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EVOLUTION DE LA DEMANDE DE LOGEMENT ET STABILITE DES PRIX

IMPLICITES DES ATTRIBUTS RESIDENTIELS : UNE COMPARAISON 1986-91

Sommaire des résultats

1.  Obijectif et problématique de la recherche

La présente recherche consiste a étudier les modifications survenues entre 1986 et 1991 dans
la structure de la demande de logement des ménages de la région de Québec, sur la base des
changements dans les prix implicites et I'importance relative des divers attributs résidentiels.
Ce projet s'inscrit en continuité avec nos recherches des derniéres années sur le marché
résidentiel de la région de Québec. Le modeéle RESIVALU, amorcé en 1987, a permis de tracer
un portrait détaillé des préférences des ménages en matiére de logement pour la période
1986-87, et ce pour un ensemble de sous-marchés de propriétaires-occupants sur le territoire
de la Communauté urbaine de Québec (CUQ). Dans la mesure oil la demande de logement
constitue un phénoméne dynamique, il devient particuliérement intéressant d'analyser les
changements survenus au cours des derniéres années dans la carte des préférences
individuelles des ménages en matiére résidentielle et d'en dégager les tendances qui se

dessinent quant aux types de consommation et aux choix de localisation.

2.  Approche analytique

A Tinstar de nos travaux précédents sur la composition du panier résidentiel des
propriétaires-occupants, c'est sur l'approche hédonique que repose la présente étude. La
fonction de prix hédonique, rappelons-le, décrit la relation entre le prix d'équilibre d'un bien
hétérogene et ses caractéristiques. L'approche en question consiste donc & déterminer, par
analyse de régression, les « prix implicites » des attributs résidentiels, lesquels refletent la
carte des préférences révélées des ménages en matiére de services de logement. Par ailleurs,
nous avons également recours dans ce projet a l'apport particulierement précieux d'un
systéme d'information géographique (SIG) en voie d'élaboration pour le territoire de la CUQ
et qui permet notamment d'intégrer dans 1'analyse plusieurs caractéristiques de voisinage et

d'accessibilité.
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Quant aux données utilisées, elles proviennent principalement — mais non exclusivement —

du Service d'évaluation de la Communauté urbaine de Québec en vertu d'un protocole
d'entente conclu entre 1'Université Laval et la CUQ. Elles incluent plusieurs fichiers
informatisés dont ceux du réle d'évaluation, des transactions résidentielles et des taxes,
auxquels s'ajoutent des informations de nature socio-économique issues des recensements
fédéraux de 1986 et 1991, des données relatives a la localisation des principaux équipements
collectifs (écoles, centres commerciaux, parcs, etc.) ainsi que des informations de nature
environnementale. Les transactions accessibles couvrent les périodes 1986-87 (17 mois) et
1990-91 (24 mois); le nombre d'observations s'établit respectivement & 4139 et 6474 pour les
premiere et seconde périodes.

3. L'évolution des préférences résidentielles dans la CUQ : Synthése des
résultats et avenues de recherche future

Si chacun des sous-marchés analysés dans cette recherche possede ses spécificités propres,
cette recherche aura permis de dégager certaines tendances lourdes qui marquent sans
contredit leur évolution et qui fournissent de précieuses indications sur les changements
comportementaux des ménages en matieére de consommation résidentielle. En premier lieu, on
retiendra la préoccupation croissante des acheteurs, quel que soit le type de propriété
considéré et sa localisation, a I'égard de la qualité du batiment et de son aménagement
intérieur ainsi que du caractére fonctionnel du logement; la recherche d'une meilleure qualité
de vie a domicile, par le biais d'une plus grande intimité et d'une sophistication des
équipements et des dépendances, transparait également dans toutes nos analyses. La
valorisation accrue qui affecte les attributs de luminosité, 1'insonorisation, les appareils
encastrés, les garages, les piscines, etc., tout comme le désintéressement assez généralisé face
aux revenus générés par la location du sous-sol en sont autant d'indications non équivoques.
Soulignons que ce mouvement, qui privilégie nettement les aspects qualitatifs du logement
possédé — par opposition notamment a ses seules dimensions physiques -, est tout a fait
conforme au concept d'élasticité-revenu des dépenses de logement que décrit bien la
littérature économique: en vertu de ce concept, la hausse générale du revenu des ménages (ce
qui fut le cas dans la seconde moitié des années 1980) se traduit par un déplacement de la
demande résidentielle du quantitatif vers le qualitatif. Une autre tendance lourde, corollaire
de la premiére, étend la hausse des exigences des ménages  la qualité des services publics, ce
qui, dans presque tous les modeles, prend la forme d'une prime négative accrue affectant les -

propriétés qui ne disposent pas a cet égard des standards minimaux.
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Mais c'est hors de tout doute l'importance systématique — et parfois phénoménale —
qu'acquiert la dimension fiscale entre les deux périodes d'analyse qui constitue la grande
constante des modifications a la carte des préférences résidentielles dans la région. Nos
résultats indiquent en effet que la sensibilité des acheteurs de maisons aux disparités
fiscales — tant intra qu'intermunicipales — s'est considérablement développée dans
lintervalle, au détriment, la plupart du temps, des dimensions socio-économiques du
voisinage. Dans presque tous les sous-marchés, le taux effectif de taxation voit sa
contribution marginale a la formation des valeurs marchandes augmenter substantiellement
alors qu'il explique une proportion croissante des différentielles de prix. Le phénoméne est
particulierement prononcé a Sainte-Foy o1 le fardeau fiscal des résidents est précisément I'un

des plus avantageux au Québec.

Les divergences qui ressortent de nos analyses quant a la place qu'occupe la centralité urbaine
dans les priorités résidentielles des ménages constituent un autre apport théorique majeur de
cette recherche. On y constate en particulier que les conclusions du modeéle général — qui vont
dans le sens d'un affaiblissement de la monocentricité dans la région — ne peuvent
s'appliquer a l'ensemble des sous-marchés. Plus précisément, si cette tendance semble
s'appliquer au sous-marché des bungalows et, dans une moindre mesure, a celui des maisons
jumelées et en rangée, il en va tout autrement des segments des cottages et des condominiums,
caractérisés par un raffermissement des gradients de la distance au centre. La méme tendance
se retrouve en outre a Québec et, surtout, a Sainte-Foy ot la valorisation des localisations
centrales prend une ampleur indéniable entre 1986 et 1991. Enfin, le comportement des
propriétaires-acquéreurs de Charlesbourg et Beauport, pour qui la proximité au centre

demeure relativement secondaire, ne s'est pas sensiblement modifié dans l'intervalle.

Enfin, l'application au modele général de 'approche développée par Peiser, Heikkila et
Kantiotou (1995) et reprise par Heikkila et Hamilton (1996) pour déterminer les différentes
sources de changement dans les prix résidentiels a Los Angeles et Vancouver respectivement
confirme nos conclusions sur les tendances majeures du marché du logement dans la région et
permet de mieux distinguer entre les effets découlant d'une part de I'évolution des préférences
des ménages et, d'autre part, des modifications au parc résidentiel et aux profils socio-
économique et fiscal du marché. Cet exercice, qui mérite d'étre approfondi, met clairement en
relief le role dominant qu'a exercé sur I'évolution des prix la hausse générale de la demande de
méme que les changements dans les préférences des ménages relativement aux attributs .
physiques de la propriété et des disparités fiscales. Il suggére en outre que la seule taille des

régions métropolitaines ne suffit pas & expliquer I'évolution de la centralité urbaine.




THE EVOLUTION OF HOUSING DEMAND AND THE STABILITY
OF HEDONIC PRICES FOR RESIDENTIAL ATTRIBUTES : A 1986-91 COMPARISON

Summary of findings

1.  Research objective and context

The current study looks at the changes that the structure of housing demand has undergone in
the Quebec region over the 1986 — 1991 period, on the basis of modifications in the implicit
prices and relative importance of various housing characteristics. This project is a
continuation of previous research on the residential market of the region. The Résivalu model,
first developed in 1987, has allowed us to draw a clear picture of household preferences for
the 1986-87 period in relation to a series of oWner-occupier sub-markets in the Quebec Urban
Community (QUC) territory. Since housing demand follows a dynamic process, it is of great
interest to analyze the changes that have affected the individual preference map of
households over time with respect to their residential bundle and to bring out the trends

emerging relative to their consumption and location choices.

2.  Analytical approach

As with our previous work on the residential bundle of owner-occupiers, the hedonic
approach is used here. Let us recall that the hedonic function describes the relation between
the equilibrium price of an heterogeneous good and its characteristics. Therefore, this
approach aims at identifying the « implicit prices » of residential attributes which mirror the
revealed preference map of households for housing services. Besides, this study benefits from
the major input of the geographic information system (GIS) being developed for the QUC
territory and which makes it possible to integrate several neighborhood and access

dimensions into the analysis.

As for the data bank, it mainly — althoﬁgh not exclusively — rests on information provided
by the QUC Appraisal Service according to a draft agreement linking the QUC and Laval .
University. Data include several computer files relative to the valuation roll, residential

transactions and local taxes; socio-economic information from the 1986 and 1991 federal
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census, location specifications for major regioﬁal equipment (schools, shopping centers,
parks, etc.) as well as environmental data are also part of the data bank. Finally, available
transactions cover the 1986-87 (17 months) and the 1990-91 (24 months) periods and
number 4129 and 6474 cases respectively.

3. The evolution of residential preferences in the QUC : Summary of findings
and prospects for future research

While each sub-market analyzed in this study has its own specificities, the current research
will have brought out the dominant trends affecting their evolution over recent years and
provided useful insights about households' behavioural shifts in terms of housing
consumption. Firstly, the growing concern of buyers, whatever the type and location of units,
for higher quality building features, a better interior design and improved practicality of
premises clearly emerges; this namely translates into a higher demand for a greater intimacy
and more sophisticated equipment, within and outside the house, whereby the general quality
of life at home is enhanced. The increase in value affecting attributes such as luminosity,
soundproofing, built-in equipment, garages, swimming pools, etc. as well as the widespread
loss of interest for income generation out of basement rental are reliable indicatiors of this
trend. The latter, which clearly emphasizes the qualitative characteristics of housing — as
opposed to mere unit size -, is in line with the concept of income-elasticity for housing
expenditures, well addressed in the economic literature, and whereby a general rise in
households' income level (as that which occured in the second half of the 1980's) translates
into a demand shift away from quantitative to qualitative dimensions. Yet a second trend, as
a corrolary to the first one, extends the higher requirements of buyers to the quality of public
services, which, in almost all models tested, take the form of an increased negative premium

imposed on properties that do not meet minimal standards in this regard.

Undoubtedly, it is the systematic, and sometimes phenomenal, importance taken by the fiscal
dimension over time which dominates the changes to the housing preference map in the
region. Indeed, findings indicate that housebuyers' sensitivity to local fiscal disparities — be
it intra or intermunicipal — has considerably developed between 1986 and 1991, at the
expense, most of the time, of the socio-economic attributes of neighborhood. In most sub-
markets, the effective tax rate experiences a sharp rise in its marginal contribution to market
values while it explains a rising share of price differentials. The phenomenon is particularly
obvious in Ste-Foy, precisely where the tax burden of residents proves to be one of the lowest

in the Province.
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The discrepancies emerging from our analyses with respect to the role of urban centrality in
the residential priorities of households constitute another major finding of this research. As
can be seen, the conclusions derived from the general model — which suggests that
monocentricity is weakening in the region — may not be applied indistinctly to all sub-
markets. More precisely, while this is true for bungalows and, to a lesser extent, for attached
and row houses, it is not in the case of cottages and condominiums, which display a
strengthening of their distance-to-the-center gradients. The same trend can be identified in
Quebec City and, most of all, in Ste-Foy where the desirability of central locations rises
substantially between 1986 and 1991. Finally, the behaviour of housebﬁyers in Charlesbourg
and Beauport, to whom proximity to the centre remains a secondary issue, has not been

modified over time.

