nous avons donc adopte, a titre exploratoire, une solution de 

remplacemant, qui consiste a introduire dans I'equation des variables 

(binaires) de classes etablies sur la base de I'evaluation totale de la 

propriete 26 . II s'agit la, bien sOr, d'une solution sous-optimale au 

probleme de la segmentation des marches et qui comporte une faille 

methodologique, puisque I'evaluation totale de la proprieta est fortement 

correh~e au prix de vente dont elle devrait par ailleurs, en toute logique, 

decouler27 ; en outre, I'introduction de telles variables dans I'equation a 

essentiallament pour effet de deplacer vers Ie haut ou vers Ie bas 

I'hyperplan de regression, sans modifier la valeur des divers coefficients 

de regression qui s'appliquant alors uniformement a I'ensemble de 

l'echantillon28 . Comme on pourra toutefois Ie constater plus bas, cette 

approche permet neanmoins de mettre an relief I'importance d'une 

segmentation, me me partielle, du marche at d'axposer Ie caractere "haut 

de gamme" de certaines caracteristiques; ajoutons qu'il serait tout-a-fait 

possible d'eviter ce probleme methodologique en choisissant comme 

critere de segmentation une variable - ou un groupe de variables -

26C'est par analyse de regroupement que nous avons d~termin~ les eriteres de segmentation les 
plus signifieatifs, soit Ie -prix de vente- ou I'-~valuation totale-; Ie premier critere etant 
impossible ~ utiliser puisqu'jJ est d~termin~ par Ie modele et constitue done une inconnue. nous 
avons opte pour Ie second. 
27L'utiJisation de la m~thode de r~gression impJique que les variables expJicatives soient 
exogenes au modele, done independantes des erreurs; or, on peut supposer que I'evaluation de la 
propril~te est direetement correl~e a la variable d~pendante (Le. Ie prix de vente) et constitue 
done, comme eette derniere, une variable stoehastique non independante des erreurs. 
280ans une veritable segmentation, ehaque sous-marehe se earaeterise par des coeffiCients -
et done par des prix impJieites pour les attributs residentiels - qui lui sont propres; une telle 
segmentation sera possible Iors de I'elaboration du modele global couvrant I'ensemble de la CUQ. 
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totalement exogene au modele (e.g. Ie revenu moyen des menages, Ie prix 

moyen des proprietes residentielles du secteur, etc ... ), ou encore en 

developpant un systeme d'equations simultanees. 

Sous reserve des commentaires qui precedent, no us avons, par analyse de 

variance, etabli 4 classes de valeur relativement homogenes, soit: 

• CLASSE 1: Evaluation ~ $ 45 000 (categorie temoin) 

• CLASSE 2: Evaluation> $ 45 000 et ~ $ 55 000 

• CLASSE 3: Evaluation> $ 55 000 et ~ $ 70 000 

• CLASSE 4: Evaluation > $ 70 000 

Nous avons ensuite, par analyse discriminante, valide nos categories qui, 

dans une proportion de 91.3%, permettent une classification adequate des 

proprietes. 

Les resultats exposes au TA B LEA U M.I / E q u. 6 laissent apparaitre, par 

rapport a I'equation correspondante M.IIEqu.2, une nette amelioration de 
la performance explicative du modele (R2_ 86.4 pourcent et F.105.6), 

alors que I'erreur de prediction chute a 10.4 pourcent du prix moyen. Quant 

aux coefficients des variables, leur amplitude demeure parfaitement 

realiste et, dans I'ensemble, similaire a celie que I'on obtient sans 

segmentation, alors que leur signe s'avere conforme aux attentes 

theoriques dans tous les cas. Plusieurs variables deviennent cependant non 

significatives du fait de I'introduction des classes de valeur: tel est Ie cas 

de COTTAGE, PISCINEX, PLEX, SSOLFINI, DEPANNE et PARC4, dont les quatre 

dernieres se situaient de toute fa~on a la limite de la signification 

statistique dans I'equation 2. Essentiellement, I'introduction de classes de 

valeur a pour effet de capter une partie du pouvoir explicatif du modele 

aux depens notamment de certaines variables determinantes, telles les 

categories d'age apparent et la superficie du batiment dont la contribution 

a la valeur s'en trouve substantiellement reduite; on remarquera en fait 



MOD E LEI: Beauport A N A L Y 5 I 5 0 f V A H 1 A N Lt. 

EquQtion 6: Forme lineairel AGEAPP en binaires/ su~ OF MEAN 
avec classes SOUR:;:: DF SOUARES SQUARE f VALUE 

VARIABLE OF 

INTERCEP 1 
STYL::AN 1 
BUNGALO;: 1 
::OTTAGE 1 
PLEX 1 
AGEAPP1 1 
AGEAPP2 1 
AGEAPP3 1 
AGEAPP4 1 
AGEAPP5 1 
AGg~_PP6 1 
AGEAPP7 1 
SURFB"T 1 
fONDINFB 1 
COMBIN51 1 
STUC51 1 
SOBTOT 1 
PLA N::SU P 1 
TOIT::ATH 1 
LUMISUP 1 
ELECTRIC 1 
SSOLFINI 1 
LO::ATOT 1 
rOYER 1 
ARMOIRE 1 
ESCALIER 1 
LUXE 1 
SOUST.'ND 1 
BALC3N 1 
:iARAGE 1 
RE"ISE 1 
PISCINEX 1 
SURFTER 1 
TERIRR 1 
rrAXEFF 1 
TXACTIV 1 
CVOU EBEC 1 
PRIMAIRE 1 
DEPANNE 1 
COMVOISll 1 
POSTHYD 1 
PARC4 1 
SEMAINES 1 
CLASSF.2 1 
CLASSF.3 1 
CL.~S5E"4 1 

MODEL 45 209229260675 4649539126 105.593 
ERROR 695 30602686601 ~4032642.59 
C TOTAL 7uo 239A319u7276 

ROOT MSE 
DEP MEAN 
:.v. 

PARA~ETER 
ESTIMATE 

64208.64594 
6533.76718 
5160.53632 
1095.20550 
2635.75957 

-459U.99u95 
-8517.46741 

-1 3561 .35800 
-1 5887.72604 
-20869.32884 
-26309.05562 
-25352.91021 

124.02576 
-2239.26502 
-2141.342u4 
-4737.263UQ 

3522.391)34 
1783.00466 
2534.55167 

19311.42971 
-3924.84533 

~06.92a1g 
4245.19120 
4733.26288 
3202.33952 
2910.90107 
3131.06042 

-3558.72893 
3529.55346 
1519.45491 
135U.16651 
2996.42232 
1.91215433 

-1175.57763 
-12714.584.130 

192.80100 
-760.25128 

-2531.66373 
~13.21536 

1625.02812 
-21J9.745Q2 
-2:125.96402 
14.310631113 

3274.58549 
6262.1;:115')6 

15564.55223 

6635.71· 
63~40.Rl 
10.44322 

R-SQUARE 
ADJ R-SQ 

PARAMETER ESTIMATES 

STANDARD 
ERROR 

4247.97116 
1105.8381!9 

945.08784 
1195.620'17 
1 598. 561l 47 
1146.40845 
1 325.25291 
1215.52901 
1364.81252 
1399.0U019 
1586.312B7 
211$J(-,.34567 

12.4373238~ 
QQ4.19481 
945.72282 

2159.27402 
P.78.314995 
871.24025 
915.08507 

1927.75505 
1760.97831 

652.29324 
1330.78295 

800.56093 
130 2.60827 

1243.76845 
646.00351 
732.1l0936 

105U.46fJ67 
U16.25559 
583.02259 

1984.32223 
0.83196112 

693.076110 
637.73445 

4lt.22519321 
131.28159 
867.07013 
1l93.28664 
548.3U4BU 
782.5308B 

16110.08055 
15.14632181 

783.291171 
937.19725 

1 ](,U.11)9u,\ 

T fOR HO: 
PARAMETER=O 

15.115 
3.830 
5.1460 
0.916 
1.649 

-4.008 
- 6.503 

-11.239 
-11.641 
-14.917 
-16.585 
-10.191 

9.972 
-2.252 
-2.264 
-2.194 

4.124 
2.041 
2.770 

10.018 
-2.172 

0.627 
3.190 
5.912 
3.990 
2.340 
4.8117 

-4.859 
3.347 
3.612 
3.353 
1 .510 
9.583 

-2.562 
-19.937 

U.360 
-5.791 
-J.OJ!i 

1.85' 
2.96Q 

-2.811 
-1.723 

Q.723 
4.181 
6.682 

11.478 

0.8724 
0.861l1 

PROB>f 

0.0001 

PROB > I T I 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.3600 
0.0996 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.02Q6 
0.0239 
0.0286 
0.0001 
0.0411 
0.0058 
0.0001 
0.0302 
0.5309 
0.0015 
0.0001 
0.0001 
0.0195 
0.0001 
0.0001 
0.0009 
0.0001 
0.0008 
0.1315 
0.0001 
0.0106 
0.0001 . 
0.0001 
0.0001 
0.0025 
O·.06U5 
0.0031 
0.0051 
0.0853 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 

VARIANCE 
INfLATION 

o 
1.223141460 
3.65421096 
3.1316011J2 
4.61627322 
2.19983335 
2.26603201 
4.85291653 
3.28056686 
3.84526104 
6.01390872 
2.19779938 
U.22903236 _I 

1.36799569 W 
1.17086014 
1.14746145 
3.50'l6151b 
1.20307037 
1.53236600 
1.32120051 
1.16964279 
1.415Ql117 
1.66458874 
1.40400351 
1.18979532 
1.26655781 
1.41817561 
1.61116008 
1.28576383 
1.37409019 
1.28316994 
1.14210536 
1.11t6921Ub 
1.16<:l37506 
1. fW961638 
2.594526211 
2.29621J7S 
1.90915100 
1.Q216870U 
1.21521741 
1.68Au1333 
1.58927618 
1.32915273 
2.09686905 
3.34£HOti65 
3.81211241 
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qu'a I'exception de quelques variables d~nt les coefficients ant legerement 

augmente (LUMISUP, BALCON, TTAXEFF), toutes les autres ont vu leur 

coefficient diminuer. On notera tout particulierement la contribution de la 

variable "CLASSE4" (soit la classe de valeur superieure) dont I'importance 

indique qu'il existe une demarcation certaine entre Ie marche des 

proprietes dont la valeur d'evaluation excede $70 000 et les proprietes de 

moyenne et basse gammes; en outre, fa chute du coefficient de la variable 

SEMAfNES, lequel passe de $128 a $74, impJique que Ie taux annual de 

croissance des prix residentiels qui s'etablit a 11.2 pourcent en I'absence 

de seg mentation n'est plus que de 6.2 pourcent lorsque sont introduites les 

variables de classe: on doit en conclure que les proprietes de haut de 

gamme ont connu pour la periode consideree une plus-value sensiblement 

superieure a celie des autres residences. 

Enfin, ici comme ai/leurs, la multicollinearite semble bien saus contrOle. 
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8.1.5- Equation 7: Forme multiplicatiuel "RGERPP" en continul 
8uec classes: 

Comme Ie demontre Ie TRBLERU M.I/Equ.7, I'introduction des classes de 

valeur dans la forme multiplicative du modele exerce sur les coefficients 

de regression de I'equation M.I/Equ.3 un effet similaire a celui observe au 

niveau du modele lineaire: d'une facon generale, ces derniers voient leur 

amplitude reduite alors que les variables CLASSE2, CLASSE3 et CLASSE4 

ajoutent respectivement 7.6 pourcent, 13.0 pourcent et 26.7 pourcent a la 

valeur marchande des proprietes qu'elles caracterisent. Comme dans Ie cas 

precedent, certaines variables (VIEILLE, PISCINEX, TXACTIV) accusent une 

baisse, parfois sensible, de leur dergre de signification statistique, mais 

la coherence des signes n'est nullement affectee. Quant a I'amplitude des 

coefficients, elle se rapproche suffisamment de celie des coefficients de 

I'equation 3 pour que I'on puisse conclure, ici encore, a la stabilite du 

modele: comme on peut en effet Ie constater au TRBLERU SYNTHESE 2. les 

facteurs d'ajustement demeurent tout a fait comparables a ceux que I'on 

obtient sans segmentation, la difference la plus marquante se retrouvant 

une tois de plus au niveau de la variable temporelle (MOIS). 

Au plan de la performance entin, cette derniere equation est la meilleure, 

tant du point de vue explicatif que predictit: Ie R2 ajuste atteint ainsi 

89.1 pourcent, Ie test "F" s'avere particulierement fort (189.5) et I'erreur 

moyenne d'estimation chute en dec;a de 10 pourcent (9.4 pourcent); et cela, 

sans que I'on puissa deceler de problema aigO da multicollinearite. 



MODELE I: Beauport 
Eouatlon 7: Forme multiplicativel AGEAPP en continul avec classes 

\,.r.1. 
ANALYSIS or VARIANCE 

SUM OF "'EAN 
SOUR:E DP SQUARES SQUARE F VALUE PROB>F 

MODEL 32 53.91716604 1.68U911U4 189.U63 0.0001 
ERROR 708 6.2963074U 0.00B893090 
C TOTAL 740 60.213473(17 

ROOT MSE 0.09430318 R-SQUARE 0.895U 
DEP MEAN 11.02067 ADJ R-SQ 0.13907 :.v. 0.8556939 

PARA~ETER ESTIMATES 

PARAMETER STANDARD T POR HO: VARIANCE 
VARIABLE OF ESTIMATE ERROR PARAMETER=O PROB > ITI INFLATION 
INTERCEP 1 9.67314177 0.lu264566 67.812 0.0001 0 COTTAGE 1 -0.07198967 0.01117053 -6.(1115 0.0001 1.353"7188 ~ 
JUMELE 1 -0.06(103150 0.0125753u -5.092 0.0001 1.365U1742 cr 
NEUVE 1 0.05!J110558 0.01613243 3.620 0.0003 1.80739388 P 
LNAGEAPP 1 -0.10680237 0.006526181 -16.365 0.0001 4.95707674 
VIEILLE 1 -0.02(10280~ 0.01U/t5175 -1.663 0.0968 2.71023722 
LNSURFBA 1 0.322(12976 0.02114992 1/t.824 0.0001 3.66833732 
LNSDBTOT 1 0.05408116 0.016837133 3.21 2 0.001/J 2.56267044 
FONDINF 1 -0.06082981 0.01252u39 -(1.657 0.0001 1.34085477 
STUC51 1 -0.0613(1110 0.02980017 -2.058 0.0399 1.06213646 
TorT:ATH 1 0.0366197~ 0.012505(12 2.928 0.00~5 1.4169614~ 
LUMISUP 1 0.1399594 0.02673989 5.23U 0.00 1 1.258654) 
SSOLFINI 1 0.02714478 0.009061481 2.996 0.0028 1.35243782 
SOUSTAND ·1 -0.061181160 0.01011832 -8.02u 0.0001 1.52311035 
LUXE 1 0.022111210 0.0081595311 2.528 0.0117 1.29105369 
LOCATOT 1 0.105000uu 0.01740398 6.033 0.0001 1.40965116 
FOYER 1 0.06377562 0.01100205 5.797 0.0001 1.31295251 
ARMOIRE 1 0.03060110 0.01107456 2.763 0.0059 1.12160578 
PROLONG 1 0.07845741 0.01962402 3.996 0.0001 1.46318911 
SOLARIUM 1 -0.03469604 0.01325619 -2.617 0.0091 1.33199381 
REr1ISE 1 0.0257095~ 0.008106724 3.171 0.0016 1.22893596 
:aRAGE 1 0.01666503 0.005811 5911 3 2.851 0.00U5 1.32911686 
PISCINEX 1 0.011050668 0.02786942 1 .453 0.11&65 1.115471&91 
LNSURFTE 1 0.13467131 0.01 050 Illl 8 1 2.820 0.0001 1.9191l21l"0 
AGEU5 6U 1 -0.003718986 0.001032629 -3.601 0.0003 ".32339U99 
TTAXErr 1 -0.2626(1412 0.008582586 -30.602 0.0001 1.26409451 
PRIMA IRE 1 -0.07295248 0.01011022 -6.811 0.0001 1.442282118 
TXAcrIV 1 0.001300445 0.000692274 1 .879 0.0607 3.14772193 
LNCVQUEB 1 -0.1/J177358 0.01957665 -7.242 0.0001 2.58280102 
1'1015 1 0.00"852932 0.000965573 5.026 0.0001 1.33170308 CLASSE2 1 0.07305033 0.01126305 6.466 0.0001 2.111661832 CLASSE3 1 0.12249178 0.013/t6191 9.09g 0.0001 3.112014798 
CLASSE(I 1 0.2361'2236 0.019U6842 12.14" 0.0001 3.6"093651 
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TABLEAU SYNTHESE 2: ANALYSE COMPARATIVE DES COEFFICIENTS DE REGRESSION· MODELE I: BEAUPORT 
I 

Eau.1: LlnJAGEAPP .n • Eau.2: Lln./AGEAPP .n • Eau.3: MultiDIIc.tlflAGEAPP In continul 
contlnu/ •• n. cl ••••• • bln.lr •• ' •• n. cl ••••• • ..n. cI ••••• 

• • 
VARIABLE Co.fflclent 81 • Co.fflcl.nt 81 • Coefficient 81 F.ct.ur d'IJIII'em.nt 

• • 
INTERCEPT 40 666· 58 957 • 9.0535 8 548 
S'TYLCAN 7 743· 6 779· - -
BUNGALON 8 64" • 7 523· - -
OOTT.oG: 6 076· 3 695· -0.0679 0.934 
PLEX 4 832· 3 616· - -
JUMELE - • - • -0.0921 0.912 
NEUVE - • - • 0.0691 1.072 
VIEILLE - • - • -0.0571 0.945 
AGEN'P -874 • - • Ln -0.1381 10 • 15 ani • 6- 4.0% 
AGEAPP1 - • -6 279 • -
AGEAPP2 - • -10 711 • - -
AGEAPP3 - • -16 947 • - -
AGEAPP4 - • -20 988 • - -
AGEAPPS - • ·27 128 • - -
AGEAPPS - • ·35 357 • - -
AGEAPP7 - • ·36 419 • - -
SURFBAT 179 • 179 • Ln 0.4276 100 • 110 m2.6+ 4.2% 
FONOINF (n.s.) -945 • -2 370 - ·0.0663 0.936 
COMBIN51 -3 182 • -2 842 • - -
STUC51 (n.S.) -1 484 • -5 071 • -0.0661 0.936 
SDBlOT 3 957· 4 446· Ln 0.0646 26me SdB. 6+ 4.6% 
PLANCSUP (n.s.) 1636 • 2 146· - -
TOITCATH 4 420· 3 352· 0.042 1.044 
LUMISUP 17 166· 18 139· 0.1205 1.128 
ELECTRIC ·6 955· ·5 048 • - -
SSOLFINI . (n.s.) 720 • 1 444 • 0.0436 1.045 
LCCAlOT 5 597 • 7 098 • 0.1481 1.159 
PR:l..O\IG - • - • 0.1008 1.106 
FOYER 5 287 • 6 611 • 0.0904 1.095 
ARMOIRE 2 219· 3 310 • 0.0369 1.038 
ESCAUER 4 366· 4 552 • - -
LUXE 3 558· 4 001 • 0.0375 1 er DOi"t • 6+ 3.8% 
SJUSTAND ·1 732 • ·3 825 • ·0.0931 1er DOi"l. 6- 8.9% 
SOLARIUM - • - • -0.0326 0.968 
BALOON 3 944· 2 711 • - -
cww:E 2 430· 2 660 • 0.0286 1er aaraae .6+ 2.9% 
REMISE 1 493· 2 297 • 0.0318 1.032 
PISCINEX 5 187· 6 301 • 0.0857 1.089 
SURFTER 10.78 • 10.12 • Ln 0.1767 600 • 700 m2.6+ 2.8% 
TERIRR (n.s.) -772 • -2 090 • - -
TTAXEFF -8 763 • -12 150 • ·0.2628 2.5% 1\ 3.5%.6- 23.1% 
TXACTIV 314 • 234 • 0.0019 50% 1\ 60"10 • 4+1.9% 
AGE45·64 - . - . -0.0035 20% 1\ 30"10 • 4- 3.4% 
C\O..EBEC -1 261 • ·998 • Ln -0.1668 5 • 10 min .• 6- 10.9% 
PRIMAIRE -3 970 • ·3 530 • -0.0926 d·d-} de 500m.6-4.5% 
OEPANNE (n.s.) 891 • 1 068· - -
COMVOIS4 2 681 • 1 i81 • - -
FOrn-IVD -4 110 • -2 847 • - -
PARC4 (n.s.) ·2967 • ·3 543 • - -
SEMAINES 131 • 128 • - -
MOIS - • - • 0.0091 12 moil. 6+ 11.5% 
CLASSE2 - • - • - -
CL.ASSE3 - • - • - -
CL.ASSE4 - • - • - . 

• • 
R2 .IUlte: 0.8221 • R2 .Iulte: 0.8381 • R2 .Iu •• ': 0.8684 
SEE: 11.95% • SEE: 11.40% • SEE: 10.35% 
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TABLEAU SYNTHESE 2: I .ulte) I 
I 

Eau.&: Lln.lAGEAPP .n • Eau.7: MultIDllc.tlf/AGEAPP en contlnul 
bln.lr •• '.vec cl ••••• • .vec cl ••••• 

• 
VARIABLE Coefficient 81 • Coefficient 81 F.cteur d'.lu.tement 

• 
INTERCEPT 64 209 • 9.6731 15 885 
SlYLCAN 6 534· - -
BUNGALON 5 161· - -
cx:rrr.ea: n.s.) 1095 • -0.0720 0.931 
PLEX (n.s.) 2636 • - -
JUMELE - • -0.0640 0.912 
NEUVE - • 0.0584 1.060 
VIEILLE - . n .•. ) -0.0240 0.976 
AGEAPP -. Ln -0.1068 10 • 15 an •• 4- 4.2% 
AGEAPP1 -4 595 • - -
AGEAPP2 -8 617" - -
AGEAPP3 -13 661 • - -
AGEAPP4 -15 888 • - -
AGEAPPS -20 869 • - -
AGEAPPS -26 309 • - -
AGEAPP7 -25 353 • - -
SURFBAT 124 • Ln 0.3224 100 • 110 m2.4+ 3.1% 
FONDINF -2 239· ·0.0608 0.941 
COMBIN51 ·2 141 • - -
STUC51 -4 73 • -0.0613 0.941 
SDBlOT 3 622· Ln 0.0541 2'me SdB • ~+ 3.8% 
PlANCSUP 1 783· - -
TOITCAll-I 2 535· 0.0366 1.037 
LUMISUP 19 311 • 0.1400 1.150 
ELECTRIC -3 825 • - -
SSOLFINI (n.s,) 409 • 0.0271 1.02 
l..O:A'TOT' 4 245 • 0.1050 1.111 
PfO.Oo.G · • 0.0785 1.082 
FO'!'ER 4 733 • 0.0638 1.066 
ARMOIRE 3 202 • 0.0306 1.031 
ESCAUER 2 911 • - -
LUXE 3 131· 0.0221 1er !)Oint - ~+ 2.2% 
SJUSTAND -3 559 • -0.0812 1er !)Oint - 4- 7.8% 
SOLARIUM · • -0.0347 0.966 
EW..CON 3 530· - -
GAFWE 1 619· 0.0167 1er garage - ~+ 1.7% 
REMISE 1 955· 0.0257 1.026 
PISCINEX In.s.) 2996 • (n.s.) 0.0405 1.041 
SURFTER 8· Ln 0.1347 600 • 700 m2-4+ 2.1% 
TERIRR -1 776 • - -
TTAXEFF -12 715 • ·0.2626 2.5% • 3.5%-~- 23.1% 
TXACllV 193 • In.'') 0.0013 50% • 60% • 4+1.3% 
AGE45-64 - • -0.0037 20% • 30% • 6- 3.6% 
C\O.S!EC - 760 • Ln -0.1418 5 • 10 min .• 6- 9.4% 
PRIMAIRE -2 632 • -0.0730 (d-d") de 500m-6-3.6% 
DEPAN~ I (n.s') 913 • - -
COMVOIS4 1 625 • - -
POSTHVD -2 200 • - -
PARC4 ! (n.s') -2826 • - -
SEMAINES 74 • - -
MOIS · • 0.0049 12 mois • 6+ 6.1% 
CI.ASSE2 3 275 • 0.0731 1.076 
CLASSE3 6 263· 0.1225 1.130 
CL.ASSE4 15 665· 0.2364 1.26 

• 
R2 .Iu.te: 0.8641 • R2 .Iu.te: 0.81107 
SEE: 10.44% • SEE: 9.43% 
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8.1.6- Le pouuoir eHplicotif des uoriobles (Modele 0: 

Si la valeur du, test -T- apparaissant aux tableaux relatifs a chaque 

equation permet de se faire une assez bonne idee de la force statistique 

des divers coefficients de regression et, indirectement, de I'importance de 

chacune des variables explicatives dans I'etablissement de la valeur 

marchande des proprietes, Ie niveau de ce test n'est pas necessairement 

proportionnel au pouvoir explicatif de I'attribut correspondant. Nous 

terminerons donc I'analyse du sous-marche de Beauport par un coup d'oeil 

au TRBLERU SYNTHESE :5 qui suit, lequel reproduit la contribution au R2 de 

chacune des variables des equations 1 et 3, soit les formes lineaire et 

multiplicative du modele de base 29. 

On peul y voir - sans grande surprise d'ailleurs - que ce sont les 

caracteristiques du batiment qui ont Ie plus grand pouvoir explicatif: elles 

expliquent en effet entre 57 et 60 pourcent des fluctuations de prix, selon 

que I'on considere I'une ou I'autre version du modele; parmi ces dernieres, 

I'age apparent et la superficie du batiment s'averent determinantes30 . Au 

chapitre des dependances et des caracteristiques du site, qui contribuent 

a I'explication du phenomene dans une proportion de 7 a 10 pourcent, la 

superficie du terrain I'emporte nettement, Ie recours a la transformation 

logarithmique ayant pour effet d'accroitre sensiblement son influence. 

Tel que prevu, la fiscalite semble jouer un role determinant dans la 

formation des prix residentiels, dont elle explique entre 6.5 et 15.6 

pourcent des variations; il est d'ailleurs plausible de penser que ce 

29Le choix des equations 1 et 3, ou l'Age apparent se presente dans sa forme continue et ou les 
classes de valeur sont absentes de I'analyse, facilite la determination de la contribution 
marginale de base des attributs residentiels a I'explication globale du phenomene etudill, soit les 
variations dans les prix de transaction. 
30Quant a la variable "LUMISUP", son pouvoir explicatif, prllponderant dans l'lIquation 
lineaire, est marginalise par I'adoption d'une forme multiplicative. 
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TABLEAU SYNTHESE 3: LE POUVOIR EXPLICATIF DES VARIABLES· I 
MODELE I: BEAUPORTI SANS CLASSES DE VALEUR I 

I I I I 
Eau.1: Lln./AGEAPP In • Eau.3: Multll:\lIcJAGEAPP .n 
continUl.ln. cl ..... • contlnUl .. na eI ..... 

• 
VARIABLES R2 PARTIEL R2 CUMULATIF· VARIABLES R2 PARTIEL R2 CUMULATIF 

STYl.CAN 0.0050 • S'N\..CAN -
BUNGALOW· 0.0212 .~ -
OOTT~ 0.0041 • OOTT.tCE 0.0078 
PLEX 0.0018 • PLEX -
JUMELE - • JUMELE 0.0080 
NEUVE - • N3.NE 0.0017 
VIEILLE - • VlEILLE 0.0037 
AGEAPP· 0.1035 • LnAGEAPP· 0.1381 
SURFBAT· 0.2547 • LnSURFBAT· 0.2595 
FONDINF - • FONOINF 0.0032 
COMBIN51 0.0042 • COMBIN51 · 
STUC51 · • STUC51 0.0007 
SDBTOT 0.0044 • LnSOBTOT· 0.0296 
PLANCSUP 0.0007 • PlN'oICSUP · 
TOITCATH· 0.0131 • TOITCATH 0.0014 
LUMISUp· 0.1312 • LUMISUP 0.0060 
ELECTRIC 0.0044 • ELECTRIC · 
SSOLFINI · • SSOLFINI 0.0050 
LOCAlOT· 0.0140 • LOCAlOT· 0.0104 
PFQ.CN3 · • PFCLaIG 0.0035 
FOVER· 0.0178 • FOYER· 0.0181 
ARMOIRE 0.0015 • ARMOIRE 0.0015 
ESCAUER 0.0083 • ESCAUER · 
LUXE 0.0053 • WXE 0.0092 
SOUSTAII[) 0.0014 • SOUSTANO· 0.0628 
SOLARIUM · • SOlARIUM 0.0010 
BALCON 0.0032 .~ · 
Sou.-tot.1 BATIMENT: 0.5876 Sou.-tot.1 BATIMENT: 0.56112 

GACWE 0.0083 • GtAIICE 0.0029 
REMISE 0.0019 • REMISE 0.0023 
PISCINEX 0.0015 • PlSCINEX 0.0020 
SURFTER· 0.0582 • LnSURFTER· 0.0894 
TERIRR - • TERIRR · 
Sou.-totll SITE • DEPEND. 0.0678 Sou.·tot.1 SITE • DEPEND. 0.01186 

I I 
TTAXEFF· I 0.0851 • TTAXEFF· I 0.1585 
Sou.-tot.1 FISCALlTE: 0.0651 Sou.-tot.1 FISCALlTE: 0.1565 

I I 
TXACllV I 0.0084 • TXACllV I 0.0085 
AGE45·64 I · • AGE45·64 I 0.0014 
Sou.-totll VOISINAGE: 0.0064 SOUl-tOt. I VOISINAGE: 0.00711 

CVOUEBEC· 0.0820 • LnCVQUEBEC 0.0209 
PRIMAIRE 0.0050 • PRIMAIRE 0.0088 
DEP~ 0.0008 • DEPANIIE · 
COM'.OS4 0.0038 • CClM\rOIS4 -
PClSTH't'D 0.0045 • PClSTH't'D · 
PARC4 0.0008 • PARC4 -
Sou.·tot.1 ACCESSIBILITE : 0.0765 Sou.·tot.1 ACCESSIBILITE : 0.0277 

SEMAINES· 0.0183 SEMANES · 
MOIS · MOIS· 0.0157 
Sou.-tot.1 A UST. TEMP. : 0.0163 Sou.-tot.1 AJUST. TEMP. : 0.0157 

I 
TOTAL: 0.82S18 I 0.8736 

I 
N.B.: • d,,"igne las variables dont Ie POUvolr eXDlicatlf est de 1 DOUroent OU Dlus. 
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facteur capte une partie non negligeable des effets de voisinage, ce qui 

expliquerait la tres mince contribution de ce dernier groupe de variables. 

Quant au role majeur de I'accessibilite au centre-ville (Le. la centralite 

urbaine) dans la formation des valeurs foncieres et immobilieres, depuis 

longtemps reconnu dans la Iitterature, il est bien confirme ici, du moins 

dans la version lineaire du modele. Enfin, si Ie poids explicatif des 

variables d'ajustement temporel demeure marginal, leur effet semble par 

contre tres stable, ce que demontraient deja nos analyses. 

Bref, il ressort de I'analyse que si Ie pouvoir explicatif de quelques 

attributs semble dependre dans une large mesure de la forme fonctionnelle 

de I'equation et des transformations mathematiques sur les donnees, la 

contribution au R2 de la plupart des variables s'avere relativement stable. 

En outre, cinq caracteristiques ressortent comme etant systematiquement 

determinantes dans la formation des prix residentiels: il s'agit de 

"AGEAPP", "SURFBAT", "SURFTER", "TIAXEFF" et "CVQUEBEC", qui expliquent 

a elles seules entre la moitiE~ et les deux-tiers des fluctuations de prix. 

Enfin, si I'on isole, pour les formes Iineaire et multiplicative, les facteurs 

qui contribuent a I'explication du phenomene dans une proportion de 1 

pourcent et plus, on constate que, dans la forme Iineaire, onze variables 

sont a meme d'expliquer 75.5 pourcent des variations de prix observees au 

niveau des transactions de proprietes, alors que I'application de la forme 

multiplicative permet d'atteindre un pouvoir explicatif de 78.3 pourcent 

avec seulement dix facteurs. 
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8.2- MODELE II: LE SOUS-MARCHE DES BUNGALOWS: 

• Taille de 1'9chantillon: 2 846 observations 

• Particularit9s: 

- La variable "LUXE" integre les caract9ristiques suivantes: 
COMPTOIR, INTERPHO et CLIMAT, alors que la variable "S0USTANO" 
integre les caract9ristiques TOITINF et CHAUFINF; 

- Les proprietes de $200 000 et plus ont ete retirees de I'echan­
tillon; 

- Des variables binaires de localisation ont ete creees, qui designent 
la municipalit9 dans laquelle se situe la propri9t9. L'introduction de 
telles variables a pour effet de capter une portion importante des 
dimensions de centralite urbaine, de fiscalite, de voisinage et de 
plus-value refletees par I'accessibilite au centre-ville de Quebec 
(CVQUEBEC), Ie taux effect if de taxation (TTAXEFF), certaines 
caracteristiques socio-economiques (GRADUNIV et AGE65PL) et la 
variable d'ajustement temporel (SEMAINES); consequemment, 
I'amplitude et/ou Ie degre de signification statistique des 
coefficients de ces variables s'en trouve sensiblement modifie; 

- Dans la forme lineaire du modele, la variable AGEAPP subit une 
transformation logarithmique; par ailleurs, plusieurs variables de 
proximite sont modifiees comme suit: 

PRIMAIRE = I d prim. - 0.600 Km.1 

COMVOIS = I d com. vois. - 1.25 Km.1 
COMREG2 = Proriete situee a moins de 500 m. d'un centre 

commercial regional; 
COMSUPRA"" I d com. supr. - 1 Km.1 

PARC "" I d pare - 0.250 Km.1 

- La variable "REVMOY" est ici remplacae par la variable "INDREV", 
qui dasigne I'acart entre Ie revenu moyen du secteur de 
denombrement et celui de la CUQ prise dans son ensemble. 
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8.2.1- Equation 1: Forme lineoire/ RGERPP en continu/ 
sans segmentotion: 

Comme Ie montre Ie TRBLERU M.2/Equ.l, I'application d'une forme lineaire 

au sous-marche des bungalows du territoire de la CUQ produit d'excellents 

resultats: avec un test "F" de 286.2 et un coefficient de determination de 

84.9 pourcent, la performance explicative du modele s'avere plus que 

satisfaisante; iI en est de meme de la performance predictive, I'erreur 

moyenne de prevision s'etablissant a 10.71 pourcent. En ce qui a trait aux 

coefficients de regression individuels, on remarquera qu'ils sont tous 

fortement significatifs et de signe conforme aux attentes theoriques31 . 

A ce sujet, on portera une attention particuliere aux coefficients des 

municipalites: tous negatifs a I'exception du coefficient caracterisant la 

municipalite de Sillery, ces resultats suggerent que les bungalows situes 

a Quebec (Le. la municipalite de reference) beneficient d'une rente 

differentielle de situation qui aug mente leur valeur relativement aux 

proprietes situees ailleurs sur Ie territoire. On peut faire I'hypothese que 

cette rente ~eflete aussi bien Ie fait d'une plus grande centralite que la 

qualite superieure des services municipaux, interpretation que tendraient 

a confirmer la forte reduction d'amplitude du coefficient des variables 

"CVaUEBEC" et "LnPRIMAIRE" de meme que la non moins substantielle 

augmentation de la valeur absolue du coefficient de la variable "TTAXEFF" 

- dont la contribution negative a pour effet de compenser pour la qualite 

des services - , relativement aux coefficients obtenus lorsque les 

31 Fait exception la variable cyclique ·PERIODE3" dont Ie coefficient sugg~re que las proprietes 
transigees en decembre, janvier ou fevrier - i.e. celles qui, selon nos hypotMses, ont fait 
I'objet d'une offre d'achat dans Ie courant de I'automne precedent - se vendent l un prix de pr~s 
de $ 1 000 superieur; or, selon las experts consultes, celte periode de I'annlte sa caracterise 
par une activite Immobiliere reduite qui justifie mal une telle prime. En guise d'explication, on 
pourrait d'une part avancer que I'ecart th90rique de trois mois entre la decision d'achat et la 
date effective de transaction est inadequate; pourtant, comme on Ie verra dans l'Equation 3 
(forme multiplicative du mod~le), Ie signa negatif du coefficient de la variable "PERIODE2" 
corrobore nos hypotMses * I'effet que Ie tres petit nombre de transactions enregistrees entre 
septembre et novembre. reflete la faiblesse du marche residentiel de I'ete, alors que les 
acheteurs potentiels sont en vacances. D'autre part, on doit reconnaitre que d'autres facteurs -
dont Ie niveau des taux d'interAt - sont susceptibles d'influencer Ie prix auquel sa vendent les 
residences. 
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variables de localisation sont retirees de l'analyse32. 

Pour Ie reste, il apparait qu'en depit de la difference d'amplitude que I'on 

peut observer au niveau du coefficient de certains attributs si I'on 

compare cette equation a son homologue pour Ie sous-marche de Beauport 

- ce qui est tout a fait normal puisqu'jJ s'agit de deux sous-modeles 

32Ainsi. I'omission des variables de localisation fait augmenter Ie coefficient des variables 
"CVaUEBEC" et "LnPRIMAIRE" de -193 et -389 a -454 et -574 respectivement, alors que Ie 
coefficient de la variable "TTAXEFF" passe pour sa part de -13 848 a -9799. 



MODELE 2: Style Bungalow 
Eouotion 1: Forme lineairel AGEAPP en continul non segmente 11:55 fRIDAY, DEC 

'/ARIAtlLE Of' 

INTERCF.? 1 
SILU:HY 1 
:iTEFOY 1 
C,", P!{OUGE 1 
~EAUPORT 1 
VANlf.H 1 
ST~MILE 1 
LORt:1'l'f. 1 
CHAHL 1 
ANCLOH 1 
LitC3TCH 1 
V A Lt,,;- 1. 1 
5'!'AU~ 1 
LS,\G::'APP 1 
VIEILL~' 1 
:JPF'QAT , 
~UALI~ln 1 
(I U A L I r~ r' 1 
';;)~TrH 1 
Pl.l .. tI!:.':·l 1 
i-' .i. ~ H !H. C, 1 1 
LV ~ 1 'I PI F 1 
LJ~lJ~r 1 
F.L!':CTl1.IC 1 
SSOLfINI 1 
L'lC A TuT 1 
fOYE.Pl 1 
~'IjYi:.l1.! 1 
AhMt.lkf. 1 
~: ..i C " L 1 f. ~ 1 
L;.Vi:.VAIS 1 
fOIJ!( 1 
A.:iPI1 1 
GALGHANiJ 1 
~I)LAPll1:': 1 
r: ;rr' !-; r c !\ \' 1 
" :' ~ I A 'J l' fj 1 
': "I. :; ;' v ~~ ! :. 1 

~OU Hf~ r: OF 

MODEL 5& 
F'HRCR 27~9 
C TCTAL 2805 

NOOT M3E 
[lEP MEAN 
c.v. 

PARA"ETER 
ESTIMATE 

13101.759"6 
893".1938" 

-8736.69813 
-23"1&.8670" 
-5587.86886 
-7552.72819 

-1"1&18.6261&5 
- "')" 3. " .. 279 
-1356."4665 
-3063.57631 
-9616.10271 
-ij13" .56572 

-'5510.1)2223 
-&')98.90035 
-2770.96019 

3'9.73569 
U,2A. t30U 72 

-]Q(-I&.95211 
21J32.S7650 
1796.981&75 
302~,.82361 

-1~09.81q36 
81Qf).07S69 

-2/.2C,.U9'21 
2'07.52332 
511".11835 
3">29.96QQ'} 
6S10.18'l]1& 
2261.70'J19 
J()7U.08006 
1 rt 60 • 1 0 1 7 2 
139A.A2162 
1Q73.J168'3 
2206.684Yl 

-1191.04162 
l1Ut).1021U 
1111.091ult 
J'" l r:, • "l'J IJ 1 

ANALYSIS Of VARIANCE 

SUM Of 
SCUARES 

7935865"2818 
138081220153 
93H61802971 

!'tEAN 
SQUARE 

'Q111168979 
49509222.00 

f VALUE 

286.233 

PROB)F 

0.0001 

7036.279 
65716.97 
10.70694 

R-SQUA RE 
ADJ R-SQ 

PARA~ETER lSTI"ATES 

STANDARD 
ERROR 

1823.21168 
146].60"01 
752."'061 
979.55290 
703.99226 

1727.592"0 
997."0'55 
866.73'") 
579."9257 
723.68066 

1118.910"3 
735.668'" 

1130.17121 
202.0"'18 
1t88.5"855 

8.45161115 
1 271 .77406 
65~.52256 
U5B.lt6839 
365.!J6048 

14SC;.P.6401 
658.1713Q 

1251.~.7111 
QOO.Q1753 
322.21029 
756.3103FJ 
36Q.08223 

1669. A1q32 
'Ill 0 • 00 f) 6" 
81 Q. '12 AS 7 
2S2.UJR5S 
505.24054 
920.~(;,)20 
535.11913 
1)91. Q 0085 
IJ 11!. ~ 318'1 
J7~.1'l!t21 
C; .," • " t\ q 0 1 

T fOR HO: 
P~RA!'IE"ER=O 

IIO.U21 
6.10" 

-11.612 
-,}.394 
-1.937 
-U.J72 

-14.q56 
-'5.70] 
- 7..341 
-q.232 
- 8.591& 
-5.619 

-13.813 
-32.661 
-5.672 
37.831 
5.212 

-6.021 
6.178 

~.:i·fl"5 -l:t· . 
-2.111 

6.SQl 
7.561 
'l.561l 
3.~qq 

5.1UO 
1. 751 
5.170 
2.769 
:'.02') 
4.123 

-3.JbU 
;'.11.0 
~. 'H) 0 
'-,.77 -; 

0.8518 
0.8Q88 

PPOB ) I T I 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0167 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.OOP1 
0.0193 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.000' 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0004 
0.0378 
0.0060 
0.0001 
0.0136 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0002 
0.0001 
0.0057 
0.01&29 
0.0001 
O.OOOA 
0.0066 
0.0005 
0.0001 

VARIANCE 
IN f LA TION 

o 
2.20879781 
3.5013279" 
2."2200993 
3.73051197 
1.37530901 
1.60018787 
1.70233690 
3.29303515 
1.66380391 
1.75061635 
2.75238671 
2.27263910 
1.93268757 
1.580270Q2 
1.741311931 
1.19303281 
1.17383"05 
1.62079563 
1.21938939 
1.06067378 
1.05365002 
1.12479258 
1.1195008Q 
1.41113872 
1.73"37863 
1.19011l60l& 
1.06298855 
1.06178165 
1.08007296 
1.13190l\20 
1.09U35710 
1.04807328 
1.01580856 
1.13112P55 
1.26179667 
1.19919793 
1.1,)7Q307fl 

ex> 
01 



SAS 11: 55 fRIDAY, DECEI 

PARAI'IETER STANDARD T feR HO: VARIANCE 
VARI~BLE Of t:STTI1ATE ERROR PARAP'lETER=O PROB > ITI INfLATION 

GAPEXOrl 1 4~79.27637 661.36592 7·. 371J 0.0001 1.136121148 
GARI"lSPL 1 28d3.1I095] 991.15937 2.909 0.0037 1.222111601 
GARINCflL 1 q720.15161 1]58.60186 3.11711 0.0005 1.111315075 
FISCIlHi 1 4156.11089 732.081126 6.491 0.0001 1.09Q71098 
REMISE 1 1036. "2"" 1 296.68832 3.1193 0.0005 1.14128696 
5URf'!'ER 1 2.5549211]3 0.311122609 7.1187 0.0001 1.28675939 
A'JUlGOUr 1 -6202.6352" 1159.21637 -5.351 0.0001 1.359"3986 
Tl'AXEff 1 -136Q1.93380 38".225"5 -36.0'" 0.0001 2.525826"2 
AGEtJ5PL 1 112.13080 43.71936763 2.565 0.0104 1.797180311 
::;IiADIJNIV 1 396.60221 23.54618139 16.8114 0.0001 3.1611132511 
P·')STHYO) 1 1972.611211 688.80"'5· 2.719 0.0066 1.15401102 
LNPRIMAI 1 -389.17200 123.1980" -3.159 0.0016 1.1"597253 
PARe 1 -2150.19011 "06.9311'6 -5.28Q 0.0001 1.59176998 (X) 
LIKU"IYOI 1 -610.821106 1311.71981 -11.5311 0.0001 1.298119719 m 
COMkEG] 1 3311.66952 1360.66658 2.4)Q 0.0150 1.073Q1Q06 
LNCO!':SUP 1 -2080.91131 269.0J601 -1.735 0.0001 3.811Q90925 
CYQUEBF.C 1 -192.5582" 65.53111 .. tlO -2.93A 0.0033 5.102181152 
PERl'JD£3 1 902.98198 311.0203" 2.11311 0.0150 1.028U72Q8 
<::r.IIIAINF.S 1 105.61117 1. 9J29954~ 13.320 0.0001 1.011177020 
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totalement differents ., la similitude frappante observee pour bon nombre 

de descripteurs caracterisant Ie batiment (LOCATOT, FOYER, ARMOIRE, 

ESCALlER, PISCINEX, REMISE) corrobore la grande stabilite du modele; la 

credibilite de ce dernier est de surcroit confirmee. par Ie realisme et la 

coherence des coefficients de regression obtenus33. 

Enfin, comme dans les equations anterieures, il y a absence de 

collinearite. 

330n Ie constate notamment dans Ie cas du coefficient des variables ABRIAUTO, GAREXSPL, 
GAREXDBL, GARINSPL et GARINDBL 
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8.2.2- Eguation 2: Forme lineoire/ RGERPP en binoiresl 
sans segmentation: 

La substitution des categories binaires d'age apparent a la variable 

continue ne modifie que tres marginalement la performance du modele: 

comme on peut Ie constater au TRBLERU M.2/EQU.2 qui suit, Ie R2 est en 

hausse a 85.1 pourcent alors que I'erreur de prevision chute a 10.6 

pourcent. On retiendra surtout quia I'exception de quelques rares variables 

(VANIER, LUMININF, FOYER2, ARMOIRE, ESCALlER, GALGRAND, GARINSPL et 

GARINDBL), les coefficients de regression - dont taus sont 

statistiquement significatifs - sont d'une amplitude pratiquement 

similaire a celie des coefficients de I'equation 1; cette similitude 

s'applique egalement aux tests "T". Comme dans Ie cas precedent, les 

variables les plus fortement significatives sont la superficie du b~timent, 

I'age apparent, la localisation (MUNICIPALlTES), Ie taux de taxation, Ie 

niveau de scolarisation (GRADUNIV) et la plus-value (SEMAINES), Ie 

pouvoir explicatif de la distance au centre-ville etant partiellement capte 

par Ie facteur de localisation. 

Au chapitre de la multicollinearite enfin, on notera qu'en depit d'une assez 

forte relation entre plusieurs categories d'age apparent, Ie probleme est 

bien sous contrale. 



MODELE 2: Style Bungalow 
Equation 2: Forme lineairel AGEAPP en binairesl non segmente 

r-r ·".~t; ' ~ ~ ' .. J. _ ~ !)f' (." '.~!I A R F S o;CUARE f VALUE PROB)f 

•• "J:-':-. L J. 0 7 'it: 1 I) n 5 F)'J 7 5 f) 132691176163 272.136 0.0001 
I. "i ~ ( '1 '! 7 I. ~ 1 1 ')'l J'I 2 "3 3 21 5 Il " () C; 3 22 5 • 57 -
r: '!' c ~ /-, I. / ~~ II 5 9 n Ii ~) 7 8 0) ') 11 

i-'no-r M-:-~ ~'l7~.196 p- SQUA RE 0.8546 
') ,-., ... E r, N r,S716.Q7 ADJ R-St,J 0.8514 
r:.v. 1n.6139~ 

PAqA~ET~~ F.STIMATES 

PARA .. ETER STANDARD T FOR HO: VARIANCE 
VARI"ELE Df ESTHIATE 7.RRl)Q PARAI'IETER=O PROB ) ITI INFLATION 

INTERCEP 1 74759.20096 19711.6021~ 31.A60 0.0001 0 
SILLF:HY 1 81)11.50276 lLl58.05J92 6.0Q] 0.0001 2.230641160 
STF:f'JY 1 -8310.35268 755.20322 -1'.00ll 0.0001 3.589112681 
("APROUGE 1 -2368.972"3 975.7211/t -2./t28 0.0152 2.44531816 
AEAUPORT 1 -5686.380"6 70Q.721J68 -8.353 0.0001 3.8011092111 
VANIER 1 - 9Q 78.58011 1725.Q2202 -5.ll92 0.0001 1.39680095 
51"f.I'lILE 1 -15080.88~80 991l.1l 10Q1 -15.165 0.0001 1.61869026 
LO In. T'f F. 1 -4713.31 90 FJ6S.93Q62 -5./t"3 0.0001 1.72909192 
CHARL 1 -1/t55.21148 577.1981ll - 2.521 0.0-117 3.324118923 
ANCLOR 1 -3195.11339 123.18900 -Q.695 0.0001 1.68984268 
LACSTC Ii 1 -91183.021501 1116.63637 -8.ll'l2 0.0001 1.171118210 
VALBFL 1 -1I1b9.371511 731.75042 -5.83ll 0.0001 2.16955185 co 
STAUG 1 -153110.65132 112B.62385 -13.592 0.0001 2.30629526 0 

Al»EAPP1 1 -11657.113981 96q.l1e27 -5.359 0.0001 2.56351082 
A';EAPi>2 1 -7331.98101 Q06.()J510 -8.092 0.0001 2.56219389 
AGEAPy) 1 -121911.33975 181. ll811.2 -16.372 0.0001 5.979905811 
AGF.APPll 1 -15906.81509 79ll.00"91 -20.03ll 0.0001 6.112108128 
AGEAPP~ 1 -21106.116621l R 10. 20 /19 6 -26.791 0.0001 7.615091191 
AGEAP!'*'. 1 - 2 5 ~ 22. 611 571 '387.237ll7 -29.105 0.0001 5.303592111 
SURf ~lAT 1 318.76872 'J.3~)02157 38.026 0.0001 1.7113311169 
QUALISIJP 1 6119.21198 126U.21q3~ 5.362 0.0001 1.199611243 
C;U A LIII F 1 -3676.19&&4 (~5r).019llU -5.613 0.0001 1.18181153 
S1.l8TQT 1 2966.611120 II ~ Il • 7 1 51 2 6. lOll 0.0001 1.82262286 
PiH'o{UI:.51 1 P'50.27193 J61.9H463 3.9811 0.0001 1.22815155 
r.;I!':nfit';~.l 1 3Q13.10236 1 Il!J 1 • c: 1 5 5 1 

2'UQ 
0.0181 1.061)0319 

I.U~lNINf 1 -lll62.69189 65U.{)71UIj -2. 6 0.02511 1.058811611 
LU~l:3UP 1 6123.60625 1241.0)U23 iii i 0.0001 1.12520022 
fLf~CTk[C 1 -2131.56216 9n. 7 «:J 1 Ql 0.0168 1.12109859 
SS()LfINI 1 2149.76013 323.79123 0.0001 1.51191311 
LOCATor 1 5(H 2.45101 7 ~) 1 • 5 7 I, 2 0 7.9'" 0.0001 1.1Q285190 
fu'ii-:Hl 1 3211.22665 :3 f) 1'\ • 5 2 F. 'J ] 8.11ll 0.0001 1.201Qll37Ll 
rOYEp.2 1 5'i58.28182 If)S1.Q5]5~ 3.350 0.0008 1.06111088 
AHI'IGTHF: 1 1129.10053 U47.1002 'l J.t'69 0.0001 1.11561001 
I':SCALlr;:ri 1 3646.16152 IJ14.'1879<; ,..,.79 0.0001 1.08La19585 
LAVE'IAl~ 1 1331.83622 71ji).Pl291.1 ll.7La] 0.0001 1.13868318 
fUll it 1 1521.9211118 'lal.~07J:) 3.035 0.00211 1.091211190 
A~PIR 1 2288.06112 917.J526 Q 2.491.1 0.0127 1.04902793 
r; A L ~ f! " r: D 1 11) 2 R • 53203 r;13.59~qc:. 3.1.121 0.0006 1.011780901 



SAS 10:00 THURSDAY, DEC 

PAP.A~ETER STANO_RD T FOR HO: VARIANCE 
VARIABLE r r E~tIMIITF: F.RPO'R PARP.METEP=O PROB > I T I INfLATION 
SOLARIUM 1 -2110.77132 586.64ASI! -3.598 0.0003 1.13069244 ENTHECAV 1 1.108. tl2230 430. AO 6Ll6 2.806 0.0050 1.26439006 A8RIAUTO 1 1 r, A f) • 7 ') 4 0 ? 37P..57511 1.1.1.138 0.0001 1.21192036 GAREXSPL 1 j16f;.f.,70n 5S6.54761 6.0LlCJ 0.0001 1.16187675 GARElDBL 1 Lln7 P .S6F>S(' f,5S.~LlI.IS~ 7.U39 0.0001 1.13689045 
GARINSPL 1 2172.22~11 Q92.66306 2. A 21 0.004a 1.22214011 GARINDBL 1 51'102.2u12fl 1 J~8. 53Ll26 q. JO 3 0.0001 1.lQ608685 
PISCINEX 1 5116.17642 126.86173 7.039 0.0001 1.09615229 
REMISE 1 1dO.1.I4001 296.06873 2.636 0.0081.1 1.15652298 
SURFTER 1 2.51173163 0.33856618 1.442 0.0001 1.28906Q08 
AQUEGOUT 1 - 6('151.05405 1150.29831 - 5.260 0.0001 1.36215l166 
T'rAX~F'F' 1 -1 3775.13A1 0 387.431W6 -35.556 0.0001 2.61331231 
AGE65PL 1 131.~2880 IO.63699CJ41 3.01l1 0.0026 1.62191511 
GRADUNIY 1 391.';3673 23.39065001 1 6.739 0.0001 3.17469328 
POSTHYD3 1 2()11. /&1671 f.SQ.70903 3.0]lI O.O02l1 1.16039280 
LNPRIMAI 1 -395.13351 122.16037 - 3. 239 0.0012 1.11.1651309 CD PARC 1 -1'l51.S4346 LlO3.50992 -lI.831 0.0001 1.59262380 
LNCOrlVOI 1 -652.A031!2- 134.05510 -1.1.870 0.0001 1.30831.1758 

-..L 

COMREG2 1 3]OQ.S7896 13l19.10183 2.4l19 0.0141.1 1.01362036 
LNCOMSUP 1 -2]03./&5550 2 6 7 • 117 5 1 fl -R.23A O.gOOl 3.86728810 
CVQUEBEC 1 -266. 56q61~ 65.432S5982 -1.1.01/& O. 001 5.176305UI.I 
PERIODE3 1 996.23230 368.83932 2.101 0.0070 1.0)429908 
SEMAINES 1 lla.u9325 1.88525821 11.1.013 0.0001 1.0ll131890 
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8.2.3- Eguation 3: Forme multiplicatiuel RGERPP en continu/ 
sans segmentation: 

Comme en fait foi Ie TR B L E RUM. 2 I E Q U. 3, I'adoption d'une forme 

fonctionnelle multiplicative ameliore quelque peu la performance du 

modele, dont Ie R2 aug mente a 85.7 pourcent et Ie test "F" a 300.0 alors 

que I'erreur standard de prediction est reduite a 10.0 pourcent du prix 

moyen des proprietes. On constatera une fois de plus que tous las 

coefficients de regression sont significatifs et de signa conforme aux 

attentes theoriques; Ie niveau des tests "T" et Ie fait qu'ils soient 

similaires a ceux que I'on obtient par application d'une forme lineaire 

(equation 1) corroborent en outre la coherence et la stabilite du modele 

relatif aux bungalows. 

En ce qui a trait plus specifiquement aux variables de localisation, on note 

que tous les coefficients sont ici de signe negatif; quant a leur amplitude, 

I'application a un prix moyen de $ 63 500 de la variation pourcentuelle 

tiree du facteur d'ajustement apparaissant au TRBLERU SYNTHESE 4 produit 

des differentielles de rente de localisation qui so nt, a I'exception du 

coefficient propre a la Ville de Sillery, tout a fait conformes aux 

resultats du modele lineaire: ainsi, Ie rangement des municipalites est a 
peu de chose pres respecte alors que la comparaison des deux series de 

coefficients - apres transformation en dollars des differentielles de 

rentes obtenues par la forme multiplicative - produit un ecart de moins de 

10 pourcent entre la moyenne des differentielles obtenues par I'une et 

I'autre formes du modele34 tandis que la deviation standard s'etablit a 
quelque $ 1 37535. 

34Ainsi, si I'on exclut Sillery du calcul, la baisse de valeur affectant les bungalows situes a 
I'exterieur de la Ville de Quebec s'etablit en moyenne a $ 7 033 dans Ie modele Iin6aire, versus 
$ 7 872 dans Ie modele multiplicatif, soit une difference de 11.9 pourcent. 
35 11 s'agit de la racine carree de la somme du carre des ecarls entre chaque paire de 
coefficients, celte somme etant prealablement divisee par Ie nombre de municipalites 
considerees. 



MOD E L E 2: Style Bungalow 
Eqygtlon 3: Forme multiplicative! AGEAPP en continu! non segmente 

VARIABLf:: OF 

INTERCF.P 1 
:'ILLEkY 1 
STEf'OY' 1 
CAPHC:UGE 1 
~EAUPORT 1 
VANl~k 1 
STF.MILE 1 
LOR~TTF 1 
CHARL 1 
"NeLOR 1 
LAC3'!'CH 1 
VALBEL 1 
STAur; 1 
LNAGEAPl' 1 
VIP.ILLF. 1 
L~SURFAA 1 
',jUALI3IH 1 
QUALINF 1 
LNSDHTOT 1 
PAREXT 1 
Dt::CLINSl 1 
P L ArJC 1 Nfl 
PLAfINF 1 
LJ"IINHH 1 
LUI'115UP 1 
FLECThIC 1 
JSOl.~I~l 1 
LOCATe: 1 
fO n R 1 1 
FUYER~ 1 
,\rl:'1GlkE 1 
t A V ~: VJ:. I 3 1 
rUllii 1 
l;AL~~AND 1 
sut/'HIU~ 1 
I· ;1 J ~ ~. c P V 1 
A'jPI~U'l''j 1 
r: ,'/: v.. 1 

~U1J Hr: ~.: Dr 
":UDF.1. 51 
FRPC't 71?~ 
C TljTAL 713U5 

~OOT ~13E 
nf.p ,,![eN 
.:. v. 

PARA"ETER 
ESTI"AT! 

9. J 31 ell 759 
-0.01818655 
-0.14208052 
-0.0'5340068 
-0.11891129 
-0.10193323 
-0.25611321 
-0.01966107 
-0.011315399 
-0.0'5762329 
-0.21291806 
-0.0986800Q 
-0.265116122 
-0.11350625 
-0.03809029 

O. "'534121 f! 
0.01043160 

-0.10613026 
0.06199132 

0.OOOOQ1Q06 
-0.0151863Q 
-0.0805~6q6 
-0.07130902 
-0.03406199 

0.05995536 
-0.02U7q027 

0.0]039911 
0.095')2080 
O.0426852Q 
0.01131670 
0.03174314 
0.021263140 
0.0114J163 
0.027(.1515 

-0.07~48C;63 
1).01309"59 
O.02410l0fi 
( • f) II ') r, ,: ., .1 ~ 

AN~lYSIS OF VARIANCE 

SlJ~ O~ 
~";'JA~ES 

171.!t09UQ 
2 7 • 'J 5 '! () 5 'l U 1 

llo.~635'j 

MEAN 
SQUARE 

3.007181111 
0.0100261:\6 

f VALUE 

29Q.922 

0.1001327 
11.0SAOU 

0.90')519"1 

R-SQUARE 
AD,] P-SO 

PARAMETER P.STI~ATES 

STANDARD 
ERROR 

0.06881165 
0.02117635 
0.01091653 
0.01"'55911 

0.009813120 
0.021165121 
0.01Q17119 
0.012181122 

0.008315687 
0.01038596 
0.015711751 
0.01000219 
0.016.'9215 

0.002881634 
0.007007932 
0.012965'3 
0.018010811 

0.0091121"29 
0.009209583 

.000009118945 
0.004904058 
0.025U4919 
0.01774395 

0.0093911561 
0.011114967 
0.012715814 

0.004621118 
0.01012394 

0.0052"3420 
0.0]J71651 

0.006268113 
0.00Q0271159 
0.001118353 
0.007634:n ] 
0.00~qJ6566 
0.OOI)1616tt~ 
0.0051104051 
". ~()71") q c;U6 ') 

T FOR HO: 
PARAP'lETER=O 

135.614 
- 3.692 

-13.015 
-3.11] 

-12.043 
-Q.318 

-16.06Q 
- 6. 53~ 
-5.189 
-5.5118 

-13.5211 
-9.866 

-16.1196 
-39.390 
-S.Q35 
34.916 

3.898 
-11.321 

1.383 
5.0"8 -3·m -3.' . 