In conclusion, applying to the general model the approach developed by Peiser, Heikkila and
Kantiotou for Los Angeles (1995) and used by Heikkila and Hamilton in Vancouver (1996) to
sort out the sources of changes in residential prices results in our research conclusions being
confirmed and in a better discrimination between the effects deriving, on the one hand, from
evolving preferences and, on the other hand, from changes in the housing stock, neighborhood
profiles and tax issues. This exercise, which deserves further investigation, clearly brings out
the dominant impact on house prices exerted by the general rise in demand as well as by the
changes in households' attitudes with respect to the physical characteristics of houses and
local tax disparities. It also suggests that the size of metropilitan regions alone cannot

account for changes in urban centrality.
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1. INTRODUCTION : OBJECTIF ET PROBLEMATIQUE DE LA
RECHERCHE

Le present projet a comme objectif d'etudier les modifications survenues entre 1986 et 1991
dans la structure de la demande residentielle des menages de la region de Quebec (CUQ)
relativement aux logements de type unifamilial occupes par leur proprietaire, sur la base des
changements observes dans le prix et I'importance relative des divers attributs qui
constituent leur panier residentiel. Ce projet s'inscrit en continuite avec nos recherches des
dernieres annees fondees sur I'approche hedonique — dont nous rappelons ci-apres le
concept mais pour analyser cette fois la dimension dymmique des marches residentiels, ce
qui lui confere son originalite.

Il faut en effet preciser que I'approche hedonique s'applique en general dans un contexte
d'analyse statique (analyse en coupe transversale) et que, par consequent, les prix implicites
qui en derivent ne sont valides qua I'interieur dune periode de temps qui demeure limitee.
On peut en effet faire 1'hypothese que les preferences des menages en matiere de logement
evoluent et que les prix relatifs de certains attributs residentiels sont appeles a changer avec
le temps, en fonction des modes, des besoins et des contraintes budgetaires, fiscales,
urbanistiques ou autres. Les modeles hedoniques doivent done etre periodiqguement
recalibres, et cette operation permet de mettre en lumiere les changements dans I'ampleur,
U'orientation et la structure de la demande entre deux points dans le temps. Il s'agit done id
non pas tant de « dynamiser » le modele RESIVALU que d'adopter une demarche dite de
«statiqgue comparative» dont les avantages sont bien decrits par Muth et Goodman (1989,
pp. 77-80) et que rend possible la disponibilite d'une nouvelle banque d'information sur les
transactions domiciliaires relatives a la periode 1990-91. A cet egard, le recours au systeme
d'information geographique (SIG) en voie d'elaboration pour la region de Quebec s'avere un
outil precieux, voire indispensable.
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2. APPROCHE ANALYTIQUE ET SOURCES D'INFORMATION

2.1  Approche analytique - un rappel

Rappelons que le modéle RESIVALU, amorcé en 1987, a permis de tracer un portrait détaillé
des préférences des ménages en matiére de logement pour la période 1986-87, et ce pour un
ensemble de sous-marchés de propriétaires-occupants sur le territoire de la CUQ.
L'approche dite «<hédonique» sur laquelle il repose a fait 'objet d'une attention particuliere
dans la littérature économique des années '50; cette approche décrit la relation entre le prix
d'équilibre d'un bien hétérogene et ses caractéristiques, dont on peut ainsi déterminer les
«prix implicites». Rosen (1974) apporta une contribution majeure a I'étude des marchés
implicites en soulevant deux problémes de fond liés a I'utilisation des modéles hédoniques: le
probléme d'identification, en vertu duquel il est difficile d'isoler les facteurs d'offre et de
demande qui composent la fonction hédonique, rendant de ce fait l'interprétation des
coefficients plus délicate, et le probléeme de non-linéarité de cette méme fonction qui se
traduit par une instabilité des prix implicites des attributs. Les développements théoriques
et méthodologiques qui ont eu cours depuis cette intervention, aux Etats-Unis notamment, et
la mise au point de modéles de plus en plus sophistiqués et performants ont permis de

minimiser I'ampleur de ces problémes.

Les résultats obtenus a l'aide de ces modeles ne laissent aujourdhui aucun doute sur leur
pertinence, leur utilité et leur fiabilité (Bartik & Smith, 1987; Straszheim, 1987; Jensen, 1987;
Des Rosiers et Dionne, 1988; Des Rosiers, 1991 et 1992; Heikkila et Hamilton, 1996). C'est
ce qui explique pourquoi nombre de villes et d'états américains en font la base de leur
systéme d'évaluation de masse pour fin de taxation locale (cf. la Ville de Cambridge, Mass.).
Ainsi, dans la mesure ot 'analyste immobilier dispose de données marchandes en quantité
suffisante, dans la mesure également oit les caractéristiques utilisées comme variables
explicatives des prix de vente sont connues des acheteurs de maisons, 'application d'une
telle méthode permet de reconstituer de fagon fiable la valeur marchande d'une propriété a
partir de chacun de ses attributs dont on aura préalablement établi la contribution marginale
a l'explication du phénoméne. La supériorité relative de la méthode tient notamment a ce que
l'on dispose d'une vaste batterie de tests statistiques permettant de valider chacun des
résultats obtenus, avantage que l'approche économétrique est la seule a offrir. L'approche

hédonique est par ailleurs de plus en plus largement utilisée par les économistes immobiliers
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pour la mesure des externalités urbaines et de leur impact sur la valeur des propriétés (Des
Rosiers et al., 1995). Divers aspects sont évidemment & prendre en considération lors de la
mise au point de tels modéles, notamment les aspects relatifs a la segmentation des marchés
(Kleinfeld & Healy, 1976; Gloudemans & Miller, 1976; Galloway, Hohm & Perdue, 1985;
Bajic, 1985; Farrell, 1984; Perry, Cronan & Epley, 1986; Bartik & Smith, 1987) et a
l'intégration des dimensions de voisinage (Segal, 1979; Muth et Goodman, 1989). Le
traitement de la multicollinéarité, cause d'instabilité des coefficients de régression, a
également fait 'objet de plusieurs travaux et publications (Morton, 1977; Janssen & Talwar,
1982; Moore, Reichert & Cho, 1984; Galloway, Hohm & Perdue, 1985; Reichert & Moore,
1986) et a débouché sur des solutions aussi ingénieuses qu'efficaces (variables composites,

analyse factorielle, régression « ridge », « latent root » regression).

L'approche hédonique implique le recours a l'analyse de régression multiple comme outil
statistique de base pour la présente recherche. Couramment utilisée en analyse quantitative,
cette technique éprouvée issue du calcul différentiel permet de décortiquer un phénomeéne en
ses éléments constitutifs et d'isoler la contribution marginale de chacune des variables
explicatives — ou considérées comme telles. Dans le cas qui nous concerne, il s'agit donc
d'affecter a chacune des variables susceptibles de contribuer a la formation des valeurs
résidentielles le poids — absolu ou relatif, selon la forme fonctionnelle utilisée — que lui
accorde le marché. Ajoutons que plusieurs procédures de régression sont disponibles sur le
logiciel SAS qui est ici utilisé. Outre la procédure standard, nous aurons notamment recours
a la procédure stepwise dite « in-and-out » (régression par étapes), particuliérement efficace
pour le traitement de la multicollinéarité et I'établissement des contributions marginales (R-

carrés partiels).

Enfin, nous tirerons également profit de l'intégration du modele hédonique au SIG en cours
d'élaboration sur la région de Québec (Des Rosiers et Thériault, 1991 et 1992) et qui peut en
améliorer substantiellement la performance (Eichenbaum, 1989; Eckert, 1992; Sui, 1992). En
effet, le pouvoir intégrateur des SIG permet de préciser 1'effet des facteurs locaux (proximité
d'une école, d'un centre commercial, d'un corridor électrique, etc.) ou régionaux (souvent
traduits par une simple distance routiére dans le modele actuel) ainsi que la nature des
interactions entre certaines décisions spécialisées (par exemple, entre les habitudes de
déplacement des ménages et la formation des valeurs résidentielles). Ce processus
d'intégration, amorcé en 1991, permettra de raffiner la dimension spatiale du modéle et de
détecter certains «effets pervers» ou régulateurs reliés a la perception de l'espace et a

l'intégration des systémes sociaux dans la définition des valeurs résidentielles. Il permettra
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également d'approfondir les aspects reliés & la détection et au traitement de l'autocorrélation
spatiale (Cliff et Ord, 1981; Goodchild, 1986; Ding et Fotheringham, 1992). Par ailleurs,
comme suite a la présente recherche, on se propose de procéder a des analyses
centrographiques du déplacement spatio-temporel des divers segments du marché résidentiel
et de I'évolution de l'étalement urbain sur le territoire de la CUQ entre 1986, 1991 et 1996
(Des Rosiers et Thériault, 1995; Thériault et Des Rosiers, 1995).

2.2 Les sources d'information

Les données qui ont servi a la réalisation du projet proviennent en majeure partie de la
banque informatisée du Service de l'évaluation de la CUQ, mise a notre disposition en vertu
d'un protocole d'entente conclu entre 1'Université Laval et la CUQ. Ces informations sont &
peu de choses prés identiques a celles qui ont permis la mise au point du modele RESIVALU

pour la période 1986-87 et comprennent :

* .. le fichier des transactions immobiliéres relatives aux ventes « bona fide » de
résidences occupées par leur propriétaire et survenues sur le territoire de la CUQ
au cours des deux périodes d'analyse, soit de janvier 1986 a mai 1987 (17 mois)
et de janvier 1990 a décembre 1991 (24 mois). Ce fichier inclut notamment les

prix de transaction, la date de transaction de méme que les conditions de crédit.

¢ ... lefichier du réle d'évaluation oli I'on retrouve la description physique détaillée
de chaque propriété (age, style, condition, superficie, luminosité, etc.), les
caractéristiques du site (superficie et forme du terrain) et des dépendances
(piscine, patio, garage, etc.). Ce fichier renseigne également sur la date de la

derniére inspection par un évaluateur de la CUQ.

* .. le fichier des taxes fonciéres qui fournit, pour chacune des propriétés
transigées, le montant global du compte de taxes annuel (a I'exception des taxes
scolaires). On dispose également du taux global de taxation non-uniformisé
(TGT) relatif & chaque année et a chaque municipalité, ce qui permet de
reconstituer le fardeau fiscal des ménages acquéreurs. Ces informations sur la
fiscalité locale permettent de tester I'hypothése de la capitalisation des

caractéristiques fiscales des résidences dans la valeur marchande.

Comme pour nos études antérieures, d'autres sources d'information sont également utilisées,
dont:
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® .. les recensements fédéraux de 1986 et 1991, qui comportent nombre d’
informations concernant la population (nombre, composition par 4ge et par sexe,
statut d'occupation et niveau de scolarisation), les ménages (nombre, type et
revenu moyen) et les logements privés occupés (nombre et mode de tenure); ces
informations se présentent sur la base des secteurs de recensement et de

dénombrement.

* .. un fichier de la Direction de la recherche et de la planification de la CTCUQ
comportant l'information sur les niveaux de service de transport en commun pour
I'ensemble du territoire de la CUQ.

* .. enfin, des informations de nature environnementale provenant de sources
diverses et permettant de mesurer l'impact qu'est susceptible d'exercer sur la
valeur d'une propriété locative la proximité d'une zone de bruit, d'un poste

électrique ou d'un corridor hydro-électrique, etc.

Ces divers fichiers agissent en interaction, la clé de correspondance étant le numéro-
matricule de la propriété transigée. Par ailleurs, ce numéro-matricule comportant une grille de
référence spatiale universelle, il est possible sur cette base de calculer les distances eucliennes
ou méme réelles entre chaque propriété et les équipements collectifs de la région ou tout autre
point de référence pré-sélectionné (centres commerciaux, écoles primaires, parcs, centres
d'emploi majeurs, etc.). Au total, notre banque de données comporte respectivement pour les
périodes 1986-87 (17 mois) et 1990-91 (24 mois) quelque 4139 et 6474 observations diment
validées ainsi que 8 catégories de variables explicatives relatives aux caractéristiques du
batiment, des dépendances et du site, aux caractéristiques du voisinage (variables de
localisation, socio-économiques et environnementales), aux caractéristiques d'accessibilité et

de proximité, aux dimensions fiscales ainsi qu'aux aspects temporels de la transaction.