-11.0 9 
-3.'>26 

1.37a 
-1.<)36 

6.510 
~.901 
q.11 0 
1.007 
S.ObU 
S.28C 
2. 1!2F1 
).625 

-~.021 
2.11 Q 

4.U60 
r:: • ".1 c:: 

0.6598 
0.6569 

11:51 FRIDAY, DEC 

PROB)r 

0.0001 

PROB ) ITI 
0.0001 
0.0002 
0.0001 
0.0002 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0020 
0.0016 
0.0001 
0.0003 
0.0007 
0.0529 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0027 
0.0001 
0.0001 
0.0152 
0.0003 
0.0025 
0.0311 2 
0.0001 
:].,)001 

VARIANCE 
INFLATION 

o 
2.283201157 
3.63936161 
2.11916'1806 
3.623119990 (0 

1.38210153 .f!:o. 
1.5965Q1qO 
1.66110716 
3.3118311985 
1.69120109 
1.11222623 
2.510921103 
2.21511967 
1.911130331 
1.60557169 
1.11803511 
1.16936131 
1 .16191 645 
1.789241116 
1.16121632 
1.18851125 
1.02770270 
1. 05Q 89 201 
1.06000033 
1.11686926 
1.11150000 
1.50411261 
1.12181662 
1.19515454 
1.05875170 
1.06]Q8572 
1.13641361 
'1.09080285 
1.0U018696 
1.13q695611 
1.26325311 
1.204211291 
1.1fJOf.R(;J"l1 



SA') 11:57 FRIDAY. DECI 

PltRAI"!ETER ::;"'A~D~h" T FOR HO: VARIANCE 
VARIABLE Df E5TII'IATF. ?'~?0R PARAI'IETER=O PROR > ITI INFLATION 

r;AREy.D~J. 1 0.Of.9581u4 O.OOI}/J2sn2u 7.380 0.0001 1.14003363 
~AP.l~::;PL 1 G.03'Jl0934 0.013')13)4 2.799 0.0052 1.19968499 
GARINDflL 1 0.07953372 O.0191~54Q U.159 0.0001 1.11860841 
PISCINF:X 1 0.0650Q807 O.OlOJ651Q 6.276 0.0001 1.08359280 
RE~I5E 1 0.018104.26 0.0('4233600 11.276 0.0001 1.1117"8875 
LNSUHfTI:: 1 0.(976764) O."07009~O8 13.935 0.0001 1.50"70963 
Tf.RLnIN 1 0.01996055 0.01013357 1.970 0.0"90 1.11136312 
A-,iUEGUUr 1 -0.133611147 0.01665691) -'3.022 0.0001 1.38597836 
TTAXEFF 1 -0.239607011 n.oor;1I75745 -113.79" 0.0001 2.53309623 
AliEbC,I-L 1 0.002365629 0.000701269 3.373 0.0008 2.28321900 
INDf1E1 1 .00000157911 3.77171E-01 11.188 0.0001 3.86299811 
GHADUNIV 1 0.0035631158 \) • 0004 't 2961 8.0115 0.0001 5.52"69616 
POSTHYD3 1 0.03768030 0.009832QJO 3.832 0.0001 1.16123029 (0 

PRI!'IAIRl': 1 -0.02239"911 I).001·1Ql ]60 -2.802 0.0051 2.55Q99600 01 

PARe 1 -0.03480503 0.f)07709A91 -11.51 " 0.0001 2.82131"30 
l.NCO~VOI 1 -0.009430551 f).OO1916A88 -4.920 0.0001 1.29809281 
LNCOMS'J ~ 1 -0.02101327 0.OO)71211)Q -7.161 0.0001 3.73286602 
L ICC vQu f. ~~ 1 -0.067_5281 0.01116058 -6.0UU 0.0001 Q.009Q7861 
PERIOUEl 1 - O. 01 5)":i 91 O.00~q57350 -2.811 0.0050 1.08635318 
Sr;"IAINF.:.5 1 0.001535999 0.OD0116183 1 3.221 0.0001 1.10335800 
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Quant aux autres coefficients de regression, leur concordance avec ceux du 

modele lineaire est, dans I'ensemble, plus que satisfaisante, les 

differences les plus importantes etant observees dans Ie cas de certaines 

variables qui font I'objet, dans I'une ou I'autre forme, d'une transformation 

logarithmique (LnCVQUEBEC, PRIMAIRE). A titre d'exemple: 

• ... Ie coefficient de la variable LnAGEAPP, applique a une 
propriete de prix moyen, soit environ $ 65 700, et pour un 
vieillissement de 10 a 15 ans, produit une depreciation qui 
s'etablit a 4.5 pourcent de la valeur avec la forme 
multiplicative, versus 4.1 pourcent selon la forme lineaire; 

•... I'augmentation de 100 a 110m. carres de superficie 
habitable ajoute pour sa part 4.4 pourcent a la valeur 
marchande dans Ie premier cas, contre 4.9 pourcent dans Ie 
second; 

•... I'ajout d'une deuxieme salle de bain hausse Ie prix d'environ 
$ 3 150 selon Ie modele multiplicatif, alors que la forme 
lineaire produit un ajustement de $ 2 800; 

• .. .la presence d'un foyer, d'un abri d'auto, d'un garage exterieur 
double et d'une piscine excavee ajoute respectivement a la 
propriete, dans Ie premier cas (modele multiplicatif) $ 2 900, 
$ 1 600, $ 4 700 et $ 4 400, alors que dans Ie second cas 
(forme lineaire) la contribution marginale pour ces attributs 
s'etablit a $ 3 300, $ 1 300, $ 4 900 et $ 4 750; 

• ... une propriete eloignee du parc Ie plus proche de 750 m. 
subira une baisse de valeur evaluee a quelque $ 1 100, quelle 
que soit la forme fonctionnelle utilisee, tandis qu'une hausse 
du taux de taxation effectif de 2.5 a 3.5 pourcent se traduira 
par une diminution de 21.3 pourcent de la valeur de la 
residence dans Ie cas du modele multiplicatif, versus 21.1 
pourcent selon la forme lineaire; 

• ... enfin, Ie taux d'inflation annuel affectant les bungalows au 
cours de la periode consideree s'etablit a 8.1 pourcent dans Ie 
premier cas et a 8.7 pourcent dans Ie second. 
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La stabilite de notre modele se trouve donc une fois de plus confirmee par 

la grande coherence que I'on peut constater au plan de I'amplitude des 

coefficients de regression, laquelle varie relativement peu d'une forme 

fonctionnelle a I'autre. Certains facteurs voient cependant leur rOle 

modifie par un changement de forme: c'est Ie cas notamment de la variable 

GRADUNIV dont la contribution marginale a la valeur marchande et la force 

statistique, bien que toujours preponderantes, perdent de leur importance 

suite a I'adoption d'une forme multiplicative, au profit semble-t-il de la 

dimension fiscale (TTAXEFF). Comme dans Ie modele lineaire toutefois, 

I'age apparent du batiment, sa superficie, sa localisation, les 

caracteristiques fiscales de la propriete et sa plus-value, variables 

auxquelles s'ajoutent ici la superficie du terrain et Ie niveau de qualite de 

la construction, ressortent comme les dimensions les plus significatives 

dans la determination de la valeur marchande d'un bungalow, si I'on en juge 

du moins par Ie niveau des tests "T"36. 

Pour en finir avec I'analyse de l'Equation 3, soulignons que I'adoption de la 

forme multiplicative, tout en conservant Ie contrOle sur la 

multicollinearite, permet, comme Ie montre Ie GRRPH I QUE M .2/EQU.3, de 

reduire de fac;on substantielle la dispersion des residus. 

36Nous ne mentionnons ici que les variables dont les tests "T" des coefficients egalent ou 
exc8dent la valeur 10; iI va sans dire que plusieurs autres facteurs explicatifs sont egalement 
importants. 
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8.2.4- Equation 6-a: Forme lineaire! RGERPP en binaires! II bas de gam me": 

Nous en arrivons maintenant a I'analyse des dernieres equations du modele 

RESIVALU, lesquelles reproduisent une segmentation du marche des 

bungalows en deux sous-marches distincts, soit celui des proprietes de 

"bas de gamma" et celui des proprietes de "haut da gamme"; cetta 

segmentation ast assentiellemant fondee sur une partition de notre 

echantillon global en deux sous-echantillons de meme dimension, la 

mediane des prix de vente ($ 63 500) etant utilisee comme seuil da 

partition. Ajoutons que les Equations 6-a at 7-a sont construites sur la 

base de l'Equation 2, dont on a prealablement retire toutes les variables 

pour lesquelles Ie nombre d'observations s'averait insuffisant dans I'un ou 

I'autre sous-marche; cette standardisation a pour but de faciliter 

I'analyse comparative des contributions marginales des divers attributs 

residentiels communs aux proprietes de haut de gamme at de bas de 

gamme. 

A la lectura du TRBLEAU M.2!EQU.6-a, on constate ainsi que, par rapport a 
l'Equation 2 qui nous sert de repere, plusieurs variables (SILLERY, 

CAPROUGE, LACSTCH, VANIER, QUALISUP, QUALlNF, PIERRE51, FOYER2, 

LUMISUP, GARINSPL et GARINDBL et AQUEGOUT) sont eliminees du modele 

applique aux proprietes "de bas de gam me" dont Ie prix moyen s'etablit a 
environ $ 52 800. Par ailleurs, bon nombre de variables s'averent non 

significatives: c'est notamment Ie cas de la premiere categorie d'age 

apparent, ce qui suggere que tres peu de residences de bas de gamme ont 

moins da 3 ans; plusieurs des attributs designant des encastrements ou la 

presence sur la site de structures d'anvergure (GAREXDBL) - et donc 

impliquant un certain niveau de luxe - produisent egalement des 

coe"fficients non significatifs. 

Quant aux coefficients qui ressortent statistiquement significatifs, ils 



MODELE 2: Style Bungalow 
Equation 6-a: Forme lineaire/ AGEAPP en binaires/ "bas de gamme" 

V A P I A I:i L f: 0 f' 

INTI:.RO:i· 1 
STEf''JY 1 
AEAUPORT 1 
s'rEMILf 1 
LORt;TTF 1 
CHARL 1 
ANC LOI( 1 
VALBF.L 1 
STAUG 1 
AGF.APP1 1 
AGEAPP~ 1 
AGEAPP3 1 
~GF.APP4 1 
AGEAPP5 1 
A(;EAPPf', 1 
SURFBAT 1 
5DBTOT 1 
tJkI JU!:.51 1 
LU"IltllNF 1 
ELECTRIC 1 
SSf)LFINI 1 
L"JC A 'rUT 1 
fDYt;R1 1 
~HMCIRf 1 
t:SCALlfH 1 
LI\VlVAI:; 1 
FOll P. 1 
ASPlP. 1 
GALl .. R "'Ill 1 
SOLAlnu~ 1 
EN T k Fe A v 1 
A13RIAUTO 1 
GARLXJPL 1 
GARE1(\)~L 1 
PISCTtlFX 1 
R~; ~ 1 S.:. 1 
5URfTtJJ 1 
'!'T.HJ:'ff 1 

:on" ~r~: Df 

!,"n: LL Illj 
J;'R~Ct: 1.3t8 
C TVT"JlI. 1416 

~Of)r :'IC:E 
D::'P "'lEAN 
r:.V. 

PARA"ETER 
1:;3TIfUTE 

6l!931.18865 
-1166.1181«1 
-2246.19938 
-8281.15125 

1001.611008 
1688.11933 

535.4,.1152 
-1030.28100 
-,..,,.0.281,.8 
-1301.53985 
- 3591 .93861 
-18811.10891 
-9966.1119811 

-1"669.09218 
-18]86.119"2 

228.85111" 
1692.0"611 
2265.U1111 

-2913.118115 
-2391.21016 

1936.10U55 
3R25.90U11 
FJ38.12282 
B 10. Sli ]lI2 

3433.76301 
1081.21133 
-399.73932 
196.711~7 

1111.32'10Q 
-1001.9155" 

5.927flSJ93 
2587.38917 
1221.55343 

723.38A8U 
Ll)eO.16r;2~ 
q9'.7~035 

0.Qe6586Q9 
-8140.1\3137 

:=;U:'1 9f 
'": .. lIJA ?E5 

f)27CCf.g~UbO 
111.&:;1'.>'100'1 
q413!L~6ijI.172 

!'IF-AN 
SQUARE 

13062(,1.&260 
229777o~.11 

r VALur 

5h.RUq 

1.1793.513 
'12837.8 

9.012'~Q 

q-SOUA RE 
ADJ R-SQ 

PA~A~~~ER F.STI~ATES 

STA~D~RD 
FRROR 

2013.17l8A 
7{P~.12R33 
1U6.676U3 
173.669213 
691.90031 
56').1.12390::; 
687.297}l 
531.31q55 
9 5U. 0" 26" 

1120.0u78q 
l1UB.64722 

9UO.Q361Q 
q45.24521 
962.'i4239 

102P.59141.& 
l'.1R931"92 

529.F;3~69 
430.0~"B7 
57S.78 Q OA 
')313.32806 
)1 't • Q 2 )07 
FJ75.25321 
U51.A5086 
1)20.36649 

1111~.999Uf; 
2 d' • "01 g1 
r,()U.fi4792 

"31.77827 
557.u3012 
591.1.<:.9092 
UU'J.25112 
]~(j.76077 
t;61.01012 
69';.,",8650 

'102.lUCJ4P. 
76].71311 

l/.2r:.,'!Q6flb1 
1,'! 2. I) 7107 

T FOR H<': 
PARAMETER=O 

32.251 
- 2.360 
-3.008 

-10.111 
'."35 
3.013 
0.779 

-1.93«1 
-U.755 
-1.167 
- 3.1 27 
-A.319 

-10.5"" 
-15.238 
-17.875 

20.115) 
3.572 
5.261 

-5.05Q 
-2.5Q8 

6.152 
U.371 
1.855 
1.558 
2.895 
3.8112 

-i;lli 
-1.685 

0.013 
6.690 
2.181\ 
1.<,,,n 
2.05'1 
1 • 1 3 J 
1.72(' 

-25.22 fl 

0.6661 
0.65"" 

1 .3: "5 f' RID n. 0 E' 

PROB>F 

0.0001 

PROS ) I T I 
0.0001 
0.018Q 
0.0021 
0.0001 
0.1515 
0.0026 
0.Q361 
0.0521 
0.00-01 
0.21133 
0.0018 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001.& 
0.0001 
0.0001 
0.0109 
·0.0001 
0.0001 
0.0638 
0.1196 
0.0038 
0.0001 
0.5087 
0.8601 
0.0015 
0.0922 
0.9895 
0.0001 
0.0288 
0.2Q86 
0.0391 
0.0833 
0.0856 
0.0001 

VARIANCE 
INFLATI.ON 

o 
1.68921.&6611 
".0803091&8 
1.51&1&1&1530 
1.52Q1591Q 
3.02101280 
1.U7861109 
2.61591825 
1.98756823 
2.58272235 
2.5555890" 
9.650117525 

10.79563000 
11.81826268 

6.9583"586 
1.21.&1198111 
1.11.&0909211 
1.21.&089595 
1.07629181 
1.16186785 
1.Q696Q9"1.& 
1.76250201 
1.01085160 
1.07500856 
1.08788153 
1.10991392 
1.07307712 
1.01149711911 
1.04Q11633 
1.13405501 
1.23Q36312 
1.18273277 
1.1783315" 
1.113U9118 
1.09550935 
1.15125261 
1.29215766 
1.86680Lll0 

-I. 

o 
o 



SA') 13:45 FIHDH. DECE 

PAIUfIIETER STAND~RD T fOR HO: VARIANCE 
VARIABLe. or ESTIfUTI=: FRROR PARA"IETER=O PROB ) ITI INFLATION 

AGE6Si-'L 1 -106.34424 51.23q12135 -2.016 0.0381 1.56869590 
GHADUNIV 1 e (,. 35 B 4 56 }1 1n.9330-}Q12 2.98'1 0.0029 1.619303ll2 
POSTHY03 1 115A.1100~ 691.10533 2.523 0.0117 1.15699897 
UIPRHtA I 1 -259.56151 121.~4301 -2.130 0.0333 1.253116511 
PAPC 1 -2029.2190Q 319.29003 -6.356 0.0001 1 .53" 501158 
LNCC!'1VOI 1 -182.76610 128.QQ029 -6.09Q 0.0001 1.27673386 
CU"lH!:~2 1 - 51148.61254 1693.04131 -3.21A 0.0013 1.11558503 
I.NCOI'1SIJI' 1 -2197.52QQ1 363.01570 -6.05u 0.0001 ".95250819 
CVQUEHfC 1 -21ll.88176 13.69834179 - 2. Q1 6 0.0036 7.101587ll2 
Pi::RIOlif3 1 276.90488 361.313411 0.766 0.IIU36 1.01lQ07U83 
Sf:f'lAINJ::5 1 113.91254285 6.20731629 5.358 0.0001 1.0637515U 

-4 

o 
-4 
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sont tous de signe conforme aux attentes theoriques et leur amplitude 

demeure tres coherente relativement aux resultats obten us 

anterieurement. Au chapitre des variables de localisation, on notera 

cependant que les coefficients des variables LORETTE, CHARL et ANCLOR -

soit celles qui dans l'Equation 2 exhibaient des coefficients d'amplitude 

relativement faible, bien que negatifs - sont ici de signe positif; comme 

precedemment toutefois, les rentes de localisation les plus faibles 

caracterisent les proprietes situees a St-Emile et Ii St-Augustin. 

Comme il fallait s'y attendre, la depreciation decoulant du vieillissement 

des residences de bas de gamme s'avere inferieure Ii celie obtenue pour 

I'echantillon non segmente. O'une fac;on generale d'ailleurs, I'amplitude des 

coefficients de regression pour I'ensemble des attributs residentiels est 

sensiblement moindre qu'en I'absence de segmentation: ainsi, la 

contribution d'une salle de bain est inferieure de $ 1 000 a celie que 

produit l'Equation 2; la location du so us-sol ne genere qu'une plus-value 

d'a peine $ 3 800, versus pres de $ 6 000 dans Ie cas precedent; la valeur 

marchande d'un foyer n'atteint pas $ 1 000; la presence d'un garage 

exterieur simple n'ajoute ici qu'environ $ 1 200 Ii la propriete alors que 

dans I'echantillon non segmente, sa contribution approche $ 3 400; la 

contribution d'une piscine chute de pres de moitie Ii $ 2 700 environ; 

I'impact de la fiscalite et I'effet du niveau de scolarisation du secteur se 

voient pour leur part reduits dans des proportions de 40 pourcent et 78 

pourcent respectivement; enfin, si cette attenuation de I'amplitude des 

coefficients est moins marquee et moins systematique dans Ie cas des 

variables d'accessibilite et de proximite, elle touche I'appreciation de la 

valeur de la propriete dans Ie temps, qui s'etablit pour les bungalows de 

bas de gamme Ii 4.4 pourcent seulement. 

En contrepartie, on observe un accroissement de la contribution de 

certains attributs qui semble caracteriser les proprietes de bas de 
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gamme: ainsi, une luminosite inferieure reduit la valeur marchande d'une 

telle propriete de $ 2 900, ce qui est plus du double de ce que I'on obtient 

en I'absence de segmentation; iI en est de meme de I'impact qu'exerce un 

systeme electrique inferieur au standard; enfin, la presence d'un abri 

d'auto - qui constitue sans doute I'equipement Ie plus commun et donc Ie 

plus en demande au sein de ce sous-marche - ajouterait au prix d'un 

bungalow de bas de gamme quelque $ 2 600 alors que sa contribution a la 

valeur d'une propriete moyenne ne serait que d'environ $ 1 700 en vertu de 

l'Equation 2. 

Les resultats que genere Ie modele applique aux proprietes residentielles 

de moins de $ 63 500 sont donc tout a fait plausibles et coherents; en 

outre, en depit d'une performance explicative mediocre - Ie coefficient de 

determination n'atteint que 65.4 pourcent - , la performence predictive du 

modele est, elle, excellente avec une erreur de prevision de 9.1 pourcent 

seulement. Et bien que les facteurs d'inflation de la variance ainsi que 

I'analyse des valeurs propres semblent indiquer un certain niveau de 

collinearite entre plusieurs categories d'age apparent de meme qu'entre 

les variables CVaUEBEC et TTAXEFF, Ie probleme demeure sans 

consequence. Enfin, Ie graphique des residus suggere que l'Equation 6-a a 

tendance a sur-evaluer les proprietes appartenant a la queue de gauche de 

la distribution statistique. 
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8.2.S- Eouotion 7-0: Forme linealrel RGERPP en binoiresl II hout de Qnmme ": 

Comme on peut Ie voir au TRBLERU M.2/EQU.7-o, l'appli9ation du modele au 

sous-marche des bungalows "haut de gam me" produit une performance 

explicative globale sensiblement superieure a ce que I'on obtient pour Ie 

"bas de gammeR: Ie R2 ajuste et Ie test "F" se situent respectivement a 
76.1 pourcent et 9S.S; en outre, la performance predictive demeure tres 

honnete, avec une SEE de 10.0 pourcent. Le prix moyen des proprietes "haut 

de gammeR se situe a environ $ 78 SOO. 

En ce qui a trait aux variables qui n'ont pas ete prealablement expulsees 

de I'equation, on notera que leurs coefficients sont tous de signe conforme 

aux attentes theoriques et qu'ils s'averent dans I'ensem ble 

statistiquement significatifs. Parmi les variables non significatives, on 

retrouve notamment "LUMININF", "ELECTRIC" et "ABRIAUTO". soit les trois 

attributs qui, dans I'equation precedente, se caracterisaient par des 

contributions marginales a la valeur assez importantes; ce constat 

confirme en quelque sorte Ie statut "inferieur" de I'abri d'auto com me 

element du "panier residentiel"37. Pour Ie reste, si la valeur des 

coefficients de regression de l'Equation 7-a se rapproche de celie que 

genere I'echantillon non segmente (Equation 2), leur amplitude y est d"une 

fac;on generale superieure; dans certains cas (SURFTER, AGE65PL, 

LnPRIMAl, COMREG2, CVaUEBEC et PERIODE3), la difference est tres 

marquee et reflete la forte sensibilite des valeurs residentielles "haut de 

gamme" aux caracteristiques considerees. Enfin, calcule sur la base d"un 

prix moyen de $ 78 500, Ie taux d'appreciation annuel des bungalows "haut 

de gammeR s'etablit pour la periode concernee a 7.4 pourcent38. 

37En ~conomie, est un "bien inferieur" tout bien dont I'importance qu'll occupe dans Ie budget 
des menages aug mente suite a une baisse de revenu; dans la mesure OU I'on associe Ie sous­
marche des proprietes de bas de gamme a une baisse de revenu des menages, I'item "abri d'auto", 
dont la contribution positive a la valeur marchande de la propriete semble Atre superieure au 
sein de ce sous-marcM qu'elle ne I'est pour les proprietes "haut de gam me", serait done 
effectivement un bien "inferieur". 
38Notons ici que Ie taux d'appreciation obtenu pour ehacun des deux sous-echantillons s'avere 



MODELE 2: Style Bungalow 13:43 fRIDAY, DEC 
Epuotio" 7-g: Forme lineairel AGEAPP en binairesl "haut de gamme" 

vr\!HAHI.E Of 

IIHr.RCFP 1 
S'!'t:fOY 1 
nc.:AUPiJllT 1 
STE:1ILf. 1 
LORETT~ 1 
CH~HL 1 
.I\NCLOk 1 
VAL13EL 1 
STAlJG 1 
A:...EAPP1 1 
AG~APi'2 1 
AGEAPP3 1 
AGEAPPll 1 
A~EAPP5 1 
r.GFAt'i-6 1 
::URf~AT 1 
::U~TOT 1 
9 R I oJ U r. 5 1 1 
LU .. ININf 1 
ELF-CTHIC 1 
<lJOLfINI 1 
LJCATUT 1 
FOY 1:: 0 1 1 
Ak'10I~F 1 
t'::;C.HIF'n 1 
LAVLVAIj 1 
rou H 1 
ASPl!' 1 
GALG~AND 1 
SOLAPIUM 1 
E N T l~ ~:c A v 1 
A!.iHlIiUTU 1 
GARi'.XSPL 1 
GARI:XLJRL 1 
PISClr.FI. 1 
RI::"lISI:: 1 
SUR f'TI': R 1 
TTAXFfr 1 

$(;I:F,C c. or 
S IJ M U f 

SQUARES 
!'lEAN 

SQUARE 

~0~~L qa 283939858709 591SU13723 
En?CR '3~0 65~83'09723 619QQ281.68 
C TC'!'AL lU7H 369U229~7ij32 

f VALUE 

95.1196 

~OOT MC"E 
Dl:P MUN 
c.v. 

PARAI'lETEP. 
ESTIMATf: 

81690.911111 
-10329.50369 

-5961.23($10 
-12201.091136 

- 3922. 21308 
-2~81.62051 
-3251.09121 
-2fl9Q.50092 

-15(1).Q2501 
-5A66.61980 
-8381.11155 

-1 27QQ. 95890 
-16625.99388 
-21123.91301 
-247117.00812 

305.16t12Q 
3009.95336 
652.22023 
20t). 6932'1 

-1786.~2173 
2657.10129 
5129.55119 
3074.99731 

958.12108 
11182.95"61 
162f).Rq276 
'~oe.1<J3'l1 
3q ,37.05932 
197u."J0515 

- 31 Uq. F\3152 
1621.661116 
~20.1J6170 

Q036.21205 
51l71.Q3003 
415($.14219 

9211.16t112 
S.52623124 

-1~H2.114UA 

1810.1169 
78487.99 
10.02161 

R-SOUl RE 
ADJ R-SO 

0.1686 
0.1606 

PAqAMETER !STI"ATES 

STANDARD 
ERROR 

2907.91371 
786.351199 
916.69169 

2021.07673 
11162.26516 

118.25lJ29 
1022.76011 
2096.10968 
1539.8"'82 
1111.11921 
12118.36Q30 
1155.33689 
1190.69870 
12U5.11711 
1393.21127 

11.82616368 
6112.85q16 
509.095'H 

1203.91395 
1357.15263 

')26.05539 
1088.03098 

511.71t191 
641.20211 

1 f)31J. 789" 1 
"40.18332 
693.111112 

125($.($2110 
fJ11.531UO 
912.16211 
659. 31211 3 
577.16991 
86".07953 
9811.60819 
90lJ.16019 
Q61.1301lJ 

0.13015t129 
613.69628 

T fOR HO: 
rARAMETER=O 

28.093 
-13.136 
-6.110 
-6.019 
-2.682 
-3.446 
- ~ .119 
-1.285 

-10.010 
-tl.981 
-6.11/l 

-11.031 
-13.963 
-16.QS6 
-17.763 

2S.85Q 
U.682 
1 .281 
0.161 

-1.316 
5.051 
5.266 
6.009 
1.tl95 
4.042 
3.682 
2·tCl2 
J!'UI 

- 3 •• qe 
7.U6{l 
1.5QS 
0.671 
r:;.56t1 
U.59LJ 
1 • ~98 
7. 56" 

-2"i.r)4A 

PROB>f 

0.0001 

PROf'! > ITI 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.007" 
0.0006 
0.0015 
0.1988 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
O.200tl 
0.8616 
0.1885 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
0.1351 
0.0001 
0.0002 
0.0092 
0.0017 
0.0151 
0.0006 
0.01($0 
0.1110 
0.0001 
0.0001 
0.0001 
O.057Q 
0.0001 
0.0001 

VARIANCE 
INFLATION 

o 
2.22301Q20 
3.13618293 
1.30812099 
1.311165114 
2.56901319 
1.43883125 
1.2606U868 
1.45210553 
2.59098U26 
2.660312t13 
4.851 34201 
tI.66806518 
6.77205839 
5.52Q51538 
1.81195867 
1.16800905 
1.11819050 
1.06366931 
1.128982611 
1.59596569 
1.6t1288523 
1.21511193 
1.11011529 
1.056716"5 
1.11121066 
1.1021Q052 
1.05946090 
1.079Q6023 
1.1561916Q 
1.32551345 
1.2366611911 
1.16231328 
1.1819398" 
1.11296215 
1.19491817 
1.50558821 
2.0tltl35661 

-4 

o 
en 



'j.' c::: 13:113 FRIDAY, DECEr 

PARAI'IETER STANDARD T rON. HO: VARIANCE 
VARI~BLE DF ESTTPUTE ERROR PARAI'Il::TER=O PROR > ITI INFUTION 

AGE65PL 1 252.53591 S9.55065880 u. 2u 1 0.0001 1.82613182 
t:iHADUN I 'J 1 U39.190"S 27.0Ql137691 1 ~. 211 0.0001 2.1Q3801110 
P05TIi'iDJ 1 1647.1009Q 10AA.U"52" 1 • 51 U 0.1303 1.25602900 
LNPkIMAI 1 -61 3. 'j8';16 1 '} 5.1617 q -J.1uU 0.0017 1.10012285 
PARe 1 -1821).1)135 e29.20155 -2.195 0.0283 1.39318391 
LNCQ'1VQI 1 -161.Q2573 209.932U9 -3.621 0.0003 1.23621911 
ClJ"'H~G7 1 8]2~.73956 11326.088]1 u.561 0.0001 1.06157596 
LNcursur: 1 -1321.131119 )10.110'" -Q.27U 0.0001 2.538155511 
C'lQU;::!:;EC 1 -611.39063 100.16236 -6.161.1 0.0001 3."66891138 
PERIOUFJ 1 lSl49.18252 591.911828 3.12" 0.0018 1.05289015 
'3t:"!AINF3 1 10R.37R3' 12.Q8U111798 ~.681 0.0001 1.11368518 
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Pour terminer, on decele comme dans I'equation precedente una legere 

collinearite sans gravite entre les categories d'age apparent d'une part et, 

d'autre part, entre les variables "TTAXEFF" et "CVQUEBEC". Quant au 

graphique des residus, il revele une certaine sous-evaluation des 

proprietes les plus dispendieuses. 
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TABLEAU SYNTHESE 4: ANALYSE COMPARATIVE DES COEFFICIENTS DE REGRESSION· MODELE II: BUNGALOWS 

Eau.l: Lln./AGEAPP an • Eau.2: Lln.lAGEAPP an · Eau.3: MultiDlicatifiAGEAPP In continul 
continulnon .eament' · bln.lr •• /non .eamen" · non aagmant6 · · VARIABLE Coafflclent BI · Coefficient BI · Coefficient BI Flct.ur d'eJu.t.man! · · INTERCEPT 73 708 • 74 759 • 9.3318 11 291 

SllLERY 8 934' 8 812' ·0.0782 0.925 
STEroY ·8 737 • ·8 310 • ·0.1421 0.868 
CN'FO..GE ·2 345 • ·2 369 • ·0.0534 0.948 
8EAU'OI'!I ·5 588 • ·5 886 • ·0.1189 0.888 
VANIER ·7 553 • -9 479 • -0.1079 0.898 
STEMllE -14 41 · -15 081 • -0.2561 0.774 
lOf£TTE -4 943 • -4 713 • -0.0797 0.923 
CHAR. -1 356 • -1 455 • ·0.0432 0.958 
~CR -3 064 • -3 395 • -0.0576 0.944 
LACSTCH -9 616 • -9 483 • ·0.2130 0.808 
VALBEL -4 135 • -4 269 • ·0.0987 0.906 
STALG -15 611 • -15 341 • ·0.2655 0.767 
VIElllE ·2 771 • · · ·0.0381 0.963 
I>G:N'f> Ln ·6599 • -· In -0.1135 '0 * 15 ans - 4· 4.5% 
AGEAPPI · · -4 657 • - · 
AGEAPP2 · · -7 332 • - · 
AGEAPP3 · · -12 794 • - · 
AGEAPP4 · · -15 907 • - · 
AGEAPP5 · · -21 706 • - · 
AGEAPP6 · · -25 823 • - · 
SURFBAT 320 • 319 • In 0.4535 '0081'0 m2_4+ 4.4% 
SOOTOT 2 833 • 2 867' In 0.0680 28me SdB - 4+ 4.8% 
QUAlISUP 6 629 • 6 779' 0.0704 1.073 
OUAUNF ·3 965 • -3 677 • ·0.1067 0.899 
PAREXT · · · · 0.00005 1.000 
BRIQUE51 1 297 • 1 450 • -
PIERRE51 3 026 • 3 413 • -
DEClIN51 · · -· ·0.0152 0.985 
PLANCINF · · · · -0.0806 0.923 
PLAFINF -· -· -0.0713 0.93' 
LUMISUP 8 140 • 8 124 • 0.0600 1.062 
LUMININF -I 810 • -1 463 • -0.0341 0.966 
ELECTRIC -2 225' -2 138 • -0.0247 0.976 
SSOlFINI 2 108' 2 350' 0.0304 1.03' 
LOCATor 5 718' 5 972' 0.0955 1.100 
FOVEAl 3 530 • 3 2" • 0.0427 1.044 
FOVER2 6 511 • 5 558' 0.0713 1.074 
ARMOIRE 2 262' 1 730' 0.0317 1.032 
ESCAlIER 3 074 • 3 646' - -
LAVEVAIS 1 460' 1 332' 0.0213 1.022 
Fa.R 1 399' 1 522 • 0.0174 1.018 
ASPIR 1 873' 2 288' - -
GAlCRMD 2 207' 1 829' 0.0277 1.028 
SOLARIUM -I 991 • -2 111 • -0.0255 0.975 
ENTRECAV 1 181 • 1 209 • 0.0131 1.013 
ABRIAUTO 1 311 • 1 680 • 0.0241 1.024 
GAREXSPL 3 235 • 3 367 • 0.0407 1.042 
GAREXDBL 4 879 • 4 879 • 0.0696 1.072 
GARINSPl 2 883 • 2 772 • 0.0391 1.040 
GARINDBI.. 4 720 • 5 802 • 0.0795 1.083 
PlSCINEX 4 758 • 5 116 • 0.0650 1.067 
REMISE 1 036' 780 • .0181 1.018 
SURFTER 2.55 • 2.52 • Ln 0.0977 600 * 700 m2-4+ 1.5% 
lERCOIN -· -· 0.0200 1.020 
KJ..£OCJ.JT -6 203 • -8 051 • -0.1336 0.875 
TTAXEFF -13 848 • -13 776 • -0.2398 2.5% • 3.5% _ 4- 21.3% 
INDREV -· -· 0.000002 _125 000 /l $35 000 _ 4+ 2.0% 
AGE65Pl 112 • 132 • 0.0024 20% * 30% _ 4+2.4% 
GRA£lU'JIV 397 • 392 • 0.0036 20% i 30% _ 4+ 3.7% 
c\O.B£C - '93 • - 267' Ln ·0.0675 5 i,O mln._ 4- 4.6% 
PRIMAIRE In -389 • In -396 • -0.0224 Id-d' de 500 m .• 4-'.'% 
PAR:: -2 '50 • -1 952 • -0.0348 d-d' de 500 m._ 4- 1.7% 
ca.MlIS Ln -6'1 • Ln -653 • Ln -.0094 d-<l' de .25 i .75 Km •• 4-'.0% 
c:otvfE;2 3 312' 3 305' -
COMSLP Ln -208' • Ln -2203 • Ln -0.027 d-d' de 1 i '.5 Km •• 4-'.'% 
POSTHYD3 1 873 • 2077' 0.0377 1.038 
PERIODE2 -· -· -0.0' 53 0.985 
PERIODE3 903 • 996 • -
SEMAINES '06 • '10 • 0.0015 52 semalnes _ 4+ 8.' % · · R2 IJulI': 0.8488 · R2 liUlt6: 0.8514 • R2 IJU.": 0.8569 

SEE: 10.71% • SEE: 10.61% • SEE: 10.01% 
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rABLEA SYNTHESE 4: IItel 

Eau.l·a IPP EaL ~pp 
I en blnJ''bae de aamme' len bllLl"'naut de aamma' 

VARIABLE 

I!EJ Iff 

~ 
STEMllE 
LORE'rTE Iln .•. 1 

/ltC..Cfi' I In .•. 

v. 

lIn .•. 

c 

IEel 
LAN 
lA 

In.s. 

In.s. 
E: CAl. 

WI VA 
01.. In.s. 

In.s. 

In.s.1 
In.s. 

t".AR=XDE In.s.l 

GARINDtlI 
PlSCIIIE 

REMISE In.s. 
S!-"t'TE In .•. 

rAXEF 

GE651' 

Casllleleni 01 

64 932 

· 
76: 

· 
1I4e 

· 
.B IIBi 

1002 

.1 D3~ In .•. l 
·4 14e 

· 
· 

·1308 
·3 592 
·7 88~ 

·9 961 
·14 86' 

22 
1 89 

2 265 (n ••. 

· 
· 

.~ 91 In.s.) 

.~ 39 (n.s. 
93' 
82E 
83E 

81 In.s 
3 434 

08' 
-400 
19!1 
77 

·100~ 

2 58; ..In..!J. 
, 22! 

723 

· 
· 

2 681 
492 

0.4S 

· 
·8 14: 

. 

~~ 
--.:. 

12 201 
·3 922 
~,Mg 
·3 251 . 

·2695 
·15 4 . 

·12 145 
·18 i2li 
·21 
·24 

3 

·r 
2 
5 
3 

951 
4 18: 

3..ll 
, 97: 

·3 14 
1 82~ 

92C 
4 036 

--.:. 

·'5~ 

~ __________ ~ __ -4~~~ ______ ~l~n __ ·.~25~~4:r.t ______ ~~~n~_·,~t~~ 

In.s. 

~. ~'9 In·l 
1 75' In.s. _t 

271 
4' 

IR2 al.unt.:. 0.6544 I' 1B2. alullt: _~ 
ISEE: 11.07% I' ISE~: 10.03% 
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8.2.6- Le pouuoir eHplic8tif des uariables (Modele II): 

Le TRBLERU SYNTHESE 5 presente la contributon marginale au R2 de 

chacune des variables du modele relatif aux bungalows; pour fins de 

simplification, nous n'avons retenu que deux equations, so it les formes 

lineaire et multiplicative appliquees a I'echantillon non segmenta, la 

variable AGEAPP etant exprimee dans sa forme continue. 

On constatera d'abord que si les caracteristiques du batiment conservent 

toujours leur pouvoir explicatif preponderant avec un poids relatif de 50 

et 48 pourcent pour I'une et I'autre forme du modele respectivement, leur 

role est cependant moindre que dans Ie cas du modele de 8eauport. La 

superficie habitable et I'age apparent accaparent la majeure partie de ce 

pouvoir puisqu'a elles seules ces variables expliquent 44 et 42 pourcent 

des variations de prix, selon que I'on considere la version lineaire ou 

multiplicative du modele. Le nombre de salles de bain et la presence d'un 

foyer (forme lineaire) ou une qualite de construction inf9rieure au 

standard (forme multiplicative) comptent aussi parmi les attributs dont 

I'influence sur Ie prix d'un bungalow s'avere la plus determinante. Quant 

aux caracteristiques du site et des dependances, leur pouvoir explicatif 

est ici sensiblement reduit si on Ie compare a celui que produit Ie modele 

de Beauport: elles n'expliquent en effet qu'entre 1.4 et 2.5 pourcent des 

variations de prix. Un tel resultat tient sans doute a la dimension 

relativement standard des terrains de notre echantillon ainsi qu'au 

caractere homogene des equipements qu'ils comportent (garage, piscine, 

etc ... ). 

II n'est pas surprenant de constater, une fois de plus, I'importance 

qu'exerce la fiscalite locale sur la determination des prix residentiels: 

ainsi, Ie taux effectif de taxation expliquerait entre 7 et 17 pourcent des 

variations de prix, ce qui reproduit fidelement Ie pattern observe dans Ie 
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TABLEAU SYNTHESE I: LE POUVOIR EXPUCATIF DES VARIABLES· MODELE II: BUNGALOWS 
I I I 

Eau.l: UnJ AGEAPP en conlinul unl leament.Uon • EQu.3: Multlpllc.l AGEAPP en contlnu/ •• nl I.ament. · VARIABLES R2 PARTIEL R2 CUMULATIF • VARIABLES R2 PARTIEL R2 CUM U LATIF 
• 

SURFBAT· 0.3863 • Ln SURFBAT • 0.3339 
LnAGEAPp· 0.0567 • LnAGEAPP· 0.0814 
VIEILLE 0.0023 • VIEILl.E 0.0027 
SOBTOT· 0.0168 • LnSOBTOT· 0.0221 
aJAUSUP 0.0019 • aJAUSUP 0.0015 
aJALINF 0.0028 • OUALlNF· 0.0156 
PAREXT - • PAREXT 0.0016 
BRIOUE51 0.0009 • BRIOUE51 -
PIERRE51 0.0002 • PIERRE51 -
OECLlN51 - • DECLlN51 0.0005 
PLANCINF - • PLANCINF 0.0005 
PLAFINF - • PlAFINF 0.0006 
LUMISUP 0.0045 • LUMISUP 0.0010 
LUMININF 0.0006 • LUMININF 0.0007 
ELECTRIC 0.0003 • ElECTRIC 0.0002 
SSOLFINI 0.0015 • SSOLANI O.OOJl 
LCCAIDT 0.0032 • lCCAlOT 0.0019 
FOYER1· 0.0112 • roYER1 0.0070 
FOYEA2 0.0011 • roYER2 0.0007 
ARMOIRE 0.0015 • ARMOIRE 0.0014 
ESCAIJER 0.0009 • ESCAIJER -
LAVEVAIS 0.0040 • LAVEVAJS 0.0048 
~ 0.0006 .~ 0.0003 
ASPIR 0.0002 • ASPIR -
~ 0.0009 • GIlGRA/II) 0.0007 
SOLARIUM 0.0005 • SOLARIUM 0.0005 
ENTRECAV 0.0004 • ENTRECAV 0.0002 

SouI·total BATIMENT: 0.4193 · Soul-total BAnMENT: 0.4829 · ABRIAUTO 0.0006 • ABRIAUTO 0.0008 
GAREXSR.. 0.0016 • GAREXSR.. 0.0006 
GAREXDa. 0.0024 • GAREXDBI.. 0.0020 
GARINSPL 0.0005 • GARINSPl 0.0005 
GARINDBL 0.0005 • GARINDBI.. 0.0007 
PISCINEX 0.0027 • PISCINEX 0.0018 
REMISE 0.0006 • REMISE 0.0007 
SURFTER 0.0024 • LnSURFTER 0.0083 
1ERCON - • TERCOIN 0.0002 
KJ.£roJT 0.0022 • KJ.£roJT 0.0090 
Soul-total SITE 10 DEPEND.: 0.0135 • Soul-total SITE 10 DEPEND.: 0.0246 

I • I 
TTAXEFF • I 0.0693 • TTAXEFF· I 0.1676 
Soul-total FISCALITE: 0.0683 • Soul-total FISCALITE: 0.1676 

• 
MUNICIPALITES • 0.0429 • MUNICIPALlTES· 0.0418 
INOREV - • INOREV 0.0004 
AGE65PL 0.0003 • AGE65PL 0.0006 
GRAOUNIV' 0.1657 • GRADUNIV' 0.0637 
Soul-total VOISINAGE: 0.2089 • Soul-total VOISINAGE: 0.1065 

• 
CVauEBEC' 0.0405 • Ln CVOUEBEC ' 0.0515 
Ln PRIMAIRE 0.0007 • PRIMAIRE 0.0004 
PAR:; 0.0015 • PAR:; 0.0037 
lJlCOMVOIS 0.0010 • lJl COMVOIS 0.0057 
cn.t:IEG2 0.0003 .~ -
lJlCOMSUP 0.0039 • LnCOMSUP 0.0055 
POSlHYD3 0.0005 • POSlHYD3 0.0010 
SOUl-total ACCESSIBILITE : 0.0484 • Soul-total ACCESSIBILITE : 0.0678 · PERIOOE2 - • PERIOOE2 0.0004 
PERIOOE3 0.0003 • PERIOOE3 -
SEMAINES' 0.0120 • SEMAINES' 0.0098 
So us-total AJUST. TEMP. : 0.0123 • So us-total AJUST. TEMP. : 0.0102 · I TOTAL: 0.8517 · TOTAL: 0.8596 

I 
N.B.: • desione les variables doni Ie pouvoir explicalil est de 1 pourcenl cu plus. 
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I 
I I I ~ 

Eau.S·a: Un.' AGEAPP .n blnalr .. ' "b .. d. aamm." · Eau.7-a: Un.! AGEAPP .n blnallt.'"haut d. lIamm," · VARIABLES R2 PARTIEL RZ CUMULATIF · VARIABLES 12 PARTIEL A2 CUMU LATIF · SURFBAT· 0.1091 • Ln SURFBAT· 0.3694 
AGEAPP· 0.1854 • AGEAPP· 0.0484 
VIEILLE · • VIEILLE · 
SOBTOT· 0.0221 • SOBTOT· 0.0175 
OUAl..lSUP · • OUALISUP · 
OUAI..INF · • OJALINF · 
PAREXT · • PAREXT · 
BRIOUE51 0.0060 • BRIOUE51 · 
PIERRE51 · • PIERRE51 · 
OECLlN51 · • DECLlN51 · 
PLANCINF · • Pl.ANCINF · 
PlAFlNF · • PLAFINF · 
LUMISUP · • LUMISUP · 
LUMININF 0.0068 • LUMININF · 
8.ECTRIC 0.0013 • 8.ECTRIC · 
SSOLFINI· 0.0125 • SSOLANI 0.0037 
I1X'.AlOT 0.0025 • I1X'.AlOT 0.0033 
FOYER1 0.0008 • FOYER1 0.0080 
FOYER2 · • FOVER2 · 
ARMOIRE 0.0006 • ARMOIRE 0.0004 
ESCAI..IER 0.0025 • ESCAUER 0.0068 
LAVEVAIS 0.0038 • LAVEVAIS 0.0023 
FOJR · .~ 0.0012 
ASPIR · • ASPIR 0.0066 
GPt..GRMD 0.0023 • GIIlGRAN) 0.0008 
SOLARIUM 0.0007 • SOLARIUM 0.0015 
8IlmECAV · • ENTRECAV 0.0011 

Soua·total BATIMENT: 0.3564 • Soua·total BATIMENT: 0.4710 · ABRIAUTO· 0.0153 • ABRIAUTO 0.0005 
GAREXSPI.. 0.0010 • GAREXSPL 0.0034 
GAREXOOL · • GAREXDBl 0.0041 
GARINSPL · • GARINSPL · 
GARINDBL · • GARINDBL · 
PISCINEX 0.0013 • PISCINEX 0.0043 
REMISE 0.0009 • REMISE 0.0005 
SURFTER 0.0010 • SURFTER 0.0084 
TERCOIN · • TEAOOIII · 
IO.B3:JJf · .~ · 
Sou.·total SITE • DEPEND.: 0.0195 • SouI·total SITE • DEPEND.: 0.0212 

I • I 
TTAXEFF· 0.1138 • TTAXEFF· I 0.0450 
Soua·total FISCALITE: 0.1138 • SouI·total FISCALITE: 0.0450 

• 
MUNICIPALITES • 0.0434 • MUNICIPALlTES· 0.0618 
INDREV · • INOREV · 
AGE65PL 0.0022 • AGE65PL 0.0043 
GRADUNIV· 0.0021 • GRAOUNIV· 0.1313 
SouI.total VOISINAGE: 0.0477 • Soua·total VOISINAGE: 0.1974 

• 
CVOUEBEC· 0.0672 • Ln CVOJEBEC 0.0070 
Ln PRIMAIRE 0.0011 • Ln PRIMAIRE 0.0015 
P~ 0.0171 • PAR:: 0.0007 
LnCOMVOIS 0.0082 ·LnCOMVOIS 0.0023 
COMRfG2 0.0022 .~ 0.0033 
LnCOMSUP 0.0239 • LnCOMSUP 0.0075 
POSlHYOO 0.0017 • POSlHY03 0.0004 
Sous·totsl ACCESSIBILITE : 0.1214 • SouI·total ACCESSIBILITE : 0.0227 

• 
PERIODE2 · • PERIOOE2 · 
PERIODE3 · • PERIODE3 0.0015 
SEMAINES· 0.0059 • SEMAINES 0.0085 
Soua·total AJUST. TEMP. : 0.0059 • SouI·total AJUST. TEMP. : 0.0100 · TOTAL: 0.6647 · TOTAL: 0.7673 
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cas de Beauport. Les variables de voisinage, pour leur part, acquierent 

dans Ie modele des bungalows une importance cruciale, en particulier dans 

la forme lineaire du modele ou elles expliquent 21 pourcent des 

fluctuations de prix, contre pres de 11 pourcent dans la forme 

multiplicative: si les facteurs de localisation jouent ici un role 

preponderant avec un pouvoir explicatif d'environ 4 pourcent, Ie niveau de 

scolarisation semble exercer une influence encore plus determinante sur 

les valeurs residentielles, son poids relatif variant, selon la forme du 

modele, entre 6 et 16 pourcent. 

Comme dans Ie modele precedent, les variables d'accessibilite et de 

proximite jouent un role non negligeable dans la formation des prix, leur 

pouvoir explicatif variant entre 5 et 7 pourcent; la majeure partie de ce 

pouvoir est, soulignons-Ie, captee par Ie facteur de centralite urbaine que 

represente la distance au centre-ville de Quebec. Enfin, environ 1 pourcent 

du pouvoir explicatif du modele peut etre attribue au facteur d'ajustement 

temporel. 

. En resume, comme dans Ie modele de 8eauport, un nombre restreint de 

variables sont a meme d'expliquer une bonne partie du phenomene de 

formation des prix des bungalows sur Ie terriroire de la CUQ: ainsi neuf 

facteurs, soit la superficie du b~Himent, I'age apparent, Ie nombre de 

salles de bain, la presence d'un foyer (forme lineaire), une qualite de 

construction interieure au standard (forme multiplicative), Ie taux de 

taxation effectif, la localisation, Ie niveau de scolarisation du secteur, 

I'accessibilite au centre-ville et Ie taux annuel d'appreciation de la 

propriete, accaparent a eux seuls environ 80 pourcent du pouvoir 

explicatif du modele39 . 

39Soulignons ici qu'iI semble y avoir un certain transfert du pouvoir explicatif, selon la forme 
fonctionnelle utilisee, entre les variables TIAXEFF et GRADUNIV, I'influence de ceUe derniere 
ressortant beaucoup plus forte dans la forme lineaire alors que c'est I'inverse en ce qui 
concerne Ie taux de taxation. 
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L'application d'une forme lineaire au sous-echantillon des bungalows "haut 

de gam me" produit sensiblement les memes resultats - toutes proportions 

gardees -, les neuf variables pre-citees expliquant 70 pourcent des 

variations de prix observees (sur un R2 non ajuste de 76.7 pourcent); Ie 

pouvoir explicatif de la variable "CVQUEBEC" est toutefois radicalement 

reduit (a moins de 1 pourcent), alors que I'inverse se produit pour la 

variable "SURFTER" (dont Ie poids relatif passe a pres de 1 pourcent). II en 

va tout autrement lorsque I'on refait I'exercice avec Ie seg ment "bas de 

gammeR de notre echantillon: on constate alors, en particulier, que si Ie 

role de la fiscalite et de la centralite urbaine demeure preponderant, la 

superficie du batiment perd considerablement de so n importa nce 

explicative, son po ids relatif chutant a environ 11 pourcent seulement, au 

profit de I'age apparent qui expliquerait 18.5 pourcent des fluctuations de 

prix des bungalows de bas de gamme. Par ailleurs, plusieurs attributs 

physiques acquierent de I'importance, dont la presence d'un abri d'auto (1.5 

pourcent) et d'un so us-sol fini (1.3 pourcent), de meme que plusieurs 

attributs de proximite: c'est ainsi que Ie pouvoir explicatif des trois 

variables "LnCOMSUP", "PARCH et " LnCOMVOIS" approche ici 5 pourcent, ce 

qui porte I'importance relative des caracteristiques d'accessibilite a plus 

de 12 pourcent. Ce constat tend a corroborer Ie caractere strategique de la 

proximite des services dans Ie choix de localisation residentiel des 

menages a revenu mOindre, lesquels se distinguent egalement par un taux 

de motorisation relativement faible. 
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9. SYNTHESE DES RESULTRTS DE RECHERCHE, CONCLUSION GENERRLE 

ET RECOMMRNDRTIONS 

9.1- SYNTHESE DES PRINCIPAUX RESULTATS DE RECHERCHE: 

Nous avons, dans Ie chapitre qui precede, expose les resultats de nos 

analyses effectuees a ce jour sur deux sous-marches residentiels de la 

region de Quebec. Compte-tenu de la masse assez impressionnante de 

statistiques traitees au cours des derniers mois, nous avons dO effectuer 

une selection parmi les diverses equations mises au point de fac;on a 
presenter au lecteur un eventail des possibilites qu'offre un mod ale 

hedonique comme RESIVALU. Nous avons volontairement omis de nous 

prononcer sur "Ia meilleure equation de regression", puisque cela depend 

ultimement des objectifs de I'analyste-utilisateur et des contrai ntes 

administratives auxquelles il se voit confronte dans I'exercice de sa 

profession: ainsi, dans Ie cas du modele portant sur I'echantillon des 

bungalows, ce dernier pourra opter pour une forme fonctionnelle lineaire 

en raison de la plus grande simplicite qu'elle offre au niveau de 

I'interpretation des coefficients de regression (e.g. Equ.2)40, et ce en 

depit des performances generalement superieures obtenues avec la forme 

multiplicative du modele; dans Ie meme ordre d'idees, on pourra preferer 

I'erreur previsionnelle moindre de la version segmentee du modele (e.g. 

Equ. 6-a ou 7-a) a la meilleure performance explicative de la version non 

segmentee. 

Ceci dit, il est possible de resumer en quelques points les principaux 

resultats de recherche auxquels menent nos analyses et qui ressortent de 

fac;on particulierement claire: 

400n aura alors interet, pour plus de nuance, a utiliser la variable "age apparent" dans sa 
forme binaire. 
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• Les resultats obtenus a I'aide du modele RESIVALU sont concluants: 
en effet, I'application de la methode de regression Iineaire multiple 
aux donnees relatives au sous-echantillon de Beauport de meme qu'au 
sous-marche des bungalows corrobore les conclusions des 
recherches anterieures sur Ie sujet a I'effet que I'approche 
statistique permet de mettre au point des modeles d'evaluation 
performants et stables, et de cerner de faQon adequate la 
contribution marginale des divers attributs a la valeur marchande 
des proprietes residentielles. 

• La performance explicative globale des diverses equations mises 
au point s'avere plus que satisfaisante: les coefficients de 
determination ajustes (R2) varient ainsi d'un minimum de 65 
pourcent (Modele 11- bungalows/ forme lineaire - bas de gamme) a un 
maximum de 89 pourcent (Modele I - Beauportl forme multiplicative 
- avec classes de valeur). Quant aux tests "F", leur valeur s'echelonne 
entre un minimum de 57 (Modele II - bungalows/ Forme Iineaire -
bas de gam me) et un maximum de 300 (Modele II - bungalows/ Forme 
multiplicative - sans segmentation); notons que c'est avec 
I'echantillon des bungalows non segmente que I'on obtient les tests 
"F" les plus forts. 

• Quant a la performance predictive du modele, elle est egalement 
fort honnete, I'erreur standard d'estimation (SEE) fluctuant d'un 
minimum de 9 pourcent (soit la ou une certaine forme de 
segmentation des marches a ete appliquee) a un maximum de 12 
pourcent (Modele I - Beauportl Forme Iineaire - sans classes de 
valeur). 

• A la lumiere de ces resultats, on peut donc conclure qu'iI est tout a 
fait possible de mettre au point un modele operationnel d'evaluation 
qui explique environ 85 pourcent des variations de prix avec une 
erreur de prevision n'excedant pas 10 pourcent du prix moyen des 
proprietes de I'echantillon. 

• Si I'application d'une forme fonctionnelle lineaire produit en soi 
d'excellents resultats, Ie recours a une forme multiplicative semble, 
dans tous les cas etudies, ameliorer la performance tant explicative 
que predictive des equations de regression; une telle amelioration 
est particulierement apparente dans Ie cas du modele de Beauport, 
ou I'utilisation de la forme multiplicative permet de hausser Ie R2 
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de plusieurs points tout en reduisant I'erreur de prevision. 

• La segmentation des marches, selon la forme qu'elle prend, semble 
avoir des effets divergents sur la performance explicative des 
equations: ainsi, si I'utilisation, dans Ie modele de 8eauport, de 
variables de classes de valeur se traduit par une hausse 
substantielle du R2, Ie decoupage de I'echantillon des bungalows en 
deux segments "bas de gam me" et "haut de gamme" produit par contre 
un pouvoir explicatif global qui s'avere inferieur a ce que I'on obtient 
sans segmentation. Ce constat, contraire a nos attentes, s'explique 
par Ie fait qu'il reste encore beaucoup de travail a faire po ur 
identifier la forme optimale de segmentation a utiliser pour chacun 
des marches vises par I'analyse. 

• Au chapitre de la performance des coefficients de regression 
individuels, les tests "T" montrent clairement qu'en depit du grand 
nombre de variables explicatives utilisees pour I'elaboration de 
RESIVALU, la plupart des coefficients de regression ressortent 
statistiquement significatifs dans toutes les analyses et en 
particulier dans Ie modele relatif au sous-marche des bungalows 
(sans segmentation). En outre, Ie signe des coefficients de 
regression est systematiquement conforme aux attentes theoriques, 
ce qui tend a confirmer la validite de la methode et la stabilite 
generale du modele. 

• Une telle stabilite se trouve d'ailleurs amplement corroboree par 
I'amplitude realiste des coefficients et par leur coherence d'un 
modele a I'autre et d'une equation a I'autre: ainsi, comme on peut Ie 
constater en particulier dans Ie modele des bungalows, me me 
I'adoption d'une forme multiplicative genere des facteurs 
d'ajustement qui, appliques au prix moyen des proprietes de 
I'echantillon, produisent des prix hedoniques pour les divers 
attributs qui sont tout a fait conformes a ceux que I'on obtient par la 
forme lineaire. 

• L'analyse systematique des valeurs propres et des facteurs 
d'inflation de la variance semble indiquer que Ie probleme tant 
decrie de multicollinearite qui affecte generalement les modeles 
d'evaluation est bel et bien sous contrale et qu'il ne met pas en 
cause la fiabilite des coefficients de regression. Par ailleurs, la 
distribution graphique des residus indique qu'en depit d'une certaine 
distorsion inevitable au niveau des valeurs extremes - et en 
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particulier superieures - de nos divers sous-echantillo n s, 
I'heteroscedasticite n'est pas non plus exageree. Entin, las tests 
d'autocorrelation des erreurs realises ne permettent pas de conclure 
a I'existence d'un probleme reel; en outre, hi ou Ie probleme est 
susceptible de se poser, (i.e. avec I'utilisation de la forme 
multiplicative), un simple "mixage" des donnees de I'echantillon 
suffit pour infirmer la tendance. 

• Au chapTtre du pouvoir explicatif des variables, nos analyses des 
R 2 partiels montrent clairement qu'iI est possible d'expliquer la 
majeure partie des variations de prix des proprietes residentielles, 
soit entre 75 et 80 pourcent selon Ie type de modele et la forme 
fonctionnelle utilisee, a I'aide d'a peine plus d'una dizaine de 
variables. Les caracteristiques du batiment sont de toute evidence 
les plus determinantes, avec un pouvoir explicatif qui peut atteindre 
60 pourcent: parmi ces dernieres, I'age apparent du batimant et sa 
superficie ressortent systematiquement comma fortement 
preponderantes; quant a la superficie du site, elle ne s'impose 
comme une variable majeure que dans I'echantillon de Beauport. 
Parmi les autres facteurs explicatifs que I'on peut considerer 
comme des determinants fondamentaux des valeurs residentielles, 
on retiendra Ie taux effectif de taxation, la localisation de la 
propriete, Ie statut socio-economique du secteur - represente ici 
par Ie niveau de scolarisation - , I'accessibilite au centre-ville et Ie 
taux annuel d'appreciation de la propriete. 

Sans aller jusqu'a pretendre que seules les variables enumerees ci­
haut devraient etre retenues comme predicteurs de la valeur 
marchande des proprietes, les tendances exposees ici sont une 
indication precieuse des facteurs a privilegier dans I'etablissement 
de cette valeur. 

9.2- CONCLUSION GENERALE: 

Comme nous I'avons souligne dans la premiere partie de ce rapport, I'usage 

de la regression multiple pour fins d'svaluation de masse constitue 

desormais une realite, bien implantee chez nos voisins du Sud. Nos 

recherches sur les modeles de prix hedoniques residentiels conduisent a la 

conclusion que de tels instruments sont particulierement utiles a la bonne 

comprehension des mecanismes de formation des valeurs immobilieres 
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urbaines et qu'ils sont en mesure de s'imposer comme outils operationnels 

d'aide a la decision en matiere d'evaluation de masse. On peut des lars 

s'interroger sur les raisons du peu de popularite qu'a recueuilli jusqu'ici 

I'approche statistique aupres des professionnels de I'evaluation, tant au 

Quebec qu'au Canada. Cela tient selon nous a trois facteurs: en premier 

lieu, la reticence du milieu a I'egard de nouvelles methodes dont la 

complexite apparente Ie rebute et qu'il considere souvent -a tort- com me 

une negation du role du "jugement" en evaluation; deuxiemement, la 

difficulte pour I'evaluateur d'avoir acces a des banques d'information 

fiables et abondantes qui, seules, permettent Ie recours a I'approche 

statistique; et, troisiemement, les contraintes d'un systeme juridique qui 

evolue lentement et pour lequel I'application des techniques 

traditionnelles en evaluation demeure une garantie d'equite dans Ie 

reglement des litiges et procure I'assurance de pouvoir fournir des 

"precedents" sur lesquels asseoir les jugements. 

Plusieurs signes suggerent cependant que toutes ces barrieres sont 

entrain de tomber: d'une part, la nouvelle generation des evaluateurs, 

mieux formee a I'analyse mathematique et statistique, est plus ouverte a 
I'utilisation de nouvelles methodes; par ail leurs, Ie developpement de la 

micro-informatique dans I'industrie et Ie recours croissant aux nouve lies 

technologies en matiere de gestion et de traitement d'information urbaine 

spatialisee (SlURS) rendront de plus en plus interessantes I'elaboration de 

banques de donnees integrees et leur exploitation a des fins analytiques, 

comme en temoigne I'expertise que developpent en ce sens certaines 

firmes d'evaluation ainsi que plusieurs organismes municipaux et 

regionaux dans la Province; enfin, un recent jugement du Bureau de 

revision de I'evaluation fonciere du Quebec privilegiant I'analyse de 

regression multiple dans I'etablissement de la preuve indique que meme 

I'obstacle juridique n'est pas infranchissable. 
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Ainsi, malgre les difficultes inherentes a son utilisation, Ie 

developpement de procedures d'analyse de plus en plus performantes, 

couple a I'expansion de la micro-informatique, conduira inevitablement a 
I'adoption progressive de I'approche statistique en evaluation, approche 

qui permet d'aborder I'analyse de la valeur marchande des proprietes 

residentielles avec plus de rigueur que les methodes traditionnelles tout 

en fournissant les outils necessaires a la validation des resultats obtenus. 

9.3- RECOMMANDATIONS: 

Bien que Ie present rapport demeure prioritairement academique par 

nature et qu'il se veuille davantage un outil d'aide a la decision qu'une 

reponse definitive a un probleme specifique, nous sommes cependant 

d'avis que quelques recommandations s'imposent, en ce qui a trait 

notamment aux mesures eventuelles a prendre pour reviser et ameliorer 

les procedures d'evaluation pour fins de taxation municipale. Ces 

suggestions doivent etre comprises a la lumiere des commentaires qui 

precedent sur Ie developpement des systemes d'information urbaine a 
references spatiales qui conduiront a une mise en valeur progressive des 

banques de donnees informatisees et a une utilisation beaucoup plus 

extensive des statistiques descriptives et de I'inference statistique 

comme outil d'analyse, en evaluation notamment. 

Ainsi, sur la base de nos recherches, il appert que si les descripteurs des 

attributs physiques de la propriete (batiments et dependances) - et qui 

representent a I'heure actuelle I'essentiel des informations saisies par 

I'evaluateur - constituent les elements de base de la valeu r residentielle, 

d'autres facteurs lies a la fiscalite municipale, a la localisation intra­

urbaine et a I'environnement economique tant micro que macro-spatial 

sont egalement determinants. Or, certaines informations precieuses 

pourraient a peu de frais s'ajouter a la liste des attributs recueuillis par 

I'evaluateur, et ce dans Ie cadre administratif qui regit presentement la 
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pratique en evaluation fonciere: pensons en particulier aux donnees du 

"champ 77" de la fiche technique de description des proprietes, lesquelles 

ne sont pas officiellement saisies par I'ordinateur en depit des 

renseignements qu'elles procurent sur I'environnement immediat de la 

propriete. L'absence d'information detaillee sur la nature des services 

et/ou Ie niveau des frais communs dans Ie cas des unites residentielles 

appartenant a un complexe de condominiums constitue une autre lacu ne 

qu'il serait relativement simple et peu coOteux de corriger. La 

delimitation rigoureuse d'un systeme de "zones homogenes" sur Ie 

territoire de la CUO et sa numerisation par cartographie electronique 

contribuerait par ailleurs a faciliter I'identification et I'analyse des 

marches residentiels, ce qui permettrait d'ameliorer la performance 

predictive et Ie caractere operationnel des outils statistiqu es 

d'evaluation. Enfin, I'identification sur une base municipale ou infra­

municipale de la nature et de la qualite des services publics ajoute rait 

une dimension non negligeable aux informations deja disponibles sur les 

caracteristiques du panier residentiel qui fait I'objet de la decision de 

localisation des menages; cette derniere suggestion est toutefois 

relativement ambitieuse dans la mesure ou elle implique un effort de 

recherche substantiel. 