2.3 Lla segmentation des marchés

Compte tenu de la nature spatio-temporelle de notre analyse comparative, il devenait
nécessaire d'effectuer une sélection des principaux sous-marchés résidentiels a traiter. Dans
un premier temps, nous procédons a une comparaison des types de propriété sur tout le
territoire de la CUQ, dont la CARTE 1 qui suit reproduit les composantes municipales. Le
premier modéle, le plus général, considére l'ensemble des propriétés; les modéles suivants
traitent successivement des types bungalow, cottage, jumelé et en rangée, considérés

conjointement, et des condominiums. Dans ce dernier cas, I'analyse comparative ne porte
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que sur les propriétés du secteur Haute-Ville (Québec, Sainte-Foy et Sillery) qui étaient les
seules a figurer a la banque de 1986-87; un modeéle englobant l'ensemble du territoire de la
CUQ est cependant disponible pour 1990-91, ce qui permet de faire ressortir les profonds
changements structurels qui ont affecté ce segment du marché résidentiel au cours de cette
période quinquennale. La seconde partie de l'analyse étudie I'évolution de quatre sous-
marchés locaux, soit ceux de Québec, Sainte-Foy, Charlesbourg et Beauport. Au total, 1'étude

comporte 9 modeles, soit un par sous-marché considéré, et 38 équations de régression.
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MAP 1

: QUEBEC URBAN COMMUNITY TERRITORY
AND MUNICIPAL BOUNDARIES

Source : S AT CURQ



24 Choix des formes fonctionnelles et codification des variables

2.4.1 Choix des formes fonctionnelles

En ce qui a trait au choix des formes fonctionnelles, nous retiendrons — sur la base de nos
recherches antérieures — les formes linéaire et multiplicative identifiées comme les plus
performantes, chacune présentant des avantages et des inconvénients en ce qui a trait a
l'interprétation des coefficients de régression. Ainsi, si l'interprétation des coefficients
correspondant a la forme linéaire demeure plus simple et plus directe, la contribution
marginale de chaque attribut résidentiel a la valeur marchande de la propriété, exprimée en
termes nominaux ($ par unité), demeure par définition constante, et ce quel que soit le
niveau de consommation de cet attribut; avec la forme multiplicative au contraire, le prix
implicite des aménités se présente comme un facteur d'ajustement en pourcentage de la
valeur qui peut par ailleurs varier avec le niveau de consommation de 1'attribut considéré.
Cette nuance est particuliérement importante dans le contexte de la présente recherche
puisque le prix implicite d'un attribut pourra varier dans le temps en termes absolus tout en
demeurant constant en termes relatifs. Rappelons que dans le cas de la forme multiplicative,
I'équation de régression — dans laquelle I'une des variables explicatives fait ici, a titre

d'exemple, 'objet d'une transformation logarithmique — prend l'allure suivante:

InY = 8¢ + 81X1 + 62X2 + ... + 8; In (Xj),

ce qui peut étre réécrit comme suit:

Y =eBo*eB1Xq*eB2Xo #  *x;Bi,

olt les « eBiXi» et les « XiBi » agissent comme des facteurs d'ajustement qui viennent
accroitre ou réduire la valeur accumulée des autres attributs. Quant a la complexité
d'interprétation des coefficients de régression multiplicatifs, elle n'est qu'apparente et le
prdbléme peut étre facilement résolu en dérivant de ces coefficients originels les facteurs

d'ajustement correspondants par une transformation exponentielle ou puissance.
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2.4.2 Codification des variables

Au chapitre de la codification des variables, dont la definition operationnelle figure a
IANNEXE A, trois formes sont utilisees selon la nature de Il'attribut, soit les codifications
metrique (variables quantitatives), dichotomique ou binaire (presence ou absence d'un
attribut) et de rang (variables qualitatives). Dans certains cas, plusieurs codifications sont
possibles: c'est notamment le cas de la variable « age apparent» (AGEAPP) qui peut etre
exprimee soit dans une forme continue, soit dans une forme binaire, en utilisant alors
plusieurs categories dage de fa<;on a en faire ressortir la non-linearite. Nous optons ici pour
la forme continue, avec application dune transformation logarithmique sur la donnee
originelle. C'est d'ailleurs cette transformation qui sera utilisee pour traiter de la non-linearite
caracterisant certaines variables telles la superficie du terrain ou encore la distance a lecole
primaire ou aux centres commerciaux. Dans le cas de la distance au centre-ville de Quebec
(DQUEBEC) toutefois, aucune transformation n'est requise.

En raison de la nature et de la forme des informations relatives notamment a la description
des proprietes, nos traitements statistiques font une large place aux variables binaires. Outre
le fait d'offrir une interpretation facile des coefficients de regression qui en decoulent, la
forme dichotomique permet de tenir compte non seulement de la non-linearite de la fonction
hedonique — comme nous l'avons souligne plus haut -, mais egalement, le cas echeant, de sa
non-monotonicite (i.e. des changements de signe des coefficients) et de ses discontinuites; la
mesure des effets de proximite en est un excellent exemple. On sen servira par ailleurs pour
preciser la contribution de la superficie habitable des unites en condominium en fonction de
la structure (densite) de I'immeuble — ce qui implique la mise au point d'une variable
interactive « metrique-binaire » — et pour raffiner le modele de Quebec par 1'introduction de
variables de secteur. Par contre, si 1'utilisation de variables binaires de localisation permet,
par I'identification de la municipalite, d'ameliorer le pouvoir explicatif des modeles portant
sur des echantillons regionaux et d'en reduire 1'erreur de prevision, elle engendre egalement
des problemes importants de collinearite avec la variable de centralite urbaine — la distance
au centre-ville de Quebec — dont elle affaiblit la signification statistique tout en rendant plus
risquee I'interpretation des coefficients binaires de localisation. Pour cette raison, nous avons
opte pour le maintien de la variable continue de centralite « DQUEBEC » et pour 1'exclusion
des variables binaires de localisation.
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2.5 Validation de la banque et procedures de traitement

2.5.7 Validation de la banque

La validation de la banque s'effectue a deux niveaux. Une premiere epuration porte sur les
donnees brutes oil sont eliminees

... les observations pour lesquelles le ratio PRIXVTE/EVALPROP etait inferieur a
0.5 ou superieur a 1.5. Une telle situation peut en effet refleter aussi bien des
conditions de vente ne repondant pas aux caracteristiques d'un marche de
concurrence pure et parfaite qu'une sous-evaluation de la propriety decoulant
dune distorsion entre les attributs residentiels inscrits au role et ceux qui ont
effectivement fait 1'objet de la transaction;

... le cas echeant — et sauf exception les observations pour lesquelles le prix de
vente declare etait inferieur a $20 000 (1986-87) ou $35 000 (1990-91) ou
superieur a $200 000 (1986-87) ou $300 000 (1990-91), 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 indument la valeur des coefficients de regression;

... les observations comportant au niveau de certaines variables des valeurs
manquantes ou aberrantes;

... les variables pour lesquelles la frequence d'occurrence etait inferieure a 15, et ce
de fagon a eviter d'avoir a inclure dans le modele des coefficients qui, en depit du
fait gu'ils puissent s'averer statistiguement significatifs, comportent des risques
pour utilisation a des fins predictives.

Nous avons egalement opere sur les variables un certain nombre de transformations visant a
les rendre operationnelles dans le cadre des echantillons utilises. Ces operations ont consiste
notamment a regrouper diverses categories de variables en une seule (e.g. la variable
synthetique « LUXE ») et a modifier, au besoin, leur type de codification. Il est important de
souligner ici que ces modifications a la banque de donnees se sont faites de fa™on « ad hoc »,

selon la nature de 1'echantillon utilise et le type de sous-modele developpe.

Une seconde epuration porte sur les residus des modeles et consiste a retrancher, apres une
calibration initiale, les observations dont les residus excedent deux erreurs-types (SEE),
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jusqua concurrence d'un maximum de 5 % du total de lechantillon. Cette operation permet
deliminer les transactions dont les particularites sont difficilement modelisables et
viendraient fausser I'estimation des coefficients de regression.

L'ANNEXE B reproduit, pour chaque modele et chaque periode d'analyse, les principales
statistiques descriptives relatives aux variables AGEFF, AGEAPP, PRIXVTE, SURFBAT et
SURFTER, ce qui permet de se faire une idee precise du profil de la banque utilisee.

2.5.2 Procedures de traitement

L'application des procedures de traitement a suivi un cheminement compose de plusieurs

etapes:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

Dans un premier temps, nous 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.

Sur cette base, nous 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 lequation hedonique en fonction
de la contribution reelle 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 fagon generale, qui avaient ete prealablement identifies
comme tels dans la litterature — et de laisser la methode « stepwise » proceder a
une selection preliminaire des variables residuelles.

Dans une troisieme etape, nous avons precede 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 (VIFs) -, de fa™on a reduire le probleme a
un minimum.

Enfin, nous avons le cas echeant applique aux donnees les transformations
mathematiques qui s'imposaient pour ameliorer la performance des modeles.
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2.6 Présentation des résultats

Le Chapitre 3 est consacré a l'analyse comparative détaillée des résultats des régressions. La
comparaison, qui porte sur chacun des modeéles retenus, traite successivement des formes
linéaire et multiplicative et fait ressortir les différences structurelles marquant I'évolution de
la demande de logement entre les deux périodes d'analyse et, partant, la stabilité relative des

prix implicites des attributs résidentiels.

Alors que le TABLEAU 1 présente un portrait global de 1'évolution des marchés résidentiels
de la région de Québec entre 1986 et 1991 par une comparaison des valeurs moyennes
relatives a certaines variables clés, le TABLEAU 2 offre une vision synoptique des
performances des diverses équations, dont on indique par ailleurs, le cas échéant, les
particularités. On y retrouve ainsi le nombre d'observations (N) et de variables
indépendantes (K); I'étendue des prix de transaction ainsi que le prix moyen; les principaux
indicateurs de performance explicative (R-carré ajusté et Test F) et prédictive (le SEE ou
erreur-type de prévision, exprimée en pourcentage); le COD (Coefficient de dispersion) et le
PRD (Price Related Differential), le premier — qui doit se situer en deca de 15 % — mesurant
l'uniformité des-valeurs prédites par le modele alors que le second — qui doit se situer a
l'intérieur de I'intervalle [0.98 — 1.03] — mesure le degré de régressivité ou de progressivité
du modele (IAAO, 1990); le VIF (facteur d'inflation de la variance) maximal, principal
indicateur de multicollinéarité et dont la littérature spécialisée suggere qu'il ne doit pas
excéder la valeur 10 (Neter, Wasserman et Kutner, 1985); enfin, le R-carré partiel — obtenu
par procédure stepwise — relatif d'une part aux caractéristiques physiques du batiment, des
dépendances et du site et d'autre part aux attributs exogénes a la propriété (facteurs socio-
économiques et environnementaux, facteurs de localisation, d'accessibilité et de proximité,

dimensions temporelles).

Les TABLEAUX 3 a 20, regroupés a ' ANNEXE C pour alléger la présentation, présentent
quant a eux les résultats détaillés des analyses économétriques pour les périodes 1986-87 et
1990-91, les formes linéaire et multiplicative faisant 1'objet de tableaux distincts. On notera a
cet effet que le nombre d'observations retenues et, partant, le prix moyen de transaction
relatifs & un sous-marché donné peuvent différer pour chacune des deux formes
fonctionnelles; ceci s'explique par la procédure de validation de la banque décrite plus haut .
et en vertu de laquelle les résidus éliminés ne sont pas nécessairement identiques dans chaque

cas. En plus de reproduire dans l'analyse de variance les principaux indicateurs de
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performance, chaque tableau fournit les tests de fiabilité statistique relatifs aux parametres
de régression individuels (test T et sa probabilité). Les équations linéaires reproduisent
également les VIFs et les R-carrés partiels des variables dont la contribution marginale a
l'explication des différentielles de prix est de 1 % ou plus. Dans le cas des équations
multiplicatives, pour lesquelles les VIFs et les R-carrés partiels sont du méme ordre de
grandeur que ceux de leur contrepartie linéaire, on présente plutdt les facteurs d'ajustement
dérivés des coefficients de régression originels; ces facteurs multiplicatifs viennent affecter a

la hausse ou a la baisse la valeur marchande de base (soit l'intercept ou ordonnée a 1'origine).

Le Chapitre 4 résume les tendances dominantes qui se dessinent dans 1'évolution des
préférences résidentielles des ménages de la région de Québec. Il dresse également le paralléle
avec deux études récentes sur la structure des prix résidentiels et la forme urbaine, la

premiére portant sur la région de Los Angeles et la seconde sur celle de Vancouver.