Si nombre d'autres ameliorations specifiques seraient susceptibles 

d'ameliorer la qualite de la banque existante, la principale critique que 

I'on peut formuler a son sujet est cependant de nature plus globale et 

concerne la philosophie sous-jacente a la cueuillette de I'information: a. ce 

jour, cette cueuillette est nettement orientee vers I'application de la 

technique du "coOt de remplacement deprecie" comme base de I'evaluation 

municipale, ce qui implique un tres grand niveau de detail dans Ie choix 

des' parametres relatifs aux caracteristiques du batiment, considere 

isolement de son environnement socio-economique et environnemental. Or, 

ces dernieres dimensions sont precisement fondamentales dans la 
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psychologie de 'I'acheteur dont elles influencent lourdement Ie choix de 

localisation. En consequence, iI nous apparait essentiel , dans la mesure au 

il existe un interet pour Ie developpement de methodes efficaces 

d'etablissement des valeurs marchandes, de mettre davantage I'accent au 

niveau de la cueuillette de I'information sur les donnees de 

economique, environnementale 

changement assez profond 

administratives. 

et localisationnelle, ce qui 

des mentalites et des 

nature sacio­

implique un 

procedures 
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ANNEHE TECHNIQUE "A" 

REPRESENTATION CARTOGRAPH I QUE 
DE QUELQUES CARACTERISTIQUES RESIDENTIELLES 

- SECTEUR DE BEAUPORT -



PLANCHE 1 

o 
I 

TRANSACTIONS IMMOBILIERES 

VILLE DE BEAUPORT 

PRIX DE TRANSACTION DE LA PROPRIETE RESIDENTIELLE 

2km 
I 

Prix en ($) 
(moyenne par secteur de denombrement) 

D 38850 a 44000 

- 44001 a 53200 

53201 a 67700 

II 67701 a 74600 

II 74601 a 90300 

II 90300 a 101658 

D Inapplicable 

Sources: -Statistiques Canada, Recensement de 1986. 

projection M.T.M. Fuseau 7 
-Banque de la Division d'evalualion de la C.U.Q., 

janvier 1986 - mai 1987 

Realisation: Abdelmoutalib LOUKILI LATIG. Departement de geographie, Universite Laval 1989 



PLRNCHE 2 

o 
I 

TRANSACTIONS IMMOBILIERES 
VILLE DE BEAUPORT 

EVALUATION DE LA PROPRIETE RESIDENTIELLE 

2km 
I 

Evaluation an ($) 
(moyenne par secteur de denombrement) 

D 36300 a 46870 

II 46871 a 51622 

51623 a 55428 

II 55429 a 59234 

II 59235 a 63986 

II 63987 a 87429 

D Inapplicable 

Sources: -Statistiques Canada, Recansement de 1986. 

projection M. T.M. Fuseau 7 -Banque de la Division d'evaluation de la C.U.Q., 

janvier 1986 - mai 1987 

Realisation: Abdelmoutalib LOUKILI LA TIG. Oepartement de geographis, Universite Laval 1989 



PLRNCHE 3 

o 
I 

TRANSACTIONS IMMOBILIERES 

VILLE DE BEAU PORT 

AGE EFFECTIF DE LA PROPRIETE RESIDENTIELLE 

2km 
I 

Tranches d'age 
(moyenne par secteur de denombrement) 

D 1 ~ 4 

1;:=::::::::::=) 5 ~ 14 

15 ~ 29 

II 30 ~ 47 

II 48 ~ 68 

II 69 ~ 96 

D Inapplicable 

Sources: -Statistiques Canada, Recensement de 1986. 

projection M.T.M. Fuseau 7 -Banque de la Division d'evaluationde la C.U.Q., 

janvier 1986 - mai 1987 

Realisation: Abdelmoutalib LOUKILI LA TIG. Departement de geographie, Universite Laval 1989 



PLANCHE 4 

o 
I 

TRANSACTIONS IMMOBILIERES 

VILLE DE BEAUPORT 

AGE APPARENT DE LA PROPRIETE RESIDENTIELLE 

2km 
I 

Tranches d'age 
(moyenne par secteur de denombrement) 

D a 4 

III 5 a 12 

II 13 a 20 

21 a 24 

II 25 a 37 

II 38 a 48 

D Inapplicable 

-Statistiques Canada, Recensement de 1986. 

projection M.T.M. Fuseau 7 
-Banque de la Division d'evaluation de la C.U.Q., 

janvier 1986 - mai 1987 

Realisation: Abdelmoutalib LOUKILI LA TIG. Departement de geographie, Universite Laval 1989 



PLRNCHE 5 

o 
I 

TRANSACTIONS IMMOBILIERES 

VILLE DE BEAUPORT 

TYPE DE PROPRIETE RESIDENTIELLE (BUNGALOW) 

2km 
I 

Pourcentage des bungalows 
(parmis d'autre types) 

D 1 a 18% 

I::~~::~;~::::~I 19 a 35 % 

36 a 49% 

II 50 a 65% 

II 66 a 80% 

II 81a100% 

D Inapplicable I absence 

Sources: -Statistiques Canada, Recensement de 1986. 

projection M.T.M. Fuseau 7 -Banque de la Division d'evaluation de la C.U.Q., 

janvier 1986 - mai 1987 

Realisation: Abdelmoutalib LOUKILI LA TIG. Departement de geographie, Universite Laval 1989 



PLRNCHE 6 

o 
I 

TRANSACTIONS IMMOBiLIERES 
VILLE DE BEAU PORT 

TYPE DE PROPRIETE RESIDENTIELLE (COTTAGE) 

2km 
I 

Pourcentage des cottages 

(parmis d'autre types) 

D 1 a 7% 

8 a 18% 

19 a 32% 

II 33 a 57% 

D Inapplicable / absence 

Sources: -Statistiques Canada, Recensement de 1986. 

projection M.T.M. Fuseau 7 -Banque de la Division d'evaluation de la C.U.Q., 

janvier 1986 - mai 1987 

Realisation: Abdelmoutalib LOUKILI LATIG. Oepartement de geographie, Universite Laval 1989 



PLANCHE 7 

o 
I 

TRANSACTIONS IMMOBILIERES 

VILLE DE BEAUPORT 

TYPE DE PROPRIETE RESIDENTIELLE (DUPLEX) 

2km 
I 

Pourcentage des duplexs 

(parmis d'autre types) 

D 1 a 10% 

1',.:1 11 a 27 % 

I:iiii:i:::l:iil 28 a 44 % 

II 45 a 61 % 

II 62 a 90% 

II 90 a 100% 

D Inapplicable I absence 

Sources: -Statistiques Canada, Recensement de 1986. 

projection M.T.M. Fuseau 7 -Banque de la Division d'evaluation de la C.U.Q., 

janvier 1986 - mai 1987 

Realisation: Abdelmoutalib LOUKILI LATIG. Departement de geographie, Universite Laval 1 989 



PLANCHE 8 

o 
I 

TRANSACTIONS IMMOBILIERES 

VILLE DE BEAUPORT 

TYPE DE PROPRIETE RESIDENTIELLE (JUMELE) 

2km 
I 

Pourcentage des jumeles 

(parmis d'autre types) 

o 1 a 10% 

l:i::::::ii::i::1 11 a 24 % 

25 a 31 % 

II 32 a 45% 

II 46a55% 

II 56a60% 

D Inapplicable I absence 

Sources: -Statistiques Canada, Recensement de 1986. 

projection M.T.M. Fuseau 7 -Banque de la Division d'evaluation de la C.U.Q., 

janvier 1986 - mai 1987 

Realisation: Abdelmoutalib LOUKILI LATIG. Departement de geographie, Universite Laval 1989 
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ANNEHE TECHN I QUE II B II 

DEFINITION OPERATIONNELLE DES UARIABlES 



IVariables dependantes 

Nom de la 
variable 

(I) PRIXVTE 

(1) PRlXVTAJ 

Note explicative: 

Definition 
operationnelle 

Prix de vente dCclarC. De 
codificatiOD metrique, cette 
variable reproduit Ie prix 
global de transaction tel 
que declari: dans l' acte 
DoWie. 

Prix de vade aiR. Ce 
prix correspond au prix 
declare, moms Ia valeur 
des biens nOD immobiliers 
inc1us dans Ia transaction 
(e.g. tapis, rideaux, appa­
reils electro-menagers, 
etc.). 

I SPECIFICATION DES VARIABLES I 

Identification Type de Fri:quences 
du ou des champ(s) codification d'occurrence 

utilise(s) 
---- ---- -

DO I PRDEC Metrique 

DO 1 PRRAJ Metrique 

L'utilisation de \a variable PRIXVfAJ comme variable dependante exclut l'integratiOD dans l'analyse de la variable explicative 
'V ALNONIM" (valeur des biens Don immobiliers). 

Programmation: 
generaJe 

PRIXvrE = DOIPRDEC. 

PRIXVfAJ = D01PRRAJ. 
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I Variables indepe-;'da;tes 

Nom deJa DCfinition Identification Type de Frequences Programmation: 
variable operationneHe du ou des cbamp(s) codification d'occunence geoCrale 

utilise(s) 
- ----------- -- - --

A) CARAcrERISIlQUES DU BATIMENT 

TENURE Type de tenure juridique 
rCsidentieHe. 

DO IUNVO I 
D-IACOD I a 3 

Binaire CONDO I 
COND02 
STANDARD 

445 • Si lere position du champ DOIUNVOI = Y et 
37 DOIETAGE = C, D ou E, alors CONDOI = I 

5981 (immeubles a condos). 

Note explicative: 

Dc type binaire, 1a variable 'fENURE' comporte deux categories. soil 'CONDOI', qui c:aractCrise une propriCte situee dans un 
immeuble a condos de basse, moyenne et haute densitC, et 'COND02', qui dCsigne un Iogement dCtenu en fonction d'une tenure de 
condominium (copropriere divise) mail appartenant a une structure conventionneUe (bungalow, cottage, jumele. rangee, plex). 

Une valeur '0" accordee Ii chacune de ces deux categories indique une tenure conventionneUe (propriCtaire unique) dans une structure 
conventionneUe. 

• Si lere position du champ DOIUNVOI = Y et 
DOIACOD, I a 3 + 0 ou DOIETAGE .. A ou B ou 
DOILOGEM = I, 2, 30u 4, alors COND02 = I 
(tenure condo dans structure c:onventionneDe). 



Nom dela 
variable 

SlYLE 

TYPE 

Definition 
opCrationneDe 

Style architectural du 
baliment. 

Cette variable se subdivise 
en S categories binaires. 
soit STYLCAN. STYL­
MOD, STYLSUIS et 
STYPAL dCsignant res-
pectivement les styles 
·canadien-, ·modeme-, 
-suisse" et "'en palier· 
(split-level), de meme que 
'STYLCONV' faisant 
merencc au style conven­
tionne1 (categorie de me­
rencc); cette derniere 
categorie est done omise 
dans l'analyae. Le style 
conventionne1 etant carac­
tense par la valeur '0' que 
prend chacune des autres 
categories de style. 

Type structureI du bati­
ment. 

Identification 
du ou des ehamp(s) 

utilise(s) 

DOIFORME 

DO 1 OOLOG 
DO 1 OOETA 
DO I OOTYP 

DOIGENRE 
D20H 

Type de 
codification 

Binaire 

Binaire 

FrCqUCDCCS 
d'occum:ncc 

STYLCAN 
STYLMOD 
STYLSUIS 
STYLCONV 
STYLPAL 
AUTRES 

186 
300 

3S 
5319 

114 
64 

BUNGALOW 3161 
COTTAGE 949 
JUMELE 717 
RANGEEI 184 
RANGEE2 33 
PLEX 974 

Programmation: 
structures conventionneDes 

- Si DOIFORME = I. alon STYLCAN = I. 

- Si DO 1 FORME = 2, alan STYLMOD = 1. 

- Si DOIFORME = 3. alon STYLSUIS = 1. 

- Si DOIFORME = 4. alon STYLCONV = 1. 

- Si DOIFORME = S, alan STYLPAL = I. 

- Si (DOIOOLOG = 1 ou 2) et (DOIOOETA = 1) et 
(DOIOOTYP = 2) et (D20H = 0»). alan 
BUNGAWW = I. 

/3 



Nom dela DCfioition Identification Type de Frequenc:es 
variable opCtationnclle du ou des champ(s) codification d' OCCWTCIlCC 

utilise(s) 
-------- ---

Note n:plic:atiYe: 

Ccttc variable de codification binairc comportc 1cs categories ou cbacune d'eUes repond i un type ~I du batiment specifiquc. 
Les types ainsi determines sont denommes '"BUNGALOW", "COTTAGE", "JUMELE", "RANGEE I" (Iou 2 murs mitoycns), 
"RANGEE 2" (maisons en rangec) et "PLEX", n cst i Doter que bien que Ie type '"BUNGALOW" constitue la categorie de 
mercncc, eUe doit dClllClJm' "mucUc" dans I'analyse. On doit ccpendant l'uti1iscr comme variable instrumentale pour la definition du 
type "PLEX". La definition operationnclle des diverses categories fait I'objet de la note explicative qui suit: 

10 BUNGALOW: - I ou 210gements (DOIOOLOG = I ou 2) 
- I etage (DOIOOETA = I) 
- batiment detacbe (DOITYP = 2) 
- sans attique (020H = 0) 

i' COTTAGE: - I Iogement (DOIOOLOG = I) ou 2 logements (OOIOOLOG = 2) lorsque Ie sous-sol est i usage locatif 
(Dl9G>O) 

- au moins I Ctqe (DOIOOETA> I) ou I etage (DOIOOETA = I) avec I attique (020H >0) 
- batiment dCtache (OOITYP = 2) 

30 JUMELE: - I Iogement (DOIOOLOG = I) ou 210gements (DOIOOLOG = 2) lorsque Ie sous-sol est i usage locatif 
(OI9G>O) 

- geme correspond au type jumele (001 GENRE = 2) 

40 RANGEEI: - I logcmcnt (DOIOOLOG = I) ou 2 logcmcnts (DOIOOLOG = 2) lorsquc Ie sous-sol est a usage locatif 

so RANGEE2: 

60 PLEX: 

(OI9H>0) 
- prCsencc d'un OU de deux mun mitoycns (DOl GENRE = 3 ou 4) 

- I Iogemcnt (OOIOOLOG = I) ou 2 logcmcnts (OOIOOLOG = 2) lorsquc Ie sous-sol cst a usage locatif 
(019H>0) 

- 1 etage (DOlOOETA = I) 
- genre com:spond au type rangec (001 GENRE = B) 

Tout cc qui ne correspond pas aux autres types 
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Programmation: 
~dnucsconventionneUes 

- --- --------- -------------------

- Si (DOlOOLOG = I ou (OOIOOLOG = 2 ct 
0196>0)1 et (DO I OOETA> I ou (OOIOOETA = let 
020H > 0») et DOIOOTYP = 2, alors COTTAGE = 
I. 

- Si 100100LOG = I ou (OOIOOLOG = 2 ct 
D19G > 0)1 ct DO I GENRE = 2, a10rs JUMELE = 
I. 

- Si (DOIOOLOG = 1 ou (OOlOOLOG = 2 et 
D19G>O)1 et DOIGENRE = 3 ou 4, a10rs 
RANGEEI = I. 

- Si IDOlOOLOG = 1 ou (DOIOOLOG = 2 et 
019G > 0)1 ct DOIETAGE = B, aIors RANGEE2 = 
1. 

- Si BUNGALOW = 0 ct COTTAGE = 0 ct 
JUMELE = 0 ct RANGEEI = 0 ct RANGEE 2 = 
0, alors PLEX = 1. 



Nom de la 
variable 

AGEFF 

Definition 
operationnelle 

Age efJectif de la residence 

Dans sa version 
·metrique·, rige cffectif de 
la residence s'exprime en 
annecs et reprisente la 
di11erence entre I' annec de 
la transaction et ceDe de la 
construction de la 
residence. 

Dans sa version ~aire·, 
la variable AGEFF 
comporte 8 categories 
d'ige efJectif (AGEFFO a 
AGEFF7), dont la 
categorie de reference qui 
constitue Ie standard et 
qui. a ce titre, ne sera pas 
utilisec dans I'analyse. II 
cst a noter que la categoric 
AGEFFO idcntifie UDe 
propriCie neuvc. 

La definition des categories 
binaire. apparait en note 
explicative. 

Identification 
du ou des champ(s) 

utilise(s) 

DOIANTRN 
DOIANORI 

Type de 
codification 

Metrique 
ou 

binaire 

Frequences 
d'occurrence 

AGEFFO 
AGEFFI 
AGEFF2 
AGEFF3 
AGEFF4 
AGEFFS 
AGEFF6 
AGEFF7 
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Programmation: 
generale 

------- -----_ ... -

387 
439 
505 a) Codification metrigue: 

1108 
927 _ AGEFF = DOIANTRN - DOIANORI. 

1045 
1327 
725 

b) Codification binaire: 

- Si DOIANTRN - DOIANORI = 0, a10rs 
AGEFFO = I, sinon AGEFFO = O. 

- Si DOIANTRN - DOIANORI ~ I et ~ 2, a10n 
AGEFFI = I. 

- Si DOIANTRN - DOIANORI ~ 3 et ~ 5, a10n 
AGEFF2 = I. 

- Si DOIANTRN - DOIANORI ~ 6 et ~ 10, alars 
AGEFF3 = 1. 

- Si DOIANTRN - DOIANORI 2: II et SIS. alon 
AGEFF4 = 1. 



Nomdela 
variable 

Note n."ieative: 

CatCgories 

AGEFFO 
AGEFFI 
AGEFF2 
AGEFF3 
AGEFF4 
AGEFFS 
AGEFF6 
AGEFF7 

AGEAPP 

DCfini1ion Identification 
op&ationneUe du ou des cbamp(s) 

utilise(s) 

Groupes d"ge auquel appartient chacune des variables 

ProprietC ncuYe (categorie de merence) 
la2ans 
3a5ans 
6 a 10 ans 
II a IS ans 
16a 2S ans 
26i so ans 
superieur a so ans 

Age appamrt de Ia 
residence. 

L'ige appamrt tieDt 
compte des renovations 
qui ont etc dJectuCes a la 
proprietc, constituant ainsi 
pour ceUe-ci un indicateur 
de sa condition gCneraJe. 

Dans sa version -mCtrique­
AGEAPP s'exprime en 
~ et Ie mesure par la 
difference entre l'annee de 
transaction et l'annee de 
construction apparente de 
Ia propriCie (e.ablie selon 
les nonnes des Cvaluateur5 
de la CUQ). 

DOANAPP 
DOIANTRN 

Type de 
codification 

MCirique 
ou 

binaire 

Frequences 
d'occurrence 

AGEAPPO 384 
AGEAPPI 440 
AGEAPP2 SI3 
AGEAPP3 1121 
AGEAPP4 984 
AGEAPP5 1356 
AGEAPP6 ISS4 
AGEAPP7 III 

Prognunmation: 
geoeraJe 

• Si DOIANTRN - DOIANORI ~ 16 et S 2S, alan 
AGEFF5 = 1. 

• Si DOIANTRN • DOIANORI ~ 26 et S SO, alan 
AGEFF6 = I. 

• Si DOIANTRN • DOIANORI > 50, alor! 
AGEFF7 = 1. 

a) Codification metrigue: 

• AGEAPP'" DOIANTRN· DOIANAPP. 
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Nom de Ia 
variable 

--

Note explicatwe: 

Definition 
opCrationnelle 

'----- - --------- --

Dans sa version "binaire', 
AGEAPP comporte 8 
categories d'ige apparent 
(AGEAPPO a AGEAPP7) 
dont la categorie de 
reference qui, comme dans 
Ie cas precedent, ne sera 
pas integree a I'analyse. 
La categorie AGEAPPO 
relerc a une propriete 
remise a neuf. 

La definition des categories 
d'ige apparent apparait en 
note explicative. 

Identification Type de Frequences 
du ou des cbamp(s) codification d'occurrence 

utilise(s) 
----- -

L'ige apparent d'une propriete est obtenu en ajustant son ige chronologique au moyen d'une matrice de depreciation portant sur les 
elements principaux de Ia structure. Plusieurs ponderations sont ainsi etablies pour ces elements. selon I'etat de la propriete; on aura, 
par exemple, la matrice de pondCration suivante: 

Programmation: 
g6lCrale 

b) Codification binaire: 

- Si DOIANTRN - DOIANAPP = 0, alors 
AGEAPPO = 1. 

- Si DOIANTRN - DOIANAPP ~ letS 2, alors 
AGEAPPI = I. 

- Si DOIANTRN - DOIANAPP ~ 3 et S 5, alors 
AGEAPP2 = 1. 

- Si DOIANTRN - OOIANAPP ~ 6 et S 10, alors 
AGEAPP3 = 1. 

- Si DOIANTRN - OOIANAPP ~ II et SIS, alors 
AGEAPP4 = 1. 

- Si DOIANTRN - DOIANAPP ~ 16 et S 25, alors 
AGEAPP5 = 1. 

- Si DOIANTRN - DOIANAPP ~ 26 et S SO, alors 
AGEAPP6 = 1. 

- Si D01ANTRN - D01ANAPP > SO, alors 
AGEAPP7 = I. 
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Nom dela 
variable 

Item 

Cbarpente 
Fondations 
Murs extmeurs 
Fenetres et portes 
Toiture 
Chauffage 
Finition interieure 
Electricire 
Plomberie 
Encastrements 

Categories 

AGEAPPO 
AGEAPPI 
AGEAPP2 
AGEAPP3 
AGEAPP4 
AGEAPPS 
AGEAPP6 
AGEAPP7 

DefiDition Identification 
opCrationneDe du ou des champ(s) 

utilisC(s) 

Matric:e de pond&ation 

Condition Condition 
exc:eptionneUe moyenne 

20 -I. 16% 
14% 11% 
9% 4% 
8% 4% 
7% 4% 
5% 2% 

21 0/. 11% 
4 -Ie 2% 
70/. 4% 
50/_ 2% 

Groupe! d'ige auquel appartient chacune des variables 

PropriCiC remise • neuf (categorie de rCierence) 
1.2ans 
3.5ans 
6.10 ans 
IIal5ans 
161 25 IDS 

26& SO ans 
superieur a so ans 
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Type de Frequences Programmation: 
codification d' OCC\JITeIIce generaJe 



Nom dela 
variable 

QUALnt 

Note explicatiYe: 

DCfiDition 
opCrationneDe 

Niveau de quaIitC de Ja 
construction auquel 
appartient chacune des 
residences. 

Identification 
du ou des champ(s) 

utilise(s) 

DO I QUALI 

Type de 
codification 

Ordinale 
ou 

binaire 

Frequences 
d' oc:currence 

QUALIT A = -4: 3 
QUALITA = -3: 8 
QUALITA = -2: S8 
QUALITA = -I: 376 
QUALIT A = 0: S879 
QUALITA = I: 12S 
QUALITA = 2: 14 

QUALITB = I: 0 
QUALITB = 2: 0 
QUALITB = 3: 14 
QUALITB = 4: 12S 
QUALITB = S: S879 
QUALITB = 6: 376 
QUALITB = 7: S8 
QUALITB = 8: 8 
QUALITB = 9: 3 

La variable 'QUALITE' peut etre exprimee par la variable 'QUALIT A', de type ordinale ou par la variable binaire 'QUALITB': 

a) La variable 'QUALITA' comporte 9 niveaux de qualitC de constnlction diff"erents et c1asse Ie! residences selon Ie niveau auquel 
eUes appartiennent. Par rapport Ii ]a codification d'origine, ]a cote 'J' est attribuee Ii Ja meilleure qualite de construction alon 
que Ie niveau de quaJite Ie plus faible est agile par Ia cote '9'. La cote '5' agile systematiquement Ie niveau de qualltC 
moyen dans Ie secteur considere. Pour les fins de notre analyse, la variable ordinate QUALIT A sera standardisCe et prendra la 
valeur '0' pour DUe cote'S', les valeurs'l a 4' en lieu et place des cotes'4 Ii I' et les valeurs '-I a -4' en remplacement des cotes 
'6 a 9'. 
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Programmation: 
genae 

QUALITA: 

- Si DOIQUALI = S, alon QUALITA = O. 

- Si DOIQUALI = 4, alan QUALITA = I. 
- Si DOIQUALI = 3, alan QUALITA = 2. 
- Si DOIQUALI = 2, alan QUALlTA = 3. 
- Si DOIQUALI = I, aIon QUALlTA = 4. 
- Si DOIQUALI = 6, aIon QUALITA = -I. 
- Si DOIQUALI = 7, alon QUALITA = -2. 

- Si DOIQUALI = 8, alon QUALITA = -3. 
- Si DOIQUALI = 9, alon QUALITA = -4. 



Nom de la DC6nition Identification Type de Friquences 
variable opCl'atioonelle du ou des cbamp(s) codification d'occurrence 

utilise(s) 

b) La variable -QUALITB- est de type binaire et comporte 9 categories de qualite de construction reproduisant les cotes d'origine 
-I Ii 4- (qualite supCrieure Ii la moyenne) et -6 Ii 9'" (qualite inrerieure Ii la moyenne), Ie niveau de qualite standard (cote -51 
representant la categorie de reference (laquelle est done OInise dans l'analyse). 

c) Par ailleurs, on regroupera en deux variables binaires -QUALlS UP- et -QUALlNF- les diverses categories binaires de la variable 
precedente de f~n Ii faire ressortir les proprie.es dont la qualite de construction est consideree comme superieurc et infmeure Ii 
1a moyeone du secteur. 

Programmation: 
genCrale 

QUALITB: 

- Si DOIQUALI = I, a10n QUALITBI = 1. 
- Si DOIQUALI = 2, a10n QUALITB2 = 1. 
- Si DOIQUALI = 3, alOI"S QUALITB3 = I. 
- Si DOIQUALI = 4, a10n QUALITB4 = 1. 
- Si DOIQUALI = 5, a10n QUALITB5 = I. 
- Si DOIQUALI = 6, a10n QUALlTB6 = I. 
- Si DOIQUALI = 7. a10rs QUALITB7 = I. 
- Si DOIQUALI = 8, a10n QUALlTB8 = I. 
- Si DOIQUALI = 9, alon QUALlTB9 = I. 

- Si QUALITB I = I, a10n QUALISUP = I. 
ou QUALITB2 = I, a10n QUALISUP = I. 
ou QUALITB3 = I, alon QUALISUP = I. 
ou QUALITB4 = I, a10n QUALISUP = 1. 

- Si QUALITB6 = I, a10n QUALlNF = 1. 
ou QUALITB7 = I, a10n QUALlNF = 1. 
ou QUALlTBS = I, a10n QUALlNF = 1. 
ou QUALITB9 = I. a10n QUALlNF = I. 
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Nom de la Definition 
variable operationneDe 

~-

SURFBAT Superficie de I'espaa: 
habitable ou du bitiment. 

Note explicative: 

Identification 
du ou des cbamp(s) 

---

utilise(s) 
-

D78E 
D20H 
D22F 

- --

Type de Frequences 
codification d' OCCIJI1'CIlce 

---- -- ---

MCtrique 

La variable ~URFBA'" est exprimee SOUl forme memque. Dans Ie cas des propriCies Ii structure conventionneUe, la superficie du 
bitiment ~URFBA'" correspond a la somme de I'aire aux Ctages (D78E) et de la superficie de I'attique. Lorsqu'iJ y a prCsence d'un 
garage intCgJi (D22D = 6), iI faut soustraire de la variable ~URFBAT· la superficie de ce demier (D22F). Dans Ie cas des 
immeubles a condos, la variable ·SURFBAT· est obtenue par la sommation de I'aire aux Ctages, de I'attique, du sous-sol loue 
(0190) et d'usage personnel (0I9H). 

III 

Programmation: 
stnJctures conventionneUes 

et immeubles a condos 

A) Structures conventionneUes: 

- Si D22D + 6, alan SURFBAT = D78E + D20H. 

- Si D22D = 6, aIors SURFBAT = D78E + D20H -
D22F. 

B) Immeubles Ii condos: 

- SURFBAT = D78E + D20H + DI90 + 0I9H. 



Nom dela 
variable 

NBRLOGE 

NBRETAGE 

Note explicatiYe: 

Definition 
operationne1Je 

Nombre de Iogements par 
residence. 

Nombre d'Ctages hors-sol. 

Identification 
du ou des champ(s) 

utilisC(s) 

DOIOOLOG 

DO I OOETA 
D20H 

Type de Frequences 
codification d'occurrence 

Marique 

Metrique 

La variable 'NBRETAGE· est traitE:e seton UDe codification de type metrique. Lorsque Ia residence De possCde pas d'attique, Ie 
Dombre d'Ctages (NBRETAGE) est obtenu par Ie champ ~IOOETA·. Dans Ie cas OU it y a un attique fini, OD ajoutera a Ia 
codification de base un demi-Ctage (O.S). 
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Programmation: 
generaJe 

NBRELOGE = DOIOOLOG. 

- Si D20H .. 0, alan NBRETAGE = DOIOOETA. 

- Si D20H > 0, alan NBRETAGE = DOIOOETA + 
O.S. 



/l3 

Nom de 1a Definition Identification Type de Frequences Prognunmation: 
variable op&atioDDeI1e du ou des champ(s) codification d'occurrence structures conventionneDes 

uti1ise(s) 
----- -- -- -------- ---

FONDATION De type binaire, cette 
variable cIetennine Ie type 
de fondation de Ja 
propriCtc et comporte deux 
categories mermt Ii des 
types de fondation de 
quaJitC inf'erieure 

D03ACOD I li3 
D03APC 1 a 3 

D04ACOD I et 2 
D04APC let 2 

Dl6ACODE 

FONDATIO 
FONDINFA 
FONDINFB 

5143 - Si (D03ACOD 1 i 3 = 6 et E 1&3 D03APC ~ 80) et 
220 (D04ACOD 1 et 2 = 3 el I 182 D04APC ~ 80) el 
655 D16ACODE = 3 alan FONDATIO = 1. Sinon 

FONDATIO = O. 

(FONDINFA(-» et 
(FONDINFBH) au 
standard. 

Note ex .. icatlYe: 

La variable 'FONDATIO· dCsigne Ja categorie standard; Ja propDete standard comporte un solage et une daDe de bCton dont Ja 
superficie est Cga1e ou superieure i 80". de I'm au sol de la propDcre. Cette variable n'est pas operationnelle mais se:rt 
essentiellement a detinir 1a categoric residueI1e FONDINFB. La categorie ~ONDINFA· mere aux propriCtes dont les fondations 
d'une superficie, supCrieure ou egaJe a 80 % de I'm au sol de 1a residence, ne comportent pas soit une daI1e au sol, soit un muret de 
belon couJe. La categoric ~ONDINFB· pennel pour sa part de codifier toules les proprietes ne satisfaisant pas aux conditions des 
categories ~ONDATIO· el ~ONDINFA·. 

PAREXT Type de matCriaux utilises 
pour Ie recouvrement des 
murs exti:rieurs. 

. Dl7HCOD I Ii 4 
DI7HPC 1 .. 4 

Binaire 
oulet 

ordinate 
(var.: LUXE) 

PAREXSUP 958 
PAREXINF 145 
STANDARD 4915 
BRIQUE 910 
PIERRE 42 
BOIS 252 
TOLALUMI 780 

BRIQUCOMB 2028 
AUTREPAR 2006 

- Si (D03ACOD 1 i 3 = 6 et 11&3 D03APC ~ 80) et 
(D04ACOD 1 et 2 + 3 et 1112 D04APC ~ 80) et/ou 
D16ACODE = 2, alan FONDINFA = 1. Sinon 
FONDINFA = O. 

- Si (FONDATIO = 0 el FONDINFA ... 0), alan 
FONDlNFB = 1. Sinon, FONDlNFB = O. 



Nom deJa Definition Identification Type de Frequences 
variable op&ationne11e du ou des cbamp(s) codification d'occurrence 

utilise(s) 

Note expI"JC:altfe: 

La variable -p AREXT' comporte trois groupes de categories de variables servant ;l dCterminer Ie type de recouvrement des mms 
extCriems d'une propriCt6, Vu Ja mIoDdance qui pounait ellister entre les variables, apres les avoir testees, c'est Ie groupe possCdant 
les c:atCgories 1es plus significatives qui 11m selec:tiomle. I.e Groupe A, de codification binairc, englobe les variables 'PAREXSUP' ct 
'PAREXINF', designant respectivement les catCgories supmeure ct inferieure, Ie standard constituant Ia base de reference. La 
dCfinitiOD des codes de matCriaux de recouvrement ayant servi ;l retablissement des diverses categories figure ci-apres. Pour certains 
matCrlaux considCrCs de luxe et dont 1a superficie globale excede ou Cgale 25 % de la superficie totale des muts exteneurs, un point 
est ajoute;l la variable 'LUXE' de Ia propriere. 
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Programmation: 
structures conventionneDes 

A) 

- Si (D17HCOD I i 4 .. S, 7, 24, 3S, 36, 37,47 ou 48 
ct I l;l4 D17HPC ~ 60 %) ou (17HCOD I i 4 - 3, 
25, 38, 39, 45, 46 et J: 1&4 D17HPC ~ 40 %), alan 
PAREXSUP = I. Sinon PAREXSUP = O. 

- Si (D17HCOD I 84 ... 2,4, 13,21, 22, S4 ou 88 ct 
1 184 D17HPC ~ 60 %), alan PAREXINF .. 1(-). 
Sinon PAREXINF - O. 

LUXE 

- Si (D17HCOD 1 i 4 - 3, 2S, 38, 39, 4S OU 46 ct 
11•4 D17HPC ~ 2S %), aIon ajouter I dans LUXE. 



Nom de la Definition Identification Type de Frequences 
variable operationnelle du ou des champ(s) codification d'occunence 

utilisC(s) 

I.e Groupe B, de codification binaire epJement, englobe les categories BRIQUE, PIERRE, BOIS, TOLALUMI, DECLIN, 
EMAILLE, STUC, BETON et COMBINE. Ces variables pennettent ainsi de c1asser les propricres en fonction de leur type de 
recouvrement et du poun:entage des materiaux utilises. Plus preasement, nous avons teste deux senes de variables correspondant Ii. 
des proportions minimales pour l'ensemble des materiaux de composition de la catCgorie consideree de 51 % et 85 % respectivement. 
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Programmation: 
structures conventionneDes 

B) 

- Si Dl7HCOD I Ii. 4 = 5 au 37 et DI7HPC I Ii. 4 2: 
51 % ou 85 %, alors BRIQUE = 1. Sinon 
BRIQUE = O. 

- Si Dl7HCOD I Ii. 4 = 35,36,38 au 39 et Dl7HPC I 
Ii. 42: 51 oAt ou 85 %, alors PIERRE = I. Sinon 
PIERRE = O. 

- Si DI7HCOD I Ii. 4 = 23,24, 28, 31, 32, 330u 34 et 
DI7HPC I Ii. 42: 51 'Y. au 85 %, alors BOIS = 1. 
Sinon BOIS .. O. 

- Si Dl7HCOD I a 4 = 4 au 46 et Dl7HPC I a 4 2: 
51 % ou 85 %, a10rs TOLALUMI = I. Sinon 
TOLALUMI .. O. 

- Si DI7HCOD I Ii. 4 = 27,29 ou 30 et DI7HPC I Ii. 
4 2: 51 % au 85 %, alors DECLIN = 1. Sinon 
DtcLIN = O. 

- Si D17HCOD Ii. 4 = 100u S6 et D17HPC Ii. 4 ~ 
51 % ou 85 %, alors EMAILLE .. 1. Sinon 
t;MAILLE - o. 

_ Si DI7HCOD 1 Ii. 4 = 41,42,43 ou 44 et Dl7HPC 1 
Ii. 4 2: 51 % ou 85 'Ye, alors STUC = l. Sinon 
STUC = o. 

- Si D17HCOD Ii 4 = 30u 2S et 017HPC Ii 4 ~ 
51 'Y. au 85 %, alors BETON'" 1. Sinon 
BETON = O. 



Nom dela DCfiDition Identification Type de Frequences 
variable opCiationneDe du ou des cbamp(s) codification d'occurrence 

utilise(s) 

Le Groupe C, de type ordinal, comporte les categories PAREXTI Ii PAREXTS, lesqueDes pennettent d'attribucr Ii cbacune des 
proprie.cs une cote selon leur type de recouvmneot extCrieur et de determiner par sommation la valeur de la variable "P AREXT" qui 
sera utili. dans l'analysc:. Servant essentiellement Ii dCfinir 1a variable "PAREXT", les variables "PAREXTI Ii PAREXTS" demeu­
rent muettes dans l'analysc:. 

La definition de cIw:une des categories de variables relatives Ii cbacun des groupes ainsi que Ie type de materiau respectif Ii cbacun des 
codes figurent ci-aJris. 

Programmation: 
stnJctures conVClltionnelles 

- Si DI7HCOD I a 4 = 5,7,35,36,37,38 ou 39 et 
DI7HPC 1 & 4 ~ 51 % ou 85 0/0, a10rs 
COMBINf: = I. Sinon COMBINf: = o. 

- Si BRIQUE, PffiRRE, BOIS, TOLALUMI, 
D~CLlN, ~MAILU, STUC, B~TON ou 
COMBINf: = 0, a10n AUTREPAR = 1. 

C) 

116 

- Si D17HCOD I a 4 so 4, 13, 21, 22, 54 ou 88, a10n 
PAREXTl = -10· 1 1&4 D17HPC. 

- Si D17HCOD 1 a 4 .. 2, a10rs PAREXT2 = 
1Ia4 D17HPC. PAREXT2 = -5· 1Ia4 D17HPC. 

- Si D17HCOD I a 4 = 10,23,27 a 34, 41 & 44 ou 56, 
alon PAREXT3 = O. 

- Si D17HCOD I a 4 = 5,7,24,35 a 37, 47 ou 48, 
alon PAREXT4 = S· 1Ia4 DI7HPC. 

- Si D17HCOD 1 i 4 = 3,25,38,39, 4S ou 46, alors 
PAREXTS = 10· 1 1•4 DI7HPC. 

PAREXT = 11&4 PAREXTI. 
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Nom dela Definition Identification Type de Frequences Programmation: 
variable operationneDe du ou des champ(s) codification d'occurrence structures conventionnelles 

utilisi:( s) 

CateR(>ries Codes Type de materiaux Pour qu'une des categories soit attribuee a une proprie.e, 
il est essentiel que Ia somme des superficies des 
materiaux recouvrant les murs exteneurs d'une propriete 
soit supeneun: ou Cgale a: 

Superieure 5 Brique 60 % de la superficie totale des murs extmeurs; 
(PAREXSUP) 7 Pierre des champs 

24 Bois de fente 
35 Pierre dressi:e 
36 Pierre fendue 
37 Pierre simili 
47 Brique plein-murs 
48 cetamique 

3 Beton 
25 Beton plifabrique 40 % de Ia superficie totale des murs exteneurs; 
38 Pierre taillee 
39 Pierre polie 
45 Marbre 
46 Marbre poll 

lnIerieure 2 Bloc de reton 60 % de Ia superlicie totale des murs exteneurs; 
(PAREXINF) 4 Aluminium 

13 Contre-plaque 

21 Bardeau d'amiante 
22 Banleau d'asphalte 
54 Tole 
88 Alniante 

Luxe 3 Beton 25 % (r~de seuJement) de la superficie totale des murs 
25 Beton plifabrique exteneurs. 

38 Pierre tailIee 
39 Pierre polie . 
45 Marbre 
46 Marbre poll 
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Nom de Ia oetiDition Identification Typcde Frequcnc:cs Programmation: 
variable opCI'ationncllc du ou des champ(s) codification d'occuncncc structures convcntionnc1les 

utilise(s) 

Categories Codes TyPeS de matCriaux Pour qu'UDC des catCgories BOit attribuec Ii UDe proprietC, 
it raut que Ia aomme des superficies des matCriaux d'UD 
des materiaux rccouvrant les murs extCricurs de Ia 

BRIQUE 5 Brique 
proprietC BOil supmcurc ou Cgale Ii: 

37 Pierre simiJi 5 I "'0 ou 85 % de Ia superficie totale des murs extericurs 
scion Ie cas; 

PIERRE 35 Pierre dressec 51 -/0 ou 85 % de Ia superficie totale des murs extCrieurs 
36 Pierre rendue scion Ie cas; 
38 Pierre taillee 
39 Pierre polie 

BOIS 23 Bois 51 % ou 85 -/. de la superficie totale des murs extCricurs 
24 Bois de rente selon Ie cas; 
28 DecIin de bois 
31 Planche 
32 Planche rustiquc 
33 Couvre-joints 
34 Planche verticaJe 

TOLALUMI 4 A1uminium S I -AI ou 85 % de Ia superficie totale des murs extCricurs 
54 Tole scion Ie cas; 

DECLIN 27 DecJin d'aluminium 51 -t. ou 85 % de Ia superlicie totale des murs exterieurs 
29 Declin de fibres pressCes selon Ie cas. 
30 DecIin de vinyle 

EMAILLE 10 A1uminium emaille 
56 Tole emaiJlee 

STUC 41 Stuc 
42 Stue acrylique 
43 Stue agregat 
44 Stue cristal 



Nom de la 
variable 

BETON 

COMBINE 

AUTREPAR 

Categories 
de variables 

PAREXTI 

PAREXT2 

3 
25 

S 
7 

3S 
36 
37 
38 
39 

DCfinition 
operationnelle 

Beton 
BCion prCfabrique 

Brique 
Pierre des champs 
Pierre dresS« 
Pierre fenduo 
Pierre simili 
Pierre taillee 
Pierre polie 

Identification Type de Frequences 
du ou des champ(s) codification d' occurrence 

utilise(s) 

Cene variable identifie toutes les autres proprietes ne repondant pas aux conditions des variables dCcrites 
ci-dessus. 

Codes 

4 
13 
21 
22 
54 
88 

2 

Type de matmaux 

Aluminium 
Contre-plaque 
Bardeau d'amiante 
Bardeau d'asphalte 
Tole 
Amiante 

Bloc de beton 

,19 

Programmation: 
stroctures conventionnelles 

I.e pourcentagc de brique ou de pierre doit etre inrerieur 
a S I e;. de la superficie totale des murs extCrieurs, Ia 
diff"erence (49 %) etant compos« d'une combinaison 
quelconque des autres matCriaux. 

La somme du pourcentagc occupe pour chaque type de 
matCriau attribue a l'une des variables doit etre multiplie 
par la cote: 

-10 

-5 
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Nom dela Definition Identification Type de Frequences Programmation: 
variable operationnclle du ou des champ(s) codification d' occurrence structures conventionneDes 

utilise(s) 

PAREXT3 10 Aluminium Cmai11e 0 
23 Bois 
27 Aluminium (decJin) 
28 Bois 
29 Fibre-pressee 
30 Vinyle 
31 Planche 
32 Planche rustique 
33 Planche couvre-joints 
34 Planche verticale 
41 Stue 
42 Stuc acrylique 
43 Stuc agrigat 
44 Stuc crista! 
56 Tole emaillee 

PAREXT4 S Brique S 
7 Pierre 

24 Bois de fente 
3S Pierre dressee 
36 Pierre fendue 
37 Pierre simili 
47 Brique plein-murs 
48 Uramique 

PAREXTS 3 Beton 10. 
25 BCion prHabrique 
38 Pierre taillee 
39 Pierre polie 
4S Marbre 
46 Marbre poli 



Nomdela 
variable 

TOrrtJRE 

Definition 
operationneUe 

Type de matmaux utilises 
pour Ie recouvrement de 1a 
toiture. 

Identification 
du ou des champ(s) 

utilise(s) 

DOSACOD 1 33 
DOSAPC 1.3 

Type de 
codification 

Binaire 

Frequences 
d'occurrence 

TOITSUP 
TOITINF 
STANDARD 
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Programmation: 
structures conventionneUes 

13 TOITURE: 
4 

6001 • Si D05ACPD 1 • 3 = 24, 49, SO, 55, 57 ou 58 et 
11.3 DOSAPC~. SO, alms TOITSUP = I. 

Dc type binaire, cette 
variable comporte 2 
categories merant • des 
matenaux de qualite 
supCrieure (TOITSUP) et 
infeneure (TOITINF) au 
standard (categorie de 
reference). 

• Si D05ACOD 1 a 3 = 52 ou 53 et t la3 D05APC ~ 
SO, alors TOITINF = I. 

TOrrCATIf Presence d'un toit DOSECPD 1 33 Binaire TOITCAT 438 TOITCA TH: 
cathedrale. STANDARD 5580 

Note explicative: 

Lcs divers materiaux utilises pour 1a toiture dcs proprietCs residentielles ont ete cJassifiees en deux cate~ries suivant qu'"ds sont de 
quaJite supCrieure ou inf'erieure. Pour qu'une toiture entre dans I'une de ces deux categorics, la sommc des pourcentages de chacun 
des matenaux 1a composant et correspondant 3 l'une des categories doit egaler ou excCder SO % de la superficic totale de la toiture. 

• Si DOSECOD I .3 = 9, 17, 18, 190u 20, alars 
TOlTCATH = I. 



Nom de Ia Dmnition Identification 
variable operationneUe du ou des champ(s) 

utilisC(s) 

N.B.: l.es codes de materiaux de rccouvmnent de Ia toiture figurent ci-apr'Cs: 

Categories 

Superieure 

Standard 

lnferieure 

Codes 

24 
49 
so 
55 
57 
58 

4 
10 
21 
22 
23 
45 
51 
54 
56 
90 

52 
53 

Types de materiaUll. de 
rcc:ouvrement de Ia toiture 

Bardeau de rente 
Cuivre 
Blastomere 
Tole de baguette 
Tuile d'ardoise 
Tuile d'argile 

Aluminium 
Aluminium emaille 
8ardeau d'amiante 
Bardeau d'aspbalte 
Bardeau de bois 
Multi-C de marbre 
Multi-C 
Tole 
Tole CmaiDee 
Multi-C de gravier 

Papier 
Papier gravele 
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Type de Frequences Programmation: 
codification d' occwrence stJUctures conventionneUes 
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Nom dela oe&oition Identification Type de Frequences Programmation: 
variable opCrationneDe du ou des champ(s) codification d'occurrence structures conventionneDes 

utilisC(s) et immeubles a condos 

PUNCHER Type de fini de plancher. 

De c:odification binaire, 
cette variable comporte 2 
categories identifiant une 
qualite de finition de 
plancher supmeure 
(PLANCSUP) et inierieure 
(PLANCINF) au standard 
(categorie de rCf'erence). 

D08ACOD I a6 
D08APC 1;i6 

DI9CCOD I a 6 
Dl9CPC I a 6 

D2OCCOD I a 3 
D20CPC I a 3 

Binaire PLANCSUP 
PLANCINF 
STANDARD 

933 A) Structures conventionnclles 
100 

S4JO - Si (D20H = 0 et D08ACOD 1 a 6 = B, 45, 48, S7, 

Note explic:ative: 

Pour qu'un type de finition de planc:ber soit c:Jasse dans la categorie supmeure ou inierieure, il faut que la somme des pourcentages 
de chacun de materiaux dont est constitue Ie recouvrement et correspondant a l'une des deux categories de la superlicie totale des 
planchers excede ou egaIe SO 0/ •. 

D est a noter que les champs d'adresse reJativement aux materiaux de recouvrement et aux pourcentages sont e..blis distinctement 
pour l'aire aux etages et I'attique. Ainsi done, en l'absenc:e d'attique, les pourcentages sont caJcules par rapport ;i I'aire aux etages. 
Dans Ie cas ou Ia residence possCde un attique, Ie caJcuI des pourcentages doit faire I'objet d'une pondmtion qui vise a rapporter 
I'aire aux Ctages et de I'attique a Ja superficie habitable totale du logement. Enfin, dans Ie cas des immeubles a condos 
(CONDO I = 1),le sous·sol amenager des logements fait partie intCgrante de I'aire habitable et doit done em pris en compte dans Ie 
calcul des pourcentages scrvant Ii definir la variable "PLANCHER·. 

N.B.: Le. codes des materiaux de recouvrement des planchers de meme que leur classification en categories figurent ci-apres. 

67, 68 ou 73 et 11&6 DOBAPC ~ SO) 

ou 

Ii (D20H > 0 et (DOBACOD I a 60u D2OCCOD I a 
3 = 8,45,48, 57, 67, 680u 73) et (I la6 D08APC 
·(D78E/SURFBAT) + 1 1&3 D20CPC 
·(D20H/SURFBA T» ~ SO), alan PLANCSUP = I. 

- Si (D20H ... 0 et DOBACOD 1 & 6 = 60 ou 61 et 
1 1&6 DOBAPC ~ SO) 

au 

Ii (D20H > 0 et (D08ACOD 1 a 6 ou D2OCCOD 1 a 
3 = 60 ou 61) et (I la6 D08APC 
·(D7BE/SURFBAT) + E IliJ D20CPC • 
(D20H/SUFRBAT» ~ SO), alan PLANCINF = 1. 

I 
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Nom dela Definition Identification Type de Frequences Pmgrammation: 
variable opCrationneDe du ou des champ(s) codification d'OCCUJTeDce structures conventionneDes 

utilise(s) et immeubles a condos 

CatCROries Codes TyPeS de finis de plancber B) Immeubles 8 condos 

Supeneure 8 Boisdur • Si (DOBACOD I 86 ou DI9CCOD 1 83 ou 
45 Marbre D2OCCOD 183 = 8,45,48,57,67,68 ou 73) et 
48 CCramique It 186 D08APC ·(D78E/SURFBAT) + 
57 Anloise 1 1•6 DI9CPC • (DI96 + DI9H/SURFBAT) + 67 Terrazo 
68 Epollide J: JiJ D20CPC • (D20H/SURFBA T)J ~ SO. alms 

PLANCSUP - I. 

Standard 9 Boismou 
63 Marqueterie • Si (DOBACOD I 86 ou D19CCOD 1 83 ou 
64 RCsine D2OCCOD 1 86 = 60 ou 61) et It 186 DOBAPC • 
65 Tapis (D78E/SURFBAT) + (1 183 D19Cpc. (DI9H 
66 Tapis 8 I~mt&ieur et a l'extCrieur + D196/SURFBAT) + 1183 D2OCpc· 
69 Vmyle (D20H/SURFBAT)J ~ so, alms PLANCINF ... 1. 
70 Vmyle coussinC 
71 CarreaUIl. d'upbalte 
72 CarreaUII. de caoutchouc 
73 Carreaux d'argilc 
74 Carreaull. de liCge 
75 Cam:aux de vinyle 
76 Cam:aux d'amiante 

Inf"c:rieure 60 Linoleum 
61 Linoleum CmaiIle 



Nom dela 
variable 

PLAFOND 

Definition 
operationneDe 

Type de mat&iaux utiliJCs 
pour 1a constitution des 
plafonds. 

De forme binaire,' cette 
variable identifie des 
matCriaux de recouvremcnt 
de qualitC inf"erieure 
(PLAFINF), la qualite 
standard constituant Ia 
base de reference. La 
ca.egorie ?LAFSUP' 
(matCriaux de qualite 
supeneure) n'est pas 
operationneDe, mais sert 
essentieDement de repere; 
plus preasement en 
presence ou non d'un 
attique,lorsque Ie matmau 
consiste en panneautage 
(D06APC I • 3 ou 
020ACOO I • 3 = 17) et 
que sa superficie est 
supeneure ou egue • 25 % 
de Ja superficie totalc des 
plafonds, un point de plus 
est ajoute • Ia variable 
'LUXE' de la propril:te 
conespondantc et 
'PLAFSU.... prcnd la 
valeur'I'. 

Identification 
du ou des cbamp(s) 

utilise(s) 

D06ACOO 1.3 
D06APC 1.3 

D19ACOO 1.3 
D19APC 1.3 

020ACOO 1&3 
020APC 1&3 

Type de 
codification 

Binaire 
et 

ordinale 
(var. 'LUXE,) 
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Frequcnc:es Programmation: 
d'occurrence stnJctures conventionneDes 

et immeubles. condos 

PLAFSUP 3 A) Structures conventionneDes 
PLAFINF 133 
ST ANOARO 6327 % PLAFINF 

- Si (020H = 0 et D06ACOO I & 3 = II, 12, 13, 14, 
15 ou 92 et 1 1&3 D06APC ~ SO) 

ou 

si (020H > 0 et (D06ACOO I & 3 ou 020ACOO I & 
3 = II, 12, 13, 14, IS ou 92) et (11&3 D06APC 
·(078E/078E + 020H) + I 1&3 020APC 
·(020H/078E + 020H» ~ SO), alon PLAFINF = 
I. 

LUXE 

- Si (020H = 0 et D06ACOO I .3 = 17 et 
J: 1&3 D06APC ~ 25) 

ou 

Ii 1020H > 0 et (D06ACOO 1 a 3 ou 020ACOO 1 a 
3 = 17) ct (1: 183 D06APC ·(078E/078E + 020H) 
+ (J: 183 020APC ·(02OH/D78E + 02OH» ~ 25]. 
alan PLAFSUP = I et ajouter 1 dans LUXE. 



Nom de Ia Dmoition Identification Type de Frequcnccs 
variable operationnclle du ou des champ(s) codification d'OCCUJTCDCC 

utilisC(s) 
------ ----

Note aplicatiYe: 

I.e mode de ca1cul de Ia variable, en pr9cncc ou non d'un attique, est simiIairc a cclui de la variable "LANCHER·. Seuls difrcrcnt 
les champs d'adrcssc spCcifiqucs aux divas matCriaux, de meme que leur codification ct leur classification qui figurcnt ci-apres. 

CatCgories 

LUXE 

Standard 

Infmcurc 

Codes 

17 

9 
18 
19 
20 

11 
12 
13 
14 
15 
92 

TyPeS de finis de planchcr 

Panncautagc 

Boismou 
P1acoplitrc 
P1acoplitrc pretini 
Plitrc 

Aglomere 
Carton 
Contrc-pIaquC 
Contrc-p!aque prefini 
Fibre prcssCc 
Fibre prcssCc minCrale 
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Programmation: 
IInJctures convcntionneDes 

ct immeubles a condos 
------ ~ ~- -------------

B) Immeubles a condos 

PLAFINF 

- Si (D06ACOD I a 3 au 019ACOD I a 3 au 
D20ACOD 1 a 3 = 11, 12, 13, 14, ISou 92) ct 
p: 183 D06APC ·(D78E/SURFBAT) + 
(1 183 D19APC ·(0196 + DI9H/SURFBAT) + 
(1 183 D20APC ·(D20H/SURFBAT») ~ so, a10rs 
PLAFINF = 1. 

LUXE 

- Si (D06ACOD I a 3 ou 019ACOD I a 3 ou 
D20ACOD I a 3 = 17) ct 11183 D06APC 
·(D78E/SURFBAT) + 1 183 019APC ·(0190 + 
Dl9H/SURFBAT) ~ 25), a10rs PLAFSUP = I ct 
ajoutcr 1 dans LUXE. 



Nom de 1a 
variable 

CLOISON 

Definition 
operationneDe 

--

Type de matCriaux utilise 
pour 1a constitution des 
cIoisons. 

EgaIement de type binaire, 
ccttc variable dCfinit 1a 
categoric de revetcment de 
qualitc inf'cricurc 
(CWISINF), 1a qualitc 
standard constituant la 
base de merencc alon quc 
la categoric supCricurc 
(CWISUP) n'cst utiIisCc 
quO a titre indicatif (catego­
ric non operationncDc). 

Identification 
du ou des cbamp(s) 

utilisC(s) 

D07ACOD 1 a 5 
D07ACOD I as 
D19BCOD I a3 
Dl9BPC I a 3 

D20BCOD 1 a3 
D20BPC 1 a 3 

Type de 
codification 

Binaire 
et 

ordinale 
(var.: LUXE) 

Friquenccs 
d'OCCUITCDcc 

CWISUP 
CWISINF 
STANDARD 
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Programmation: 
structures convcntionncDcs 

et immeubles a condos 

1 A) StructuJes convcntionneDcs 
ISS 

6307 CWISINF 

- Si ID20H = 0 et D07ACOD I as = II, 12, 13, 14, 
15, 160u 89 et IUS D07APC ~ SO) 

ou 

Ii ID20H > 0 et (D07ACOD 1 a S ou D20BCOD I a 
3 = 11, 12, 13, 14, IS, 160u 89) et (I laS D07APC 
·(D78E/D78E + D208) + IlaJ D20BPC 
·(0208/078E + 0208» ~ SO), alon CWISINF ... 
1. 



Nom dela DCfinition Identification Type de F1iquences 
variable opCrationneI1e du ou des champ(s) codification d' OCClllTCllce 

utilisC(s) 
-- ----- ---- --- --- -- --------- -- -

Note apIIcatiYe: 

Comme dans Ie cas precedent,les modaIit& de ca1cu1 de la variable 'CLOISOW s'apparentent Ii ceIles de la variable 'PLANCHER', 
les dift"erences se situant au niveau des champs d'adn:sse spCcifiques aux matmaux utilises et de leur codification, laqueUe rcproduit 
ceDe de 1a variable "PLAFOND'. lei CgaIement,lonque les c1oisons component du panneautage (D07ACOD I Ii 50u D2OBCOD I 
Ii 3 = 17) dont la superlic:ie Cgale ou euCdc 25'-. de 1a surface lotate des cloisons. la variable "LUXE' de la propriete 
correspondante est augmentCe d'uo point et la categorie 'CLOISUP' prend la valeur 'I'. 
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Programmation: 
structures eonventionneUes 

et immeubles Ii condos 
--- -------

LUXE 

- Si (D208 .. 0 et D07ACOD I Ii 5 = 17 et 
I laS D07APC ~ 2SJ 

ou 

si (D208 > 0 et (D07ACOD I as ou D20DCOD 1 Ii 
3 = 17) et (I laS D07APC ·(D78E/D78E + D208) 
+ I 1&3 D20BPC ·(D2OH/D20H + D78E» ~ 251, 
a10rs CLOISUP = 1 et ajouter 1 dans LUXE. 

B) Immeubles a condos 

- Si (D07ACOD 1 a 5 ou D19BCOD 1 Ii 3 ou 
D2OBCOD 1 a 3 = 11. 12, 13, 14, 150u 92) et 
(II&3 D06APC· (D78E/SURFBA1) + 
I 1&3 Dl9BPC ·(Dl9G + Dl9H/SURFBA1) + 
(I 1&3 D20BPC ·(D20H/SURFBA1)) ~ SO, aIors 
CLOISINF = I. 

LUXE 

- Si (D07ACOD 1 a Sou D19BCOD I a 3 ou 
020BCOO 1 a 3 = 17) et II liS D07APC 
·(078E/SURFBAT) + 1:1&3 D19BPC ·(0196 + 
Dl9H/SURFBAT) + 1 1&3 D20BPC 
.(D2OH/SURFBA1)) ~ 25, alon CLOISUP = 1 et 
ajouter I dans LUXE. 



Nom dela 
variable 

LUMlNosrrt 

Definition 
operationnelle 

Degre de luminositC de 1a 
residence exprimee dans 
uoe forme binaire, c:ctte 
variable comporte 2 cate­
gories identi1iant des 
niveaux de luminosite 
superieur et inrerieur et se 
ca1cuIe sur 1a base du 
pourcentage de Ia superfi­
cie des murs extCrieurs en 
portes et fenetres; Ia pre­
sence evenluelle d'un ou 
de deux murs mitoyens est 
ega)ement prise en conside­
ration, comme l'incfique 1a 
note explicative ci-dessous. 

Identification 
du ou des champ(s) 

utilise(s) 

DI7K 
D17N 

DO I GENRE 

Type de 
codification 

Binaire 

Frequences 
d'occurrenee 

LUMISUP 
LUMININF 
STANDARD 
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Programmation: 
IItnJctuJes conventionnelles 

76 LUMISUP: 
1207 
4735 - Si (DOl GENRE .. I ou DOIFORME = A) et 

(Dl7K + Dl7N) ~ 2S 

ou 

si (DOl GENRE = 20u 3) et (D17K + D17N) ~ 33 

ou 

si (DOl GENRE ... 40u 6, ou DO I FORME = B) et 
(D17K + D17N) ~ 49, alon LUMISUP = I. 

LUMININF: 

- Si (DOl GENRE = I ou DOl FORME ... A) et 
(D17K + D17N) ~ 13 

ou 

si (DO I GENRE = 20u 3) et (Dl7K + D17N) ~ 17 

ou 

Ii (DOl GENRE = 4 ou 6, ou DOIFORME = B) et 
(DI7K + D17N) S 27, alan LUMININF = I. 



Nom de 1a 
variable 

Note npllcatiYe: 

Nb. de mur(s) 
mitoyens(s) 

Aucun 
I 
2 

Definition 
operationneDe 

.". requis en partes et fenCtres 

CatCgorie de 
luminosite supe­
rieure (LUMISUP) 

%~ 25 
% ~ 33 
% ~49 

Identification 
du ou des champ(s) 

utilise(s) 

Categorie de 
luminosite itUe­
rieure (LUMINF) 

%S13 
% S 17 
% S 27 

Type de 
codification 

N.B.: Une luminositc standard se traduit par une valeur '0' dans chacune de ces deux categories. 
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Frequences Programmation: 
d'occurrence stnJctures conventionneDes 



Nom de la 
variable 

CHAUFFAGE 

Definition 
operatiollDCDe 

Type du systeme de 
chauffage. 

Utilisant Ia codification 
binaire, cette variable cIas­
sifie les residences sur la 
base d'un systeme de 
chauffage sous-standard 
(CHAUFINF) ou de cate­
gorie supeneure 
(CHAUFSUP et var. 
~UXE"). 

Un sysleme de chauffage 
compose d'une foumaise 
(009 = I), a~ ou sans 
conduit (009 = 2) ou 
d'un richaud (009 = 4), 
est cIasse dans 1a categorie 
sous-standard. 

Dans Ie cas des residences 
dotees d'un symme 
radiant (009 = 5), 1a 
catCgorie CHAUFSUP 
(non opCratioDDelle) prend 
la valeur ·1· alors que la 
variable '"LUXE· corres­
pondant a la propriCtC est 

augmentee d'un point. 

Identification 
du ou des cbamp(s) 

utilise(s) 

OO9A 

Type de 
codification 

Binaire 
et 

ordinale 
(Vat. ·LUXE") 

Frequences Programmation: 
d'occum:nce genae 

CHAUFINF 47 CHAUFFAGE: 
STANDARD 6416 

- Si D09A = I ou 2 ou 4, alan CHAUFINF = I. 

VARIABLE ~UXE·: 

- Si D09C = S, a10n CHAUFSUP = let ajouter I 
dans LUXE. 
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Nomdela 
variable 

ELECI'RIC 

DefiDition 
opCmionneDe 

CaractCrise Ie systCme 
eIectrique de Ia residence 
par Ie biais du nomine de 
sorties eIectriques par 
IOgeJDcnt. 