En conclusion, le Chapitre 5 résume la problématique, 1'approche analytique et les

principales conclusions de la présente étude et suggere quelques avenues de recherche future.
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3. ANALYSE DETAILLEE DES RESULTATS

3.1 Portrait global de I'évolution des marchés résidentiels de 1986 & 1991

Le TABLEAU 1 qui suit est compilé & partir des données de 'ANNEXE B et permet une
vision comparative de la structure d\es marchés résidentiels de la région de Québec
relativement aux périodes 1986-87 et 1990-91. Neuf variables clés — dont on ne présente ici
que les valeurs moyennes — y sont analysées pour chacun des sous-marchés retenus, soit le
prix de vente (PRIXVTE), 1'age effectif (AGEFF) et apparent (AGEAPP) du batiment, 1'aire
habitable (SURFBAT) et la superficie du terrain (SURFTER), le nombre de salles de bain
(SDBTOT), le taux de diplémés universitaires dans le secteur de dénombrement
(GRADUNIV) — qui tient lieu d'indicateur socio-économique -, le taux effectif de taxation
(TTAXEFF) de la propriété et, enfin, la distance au centre-ville de Québec (DQUEBEC) —

qui tient lieu d'indicateur global de la centralité urbaine.

Considéré globalement, le marché résidentiel de la CUQ fait état d'une augmentation du prix
moyen des unités transigées de l'ordre de 35 % sur 4 ans, soit 7.9 % annuellement. Les
propriétés sont légérement plus 4gées au cours de la seconde période d'analyse alors que leur
superficie habitable demeure a toute fin pratique inchangée. La superficie des sites a pour sa
part connu une légére diminution de 4 %. Le changement le plus substantiel concerne
l'augmentation du pourcentage des individus de 15 ans et plus disposant d'un diplome
universitaire: sur 'ensemble du territoire d'étude, ce taux atteignait 22.4 % en 1990-91 contre
12.7 % en 1986-87, une hausse de plus de 76 %. Quant au fardeau fiscal effectif (ratio du
montant des taxes sur la valeur marchande), nos analyses indiquent qu'il a diminué de plus
de 14 % entre les deux périodes; 1'évolution rapide des valeurs marchandes entre 1986 et
1991 combinée a l'implantation des rdles triennaux en 1989 explique cette situation. Enfin, la
distance euclidienne moyenne au centre-ville de Québec pour l'ensemble des propriétés du

territoire est demeurée inchangée.

La segmentation du marché fait cependant apparaitre des changements structurels qui
différent substantiellement d'un segment a 1'autre. Si les tendances observées dans le segment
des bungalows, qui représente 64 % et 62 % du marché résidentiel unifamilial pour 1986-87 et
1990-91 respectivement, sont sensiblement identiques au pattern général décrit plus haut, il -

n'en va pas de méme du sous-marché des cottages qui a subi de profondes modifications
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structurelles: ainsi, le prix de vente des unités a cru de prés de 47 % (soit 10 % par an) alors
que les propriétés transigées en 1990-91 sont de 10 % plus jeunes que celles de la période
antérieure. L'écart entre 'age chronologique et 'dge apparent, sensiblement plus prononcé que
dans le cas des bungalows en raison sans doute des efforts de rénovation qui affectent cette
portion — la plus dgée — du parc, s'est par ailleurs maintenu. Enfin, si 'aire habitable des
cottages transigés a légérement augmenté entre les deux périodes, c'est la trés forte
diminution de la superficie du terrain (31.2 %) qui caractérise surtout ce segment, une
tendance qui ne peut s'expliquer que par l'ajout de nouveaux développements et/ou la
subdivision de sites existants. Pour tous les autres attributs, la tendance est identique au cas

général.

Contrairement au cas précédent, les maisons jumelées et en rangée se caractérisent par un fort
vieillissement: leur age effectif augmente en effet de prés de 48 % (contre 32 % seulement
pour l'dge apparent), passant de 9 ans a 13.3 ans; les autres variables suivent la tendance
générale. Enfin, le sous-marché des condominiums projette une image sensiblement différente
selon que 'on limite I'analyse au secteur de la Haute-Ville (Québec, Sainte-Foy et Sillery) ou
qu'on l'étend a 'ensemble du territoire de la CUQ. Dans le premier cas, la hausse moyenne
des prix de vente atteint prés de 49 % (10.5 % annuellement) contre 35 % (7.7 % par an)
dans le second, une différence qui s'explique en grande partie par la trés forte croissance de
l'aire habitable (9.5 %) des unités de haut de gamme, concentrées dans la Haute-Ville. D'une
facon générale cependant, I'ensemble de ce segment a connu entre les deux périodes d'analyse
un vieillissement particuliérement prononcé. On peut en conclure que si la période 1986-87
était dominée par la production de nouvelles unités, ce sont les condos existants qui
constituent l'essentiel du marché de 1990-91. L'écart qui s'est creusé entre I'dge effectif et I'age
apparent — écart pratiquement inexistant au cours de la premiére période — nous indique
toutefois que cette portion du parc résidentiel a fait I'objet de nombreuses transformations et
rénovations — notamment l'ajout d'une deuxiéme salle de bain -, rendues nécessaires par une
concurrence qui n'a cessé de croitre depuis. On notera également la forte baisse du taux
effectif de taxation — particulierement dans le secteur Haute-Ville ot les valeurs ont
augmenté plus rapidement — ainsi que la diminution tres prononcée de la distance moyenne
au centre-ville pour ce type de propriétés; comme nous le verrons plus loin, les acheteurs de

condos semblent accorder une importance croissante a la centralité urbaine.
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TABLEAU 1: VARIATION DES VALEURS MOYENNES POUR LES PRINCIPAUX ATTRIBUTS DU PARC RESIDENTIEL, C.U.Q. 1986-1991

PRIXVTE
AGEFF
AGEAPP
SURFBAT
SURFTER
SDBTOT
GRADUNIV
TTAXEFF
DQUEBEC

PRIXVTE
AGEFF
AGEAPP
SURFBAT
SURFTER
SDBTOT
GRADUNIV
TTAXEFF
DQUEBEC

PRIXVTE
AGEFF
AGEAPP
SURFBAT
SURFTER
SDBTOT
GRADUNIV
TTAXEFF
DQUEBEC

1. C.U.Q. GENERAL

Moyenne Moyenne Variation

2. C.U.Q. BUNGALOWS

Moyenne Moyenne Variation

3. C.U.Q. COTTAGES

Moyenne Moyenne Variation

4. C.U.Q. JUMELES ET EN RANGEE

Moyenne Moyenne Variation

1986-87 _1990-91 (%) 1986-87 _ 1990-91 (%) 1986-87 1990-91 (%) 1986-87 _1990-91 (%)
65051 88095 35.4% 64325 84344 31.1% 79247 116224 46.7% 57181 75483 32.0%
15.60 17.76 13.8% 15.05 17.21 14.4% 25.73 23.12 -10.1% 9.00 13.28 47.6%
14.02 15.57 11.1% 14.29 16.06 12.4% 19.12 17.35 -9.3% 8.64 11.40 31.9%
103.22 104.32 1.1% 95.87 94.68 -1.2% 142.06 145.13 22% 98.74 98.69 -0.1%
657.11  631.10 -4.0% 689.26  673.00 -2.4% 1079.11 742141 -31.2% 381.22  369.62 -3.0%
1.3 1.33 1.5% 1.23 1.24 0.8% 1.51 1.55 2.6% 1.41 1.44 21%
12.68 2238  76.5% 10.92 19.90 82.2% 17.07 28.99 69.8% 15.03 24.37 62.1%
2.36 202 -14.4% 237 208 -122% 2.21 1.8 -16.3% 2.43 197 -18.9%
10.77 10.72 -0.5% 10.92 10.92 0.0% 10.52 1045 -0.7% 10.39 10.22 -1.6%
5 a) CONDOMINIUMS 5 b) CONDOMINIUMS 6. QUEBEC 7. SAINTE-FOY
HAUTE-VILLE HAUTE-VILLE/C.U.Q. TOUS TYPES TOUS TYPES

Moyenne Moyenne Variation

Moyenne Moyenne Variation

Moyenne Moyenne Variation

Moyenne Moyenne Variation

1986-87 1990-91 (%) 1986-87 1990-91 (%) 1986-87 1990-91 (%) 1986-87 1990-91 (%)

61659 91826 48.9% 61659 82986 34.6% 59034 79253 34.2% 73098 108 284 48.1%
3.07 11.81 284.7% 3.07 13.02 324.1% 17.15 21.63 26.1% 17.46 21.47 23.0%
2.98 771 158.7% 2.98 747 150.7% 15.03 16.81 11.8% 16.40 19.68 20.0%
85.24 93.34 9.5% 85.24 89.49 5.0% 10220 103.59 1.4% 109.61 111.28 1.5%
n.d. n.d. nd. nd. nd. nd. 573.07 509.34 -11.1% 580.20 573.78 -2.8%
1.06 1.14 7.5% 1.06 1.1 4.7% 1.32 1.34 1.5% 141 1.43 1.4%
23.88 38.65 61.9% 23.88 33.51 40.3% 10.01 19.68 96.6% 21.38 35.79 67.4%
2.32 164 -29.3% 2.32 1.85 -20.3% 2.99 234 -21.7% 1.85 122 -341%
8.62 6.64 -23.0% 8.62 6.13  -28.9% 9.09 8.79 -3.3% - 10.75 10.55 -1.9%

8. CHARLESBOURG 9. BEAUPORT

TOUS TYPES TOUS TYPES

Moyenne Moyenne Variation
1986-87 1990-91 (%)

Moyenne Moyenne Variation
1986-87 1990-91

(%)

66163 81416 23.1% 62727 80927 29.0%
17.69 19.80 11.9% 13.64 13.53 -0.8%
16.31 18.27 12.0% 11.01 11.93 8.4%

102.56  100.06 -2.4% 98.53 97.69 -0.9%

706.22  666.09 -5.7% 599.89  570.10 -5.0%

1.34 1.34 0.0% 1.27 1.26 -0.8%
9.80 19.08 94.7% 7.65 15.16 98.2%
245 2.27 -7.3% 2.33 2.14 -8.2%
8.75 8.89 1.6% 7.83 8.02 2.4%




L'analyse comparative des sous-marchés locaux nous améne a comparer dans un premier
temps Québec et Sainte-Foy, puis Charlesbourg et Beauport. La hausse plus forte du prix des
résidences dans le cas de Sainte-Foy (10.3 % par an, contre 7.6 % a Québec) s'explique moins
par la faible croissance dans la taille des unités transigées — similaire & celle de la ville
voisine — que par une diminution sensiblement plus prononcée de la dimension des terrains
dans Québec (11.1 % contre 2.8 % a Sainte-Foy). Alors que 1'dge effectif des propriétés mises
en marché a connu une évolution & peu prés similaire dans les deux villes, leur état semble
s'étre moins détérioré a Québec o1 les efforts de rénovation ont vraisemblablement ralenti la
progression de 1'dge apparent moyen. La trés forte augmentation (97 %) du taux de diplomés
universitaires a Québec ainsi que la diminution de plus d'un tiers (34 %) du taux effectif de
taxation — déja trés avantageux — a Sainte-Foy caractérisent ces deux sous-marchés. Quant
a Charlesbourg et Beauport, leur parc résidentiel présente des caractéristiques assez
comparables. A Beauport toutefois, une activité immobiliére soutenue entre 1986 et 1991
combinée & un parc dont I'ge et la taille des unités transigées sont demeurés stables auront
permis a la valeur marchande moyenne des propriétés de cette municipalité de presque
rattraper celle de Charlesbourg. Dans les deux villes, le taux de diplémés universitaires a
pratiquement doublé alors que la distance moyenne au centre-ville relative aux propriétés
transigées s'est légérement accrue entre les deux périodes d'analyse, contrairement a ce que

l'on observe dans les villes plus centrales.