Exprimee dans une forme 
binaire, Ia variable 
"ELECfRIC' relm: Ia 
prCscnce d'un systCme 
c\ectrique sous-standard, 
i.e. qui ne comporterait 
pas de sortie de 220 V en 
plus d'une sortie de 
1I0-12OV. 

Est done sous-standard 
tout systeme ou Ie nomine 
de sorties Clectriques est 
inf"erieur au nomine de 
logements, plus J. Le 
nomine de sorties eIce­
triques par logement est 
obtcnu par Ie champ 
(DlOA). 

Identification 
du ou des champ(s) 

utiJise(s) 
-_._-- ------

DlOA 

Type de 
codification 

-

Binaire 

Frequenc:es 
d'occurrence 

-- --- -----

ELECfRIC 
STANDARD 
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Programmation: 
gCnCrale 

-

340 - Si DIOA < (D0100LOG + I), alan ELECfRIC = 
6123 I. 



Nom dela 
variable 

CLIMAT 

SdBAIN 

SdBPART 

DCfinition 
operatiODDeDe 

Presence d'une cJimatisa­
tion constante Ii pine 
partagee. En raison du 
ues petit nombrc de pro­
prieies dorees d'un tel sys­
teme. cette caract&istique 
Ie traduit par I'ajout d'un 
(I) point dans la variable 
'LUXE' de Ja proprietc. 
De ce fait. Ja variable 
CLiMAT n'est pas opera­
tionneDe mais sert essen­
tieDement de repCre. 

Nombrc de salles de bain 
completes supplementaires 
(i.e. en sus de Ia salle de 
bain de base dont on fait 
l'hypotbcse que chaque 
logement standard en est 
equipe). 

Absence d'one salle de 
bain complete (i.e. 
prCsence uniquement d'une 
toilette avec lavabo). 

Identification 
du ou des champ(s) 

utilise(s) 

D09ICOD I et 2 
D09ICOG I et 2 

DI2BBLAN 
D12BCOUL 
DI2DBLAN 
D12DCOUL 
D12PBLAN 
Dl2PCOUL 

DI2BBLAN 
DI2BCOUL 
DI2DBLAN 
DI2OCOUL 

D12PBLAN 
Dl2PCOUL 

Type de 
codification 

Binaire 
et 

ordinale 
(var. 'LUXE1 

MCtrique 

BinaUe 

Frequences 
d'occurrence 

± 9 cas 
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Programmation: 
pCrale 

Si «D09ICOD I ou 2 ... 4) et (D09ICOG I ou 2 = 3». 
a10rs CLIMA T = I et ajouter I dans LUXE. 

SdBAIN = D12BBLAN + DI2BCOUL + 
D12DBLAN + D12DCOUL - DOIOOLOG. 

Contrainte: SdBAIN ne peut me < O. 

SdBPART 78 - Si D12BBLAN + D12BCOUL + Dl2DBLAN + 
STANDARD 6385 DI2DCOUL = 0. alars SdBPART = I. 



Nom dela 
variable 

DEMlSdB 

SdBTOT 

Note explicatiYe: 

Definition 
opCnttionneDe 

Nombre de demi-saDes de 
bam supplementaires (i.e. 
en SUI de Ia toilette ou 
sane de bam de base et de 
Ia ou des salles de bam 
supplemen1aiIes). 

Nombre total de salles de 
bam completes et de 
toilettes, ces demieres 
comptant chacune pour 
une demi-salle de bam 
complete. 

Identification 
du ou des cbamp(s) 

utilisC(s) 

D12BBLAN 
DI2BCOUL 
D12DBLAN 
D12DCOUL 
DI2PBLAN 
DI2PCOUL 

D12BBLAN 
D12BCOUL 
D12DBLAN 
D12DCOUL 
DI2PBLAN 
D12PCOUL 

Type de FrCquences 
codification d'occurrcnce 

Metrique 

Metrique 

Exprimees dans une forme tantOt mCtrique (SdBAIN, DEMISdB, SdBTOT), tantot binaire (SdBPART), les variables relatives i 
"item ~aIIe de bain/toiIette' sout construites i partir des informations relatives aux Cquipements sanitaires presents dans Ies 
residences, soil Ie nombre de bains awe ou sans douche et Ie nombre de toilettes: Ia presence d'un bam est ici synonyme de 'salle de 
bam complete' alon que la prCsence d'une simple toilette impJique l'existence d'une demi-salle de bam. Dans Ie cas des variables 
'SdBAIN" et 'DEMISdB', on consiclere Ie nombre de salles de bam ou de toilettes supplementaires, i.e. qui excCdent l'equipement de 
base consicJCre comme Ie standard; Ia variable 'SdBTOT' deoombre Ie total des salles de bam completes ct toilettes, ces dcmieres 

comptant pour une demi-salle de bain. 

Programmation: 
generaJe 

DEMISdB = D12PBLAN + D12PCOUL­
DOIOOLOG - SdBAIN. 

SdBTOT = D12BBLAN + D12BCOUL + 
D12DBLAN + IDl2PBLAN + D12PCOUL­
(D12BBLAN + D12BCOUL = DI2DBLAN + 
DI2DCOUL)/2). 
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Nom dela 
variable 

SOU~SOL 

mtinition 
operationneIle 

Identification de 
l'utilisation du sous-sol en 
trois catCgories. 

Compo. de plusieurs 
sous-variables binaires, 
I'item soUl-sol pennet 
d'identifier la presence d'un 
sous-sol uti1isC comme 
salle de sejour (SEJOUR), 
selon qu'iJ est fini 
(SSOLFINI) ou semi-fini 
(SEMIFINI), la presence 
d'un sous-101 utiIisC 
comme prolongement de 
logement (PROlDNG) de 
meme que la presence d'un 
sous-lOlloue (SSOLlDq, 
partieUement (SEMllDq 
ou en totalite 
(lDCATOT). Ces trois 
groupe! de variables sont 

mutueUement exclusifs. 

Identification 
du ou des champ(s) 

utilisC(s) 

Dl9G 
DI9H 
Dl91 
DOl785 

Type de 
codification 

-----

Binaire 

Frequences 
d'OCCUITeIlce 

SEJOUR 
ou 
SEMIFINI 
SSOLFINI 

PROLONG 

SSOLLOC 
ou 
SEMllDC 
lDCATOT 

STANDARD 
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Programmation: 
conventionnelle 

2698 A) 

643 - Si Dl9H > 0 et Dl91 + 99, alon SEJOUR = I 
2055 

233 

397 

16 
381 

2690 

ou 

si Dl9H > 0 et Dl9H/001785 s 40 et DI91 + 99, 
alon SEMIFINI = 1. 

- Si Dl9H/D785 > 40 et DI91 + 99, alan 
SSOLFINI = 1. 

B) 

- Si (Dl9H > 0 et DI91 ... 99) ou (Dl9G > 0 et 
oolOOLOG = I), alan PROlDNG ... 1. 

q 

- Si Dl9G > 0 et oolOOlDG > I, alan 

SSOLLOC'" 1. 

ou 

si DI9G > 0 et DI96/oo17858 S 40 et 
ool00LOG> ), alan SEMILOC = J. 

- Si 0196 > 0 et DI96/DOI78SS > 40 et 
D07OOLOG > 1, alors LOCATOr = I. 



Nom dela 
variable 

FOYER 

ARMOIRE 

Definition 
opCrationneDe 

Nombre ou preaenc:e d'un 
ou plusieurs foyers. 

Nous utiliJerons ici soil 
une codification metrique 
(Ie nombre de foyers). 
representee par la variable 
'"FOYER·, soit une codifi­
cation binairc 8 deux cate­
gories: une premieR: 
(FOYER I) pour indiquer 
la prisence d'un scul foyer 
dans la residence et une 
seconde (FOYER2) pour 
indiquer que la proprietC 
comporte plus d'un foyer. 

Presence d'armoires en 
bois duro 

De type binaire, Ia variable 
• ARMOIRE· relm Ia 
prisence d'armoires en 
bois dur dans Ja cuisine. Ja 
catCgorie standard rHerant 
aux autres types de mate­
riaux. 

Identification 
du ou des cbamp(s) 

utilise(s) 

D09KATR 183 
D09KNBR 183 

Dl3ACODE 

Type de 
codification 

Metrique 
ou 

binaire 

Binaire 

Frequences 
d'occurrence 

FOYER I 
FOYER2 
STANDARD 

Programmation: 
gCnCrale 

1028 A) 
65 

5370 - Foyer .. I Iv (D09KATR • D09KNBR). 

B) 

- Si lli3 (D09KATR • D09KNBR) = I. alors 
FOYERI = 1. 

- Si liv (D09KATR • D09KNBR) > I, alors 
FOYER2 = 1. 

ARMOIRE 658 Si DI3ACODE = 8, alors ARMOIRE = I. 
STANDARD 5B05 
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Nomdela 
variable 

COMPTOIR 

BOISERIE 

ESCALIER 

DCfiDition 
opCratioDDeIIe 

Presence de comptoirs en 
bois dID' ou en marbre 
dans Ia cuisine et/ou Ia 
sa1Ie de bam. La longueur 
totale des cmnptoirs cIoit 
Cgaler 7 pieds OU plus. En 
raison du t.res petit nombre 
de proprieres recensees 
ayant une telle c:aractCris­
tique, cette derniere sera 
recensee par Ie biais de Ia 
variable "LUXE'. La 
variable binairc 
'COMPTOIR' n'etant 
utilisee qu'8 titre indicatif. 

Presence de plinthes en 
bois dID'. 

Presence d'un escaIier 
interiClD' en bois franc. 

De type binaire, c:ette 
variable reJeve Ia preaence 
d'au mains un escalier 
interieur (D14A 1 a 3 ... 
2) en bois franc (0148 I a 
3'" 8), Ia sornme de la 
hautClD' des escaliers 
devant etre supCrieure ou 
Cgale a 8 pieds. 

Identification 
du ou des champ(s) 

utiJise(s) 

D13CCOD I 83 
DI3CLON 183 

D07B 

DI4A li3 
DI4B 183 

DI4BHAU 183 

Type de 
codification 

Binaire 
et 

ordinate 
(Var. "LUXE,) 

Binaire 

Binaire 

137 

Frequences Programmation: 
d'occurrence genCrale 

LUXE: 

- Si (D13CCOD I 8 3 ... 8 ou 4S) et 
(1 183 DI3CLONI 8 3 ~ 7), alan COMPTOIR ... I 
et ajoutcr I dans LUXE. 

BOISERIE 14 Si D07B = 8, alan BOISERIE ... I. 
STANDARD 6449 

BOISDUR 426 Si 0I4A Ii 3 = 2 et Dl4B Ii 3 = 8 et 
STANDARD 6037 1 183 D14BHAU ~ 8, alan ESCALIER = l. 



Nom deJa 
variable 

ENCASTREMENTS 

BROYEUR 

ASPIR 

LAVEVAIS 

FOUR 

INfERPHO 

Definition 
operationnelle 

Pm!ence d'UD broyeur Ii 
aliments integri Ii rene!' de 
Ja cuisine. 

Presence d'UD aspirateur 
central. 

Presence d'uu Jave..vaiaeDe 
encastri:. 

I'mIence d'UD four 
encastri:, double ou DOD 

d'une table de cuissoD 
intCgree au comptoir. 

Pri:sence d'UD systCmc 
d'intcrphonc in. Ii la 
structure. 

Identification 
du ou des champ(s) 

utilise(s) 

DI2A 

DI3G 

DI3J 

D13K 
DI3M 

D13P 

Type de 
codification 

Binaire 
et 

ordinale 
(LUXE) 

Binaire 
et 

ordinale 
(LUXE) 

Binaire 

Binaire 

Binaire 
et 

ordinalc 
(LUXE) 

138 

Frequences Programm&tion: 
d'occum:nce gen&ale 

BROYEUR 83 Si Dl2A > 0, a10rs BROYEUR = I et ajouter I dans 
STANDARD 6380 LUXE. 

ASPIR 123 Si D13G > 0, a10rs ASPIR = 1 et ajoute!' I dans 
STANDARD 6340 LUXE. 

LAVEVAIS 2384 Si Dl3J > 0, alan LAVEVAIS = l. 
STANDARD 4079 

FOUR 465 Si DI3K ou DI3M > 0, alan FOUR = 1. 
STANDARD 5998 

INTERPHO 181 Si D1JP > 0, a10rs INTERPHO = I et ajouter 1 dans 
STANDARD 6282 LUXE. 



Nom deJa Definition Identification Type de FrCquences Programmation: 
variable operationneDe du ou des ehamp(s) codification d'occurrence generate 

utilise(s) 
L--.- --- -- -- ---- L......---~ -- --- ~- - -- - -----------

RADIO Presence de radios DI3R Binaire 
et 

ordinale 
(LUXE) 

RADIO 8 Si DI3R > 0, alan RADIO = I et ajouter 1 dans 

ABSHOlTE 

AM/FM enc:astres. 

Absence d'une hotte au­
dessus de 1a cuisiniere. 

DI3N 

Note explicative (s'applique Ii l'ensemble des variables relatives aux encastrements): 

Binaire 

Les variables indiquant la presence ou I'absence d'appareils enc:astres adoptent la codification binaire. 

STANDARD 6455 LUXE. 

ABSHOTTE 1141 Si DI3N = 0, alan ABSHOTTE = 1. 
STANDARD 5322 

Dans les cas toutefois ou la frCquence d'occurrence de la caracteristique s'am intCrieure Ii 3 % de l'&:bantillon global, 1a variable 
dichotomique correspondante demeure non operationneUe - et done essentieUement indicative - alon que l'influence de la 
caractCristique est captCe par Ja variable ordinale ~UXE·. 
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MODERNE Presence d'UDC cuisinc 
-modcmc·, i.e. aU I'on 
retrouve un lave-vaisselJe 
encastre et/ou un four 
encastre. double ou non 
d'unc table de cuisaon 
integree au comptoir, et/ou 
un broyeur Ii aliments. 

DI3J 
DI3K 
DI3M 
DI2A 

Binairc Si BROYEUR = 1 ou FOUR = 1 ou LA VEV AIS = 
I, a10rs MODERNE = 1. 



Nom de la 
variable 

TERRASSE 

GALERIE 

LUCARNE 

Dmnition 
operationneUe 

-

Presence d'une terrasse, 

Presence d'une ou de plu­
sieurs galeries. 

Pour identifier une teDe 
caracteristique, on utilisera 
soit une variable 
dicbotomique gIobaJe 
(GALERIE) qui releve la 
pr&ence d'une au de plu­
sieurs galeries dont la 
superlicie totale Cgale ou 
excCde 160 picds carres, 
soit trois variables dicho­
tomiques identifiant une 
galerie de petite 
(GALPETIT, entre 90 et 
159 pieds carrCs), moyenne 
(GALMOYEN, entre 160 
et 239 pieds canes) au 
grande dimension 
(GALGRAND, excedant 
240 pieds carrCs). 

Presence de lucames. 

Identification 
du ou des cbamp(s) 

utilise(s) 
-----

D21INBRE 

D2IDAIR 1&2 

D21ANBRI 

Type de 
codification 

Binaire 

Binaire 

Binaire 

Frequences 
d' occurrence 

TERRASSE 
STANDARD 

GALERIE 
STANDARD 
GALPETIT 
GALMOYEN 
GALGRAND 
STANDARD 

LUCARNE 
STANDARD 

134 
5884 

1456 
4562 
1076 
671 
785 

3486 

623 
5395 

Programmation: 
structures convcntionneUes 

Si D211NBR > 0 au DOl FORME = F, a10n 
TERRASSE = I. 

- Si D2IDAIRI + D2IDAIR2 ~ 160, a10n 
GALER IE = I 

ou 

Ii D2IDAIRl + D2IDAIR2 ~ 90 et < 160, alan 
GALPETIT = 1. 
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- Si D2IDAIRl + D2IDAIR2 ~ 160 et < 240, alan 
GALMOYEN = 1. 

- Si D2IDAIRI + D2IDAIR2 ~ 240, alon 
GALGRAND = J. 

Si D21ANBRI > 0, alon LUCARNE = I. 



Nom de la Definition Identification Type de Frequences Programmation: 
variable operationneUe du ou des champ(s) codification d' occurrence structures conventionneUes 

utilise(s) 
--- -- ---- -- ---

BALCON Presence d'un ou de 
plusieurs balcons. 

D21BCODI Binaire BALCON 625 Si D2lBCOD > 0, alors BALCON = 1. 

SOLARIUM 

ENTRECAV 

Note explicative: 

Presence d'un solarium. 

Presence d'une entree de 
cave ouvcrte ou fennCe. 

D21H 

D2IJNBRE 
D21MNBRE 

Binaire 

Binaire 

STANDARD 5393 

SOLARIUM 
STANDARD 

ENTRECAV 
STANDARD 
ENTCAVO 
ENTCAVF 
STANDARD 

767 
5251 

1206 
4812 
490 
771 

4757 

La presence d'une entree de cave est ici relevee soit par Ie biais d'une variable dichotomique g10bale (ENTRECA V) qui identific 

simplement I'existence d'une entree de cave independante, soit en ayant recours a deux categories binaires etablissant la distinction 
entre une entree de cave -ouvette-, i.e. cIonnant directement sur I'exteneur (ENTCAVO) et une entree de cave -fennee-, i.e. separee 
de \'exteneur par des panneaux (ENTCAVF). 

Si D21H > 0, alors SOLARIUM = 1. 

- Si D2IJNBRE > Oou D21MNBRE > 0, alors 
ENTRECAV = I 

ou 

si D2IJNBRE > 0, a10rs ENTCAVO = 1. 

- Si D2lMNBRE > 0, a10rs ENTCA VF = 1. 
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Nom de Ia 
variable 

LUXE 

SOUSTAND 

Definition 
opCrationneDe 

Variable de rang destinee i 
captI:r 1'infIuenc:e de 
caractCristique Iuxueuses 
de Ia propriee, mais dont 
les trop faibles friquences 
rendent impossible 
I'utilisation de variables 
autonomes. 

Variable de rang clestinee i 
capter t'"mfluence de 
caractiristique IOUS-

standards de Ia propriCte, 
mais dont Ics trop faibles 
frCquenczs rcndcnt impos­
sible I'utilisation de 
variables autonomes. 

Identification Type de 
du ou des cbamp(s) codification 

utilisC(s) 

OrdinaIe 

OrdinaIe 

Friquence5 
d' occurrenc:e 

Programmation: 
genCrale 

On ajoutera I daDS LUXE pour c:hacune des 
c:aracteristiques suivantes: 

QUALITA > 0 
TOITSUP .. I 
PLAFSUP = I 
COMPTOIR I 
OOiSERIE .., I 
INTERPHO I 
RADIO I 
TERRASSE .. I 
PAREXSUP I 
FOYER2 = I 
ASPIR I 

On ajoutera t dans SOUSTAND pour c:hacune des 
c:aract&istiques suivantes: 

QUALITA < 0 

TOITINF = 1 
PLANCINF .. I 
CLOISINF -= 1 
AQUEGOur ... 1 
CHAUFINF - 1 
PAREXINF 1 
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Nom de Ia 
variable 

DENSITE 
(CONDO) 

Definition 
opCrationnelle 

Densite de I'ensemble 
immobilier auquel appar­
tient Ie condo. 

Mesuree par Ie nombre 
d'Ctages du bitiment, cette 
variable comporte 3 cate­
gories binaires, dont 
·DENSMOY· dCsignant 
les immeubles i condos de 
moyenne densitC (4 i 7 
Ctages) et -oENSHTE", 
qui men: am immeubles 
de haute densite (8 Ctages 
et plus). l.es immeubles 
de faible densite (3 Ctages 
et mains) constituent Ia 
categorie de rCference. 

Identification 
du ou des cbamp(s) 

uti1ise(s) 

DOIETAGE 

Type de 
codification 

Binaire 

Frequences 
d'occurrence 

DENSBAS 
DENSMOY 
DENSHTE 
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Programmation: I 

immeubles i condos I 

294 - Si DOIET AGE = D, aJors DENSMOY = 1. 
117 
34 - Si DOIET AGE = E, alon DENSHTE = 1. 



Nom de Ia DCfiDition Identification Type de Frequences 
variable opCI'ationneDe du ou des champ(s) codification d'occurrence 

utilise(s) 

AL1TI1JDE Situation de c:bacun des DO I ETAGE Ordinale ALTITUDE = 0 37 
(CONDO) condos dans I'ensemble DOIGENRE ALTITUDE = I 105 

immobilier. ALTITUDE = 2 125 
ALTITUDE = 3 100 
ALTITUDE = 4 28 
ALTITUDE = S 10 
ALTITUDE = 6 7 
ALTITUDE = 7 6 
ALTITUDE = 8 4 
ALTITUDE = 9 3 
ALTITUDE = 10 I 
ALTITUDE = 11 I 
ALTITUDE = 12 0 
Autres 18 

Note npIic:atIYe: 

La variable 'ALTITUDE' est trlIitee ae10n une c:lassification de type ordinal comportant 13 niveaux. La localisation des condos n'est 
disponible que dans Ie cas des immeubles de 4 Ii 7 etages (DOIETAGE = D) ou de 8 etages et plus (DOIETAGE = E). La 
situation de chacun des condos est identifiee par Ie champ 'DOIGENRE' dont les codes correspondent aux divers niveaux de la 

variable. 
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Programmation: 
immeubles Ii condos 

Si DOIET AGE = D ou E et 

• Ii DOIGENRE .. A. alan ALTITUDE - 0 
· Ii DOIGENRE .. 8. alan ALTITUDE - I 
· Ii DOIGENRE = C. alms ALTITUDE .. 2 
· Ii DOIGENRE .. D. alors ALTITUDE = 3 
• si DO I GENRE = E. alors ALTITUDE = 4 
• si DO I GENRE = F. alors ALTITUDE = 5 
• si DO I GENRE = G. alms ALTITUDE .. 6 
• si DOIGENRE = H. alms ALTITUDE - 7 
• si DOIGENRE .. J. alors ALTITUDE = 8 
• si DOIGENRE = K. a10rs ALTITUDE = 9 
· Ii DOIGENRE = L, alan ALTITUDE .. 10 
· Ii DOIGENRE = M. alan ALTITUDE = 11 
· Ii DOIGENRE = N. alan ALTITUDE = 12 



Nom de la DefiDition Identification 
variable operationneUe du ou des champ(s) 

utilisC(s) 

Codes du champ DO I GENRE Valeur de Ia variable 'ALTITUDE' 

LOCACOIN 
(CONDO) 

VUE 
(CONDO) 

A 
B 
C 
D 
E 
F 
G 
H 
J 
K 
L 
M 
N 

o 
I 
2 
J 
4 
S 
6 
7 
8 
9 

10 
II 
12 

CaractCrise une unite de 
condo IocaIisCe dans un 
des coins de I'immeuble. 

CaractCrise \IDe unite de 
condo avec vue panora­
mique (PANORAMA) ou 
horizon limite 
(HORIZLlM). 

DOIFORME 

DOIFORME 

Type de Frequenc:es 
codification d' occurrenc:e 

Situations des condos 

Sous-sol 
Rez-de-chaussCe et premier etage 
~Ctage 
JC mge 
4e mgt: 
se mge 
6e etage 
~ et ge etages 
9'! et loe etages 
11 e et l:ze etages 
13e au 16e etages 
I ~ au 2ff! mges 
21e etage et + 

Binaire 

Binaire 

LOCACOIN 
STANDARD 

PANORAMA 
HORIZLlM 
STANDARD 
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Programmation: 
immeubles Ii condos 

! 

11 Si DOl FORME = C. alan LOCACOIN = 1. 
434 

13 - Si DOIFORME = E. alors PANORAMA = 1. 
420 

12 _ Si DO 1 FORME = D. alors HORIZLlM = I. 



Nom de Ja 
variable 

B) ntpENDANCFS 

ABRlAUfO 

GARAGE 

Defiuition 
opCratiODDelle 

Presence d'Wl abri d'auto. 

Presence d'Wl garage. 

De type binaire ou ordinal. 
la variable -GARAGE­
comporte 4 categories qui 
desiguent respectivemeot la 
prCscnce d'un garage ene­
rieur. i.e. detach': du biti­
ment principal - simple 
(GAREXSPL) ou double 
(GARAXDBL) et Ja pre­
sence d'un garage intCrieur 
- i.e. rattacbC au bitiment 
ou situe au sous-sol -
simple (GARINSPL) ou 
double (GARINOBL). 
Un garage est considerc 
simple si sa superficie 
n'exc:ede pas 400 pieds car­
res. et double dans Ie cas 
contraire. 

Identification 
du ou des champ(s) 

utilise(s) 

02201&.2 

D22D 1 &. 2 
D22FI&2 

Type de 
codification 

Binaire 

Binaire 
ou 

ordinal 

Frequences 
d'occurrcnce 

ABRIAUfO 
STANDARD 

GAREXSPL 
GAREXDBL 
GARINSPL 
GARINDBL 
STANDARD 
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Programmation: 
structures convcntionneDes 

642 Si 022D1 = I ou 02202 = I. alan ABRIAUfO - I. 
5376 

561 Codification BINAIRE: 
342 
146 _ Si (D2201 - 4 et D22FI ~ 4(0) ou (D2202 = 4 et 
82 022F2 ~ 4(0). alon GAREXSPL = 1. Sinon 

4887 GAREXSPL = O. 

• Si (02201 = 4 et 022F 1 > 400) au (D2202 = 4 et 
D22F2 > 4(0). alan GAREXDBL = 1. Sinon 
GAREXDBL .. O. 

- Si (02201 = S au 6 et 022FI ~ 400) ou (02202 -
5 ou 6 et D22F2 ~ 4(0). alan GARINSPL = 1. 
Sinon GARINSPL 0= O. 

- Si (02201 = Sou 6 et D22Fl > 4(0) ou 
(D2202 = 5 ou 6 et D22F2 > 4(0). alon 
GARINDBL = I. Sinon GARINDBL = O. 



/47 

Nom de la Definition Identification Type de Frequences Programmation: 
variable operationneHe du ou des champ(s) codification d' occurrence structures conventionneHes 

utilise(s) 

Codification ORDINALE: 

- Si GAREXSPL = I, alors GARAGE = I. 
- Si GAREXDBL ou GARINSPL = I, alors 

GARAGE = 2. 
- Si GARINDBL = I, alors GARAGE = 3. 
- Si GAREXSPL ou GAREXDBL ou GARINSPL ou 

GARINDBL = 0, alors GARAGE = O. 



Nom de Ia 
variable 

PARKING 
(CONDO) 

Note explicatjye: 

JJefiDition 
opCrationneUe 

Nombre d'cspaces de 
statioDDelDCDt intCrieurs ou 
extCrleurs par UDitC de 
condo. 

Identification 
du ou des champ(s) 

utilise(s) 

DOIETAGE 
D23HCOD 1 &. 2 
D23HA8R 1&.2 

Type de 
codification 

M.:trique 

Frequences 
d'occurrence 

PARKINT = I 78 
PARKING = 2 13 
PAREXT = I 36 
PAREXT = 2 39 
STANDARD 279 

La variable "PARKING' lie detinit en 2 categories de forme metrique. La categorie "PARKINT" determine Ie nombre de 
stationnements intCrieurs par residence et Ia categorie "PARKEXT", Ie nombre de stationnements exteneurs. Celte variable ne 
s'applique que pour les immeubles a condos de 4 Ctages et plus (DOIETAGE = C, D ou E). Le nombre de stationnements 
intCrieurs (D23HCOD lou 2 = 2) et extCrleur (D23HCOD I ou 2 = I) sont obtenus par Ia somme des champs D23HA1RI et 
D23HAIR2. 

PmI!f8DlJDlllion: 
immeubles a condos 

• Si DOIETAGE .. C, D ou E et D23HCOD I ou 
2 = 2, aIors PARKINT = D23HAIRI + 
D23HAIR2. 

• Si DOIETAGE .. C, D ou E et D23HCOD I ou 
2 = I, a10rs PARKEXT = D23HAIRI + 
D23HAIR2. 
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Nom de 1a 
variable 

REMISE 

PISCINE 

Definition 
operationneDe 

Presence d'une remise 
ayant une superficie de 80 
pieds cubes et plus. 

Presence d'une ptSCJDe 
excavee (PISCINEX) ou 
d'une piscine bors-terre 
(PISCINHT). 

Identification 
du ou des champ(s) 

utilisC(s) 

D22DI&.2 
D22FI&.2 

D22BCO I 1&.2 

D23L 

Type de 
codification 

Binaire 

Binaire 

Frequences 
d'occurrence 

REMISE 
STANDARD 

PISCINEX 
PISCINHT 
STANDARD 
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Programmation: 
structures conventionneDes 

1746 REMISE: 
4272 

Si (02201 et D22FI ~ 80) ou (D22D2 et D22F2 ~ 80) 
et (D22BCO I 1&.2 ou D22BC02 1&.2 + 98), alors 
REMISE = I. 

179 PISCINE: 
533 

5306 - Si D23L = I, alors PISCINEX = I. 

- Si D23L "" 2, alors PISCINHT = I. 

I 



Nom dela DCfinition Identification Type de Frequences 
variable operationneDe du ou des cbamp(s) codification d'oc:currence 

utilisC(s) 

C) CARAcrtRJS11QUES DU SITE 

SURfTER Superficie du terrain. DOIPRSU 1,2& 3 MCtrique 

Note expI"H:atlYe: 

La variable "'SURFTER', de type mCtrique, indique la superficie du terrain sur lequel chacune des residences est situCe. La superficie 
est obtenue par la somme des champs DOIPRSUI, DOIPRSU2 ET DOIPRSU3. 

TERIRR 

Note explicatiYe: 

Presence d'un terrain de 
forme irregulim. 

DOIPRTEI Binaire 

La variable 'TERIRR' est exprimee lIClon une codification binaiJe. Lorsque la variable est egale Ii un, teUe indique Ie presence pour 
la residence concemee d'un terrain possedant une forme irregulim. 

FRONTAGE 

N.B.: 

De codification mCtrique. 
Ia variable 'FRONTAGE­
indique la Iargeur en metre 
de Ia Jigoe de &oot du 
terrain sur 1equel est situee 
Ia proprii:te. 

DOIPRFRO MCtrique 

L"mformation relative a la variable "FRONTAGE' n'est disponible que pour 4441 propriClCS; I'information n'a 

pas etc relevee dans 2022 cas. 

ISO 

Programmation: 
stnJctures conventionneUes 

SURFTER = I DOIPRSU I Ii 2. 

Si DOIPRTEI .. I, alors TERIRR = 1. 

FRONTAGE = DOIPRFRO. 



Nom de la 
variable 

TERCOIN 

AQUEGOur 

DCfinition 
opCnltionneUe 

Site d'encoignure (terrain 
sime au coin d'une rue). 

Denonce l'absence de ser­
vices d'aqueduc et d'cgout. 

De type binaire. cette 
variable caractmse un 
niveau de services munici­
paux sous-standard. soit 1a 
presence d'une fosse sep­
tique et/ou d'un puits artC­
sien (D12ECOD I = 3 ou 
4). Ie standard etant 
l'existence d'un systeme 
d'aqueduc et d'cgout. 

Identification 
du ou des cbamp(s) 

utilise(s) 

DO 1 PRCOC 

D12ECOD 1 &. 2 
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Type de Frequences Programmation: 

I 
codification d'occurrence structures conventionneUes 

Binaire TERCOIN 295 Si DOIPRCOC = 1, alors TERCOIN = I. 
STANDARD 6168 

Binaire AQUEGOUT 172 Si D12ECOD I ou 2 '"' 3 ou 4, alors AQUEGOUT = 
STANDARD 6336 J. 