Bref, le portrait statistique de 'évolution des sous-marchés résidentiels dans la région de
Québec se résume ainsi: les sous-marchés des cottages et des condominiums (Haute-Ville)
ont connu entre 1986 et 1991 une plus-value supérieure a la moyenne régionale, tout comme
les propriétés de Sainte-Foy et a I'encontre de celles de Charlesbourg et Beauport. L'dge des
propriétés transigées est également plus avancé en 1986-87 qu'en 1990-91 — de deux ans en
moyenne -, mais des différences substantielles existent entre les différents segments du
marché: alors que 1'dge des résidences n'a pratiquement pas bougé a Beauport et qu'il a
diminué dans le cas des cottages, le vieillissement des unités mises en marché est
particulierement prononcé dans le cas des condos ot le marché du neuf a progressivement
fait place a celui des propriétés existantes. La ot1 'écart s'accroit entre 1'dge effectif et 1'age
apparent (marché des condos et segment de Québec), on peut en conclure a des efforts plus
marqués de transformation et de rénovation du parc. La superficie des sites diminue partout,
mais elle est particuliérement accentuée dans le cas des cottages ot elle accuse une réduction
de prés du tiers en moins de cing ans. Dans 1'ensemble, le nombre de salles de bains des

propriétés transigées a légérement augmenté, mais l'augmentation est beaucoup plus
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substantielle dans le cas des condos. La hausse extrémement marquée du nombre d'individus
détenant un dipléme universitaire sur 1'ensemble du territoire d'étude constitue hors de tout
doute le changement structurel le plus important au plan socio-ééonomiqué, alors que la
baisse généralisée des taux effectifs de taxation — notamment a Sainte-Foy et dans le
segment des condominiums — souligne 1'écart qui s'est creusé entre les valeurs marchandes et
celles inscrites au role. Enfin, la distance moyenne entre les propriétés transigées et le centre-
ville de Québec n'a subi que des modifications mineures — tantdt a la hausse, tantdt a la
baisse — entre 1986 et 1991, sauf en ce qui a trait aux condos. Dans ce dernier cas, la baisse
tres prononcée des distances moyennes suggeére une propension de plus en plus marquée des

clientéles concernées par la centralité urbaine.

3.2 Les performances explicative et prédictive des modeéles retenus — une vision
d'ensemble

Le TABLEAU 2 offre une vision d'ensemble des résultats des divers modeéles hédoniques
obtenus avec les formes linéaire et multiplicative. En ce qui a trait tout d'abord aux
performances explicatives, on constate que les R-carrés ajustés sont tous excellents: en
moyenne, les équations expliquent 88.3 % des fluctuations de prix et la variabilité des
coefficients de détermination s'avére trés faible (C.V. de 3.16 %); les Tests F sont également
tres forts. D'une fagon générale, la forme multiplicative génere des performances légérement
supérieures a celles que l'on obtient avec la forme linéaire, mais la différence demeure somme
toute assez marginale. Quant a la performance prédictive des modeles, elle est également tres
honnéte, 'erreur-type de prévision (SEE%) moyenne s'établissant & 9.6 % (donc nettement en
deca du seuil de 15 % requis). La variabilité de 1'indicateur (C.V. de 21.1 %) s'avére toutefois
plus forte que dans le cas des R-carrés, certains modeles — celui de Charlesbourg
notamment — générant une erreur de prévision particulierement faible alors que d'autres —

dont celui des cottages — affichent sur ce plan des performances plus mitigées.

Le Tableau 2 fait également état du facteur d’inflation de la variance (VIF) maximal pour
chaque équation, un indicateur fiable du degré de multicollinéarité entre les variables
exogenes (i.e. explicatives). Selon Neter, Wasserman et Kutner (1985), un VIF qui excéde la
valeur critique « 10 » indique une collinéarité excessive; l'instabilité des coefficients de
régression affectés est alors susceptible d'invalider les tests d'hypothése qui leur sont relatifs
et, partant, l'interprétation que l'on peut en tirer. D'une fagon générale, les VIFs générés
demeurent inférieurs a « 4 » — et gravitent entre les valeurs « 1 » et « 2 » dans la trés grande

majorité des cas —, sauf dans les modeles relatifs aux sous-marchés des condominiums et
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de Québec o l'on a recours a des variables interactives qui expriment la superficie du
bétiment en fonction des types de structure ou des quartiers. Selon nos analyses toutefois, les
VIFs, qui atteignent « 9 » dans le premier cas et « 6 » dans le second, ne révélent aucune
collinéarité excessive, 'amplitude et le signe des coefficients ainsi dérivés demeurant tout a

fait cohérents et conformes aux attentes théoriques.

Comme on I'a rappelé plus haut, le COD (Coefficient of dispersion) et le PRD (Price Related
Differential), mesurent respectivement l'uniformité des valeurs prédites par le modeéle et son
degré de régressivité ou de progressivité. Alors que le premier doit se situer en deca de 15 %,
le second doit fluctuer a l'intérieur de l'intervalle [0.98 — 1.03]. On constate dans tous les cas
que le degré d'inéquité horizontale — tant intramunicipale qu'intermunicipale — demeure
restreint, le COD n'excédant jamais 12.5 % (Cottages -86, forme linéaire) alors que le PRD

gravite systématiquement autour de I'unité.

Enfin, la derniére colonne du Tableau 2 reproduit, pour la forme linéaire seulement, les R-
carrés partiels relatifs aux caractéristiques physiques de la propriété (batiments, site,
dépendances) et aux attributs qui lui sont exogenes (localisation, accessibilité, environnement
socio-économique, etc.). Cette information permet d'évaluer l'ampleur et la direction des
changements survenus entre 1986 et 1991 en ce qui concerne la contribution marginale des
divers facteurs a l'explication des différences de prix des maisons. On constate par exemple
que si, dans le cas des bungalows, les facteurs physiques occupent une place plus importante
en 1990-91 qu'au cours de la période précédente et que les dimensions exogénes ont du méme
coup perdu quelque peu de leur importance explicative, il en va tout autrement dans presque
tous les autres cas ol I'on assiste au phénomene inverse. A Québec par exemple, les
différentielles de prix s'expliqueraient de plus en plus par des écarts de nature socio-
économique alors qu'a Beauport, c'est la dimension fiscale qui semble occuper un réle
croissant dans le comportement des ménages et la structuration des marchés résidentiels.
Une analyse plus détaillée de nos résultats de recherche permettra de raffiner notre étude de

ces tendances.
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TABLEAU 2 : TABLEAU SYNTHESE DES RESULTATS

No. Identification Fome
Equa. dusous-marché fonctionnelle
1L-86 CUQ - Général Linéaire
iM-86 " Multiplicative
11-90 " Linéaire
1M-90 " Multiplicative
21-86 CUQ-Bungalows Linéaire
2M-86 " Multiplicative
2L-90 " Linéaire
2M-90 " Multiplicative
3L-86 Cofttages Linéaire
3M-86 " Multiplicative
3L-90 " Linéaire
3M-90 " Multiplicative

Paricularités

Tous types sauf plex, condos
&rangée (+ de 3 log.)
Transfor. logar. sur AGEAPP,
PRIMAIRE & COMVOIS

Transfor. logar. sur AGEAPP,
PRIMAIRE, COMVOIS
& COMSUP

Transfor. logar. sur AGEAPP,
PRIMAIRE & COMVOIS

Transfor. logar. sur AGEAPP &
SURFTER

N/ nb. obs.
(K/ nb. var. ind.)

4139
29

4150
(29)

6474
{38)

6462
(38)

2660
44

2710
(44)

4046
47

4052
@n

694
{25)

706
(25)

1244
BN

1243
6]

Etendue des prix-$
(Prix moyen-$)

20500- 175000
(65 051)

20500-175000
64 199)

36 000 - 290 000
(88 095)

35 000 - 290 000
(85 568)

22000-175000
(64 325)

22000-175000
(64 059)

35000- 210000
(84 344)

35000 - 210000
(82 984)

20 500 - 200 000
(79 247}

20 500 - 200 000
(74 836)

35000 - 280 000
(116224

35 000 - 280 000
(108 970)

R carré qj. %
(TestF)

85.17%
(820.445)

87.00%
(958.599)

85.95%
(1043.091)

88.67%
(1331.441)

86.72%
(395.733)

86.12%
(383.024)

84.31%
(463.724)

86.98%
(677.054)

89.26%
(231.814)

90.47%
(248.958)

90.17%
(368.919)

92.95%
(5629.85¢)

SEE %
(VIF max.)

11.15%
(2.08)

10.98%
(2.30)

12.23%
(2.27)

11.02%
(2.45)

8.73%
(1.96)

9.53%
1.99)

9.76%
(2.69)

9.31%
2.69)

13.59%
(2.05)

14.12%
(2.03)

12.82%
(3.35)

12.04%
(3.35)

COD %
(PRD)

9.24%
(1.011)

8.39%
a.011)

9.92%
(1.010)

8.41%
(1.012)

7.28%
(1.007)

7.28%
(1.008)

7.83%
{1.008)

7.16%
(1.008)

12.49%
(1.012)

10.73%
(1.016)

11.62%
(1.008)

9.06%
(1.012)

R carmé part, %:
Batiment, site & dép.
(Attib. exog.)

58.5%
(26.8%)

n.d.
n.d.

60.2%
(25.8%)

nd.
n.d.

34.0%
(62.9%)

n.d.
n.d.

36.1%
(48.37%)

n.d.
n.d.

61.5%
(28.09%)

n.d.
nd.

57.3%
(33.12%)

n.d.
n.d.



TABLEAU 2 (suite)

No. Identification Fome Paricularités N/ nb. obs. Etendue des prix-§  Rcané aj. % SEE % COD % R cané part. %:
Equa. dusous-marché fonctionnelle (K/ nb. var. ind.) (Prix moyen-$) (TestF) (VIF max.) (PRD) Batiment, site & dép.
(Athib. exog.)
4L-86 Jumelées & rangée Linédire  Transfor. logar. sur SURFTER 779 25 000 - 96 000 86.14% 8.01% 6.48% 24 5%
(24) (57 181) (202.766) (1.88) (1.006) (62.08%)
4M-86 " Multiplicative ! 775 25000 - 96 000 87.26% 7.80% 5.88% n.d.
(24) (56 660) (222.148) (1.96) (1.006) nd.
4L-90 " Linéaire " 1213 35000 - 140 000 84.14% 9.52% 7.37% 17.9%
(28) (75 483) (230.875) (2.06) (1.007) (66.57%)
4M-90 " Multiplicative " 1213 35000 - 140 000 86.15% 8.87% 6.57% n.d.
(28) (74 528) (270.412) (2.05) (1.008) n.d.
5L-86 Condominiums Linéaire  Transfor. logar. sur AGEAPP & 342 38 000 - 130 000 90.47% 6.99% 551% 80.2%
Haute-Ville SURFBAT selon densité imm. 12 (61659) (271.648) (8.77) (1.005) (10.65%)
5M-86 . Multiplicative " 345 38 000 - 130 000 89.30% 7.57% 5.78% nd.
02 (60 656) (240.965} (8.89) (1.005) n.d.
5L-90a " Linéaire " 702 35 000 - 240 000 87.03% 12.21% 10.05% 77.4%
(15) (91 82¢) (314.983) (8.61) (1.011) (9.92%)
5M-90a " Multiplicative " 705 35000 - 240 000 89.96% 11.68% 8.82% n.d.
19) (88 858) (422.014) (8.60) (1.012) n.d.
5L-90b  Condominiums Linéaire " 1008 35000 - 195 000 85.73% 13.07% 10.68% 70.9%
Total CUQ 15) (82 986) (404.809) (8.78) (1.011) (14.97%)
5M-90b . Multiplicative " 1009 35000 - 195 000 89.89% 11.78% 8.92% n.d.
(19) (80 387) (599.276) (9.09) (1.013) n.d.
6L-86 Québec Linéaire . Transfor. logar. sur AGEAPP & 672 22 500 - 148 000 88.96% 8.71% 7.19% 65.2%
SURFBAT selon les quartiers (33) (59 034) (165.106) (6.10) (1.007) (24.28%)
6M-86 " Muitiplicative " 672 22 500- 148 000 88.15% 9.15% 6.87% nd.
(33) (58 454) (152.524) (4.85) (1.007) nd.
6L-90 " Linéaire ! 1167 35 000 - 230 000 87.91% 10.33% 7.95% 47.4%
39) (79 253) (218.620) 5.98) (1.007) (40.94%)
6M-90 " Mulfiplicative " 1167 35000 - 230 000 90.48% 9.31% 6.93% n.d.
39 (77 463) (284.990) 5.64) (1.008) n.d.



TABLEAU 2 (suite)

No. Identification’ Forme Particularités N/ nb. obs. Etendue des prix-§ R caré qj. % SEE % COD %
Equa. dusous-marché fonctionnelle (K/ nb. var. ind.) (Prix moyen-$) (Test F) (VIF max.) (PRD)
7L-86 Ste-Foy Linéaire  Transfor. logar. sur AGEAPP, 552 32000 - 150 000 86.42% 8.55% 6.90%

SURFTER & DQUEBEC (21) (73 098) (168.299) (3.80) (1.006)

7M-86 " Multiplicative " 562 32000-150000 87.53% 8.97% 6.78%
’ 2n (72037) (188.864) (3.79) (1.007)

7L-90 " Linéaire “ 950 40000 - 250 000 89.88% 9.47% 7.96%
(K1) (108 284) (273.299) 3.13) (1.005)

7M-90 “ Multiplicative " 959 40 000 - 250 000 92.82% 8.46% 6.40%
€3)) (105 331) (400.779) (3.23) (1.007)

8L-86 Charlesbourg Linéaire  Transfor. logar. sur AGEAPP & 834 25000 - 160 000 91.39% 7.71% 6.11%
SURFTER (26) 66 163) (341.323) (2.38) {(1.004)

8M-86 " Multiplicative ’ 831 25000 - 160 000* 92.90% 7.12% 5.37%
(26) (65 328) (419.402) (2.58) (1.005)

8L-90 " Linéaire " 1052 37000 - 180 000 90.81% 7.78% 6.02%
(35) 81 416) (297.841) (2.45) (1.003)

8M-90 " Multiplicative " 1052 37 000 - 180 000 93.50% 6.52% 4.93%
(35) (79 669) (433.594) (2.60) (1.004)

9L-86 Beauport Linéaire  Transfor. logar. sur AGEAPP & 614 32000-110000 81.99% 8.66% 7.00%
DQUEBEC (25) (62 727) (112.796) (2.40) (1.007)

9M-86 . Multiplicative " 612 32000-110000 83.24% 8.79% 6.67%
(25) (61 845) (122.579) (2.46) (1.007)

9L-90 " Linéaire " 1073 35000- 155000 87.96% 7.31% 5.72%
(37) (80927) (212.834) (2.45) (1.004)

9M-90 " Multiplicative " 1070 35000 - 155 000 90.94% 6.78% 5.16%
37) (79 822) (291.332) 2.74) (1.004)

PERFORMANCE EXPLICATIVE MOYENNE: 88.28% PERFORMANCE PREDICTIVE MOYENNE:  9.64%

ECART-TYPE: 2.79% ECART-TYPE: 2.03%
C.V.: 3.16% C.V.. 21.06%

R camé part. %:
Batiment, site & dép.
(Attrib. exog.)

65.9%
(21.05%)

n.d.
n.d.

65.6%
(24.56%)

nd.
n.d.

68.9%
(22.76%)

n.d.
nd.

64.1%
(26.95%)

n.d.
n.d.
62.2%
(20.44%)

n.d.
n.d.

56.3%
(32.04%)

n.d.
n.d.



3.3 Andlyse détaillée des résultats modéle général et segmentation par type de
propriété ’

3.3.1 Le modéle général

Les TABLEAUX 3 et 4 reproduisent les résultats du modéle général, qui couvre I'ensemble du
territoire de la CUQ et regroupe tous les types de résidences unifamiliales isolées ou
attachées (bungalows, cottages, maisons jumelées et en rangée de 3 logements et moins). Les
performances obtenues avec la forme linéaire sont trés honnétes, tant pour 1986-87 que pour
1990-91, en dépit d'une erreur-type de prévision qui dépasse les 10 %. ,G;a forme
multiplicative permet toutefois d'améliorer ces performances, notamment le pouvoir
explicatif du modele dont le R-carré s'en trouve haussé de quelques pointé. L'analyse des
VIFs nous amene par ailleurs a conclure a l'absence de probléme de collinéarité. Quant &
I'analyse des coefficients individuels dérivés de la forme linéaire, elle nous apprend que les
changements survenus entre les deux périodes d'analyse en matiére de valorisation des
attributs résidentiels n'affectent en rien leur fiabilité statistique ni leur cohérence, ce qui
confirme la robustesse de I'approche utilisée. Au chapitre des caractéristiques physiques,
l'age apparent et l'aire habitable demeurent les attributs les plus déterminants des prix et leur
force statistique s'est méme accrue entre 1986 et 1991. On constate par ailleurs que plusieurs
des attributs relatifs au batiment et aux dépendances qui n'affectaient pas la formation des
prix au cours de la premiére période le deviennent en 1990-91 (le type de recouvrement, la
présence d'un broyeur a aliments ou d'un aspirateur central, I'abri d'auto, la piscine hors-
terre, la remise); d'autres affichent des coefficients qui gagnent en amplitude (le nombre de
salles de bains, les divers types de garages et la piscine excavée). En contrepartie, la location
d'un sous-sol ne figure plus en 1990-91 parmi les attributs significatifs. On peut voir dans ces
changements une demande accrue pour les éléments de luxe et pour l'intimité, caractéristique

d'une clientéle plus exigeante.

Cette attitude se refléte également au niveau de la qualité des services publics d'aqueduc et
d'égout dont l'absence s'avére sensiblement plus pénalisante chez les acheteurs de la
deuxiéme période, alors que l'importance accordée a la taille du terrain semble diminuer
fortement. Le role croissant des différentielles fiscales dans la psychologie des ménages-
propriétaires demeure 1'une des conclusions majeures de cette recherche et surprend par son -
ampleur. Du c6té des variables de proximité, c'est la proximité & une école primaire, plutdt

~

qu'a un parc ou & un centre commercial de voisinage, qui affecte le prix payé. Autre
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changement majeur, le gradient relatif 4 la distance au centre-ville de Québec perd
considérablement de sa force statistique alors que son amplitude chute de plus de 40 %. Bien
que ce résultat ne permette d'en conclure a une baisse d'importance du concept de centralité
urbaine dans la région — seul le centre-ville de Québec étant pris en considération ici -, i
suggere néanmoins que le modele monocentrique est en perte de vitesse et que I'on assiste donc a une
redistribution progressive des valeurs fonciéres résidentielles. Ce résultat tiré du modele général
doit cependant étre interprété avec prudence puisque, comme nous le verrons plus loin, le
comportement des clientéles a cet égard differe considérablement selon le sous-marché
considéré. Enfin, la variable temporelle (MOIS) nous confirme que la croissance des valeurs
fut beaucoup plus prononcée au cours de la période 1986-87 (environ 7.8 % par an) que
durant la période 1990-91 (2.6 %).

L'analyse des coefficients dérivés de la forme multiplicative du modele général, et leur
expression sous la forme de facteurs d'ajustement, permettent de nuancer l'intensité des
changements survenus dans la carte des préférences résidentielles des ménages en annulant
l'effet de la hausse des prix moyens. On retiendra ainsi que les attributs reliés a la qualité de
construction (QUALINF, QUALISUP) et a la luminosité (LUMININF, LUMISUP) voient leur
contribution marginale relative diminuer substantiellement, ce qui peut s'expliquer par une
certaine standardisation des unités transigées entre les deux périodes; par exemple, l'ajout
d'une porte patio dans plusieurs résidences qui en étaient dépourvues en 1986 tend a retirer
a cet attribut son caracteére discriminant. La popularité croissante des garages est ici
confirmée. Se confirment également les exigences accrues des ménages pour la présence d'un
réseau d'aqueduc et d'égout, l'accentuation des effets fiscaux et la diminution de la distance

au centre-ville de Québec comme seul indicateur de centralité urbaine.

Revenant a la forme linéaire du modele, nous considérons enfin 1'évolution des R-carrés
partiels qui nous renseignent sur le réle que jouent les différents attributs dans I'explication
des différentielles de prix entre les propriétés d'un méme échantillon. Il faut a cet effet
préciser qu'une variable dont la contribution a la formation des prix résidentiels s'avere
significative et méme importante, tant en termes absolus que relatifs, ne figure pas
nécessairement parmi celles qui ont un pouvoir explicatif majeur — bien que ces derniéres
affichent toujours des tests T particulierement robustes. Le cas des garages en est un exemple
éloquent: en effet, toutes les variables reliées a cet attribut affichent des coefficients qui
s'avérent fortement significatifs et, selon la forme multiplicative du modele, contribuent a
augmenter le prix de base des propriétés de la banque 1990-91 dans une proportion variant

de 42 % a 14.4 %. Malgré cela, leur pouvoir explicatif marginal relativement aux
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différentielles de prix observées demeure inférieur a 1 %; ces attributs ne sont donc pas
retenus ici. Ceci dit, les changements majeurs entre les deux périodes concernent l'aire
habitable et la dimension fiscale, qui voient toutes deux leur pouvoir explicatif s'accroitre —
dans le second cas, considérablement —, tandis que l'indicateur socio-économique
(GRADUNIV) perd du terrain a ce chapitre. Quant & l'indicateur de centralité (DQUEBEC),
il ne figure plus en 1990-91 parmi les caractéristiques déterminantes des valeurs
résidentielles. Considérés globalement, les attributs physiques des propriétés transigées sur
I'ensemble de la CUQ ont vu leur pouvoir explicatif s'accroitre légerement entre 1986 et 1991
alors que l'inverse s'est produit pour les déterminants exogénes. Au cours de la seconde
période d'analyse, ces deux groupes de facteurs expliquaient respectivement 60 % et 26 %

des variations de prix.

3.3.2 le segment des bungalows (unifamilial isolé, 1 étage hors-sol)

Le marché résidentiel de la région de Québec étant dominé a plus de 60 % par les propriétés
de type bungalow, on doit s'attendre a ce que les tendances observées au niveau de
l'ensemble du marché s'appliquent, en bonne partie du moins, a ce segment. Les TABLEAUX
5 et 6 font état de performances comparables, avec toutefois une nette amélioration du
pouvoir prédictif et de I'uniformité du modele dont l'erreur-type de prévision et le COD
chutent substantiellement par rapport au cas précédent. Quant & la forme multiplicative, son
efficacité se traduit par une amélioration du pouvoir explicatif, mais pour la période 1990-91
seulement. Une fois de plus, la collinéarité ne semble poser aucun probléme, les VIFs
demeurant, dans la trés grande majorité des cas, nettement sous la barre des «2 ». La
robustesse du modeéle, enfin, transparait dans la cohérence d'amplitude et de signe des

coefficients individuels et la continuité que l'on observe a ce chapitre d'une période a l'autre.

Ceci dit, nos analyses font ressortir plusieurs changements dans les préférences des ménages.
Ainsi, selon la forme linéaire du modeéle, plusieurs éléments caractérisant un niveau de qualité
inférieur des composantes du batiment et de son aménagement intérieur (QUALINF,
LUMININEF, ELECTRIC, SOLARIUM) perdent leur signification statistique entre les deux
périodes alors que d'autres attributs physiques liés a des standards de qualité supérieure
(e.g. des fondations en béton, la présence d'un toit cathédrale et de lucarnes — substituts a
l'indicateur d'une luminosité supérieure) gagnent en importance; ceci refléte une amélioration
générale des standards de qualité du parc de bungalows. Ici encore, les avantages pécunieres .
liés a la location d'espaces au sous-sol ne figurent plus en 1990-91 parmi les critéres de choix

d'une résidence. Les tendances dérivant de 1'analyse des coefficients multiplicatifs sont, a
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peu de choses pres, similaires. Au chapitre des attributs physiques dominants (AGEAPP,
SURFBAT, SDBTOT), on notera que si 'amplitude absolue des coefficients de régression
augmente dans tous les cas, leur prix unitaire relatif diminue sensiblement dans le premier
cas, demeure stable dans le second et augmente substantiellement dans le troisiéme, une salle
de bain supplémentaire rajoutant en 1990-91 quelque 5.3 % & la valeur marchande de base
(intercept de I'équation multiplicative), contre 2.8 % antérieurement. La présence d'appareils
encastrés (FOUR, ASPIR) acquiert une certaine importance au cours de la seconde période,
tout comme la demande pour une entrée de cave indépendante — qui permet une utilisation
optimale des espaces au sous-sol; ceci suggére une plus grande propension des ménages a
I'égard d'une utilisation fonctionnelle des lieux. Comme dans le modele général, la dimension
du site, bien que toujours significative en 1991, influence moins lourdement la décision des

acheteurs que ce n'était le cas en 1986.