Nom de la Definition Identification 
variable operationneUe du ou des champ(s) 

utili~(s) 
'------

D) CARAcrtRlSDQUES DU VOISINAGE 

SILLERY 

STEFOY 

CAPROUGE 

BEAUPORT 

VANIER 

STEMILE 

LQRETTEVILLE 

CHARL 

ANCLOR 

LACSTCII 

La proprietc est situee dans les Iimites de la municipalite 
de Sillery. 

La propriete est situee dans les Iimites de la municipalitc 
de Ste-Foy. 

La proprlCte est situee dans les Iimites de la municipalite 
de Cap-Rouge. 

La propriete est situee dans les limites de la municipalite 
de Beauport. 

La propriete est situee dans les limite! de la municipalite 
de Vanier. 

La propriete est situee dans les Iimites de la municipalite 
de St-Emile. 

La propriCtC est situee dans les limites de la municipalire 
de l..oretteville. 

La propriete est situee dans les limites de la municipalite 
de Cbarlesbourg. 

La propriete est situee dans les limites de la municipalite 
de I'Ancienne-Lorette. 

La pmprietc est situee dans les limites de la municipalite 
de Lac St-Charles. 
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Type de Frequences Programmation: 
codification d"occunence generale 

Binaire 

Binaire 

Binaire 

Binaire 

Binaire 

Binaire 

Binaire 

Binaire 

Binaire 

Binaire 



Nom de la 
variable 

VALBEL 

STAUG 

REVMOY 

TXAC11V 

Definition Identification 
opCJ'ationnelle du ou des cbamp(s) 

utilise(s) 
- - -- -

La propriete est situee dans les Iimites de la municipalite 
de Val-Belair. 

La proprieie est situee dans Ies limites de la municipalite 
de St-Augustin. 

Revenu moyen des 
menages selon Ie secteur de 
denombrement. II est a 
noter que la signification 
d'un menage fait reference 
a une unite de logement 
occupCe par une ou 
plusieurs personnes. 

Taux d'activite de Ia 
population selon Ie secteur 
de denombrement. Cede 
variable, de codification 
mCtriquc, reprCsenlc 1a 
proportion des travailleurs 
ct des chomeurs recber­
chant activement un 
eDJploi, par rapport a Ja 
population des individus 
ages de IS ans et plus. 

REVEMOY 

TXACTIVI 
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Type de Frequences Programmation: 
codification d 'occurrence geoeraIe 

Binaire 

Binaire 

MCtrique REVMOY = REVEMO'\'. 

MCtrique TXACTIV = TACTIVI/IOO. 



Nom dela 
variable 

ENFANT 

MONOPAR 

PERSEULE 

Definition 
opCrationneDe 

Pourcentage des menages 
totaux ayant des enfants 
ages de 0 Ii 14, ans par 
secteur de denombrement. 

Pourcentage des famiDes 
monoparentales par secteur 
de denombrement, par 
rapport au DOmbre total de 
menages. U est Ii Doter 
qu'une fami1Ie mODopa­
rentale desigoe soit un pen: 
ou une mere ayant la 
chuge d'un au de plu­
sieurs enfants. 

Paun:entage des mCnage.~ 
totaux comprenant une 
seule personne par secteur 
de denombrement. 

Identification 
du ou des champ(s) 

utilise(s) 

FTOT6PL 
FTOT6-14 

PRTOTALI 

FUNIF 
PRTOTALI 

PERSEULE 
PRTOTALI 

Type de J'requences 
codification d' occurrence 

Metrique 

Metrique 

Me.rique 

/S4 

Programmation: 
geoCrale 

ENFANT = «FTOT6PL + FTOT6-14)/PRTOTALI) 
• 100. 

MONOPAR = (FU~IF/PRTOTALI) • 100. 

PERSEULE = (PERSEULE/PRTOTALI)· 100. 



Nom dela 
variable 

PROPRIO 

NONFAM 

GRANDUNW 

DefinitiOD 
opCrationneUe 

Pourcentage des proprie­
taires occupants en fODC­
tiOD du nombre total de 
menages. par secteur de 
denombrcment. Les pro­
priCtaires occupants font 
reference aux personnes 
possedant une propriete et 
Y vivant. 

Pourcentage de menages 
non familiaux par secteur 
de denombrement. Les 
menages DOD familiaux 
correspondent aux couples 
lies par voie de fait. 

Poun:entage des pmonnes 
possCdant un diplome uni­
versitaire par rapport a la 
population totale &gee de 
15 an. et plus. par secteur 
de denombrement. 

Identification 
du ou des cbamp(s) 

utilisC(s) 

PROCCI 
PRTOTALI 

NONFAM 
PRTOTALI 

GRADUNIV 
PTI5PL 
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Type de Frequences Programmation: 
codification d' occurrence generaJe 

MCtrique PROPRIO = (PROCCI/PRTOTALI) • 100. 

MCtrique NONFAM = (NONFAM/PRTOTALI) • 100. 

MCtrique GRADUNIV = (GRADUNIV/PTtSPL)· tOO. 



Nom de la 
variable 

SCOLARI 3 

Definition 
operationneDe 

Poun:entage des penonnes 
ayant 13 aDS de ICOlarite 
ou moins en fonction de Ia 
population de IS aDS et 

pIus. par secteur de de­
nombrement. 

Identification 
du ou des champ(s) 

utilise(s) 

P9MOINS 
J>Q-I3SD 
PQ-I3AD 
PTI5PL 

Type de Frequences 
codification d' occurrence 
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Programmation: 
genCrale 

SCOLARI3 = 1(P9MOINS + P9-13SD + P9-13AD 
+ PTISPL)/PTISPL) • 100. 



Nom de la Definition 
variable operationnelle 

E) V AlUABLES DE FlSCALrrt 

TAXES 

TTAXENOM 

TTAXEFF 

Jndique Ie montant annue1 
des taxes foncieres affec­
tant la proprie.e selon 
I'annec de transaction. A 
noter que Ie montant de 
taxes exclut les taxes 
scolaires. 

Jndique Ie taux de taxation 
nominal. detini comme Ie 
ratio du montant des taxes 
par )' evaluation totale de la 
propriae. 

Jndique Ie taux de taxation 
effectif. dCfini comme Je 
ratio du montant des taxes 
par la valeur marcbande de 
la propriete. Ce taux. est 

done un indicateur du 
fardeau fiscal par dollar 
paye pour la propriCte. 

Identification 
du ou des ehamp(s) 

utilise(s) 

TAXE 

TAXE 
DOIEVTEI 
DOIEVBAI 

TAXE 
DOIPRDEC 
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Type de Frequences Programmation: 
codification d'occunence generaJe 

Marique TAXES = TAXE. 

Metrique TTAXENOM = TAXE/(DOIEVTEI + DOIEVBAI). 

Metrique TfAXEFF = TAXE/DOIPRDEC. 



Nom dela 
variable 

"------------- --

lTAXEFMO 

DIFTXEFF 

DEPMUNPC 

Note explicative: 

Definition 
op&ationnelJe 

L ____________ 

Taux de taxation etrectif 
moyen du secteur de 
denombrement. 

Diff'erentieDe de taux de 
taux etrectif de taxation 
entre la propriCtc considc­
rCe et la moyenne du sec­
teur de dCnombrement. 

Niveau de dCpenses muni­
cipales per capita (en $). 

Identification 
du ou des champ(s) 

utiJise(s) 
---- --- - - ---

TAXE 
DOIPRDEC 

TAXE 
DOIPRDEC 

Type de Frequenccs 
codification d'occurrence 

---- -- ._-

Metrique 

MCtrique 

Metrique 

Cette variable n'Ctant disponible que sur une base municipale, eDe ne peut Ctre intCgrCe Ii I'analyse qu'au niveau de I'echantillon 
global (CUQ). 

AGE 

AGE&-9 
AGF..o-I4 
AGE25-44 
AGE4~64 

AGF..65PL 

Pourcentage de Ia popula­
tion du secteur de cleuom­
brement appartenant aux 
categories d'ige 0-9 ans, 
0-14 ans, 25-44 ans, 45-64 
ans, 65 ans et +. 

AGE0-4 
AGE5-9 

AGEI0-14 
AGEIS-19 

etc. 
AGE75 + 
TOTAL 

Metrique 

IS8 

Programmation: 
genCraJe 

TTAXEFMO = tim ITAXE/DOIPRDECl/n 

ou n = nombre de propriCtes transigees dans Ie secteur 
de dCnombrement. 

DIFTXEFF = TTAXEFF - TTAXEFMO. 

DEPMUNCP = dCpenses municipales per capita, 

- AGE0-9 = IAGE0-4 + AGES-9rrOT ALI • 100; 
- etc. 



Nom de la 
variable 

PERSMEN 

Definition 
opCrationneDe 

Nombre moyen de per­
sonnes par menage dans Ie 
secteur de denombrement 
de la propriCtC. 

Identification 
du ou des champ(s) 

utilise(s) 

MMO 

/59 

Type de Frequences Programmation: 
codification d'occWTellce genCrale 

Metrique PERSMEN = MMO/IOO. 



Nom de la Definition Identification Type de FrCquences 
variable operationnelle du ou des cbamp(s) codification d'occurrence 

utilise(s) 
--- - --_._- ----- --

F) VARIABLES D' ACCESSIBIUTt ET DE PROXIMITE 

CTCUQ 

Note n:"icatjye: 

Variable de rang dCsignant 
Ie niveau de la desserte en 
transports publics dans la 
zone ou se situe la pro­
priete transigee. 

Ordinal 

Sur la base des informations roumies par Ia dim:tion de Ia recberche et de la planification de la crCUQ, huit zones de niveau de 
service ont ete dCfinies, soit: 

Zone rouge: 
Zone orange: 
Zone jaune: 

Zone verte: 
Zone b1eue: 
Zone indigo: 

Zonemanon: 
Zone noire: 

CVQUEBEC 

desserte aux 15 minutes ou moins en tout temps. 
desserte aux 15 minutes entre 7 et 18 beures sur semaine et aux 30 minutes aux autres temps. 
desserte aux 15 minutes aux beures de pointe (7hOO - 9hOO et ISb30 - 17h30) et aux 30 minutes aux heures 
bon-pointe; desserte aux 30-60 minutes les soirs et les fins de semaine. 
desserte aux 30 minutes de 7hOO Ii 18hOO et aux 60 minutes aux autres temps. 
desserte aux 30 minutes aux beures de pointe et aux 60 minutes aux aulres temps. 
Ie jour et sur semaine, desserte aux 30 minutes aux hcures de pointe et aux 60 minutes aux heures bors-pointe; 
les sairs et les fins de semaine, service irregulier. 
desserte aux heures de pointe seulement. 
desserte irreguJiere (4 a 5 departs par jour). 

Distance-temps en minutes 
de la proprietc au centre­
ville de Quebec. 

Mctrique 
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Programmation: 
genCrale 

Si Zone rouge, alan crCUQ =8 
Si Zone orange, a10n creuQ =7 
Si Zone jaune, a10n creuQ =6 
Si Zone verte, a10rs creuQ =5 
Si Zone bleue, a10rs .creuQ =4 
Si Zone indigo, alan creuQ =3 
Si Zone marron, alan creuQ =2 
Si Zone naire, a1ars creuQ = I 



Nom dela 
variable 

---------

CVSTE-FOY 

Note explicative: 

Definition 
operationncDe 

Distance-temps CD minutes 
de Ia propriCtC au centre­
ville de Ste-Foy. 

Identification Type de Frequenccs 
du ou des champ(s) codification d'occurrcncc 

utilise(s) 

Metriquc 

Ccs variables sont elaborecs sur Ia base de cartes isochromes du minister.: des Transports du Quebec (1986), adaptecs pour indiquer 
les distances-temps Ii des intcrvallcs de 2 minutes dcpuis Ie centre-ville de Quebec et ce1ui de Stc-Foy. Ccs cartes ne couvrant pas 
I'enscmble de notre tcrritoirc d'ana!ysc, nous avons estime les distances-temps manquantes (pour les proprictes les plus eloignecs du 
centre) par regression simple des distances-temps sur les distances euclidicnncs pour la portion de notre echantillon ou nous 
disposions des deux types d'information. 

EMPLOlli15 Distance cuclidicnnc CD 

kin de Ia propriCtC aux IS 
pOles d'cmploi les plus 
importants de Ia region, 
scion l'enquCte 0-0 de Ia 
crCUQ (1986). 

Metrique 
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Programmation: 
I¢nCrale 



Nom de Ia 
variable 

INDEMPLI 

INDEMP~ 

Definition 
opCrationneUe 

Indice global d'accessibilite 
8l'emploi. 

Indice global d' accessibilite 
8l'emploi. 

Identification 
du ou des champ(s) 

utilise(s) 

Type de FrCquences 
codification d' occurrence 

-- -

Me.riquc 

Metrique 

Programmation: 

INDEMPLI = 

Ii= 1815 VjI~. ou: 

genCraJe 

--

Vi = Volume des dCplacements motorises engendrCs 
quotidiennement par Ie pOle '1-. 
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di = distance euclidienne en km de la proprie.e au pOle 
"'i •. 

INDEMP~ = 

I i= la15 Vi/~2. 



Nom de la DCIinition Identification Type de 
variable operationnelle du ou des champ(s) codification 

utilisC(s) 
--------- --- - --

Note explicative: 

Les IS pOles d'emploi selectionnes s'etab1issent comme suit: 

Emploi I 
Emploi 2 
Emploi 3 
Emploi 4 
Emploi S 
Emploi 6 
Emploi 7 
Emploi 8 
Emploi 9 
EmploilO 
Emploill 
Emploi12 
Emploil3 
Emploil4 
EmploilS 

PRIMAIRE 

CoDine parlemeutaire. 
Place Laurier/Place BeIIecourt/PIace Ste-Foy. 
Vieux-Quebec (Hotel de Ville). 
Mail Centre-ville/Place Jacques Cartier (intersection St-Joseph/de la Couronne). 
Universite Laval. 
Vieux-Port. 
Place F1eur-cie-Lys/Centre Fran~is Charron. 
Pare industriel Vanier. 
Route de I-Eglise/Hochelaga. 
Pare industriel St-Malo. 
H6pital St-Sacrement (cbemin Ste-Foy/Begin). 
L'lndustrielle/BeU Canada (chemin St-LouislTbombill). 
Place 1..ebourgneuf. 
Ministere du Revenu (Pointe Ste-Foy). 
Base militaire de Valcartier. 

Distance eucJidienDe en 
km de Ia proprie.e Ii I'ecole 
primaire Ia plus proche. 

Metrique 
et 

binaire 
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Frequences Programmation: 
d' occurrence gmCrale 

- ---



Nom de la DCfinition Identification Type de FreQucnces 
variable o¢r"ationneUe du ou des ebamp(s) codification d' occurrence 

utilise(s) 

Note explicafiye: 

Couformement a Ia litterature sur Ie sujet, on peut supposer que si la prCserice d'une ecole primaire a proximite affecte positivement 
la valeur d'une propriete residentieDe, une trop grande proximite risque d'avoir I'effet contraire (bruit, vandalisme, etc.). II ellisterait 
done une distance 'd·' teDe que Ia valeur de la propriete attemt un maximum (relativement a la variable 'ecole primaire,. pour 
decroitre de part et d'autre de ce point. La variable est done transfonnee carome suit: 

td-d·, ou d = distance de Ia propriete a I'ecole primaire la plus proche. 
d· = distance com:spondant Ii la valeur maximale de la propriete. 

N.B.: Dans Ie cas de 8eauport, d· = 2SOm. 

BRETELLE 

PARC 

COMVOIS 

Distance euclidienne en 
Ian de Ia propriete a la 
breteUe d'autoroute la plus 
proche. 

Distance euclidienne en 
Ian au pare Ie proche. 

Distance euclidienne en 
km de la proprle.e au 
centre commercial de 
voisinage Ie plus proche. 

Me.rique 
et 

binaire 

Mctrique 
et 

binaire 

Metrique 
et 

binaire 

164 

Programmation: 
generale 



Nomdela 
variable 

COMQUAR 

COMREG 

COMSUPRA 

Definition 
operationoeDe 

Distance euclidieone en 
Ian de Ia propriCti au 
centre commercial de 
quartier Ie plus proche. 

Distance euclidieooe en 
km de la propriete au 
centre commercial rigional 
Ie plus proche. 

Distance eucIidieone en 
Ian de Ia propriCti au 
centre commercial supra 
regional Ie plus proche. 

Identification 
du ou des champ(s) 

utilise(s) 

Type de 
codification 

Metrique 
et 

binaire 

Metrique 
et 

binaire 

Metrique 
et 

binaire 
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Frequences Programmation: 
d'occum:nce generaJe 



Nom dela 
variable 

HLM 

DtpANNE 
(Echaotillon de 
Beauport seulement) 

DCfinition 
opCnitionneDe 

Distance eucIidienne en 
km de 1a propriete au 
HLM Ie plus proche; la 
variable HLM comporte 
par ailleurs 2 catCgories, 
soit HLMFAM (Iogements 
pour families) et 
I-ILMRET (Iogements 
pour personnes retraitees) 
et 3 classes de taiIIe, soit: 
HLM I: 25 Ii 49 lop;ements, 
HLM2: SO Ii 99 logements 
et HLM3: 100 logements 
et plus. 

Distance euclidienne en 
km de 1a propriCte au 
dCpanneur Ie plus proche. 
Par ·dCpaoneur·, on 
entend un commerce iden­
tifie comme tel dans les 
pages jauocs du bottin 
telephonique et dans 
I'inventaire du service 
d'ameoagement du terri­
toire de Ia CUQ, ct d~nt la 
taille est de 200m au 
moins. 

Identification 
du ou des cbamp(s) 

utilisC(s) 

Type de 
codification 

Metrique 
et 

bioaire 

Mctrique 
et 

bioaire 

Frequences 
d'occurrence 
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Programmation: 
I genmJe 
I 

----



Nomdela DefiniUon Identification Type de Frequences 
variable opCrationneUe du ou des cbamp(s) codification d'occurrence 

utiJise(s) 

Note explicative: 

(I) Pour toutes les variables d'aa:essibili.e et de proximite suivantes: PRIMAIRE, BRETELLE, PARC, COMVOIS, 
COMQUAR, COMREG, COMSUPRA, HLM (HLMFAM + HLMRET) et DEPANNE, de~ classes de di~ce esprimees 
par autant de variables binaires ont de formees en plus des variables continues definies plus haut; on obtient ainsi les variables: 
PRIMAIRI as, BRETELLI as, PARCI a 5, etc., correspondant aux classes de distance suivantes: 

lOS d < .250 km 
2 .250 S d < .500 
3 .500 s d < I 
4 I s d < 1.5 
5 1.5 S d. 

(2) La classification des centres commerciaux est fondee sur leurs superficies commerciales et est tirCe de 1a publication annueUe 
"Inventaire et rense.ignements" du Service de promotion industrieUe de 1a CUQ. La classification s'Ciablit comme suit: 

(3) 

Centre Supra-eommercial 
Centre regiODal 
Centre de quartier 
Centre de voisinage 

83 6OOm2 et + 
20 900 ~2 a 83 S99 ~2 
7000 m a 20 899 ~ 
2800 m 2 a 6999 m . 

Dans Ie cas du calcu1 des distaDces par rapport a I'erole primaire 1a plus proche, une autre variable, ECOLEMAN, soit la 
'distance Manhattan', a ere testee. La correlation entre PRIMAIRE et ECOLEMAN (done entre distance "euelidienne' et 
"Manhattan, est de I'orore de .98. 
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Nom dela oetiDition 
variable operationncDe 

-------

G) VARIABLES ENVIRONNEMENTALES 

AEROPORT 

TRAme 

Indique si Ja propriCtC est 
situee dans Ja zone de bruit 
de I'aeroport de Quebec 
(Ancienne-Lorette). 

Indique si Ia proprietc est 

situee dans rune des buit 
zones de circulation inten­
sive de 1a region, teDes que 
detinies dans une etude du 
Centre de m:bercbe en 
amCnagement et dCvelop­
pement de I'UniversitC 
Laval (CRAO). 

Identification 
du ou des champ(s) 

utilise(s) 
-- ------
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Type de Frequences Programmation: 
codification d'occurrcnce genCrale 

------- -- --- -

Binaire 

Binaire 



Nom de la 
variable 

'-------- ---- ---

POS11lYD1i3 

BRUIT 

Definition 
operationneUe 

-

Indique si Ia propriete est 
siruee en dedans d'une 
distance donnee de I'un des 
4 principaux postes de 
transformation de I'Hydro­
Quebec. Les categories de 
distance 5' etablissent 
comme suit: 

POSTHYD\: 
O:S d l < .S km 

POSTHYD2: 
.S:S d2 < I km 

POSTHYD3: 
I S d3 < I.S km. 

lodique si 1a propriete est 
situee a J'"mtmeure d'uoe 
zone queJconque de bruit. 

Identification 
du ou des champ(s) 

utilise(s) 
--

/69 

Type de Frequences Programmation: 

I 
codification d' occurrence gmCrale 

-- ---

Binaire - SiO ~ d < .S km, alors POSTHYDI = 1. 

- Si.S S d < I km, alon POSTHYD2 = I. 

- Si I ~ d < J.S km, alors POSTHYD3 = I. 

Binaire - Si AEROPORT = I, alon BRUIT = I. 

- Si TRAFFIC = ), alo15 BRUIT = I. 

- Si POSTHYD = I, alon BRUIT = I. 



Nom de Ia 
variable 

CORHYDR1il 

Note nplicatin: 

Definition 
operationneDe 

lndique si Ia propriCte est 
situee dans Ie champ visuel 
d'un corridor majeur de 
transport d' clectricite 
d'Hydro-QuCbec. Les ca­
tegories de distance servaut 
a dCfinir la Iargeur des cor­
ridors considCrCs sont 
identiques a eelles de Ia 
variable POSTHYD, soit: 

CORHYDR I : 
OS d l < .Skm de part et 
d'autre de Ia Iigoe, 

CORHYDR2: 
.5 S d2 < I km de part et 
d'autre de Ia Iigoe, 

CORHYDR3: 
I S d3 < I.S Ian de part et 
d'autre de Ia Iigoe. 

Identification Type de Frequenees 
du au des cbamp(s) codification d'occurrence 

utilise(s) 

(I) Les informations relatives aux variables TRAFFIC et POSTHYD proviennent des etudes suivantes: 

MIGNERON, Jean-Gabriel, ~tude de Ja penetration du bruit de la cin:uIation automobile dans Ie, logements situes en 
bordure des autoroutes urbaines', Cahiers du CRAD, Vol. 6, no 6. 1982. 

'"Impact psychosociologique et economique du bruit des autoroutes urbaines pour les secleurs 
residentiels les plus procbes', Carum du CRAD, Cahier ~a1 no 7, decemhn: 19R2. 

'1nventaire des secteurs rCsidentiels soumis a I'impact acoustique des postes de transformation 
dans la region mCtropolitaine de Quebec', CRAD, mai 1985. 

/10 

Programmation: 
genCrale 

- Si 0 S d < .5 km, a10rs CORHYDR I = I. 

- Si.5 S d < I km, a10rs CORHYDR2 = I. 

- Si I S d < 1.5 lan, a10rs CORHYDR3 = I. 



Nom de Ia Definition Identification Type de Frequenccs 
variable opCrationneDe du ou des champ(s) codification d' OCCIJITCDCC 

utilise(s) 

(2) Les informations relati_ aux corridors de transport electrique et a leur impact sur I'environnement proviennent d'une sene 
d'etudes mises a notre disposition par la Direction des evaluations environnementales du ministeR: de I'Environnement du 
Quebec. 
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Programmation: 
genCrale 



Nom de Ia DCfiDition Identification 
variable op&ationncDe du ou des champ(s) 

utilise(s) 

H) VARIABLES D' AJUSTEMENTS TEMPOREL ET CONJONCIlJREL 

JOURS Nombrc de jows ecoules 
en~ Ie ler janvier 1986 ct 
la date de transaction de Ia 
propriCte. 

DOIANTRN 
DOl MSTRN 
DOIJRTRN 

Type de Frequences 
codification d'occurrcnce 

MCtrique 

Programmation: 
geneme 

• Si DOIANTRN = 1986 ct DOIMSTRN = I, 
alors JOURS = DOIJRTRN. 

• Si DOIANTRN ,.. 1986 ct DOIMSTRN = 2, 
alors JOURS = DOIJRTRN + 31. 

• Si DOIAr..'TRN = 1986 ct DOIMSTRN = 3, 
alors JOURS = DOlJRTRN + S9. 

• Si DOIANTRN = 1986 ct DOIMSTRN = 4, 
alors JOURS = DOlJRTRN + 90. 

• Si DOIANTRN = 1986 ct DOIMSTRN = S, 
alors JOURS = DOlJRTRN + 120. 

• Si DOIANTRN = 1986 ct DOIMSTRN = 6, 
alors JOURS = DOlJRTRN + lSI. 

• Si DOIANTRN = 1986 ct DOIMSTRN = 7, 
alors JOURS = DOlJRTRN + 181. 

• Si DOIANTRN = 1986 ct D01MSTRN = 8, 
alms JOURS = DOlJRTRN + 212. 

· Si DOIANTRN = 1986 et DOIMSTRN = 9, 
alors JOURS = DOlJRTRN + 243. 

• Si DOIANTRN = 1986 ct DOIMSTRN = 10, 
alon JOURS = DOIJRTRN + 273. 

!12 



Nom dela 
variable 

SEMAINES 

DefiDition 
operationncUe 

- - --

Nombre de semaines 
entiercs ~ entre Ie 
1 er janvier 1986 et Ia date 
de transaction de la 
propriete. 

-

Identification 
du ou des charnp(s) 

utilise(s) 
---- -

DOIANTRN 
DOl MSTRN 
DOlJRTRN 

-

Type de FrCquences 
codification d'occurrcnce 

----

Metrique 

Programmation: 
geoCra\c 

- Si DOIANTRN = 1986 et DOIMSTRN = II, 
alOB JOURS = DOIJRTRN + 304. 

- Si DOIANTRN = 1986 et DOIMSTRN = 12 
alOB JOURS = DOlJRTRN + 334. 

- Si DOIANTRN = 1987 et DOIMSTRN = I, 
alOB JOURS = DOIJRTRN + 365. 

- Si DOIANTRN = 1987 et DOIMSTRN = 2, 
a10B lOURS = DOlJRTRN + 396. 

- Si DOIANTRN = 1987 et DOIMSTRN = 3, 
alOB JOURS = DOIJRTRN + 424. 

- Si DOIANTRN = 1987 et DOIMSTRN = 4, 
alOB JOURS = DOIJRTRN + 455. 

- Si DOIANTRN = 1987 et DOIMSTRN = 5, 
aloB JOURS = DOIJRTRN + 485. 

SEMAINES = JOURSI7. 
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Nom de la 
variable 

-~- ----- -~ -

MOIS 

DCfinition 
operationnc1le 

----

Nombrc de mois ecowes 
entre Ie ler janvier 1986 ct 
la date de transaction de Ia 
proprietc. 

Identification 
du ou des champ(s) 

utilise(s) 

DOIANTRN 
DOl MSTRN 

Type de Friqucnces 
codification d 'occurrence 

MCtrique 

Programmation: 
generaJe 

- Si DOIANTRN = 1986 ct DOIMSTRN = I, 
a10rs MOIS = JOURS/3!. 

- Si DOIANTRN = 1986 ct DOIMSTRN = 2, 
a10n MOIS = JOURS/28. 

- Si DOIANTRN = 1986 ct DOIMSTRN = 3, 
a10n MOIS = JOURS/3!. 

- Si DOIANTRN = 1986 ct DOIMSTRN = 4, 
a10rs MOIS = JOURS/30. 

- Si DOIANTRN = 1986 ct DOIMSTRN = S, 
aIon MOIS = JOURS/31 

- Si DOIANTRN os 1986 ct DOIMSTRN = 6, 
a10rs MOIS = JOURS/JO. 

- Si DOIANTRN .. 1986 ct DOIMSTRN = 7, 
a10n MOIS = JOURS/3!. 

- Si DOIANTRN = 1986 ct DOIMSTRN = 8, 
alms MOIS = JOURS/31. 

- Si DOIANTRN = 1986 ct DOIMSTRN = 9, 
alms MOIS = JOURS/30. 

- Si DOIANTRN = 1986 et DOIMSTRN = la, 
aIon MOIS = JOURS/31. 

- Si DOIANTRN = 19116 ct DOIMSTRN = II, 
a10n MOIS = JOURS/30. 

- Si DOIANTRN = 1986 et DOIMSTRN = 12. 
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Nomdela 
variable 

ptRIODE 

Definition 
o.,erationne11e 

PCriode de I'annie Ii. 
laqueUe a ere etrectuCe 1a 
transaction. 

Dc type binaire, c:ette 
variable comporte 4 catc· 
gories, soit PERIODEI a 
PERIODFA et rqroupe 
les tr.msactions en fouction 
de I' activite immobiliere 
observee au cours des dif· 
ferents mois de I'annee. 
l.es pCriodes ainsi dCfinies 
sont etablies scJon Ie 
volume des offres d'achat 
effcctuees. 

Identification 
du ou des champ(s) 

uti1isC(s) 

DOIANTRN 
DOl MSTRN 

Type de 
codification 

Binaire 

Friquences 
d' occurrence 

PERJODEI 
PERIODE2 
PERIODE3 
PERIODE4 

Programmation: 
genCrale 

• Si DOIANTRN = 1986 et DOIMSTRN = 12, 
alan MOIS = JOURS/31. 

• Si DOIANTRN = 1987 et DOIMSTRN = 2, 
alo15 MOIS = JOURS/28. 

• Si DOIANTRN = 1987 et DOIMSTRN = 3. 
alo15 MOIS = JOURS/31. 

• Si DOIANTRN = 1987 et DOIMSTRN = 4. 
alo15 MOIS = JOURS/30. 

• Si DOIANTRN = 1987 et DOIMSTRN = 5, 
alo15 MOIS = lOURS/31. 

/7S 

3219 • Si (DOIANTRN = 19860u 1987) et (DOIMSTRN 
1041 = 5, 6, 70u 8), alon PERIODEI = 1. 
1058 
1145 • Si (DOIANTRN = 19860u (987) et (DOIMSTRN 

= 9, 10,ou II), alo15 PERIODE2 = 1. 

• Si (DOIANTRN = 19860u 1987) et (DOIMSTRN 
= 12, 1 ou 2). a1o15 PERIODE3 = 1. 

• Si (DOIANTRN = 19860u 1987) et (DOIMSTRN 
= 3 ou 4), alo15 PERIODE4 = I. 



Nom dela DCfinitiOD Identification Type de Frequences 
variable opCr.itionnelle du ou des champ(s) codification d'occurn:nce 

utilise(s) 

Note aplicative: 

I.e regroupement des mois par categoric: rCsuIte de Ia teodance gmCrale qui se degage des infonnations qui nous ont etc transmises 
par les differentes maillOns de courtage. et du profiJ des transactions relatives aux proprietes appartenant a notre base de donnees. En 
I'absence de variable cxmc:emant les dates d'offres d'achat dans notre banque. nous avons fait l'hypothesc, apres consultation auprCs 
des professionnels de l'immobilier, qu'un delai moyen de 3 mois separait la date de I'off"re d'achat de celie de I'acte notarie. II en 
resulte Ie tableau suivant: ' 

Categories Mois Volume des offrcs d'achat 

Decisions d'achat Acte notarie Thooriquc Observe 

PCriode I Fevner Mai Fort 3219 
Man Juin 
Avril Juliet 
Mai AoiJt 

PCriode 2 Juin Septembre Moyen 1041 
Juillet Octobre 
AoUt Novembre 

PCriode 3 Septembre Decembre Faible 1058 
Octobre Jru)Yier 
Novembre Fevoier 

PCriode 4 Decembre Man Tn.s faible 1\45 
Janvier Avril 
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Programmation: 
genCrale 