Une fois de plus, les modifications les plus importantes affectant les prix hédoniques entre
les deux périodes d'analyse concernent les attributs non physiques des propriétés. L'absence
de services d'aqueduc et d'égout ainsi que les disparités fiscales voient ainsi leur importance
relative s'accroitre considérablement; dans_ ce dernier cas, une hausse d'un point de
pourcentage dans le taux effectif de taxation entraine en 1990-91 une baisse de la valeur
marchande de l'ordre de 19 % (Tableau 6), contre un peu moins de 15 % au cours de la
période précédente. Le role exercé par le niveau d'éducation (GRADUNIV) semble par contre
avoir diminué avec le temps dans ce segment du marché résidentiel, vraisemblablement par
« homogénéisation » des clienteles locales. En ce qui a trait aux attributs de proximité, on
constate que si la distance a I'école primaire a gagné du terrain comme facteur de localisation,
la proximité des centres commerciaux perd de son importance ou devient carrément non
significative, comme c'est également le cas de la proximité a un parc. Dans le cas des centres
commerciaux, l'accés de plus en plus généralisé a des surfaces commerciales pourrait
expliquer 'apparente indifférence des ménages face a ce critere de choix résidentiel. Fait
intéressant, deux facteurs de nature environnementale dont l'influence sur les valeurs
immobiliéres s'avérait nulle en 1986-87, soit I'éloignement relatif (a plus d'un kilometre) d'un
poste de transformation d'Hydro-Québec (POSTHYD?3) et la distance a un complexe de
HLM pour retraités (HLMRET), affichent des coefficients significatifs en 1990-91. Bien que
les tests T qui leur sont reliés ne soient pas d'une amplitude particuliérement grande, on peut
y voir un souci croissant des acheteurs de maisons pour la qualité de leur environnement
résidentiel. Si la distance moyenne au centre-ville de Québec des bungalows transigés n'a pas -
subi de modification entre les deux périodes d'étude, la chute de prés de moitié dans

l'amplitude du coefficient de la variable DQUEBEC témoigne sans 'ombre d'un doute d'un
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changement radical des comportements résidentiels des propriétaires de bungalows
relativement au concept de centralité. En fait, les commentaires émis plus haut (section 3.3.1)
a l'effet que le modéle monocentrique serait en perte de vitesse concernent essentiellement —
comme le démontre la suite de nos analyses — le cas des bungalows, nul autre sous-marché ne se
caractérisant par une baisse aussi prononcée du gradient de la distance au centre, lequel
augmente dans nombre de cas. Enfin, la dimension temporelle du modele (SEMAINES) fait
état d'un taux d'augmentation des valeurs qui s'établit, selon la forme linéaire, & quelque 8.7
% et 2.7 % pour 1986-87 et 1990-91 respectivement.

Pour terminer, 1'évolution des R-carrés partiels entre 1986 et 1991 nous confirment les
tendances déja mises a jour pour ce segment majeur du marché résidentiel: la contribution de
I'dge apparent a l'explication des différentielles de prix diminue alors que celles de 1'aire
habitable et du nombre de salles de bain augmentent. Bien entendu, la tendance dominante
demeure la tres forte croissance du rdle joué par la dimension fiscale qui accapare a elle seule
en 1990-91 prés de 42 % du pouvoir explicatif du modéle alors la contribution marginale de
la variable socio-économique (GRADUNIV) chute proportionnellement et que celle de la
distance au centre est portée de 5.4 % a moins de 1 %. On serait tenté, face a4 un tel
phénomene, d'en attribuer la cause a 'existence de multicollinéarité entre la structure fiscale
d'une part et, d'autre part, le profil socio-économique des populations et la localisation des
transactions. Les trés faibles VIFs obtenus nous permettent toutefois d'éliminer d'office cette
éventualité. Dans l'ensemble, les attributs physiques des propriétés de type bungalow
occupent en 1991 une place légerement plus forte (36.1 % contre 34 % en 1986) en ce qui a
trait a leur pouvoir d'expliquer les différentielles de prix, l'importance relative des

dimensions exogénes a la propriété chutant de 52.9 % a 48.4 %.

3.3.3 le sous-marché des cottages (unifamilial isolé, 2 étages ou plus)

Le sous-marché des cottages (TABLEAUX 7 et 8) présente un profil qui différe a plusieurs
égards de celui des bungalows. Coté performances, les versions tant linéaire que
multiplicative du modéle affichent d'excellents R-carrés qui approchent ou dépassent 90 %.
La performance prédictive des équations, telle que mesurée par l'erreur-type de prévision et
le COD, laisse cependant & désirer et refléte vraisemblablement la forte hétérogénéité des
propriétés de 1'échantillon. La diminution trés marquée de l'intercept — qui chute, dans la
forme linéaire, de $57 600 a $29 600 — en dépit d'une hausse substantielle du prix moyen .
des unités transigées entre 1986 et 1991 de méme que l'augmentation du nombre de variables

explicatives nécessaires a l'explication des différentielles de prix suggerent d'ailleurs que cette
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hétérogénéité s'est accrue avec le temps; la forte étendue des prix de vente (voir Annexe B) et
la concentration dans cette catégorie de plusieurs propriétés de haut de gamme viennent
renforcer cette hypothese. Bien que la collinéarité demeure fermement sous contrdle, on notera
dans les équations relatives a la période 1990-91 un lien assez attendu entre 1'4ge apparent

et la variable VIEILLE (propriétés ayant plus de 25 ans d'age).

Comme dans les équations antérieures, les coefficients individuels s'avérent cohérents en
amplitude et en signe et leurs tests statistiques affichent de fortes valeurs, tant dans la forme
linéaire du modéle que dans sa forme multiplicative. On relévera cependant plusieurs
modifications entre les deux périodes d'analyse. Bien que 1'4ge apparent semble avoir perdu
de son importance relative avec le temps (Tableau 8), l'apparition, dans I'équation de 1990-
91, de la variable VIEILLE vient compenser cette baisse et reflete le rajeunissement du parc
de cottages dans lequel les propriétés plus dgées que la moyenne se voient affectées d'une
prime négative de plus de $8 000 (ou 13 % de la valeur de base dans la forme multiplicative).
L'aire habitable demeure en 1990-91 I'une des variables les plus significatives du modeéle: son
prix implicite relatif augmente légerement alors que son pouvoir explicatif passe a prés de 45
%. Sur la base des coefficients multiplicatifs et des facteurs d'ajustement qui en dérivent,
tenant compte par ailleurs de la forte hausse du prix moyen des cottages, la plupart des
attributs caractérisant le batiment voient leur contribution marginale relative diminuer. La
présence d'un sous-sol fini et d'un foyer recueillent toutefois en 1991 une part non négligeable
du pouvoir explicatif du modele que la variable QUALITA captait en 1986. Notons
également le poids substantiel qu'acquiert dans la deuxiéme période 1'attribut BROYEUR, ce
qui refléte la dimension synthétique de cet indicateur: en effet, la présence d'un broyeur a
aliments implique — comme c'est souvent le cas d'un lave-vaisselle encastré — l'existence
d'une cuisine fonctionnelle qui a fait I'objet d'une remise aux normes. Contrairement a la
piscine dont I'ampleur du coefficient tant linéaire que multiplicatif chute fortement entre 1986
et 1991, les garages font visiblement 1'objet d'une plus grande valorisation de la part des
ménages, tout comme la superficie du site dont la dimension moyenne diminue, comme on l'a

vu, de fagon radicale dans le segment des cottages.

En ce qui a trait aux attributs exogénes a la propriété, on constate tout d'abord que la
dimension fiscale (TTAXEFF) domine la scéne, a l'instar des modéles précédents: I'amplitude
du coefficient de régression augmente substantiellement entre 1986 et 1991, tant en termes
absolus que relatifs, tout comme sa force statistique; quant au pouvoir explicatif de cette
variable, il passe de 5.4 % & 25.1 %. Les indicateurs du niveau de scolarité, qui tiennent lieu

de caractéristiques socio-économiques, affichent par ailleurs des coefficients trés fortement
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significatifs mais leur nature différe d'une période a l'autre: alors qu'au cours de la période
1986-87 la valeur des résidences est affectée a la baisse par un faible niveau de scolarisation
(i-e. moins de 13 ans de scolarité), c'est plutdt la proportion de diplomés universitaires qui
l'influence a la hausse en 1990-91. Comme on peut le voir, les R-carrés partiels reliés a ces
variables ont fortement chuté, au profit une fois de plus de la variable fiscale. La distance &
I'école primaire, qui n'était pas significative en 1986-87, le devient sans ambiguité alors que le
gradient de la distance au centre augmente, tant dans la forme linéaire que multiplicative —
ot la hausse est toutefois faible -, en dépit d'une légere baisse de son pouvoir explicatif
marginal. Ce constat, ainsi que le fait que la variable gagne en signification statistique,
indique que le pattern de comportement des acheteurs de cottages en regard de la centralité
urbaine différe radicalement de celui qui prévaut chez les acheteurs de bungalows. Enfin,
l'indicateur de plus-value (SEMAINES) confirme ce que l'on sait déja, a savoir que la
croissance des valeurs a été beaucoup plus forte au cours de la premiére période (environ 7.7

% annuellement) qu'au cours de la seconde (1.4 %).

3.3.4 Les maisons jumelées et en rangée (unifamilial attaché, 2 étages ou plus)

Bien que les performances explicatives qu'affiche le modele relatif au segment des maisons
jumelées et en rangée (TABLEAUX 9 et 10) soient plus modestes que dans le cas des
cottages, les performances prédictives ainsi que l'uniformité du modele sont par contre
excellentes avec des erreurs-types relatives et des COD qui descendent méme (modeéle
. multiplicatif, 1986-87) sous la barre des 8 % et 6 %, respectivement. A prime abord, I'analyse
de la forme linéaire du modele fait apparaitre une trés grande stabilité de l'intercept et de
plusieurs .coefficients, notamment ceux qui se rattachent aux attributs physiques de la
propriété (STYLMOD, AGEAPP, SURFBAT, GARAGE) ainsi qu'aux dimensions de
voisinage (GRADUNIV) et d'accessibilité (DQUEBEC): en effet, leur amplitude absolue n'a
pratiquement pas changé dans le temps, bien que le pouvoir explicatif de 1'dge apparent et de
l'aire habitable ait fortement diminué tandis que celui du taux de diplémation universitaire a
cru substantiellement. En 1991, la facteur socio-économique rend compte de prés de 52 %
des différentielles de prix de cette catégorie de résidences. Le Tableau 10 vient nuancer ces
constats: on constate alors que I'impact relatif qu'exercent sur la valeur d'une propriété l'dge
apparent, la présence d'un abri d'auto ou d'un garage, le niveau de scolarisation et la
distance au centre-ville est moindre en 1991 qu'en 1986 tout en demeurant dans tous les cas

fortement significatif.
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Ce qui se dégage toutefois le plus clairement de ces résultats, quelle que soit la forme du
modeéle utilisée, c'est la trés nette tendance 4 une valorisation accrue des clienteéles concernées
pour les caractéristiques de luxe et une plus grande intimité résidentielle. A cet effet, on
notera que le nombre de logements — qui refléte la possibilité d'une location au sous-sol —
perd et sa signification statistique et son pouvoir explicatif entre les deux périodes. Par
ailleurs, une qualité de construction, un recouvrement extérieur ou une luminosité sous-
standard (FONDINF, COMBING51, LUMININF) accentue la dépréciation de la résidence en
1991, tandis qu'une salle de bain supplémentaire, des planchers de bois franc, la présence
d'un sous-sol fini et d'un foyer ainsi que la présence d'appareils encastrés (FOUR, ASPIR) ou
de lucarnes — qui implique la possibilité de viabiliser un espace(au grenier- apportent une
contribution a la valeur qui n'existait pas ou s'avérait plus faible en 1986. Rappelons ici que
'écart qui s'est creusé avec le temps entre 1'4ge chronologique et 1'dge apparent des maisons
jumelées et en rangée indique un certain effort de modernisation des unités transigées qui
reflete une plus grande exigence des acheteurs face au produit et qui explique ces

modifications dans la carte de leurs préférences.

En ce qui a trait aux dimensions exogénes au batiment et a ses dépendances, on notera que la
role croissant de la fiscalité dans 1'établissement des valeurs résidentielles se vérifie ici
comme dans les modeles précédents, le prix implicite unitaire des différentielles fiscales, leur
degré de signification statistique ainsi que leur pouvoir explicatif augmentant radicalement
entre 1986 et 1991. L'impact négatif qu'exercait en 1986 la présence d'enfants de 14 ans et
moins dans le voisinage perd beaucoup de son importance tandis que le statut éducationnel
des résidents du secteur, en dépit d'une contribution marginale unitaire décroissante,
s'impose avec encore plus de force comme variable discriminante des prix (R-carré partiel).
Les coefficients relatifs aux effets de proximité sont plus difficile a interpréter. Par exemple,
la présence d'un parc a moins de 250 meétres d'une propriété, qui en 1986 contribuait
positivement & sa valeur, semble en 1991 exercer un impact négatif sur les prix; bien que ce
résultat puisse étre une indication qu'une plus grande fréquentation d'un tel type de service
public puisse engendrer avec le temps des externalités négatives, la faible valeur du test T
nous pousse a beaucoup de prudence dans une telle interprétation. Par contre, nos résultats
suggérent sans ambiguité que la proximité & un centre commercial de voisinage gagne en
importance. Plus troublants sont les coefficients qui référent a la proximité de complexes de
HLM de forte densité (plus de 100 unités): considérée comme un inconvénient en 1986
(puisque la valeur augmenta avec la distance), la proximité d'un complexe pour retraités -
contribue significativement a la valeur des propriétés de la seconde période et acquiert méme

un pouvoir explicatif non négligeable. Deux interprétations sont ici possibles: en dépit de
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VIFs qui suggerent 1'absence de collinéarité entre cette variable et la distance au centre, on
pourrait faire 'hypothése qu'elle capte en réalité une partie de l'effet de centralité urbaine,
puisque de tels complexes immobiliers se situent majoritairement dans les quartiers centraux;
une autre possibilité serait 1'affaiblissement des préjugés des résidents propriétaires face a ce
type d'implantation, jumelé & la bonification des services publics qui en découle. Enfin, la
variable temporelle (MOIS) suggére une plus-value moyenne de l'ordre de 8.3 % et 3.4 % pour

les premiére et seconde périodes respectivement.

3.3.5 Le sous-marché des condominiums

Comme on peut le constater aux TABLEAUX 11 et 12, le sous-marché des condominiums se
distingue nettement des autres segments du marché résidentiel tant par le nombre restreint
des descripteurs nécessaires a sa modélisation que par la nature des variables utilisées. Les
diverses équations affichent une excellente performance explicative; quant a la performance
prédictive, elle s'avére nettement supérieure au cours de la premiére période d'analyse ot
I'erreur-type relative est de 7 % et le COD de 5.5 % seulement. Il y a lieu ici d'attirer
l'attention sur les VIFs particulierement élevés qui caractérisent les variables « hybrides »
décrivant l'aire habitable en fonction du type de structure de 1'immeuble (i.e. haute, moyenne
ou basse densité). En dépit de la présence de multicollinéarité dans le modéle, la cohérence et
la stabilité des coefficients concernés, quels que soient I'échantillon et la forme fonctionnelle
considérés, n'en semblent pas indliment affectées: I'amplitude des prix hédoniques demeure
ainsi conforme aux attentes théoriques et leur signification statistique laisse peu de doute sur

la robustesse des résultats.

L'observation des coefficients individuels révele que de profonds changements ont marqué le
sous-marché des condominiums entre 1986 et 1991. Avant d'en faire l'analyse, il convient
toutefois de rappeler que pour la période 1990-91, deux échantillons sont utilisés: le premier
ne considére que les unités transigées sur le territoire de la Haute-Ville incluant Québec,
Sillery et Sainte-Foy alors que le second englobe toutes les transactions relevées sur le
territoire de la CUQ. La demande croissante pour ce type de tenure résidentielle s'est en effet
soldée par l'émergence d'une multitude de nouveaux projets disséminés sur un territoire
beaucoup plus vaste que ce n'était le cas en 1986 et par la transformation en condominiums
d'unités existantes locatives ou détenues en copropriété indivise. Dans une proportion
appréciable, ces ajouts au parc se sont localisés a l'extérieur de l'axe est-ouest ot se .
concentraient traditionnellement ce type d'unités, entrainant du méme coup une

diversification du produit. C'est notamment la prolifération d'unités de bas et de milieu de
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gamme qui explique que I'échantillon général affiche un prix moyen de prés de $9 000

inférieur a celui qui prévaut dans le secteur Haute-Ville.

L'analyse des formes linéaire et multiplicative du modele fournissent des informations
similaires sur les changements intervenus en matiére de préférences résidentielles. En premier
lieu, I'effet marginal du vieillissement des unités sur les valeurs marchandes a sensiblement
augmenté, en particulier dans le secteur Haute-Ville ot les clienteles sont plus exigeantes.
Rappelons que les statistiques descriptives relatives & ce sous-marché font état d'un
vieillissement relatif trés marqué du parc de condos, ce qui tient & 1'dge moyen trés bas
(environ 3 ans) des unités transigées en 1986-87; 1'écart croissant entre 1'dge effectif et 1'dge
apparent souligne par ailleurs I'ampleur des efforts de rénovation et de remise aux normes
par les propriétaires-vendeurs. S'il y a progression cohérente des prix implicites unitaires
reliés a la taille des unités, les prix relatifs des diverses catégories structurelles ne se sont que
trés légérement modifiés entre les deux périodes d'analyse; cet attribut a cependant vu son
pouvoir explicatif (R-carrés partiels) chuter de pres de 26 % en 1986-87 a 13 % ou 14 % en
1990-91, selon I'échantillon considéré. La qualité de la vue (HORIZON) voit sa contribution
marginale a la valeur diminuer substantiellement en termes relatifs (Tableaux 12 a et b),
surtout lorsque l'on intégre a I'analyse les unités de bas de gamme qui facilitent l'accessibilité
financiére des nouveaux ménages & la propriété mais au prix d'un environnement plutdt
banal. Autre changement majeur, les unités de condo sur plus d'un niveau (ETAGE), qui
semblaient attirer la faveur des acheteurs en 1986-87 et orienter fortement leurs choix
résidentiels (R-carré partiel de 14 %), perd toute son importance par la suite, la variable
affichant méme un coefficient négatif — non significatif, il est vrai —en 1990-91. Les
inconvénients reliés a l'entretien courant d'un logement sur plusieurs étages et le gaspillage
d'énergie qu'entraine « I'escalade » des escaliers sont peut-étre a l'origine d'un tel revirement
des préférences. L'existence d'une salle de bain additionnelle (SDBTOT), par contre, s'impose
dorénavant comme un atout majeur dans la mise en marché des condos et capte en 1991
entre 12 % et 13.6 % du pouvoir explicatif du modéle. Assez curieusement, cet attribut
occupe encore plus d'importance dans 1'échantillon global, ot il devient un argument de vente
prioritaire. Ces résultats sont tout a fait cohérents avec la réalité des marchés immobiliers
dans la région et le développement de nouvelles valeurs résidentielles en vertu desquelles la
salle de bain est moins une piéce fonctionnelle qu'un lieu « de détente et de recueillement », a
l'instar de la voiture personnelle. Trois autres attributs, qui ne ressortaient pas ou étaient
moins valorisés en 1986-87, nous apportent une indication supplémentaire de la propension -
accrue des acquéreurs de condos pour la qualité de vie a travers une plus grande intimité et

un environnement fonctionnel qui réduit les tdches domestiques: il s'agit de la trés forte
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dépréciation que subit un logement mal insonorisé (CLOISINF), du prix que commande un
espace-cuisine moderne et fonctionnel (LAVEVAIS) et de la présence d'un stationnement
couvert (PARKINT), atout majeur pour les ménages qui préférent le ski au pelletage. Il est
étonnant de constater que cette derniere variable explique a elle seule entre 36 % et 40 % des

différentielles de prix.

Au chapitre des attributs exogenes a la propriété, on retrouve évidemment le taux effectif de
taxation dont le pouvoir explicatif, bien que limité, s'est fortement accru entre les deux
périodes d'analyse tout comme sa contribution a la valeur marchande des propriétés. Si l'on
en juge d'apres les coefficients dérivés de la forme multiplicative du modele, ce sont les
acquéreurs de condos hors Haute-Ville (dont certainement plusieurs jeunes ménages accédant
a la propriété) qui sont les plus sensibles aux disparités fiscales tant intra
qu'intermunicipales. Quant aux dimensions socio-économiques, prises en compte par le
pourcentage de personnes seules et la proportion de diplémés universitaires dans le
voisinage, on constate qu'elles perdent de leur importance avec le temps: seule la seconde
variable (GRADUNIV) affecte encore les prix de fagon significative en 1991, dans le cas de
'échantillon global. Comme on I'a déja souligné, le marché des condominiums se distingue par
une forte réduction de la distance moyenne des unités transigées au centre-ville de Québec.
Sa modélisation nous indique également que le prix marginal que commande la centralité
urbaine est sensiblement plus prononcé en 1991 qu'en 1986, I'amplification du gradient de la
distance au centre étant encore beaucoup plus marquée — tant en termes absolus que
relatifs — pour les unités du secteur Haute-Ville. On en conclut donc que, sur ce plan du
moins, le comportement des acheteurs de condos (du moins dans la gamme supérieure) se
situe aux antipodes de celui qui caractérise les acquéreurs de bungalows. Enfin, I'indicateur
de plus-value (MOIS) nous donne pour la période 1986-87 une croissance annuelle des
valeurs de l'ordre de 7.8 % (modeéle linéaire), contre 3 % pour la période 1990-91 dans le
secteur Haute-Ville. Le fait que la variable perde toute signification statistique dans
I'échantillon d'ensemble peut étre attribué a la plus-value nulle ou négative affectant les
unités de bas de gamme et qui tend a annuler l'effet réel de la dimension temporelle dans le
segment haut de gamme du marché. Considérés globalement, les attributs non physiques
n'expliquent qu'entre 10 % et 15 % des variations de prix observées dans le marché des

condominiums:
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3.4 Andlyse détaillée des résultats: segmentation spatiale du marché

34.1 le sous-marché de Québec

En dépit de la taille de la Ville de Québec et de I'importance de son parc immobilier, il est
surprenant de constater que son activité résidentielle se compare a celle des trois autres
municipalités considérées dans cette recherche. On constate par ailleurs a I'examen de
I'étendue des prix de vente (voir Annexe B) que le marché de Québec s'est sensiblement
diversifié entre 1986 et 1991, ce qui génére pour la seconde période d'analyse une erreur-type
relative de prévision plus forte (10.3 %) qu'au cours de la période 1986-87 (8.7 %). Tous les
autres indicateurs de performance affichent toutefois des résultants excellents; on ne décéle
en outre aucune collinéarité excessive bien que les variables relatives a l'aire habitable en
fonction des différents secteurs de la ville affichent des VIFs légérement supérieurs a ceux des

autres descripteurs.

Les changements survenus dans la structure de la demande entre 1986 et 1991 sont
nombreux. En premier lieu, la hiérarchie des types de propriété est modifiée: alors que le type
bungalow demeure le plus recherché, le coefficient non significatif relié au type cottage
indique qu'avec le temps l'avantage relatif du premier sur le second s'est dissipé. D'autre
part, la prime négative rattachée aux unités jumelées et en rangée diminue, signe que 1'écart
entre les types de résidences en matiére de demande a tendance a s'amenuiser; ces deux
derniers types accaparent par ailleurs une part sensiblement plus élevée du pouvoir
explicatif du modéle en 1991 (12.9 %) qu'en 1986 (5.4 %). Si 1'dge apparent affiche une plus
grande signification statistique en 1991, sa contribution marginale relative diminue légerement
entre les deux périodes, tout comme son pouvoir explicatif. Les modifications sont également
assez minimes du c6té des variables de superficie habitable ol seule la hausse relative du
prix unitaire des propriétés de la Haute-Ville est digne de mention. Alors que l'indicateur
d'une qualité de construction supérieure (QUALSUP) disparait du tableau en 1991, il est
remplacé par son antithése (QUALINF) et par une série d'attributs qui deviennent
significatifs ou gagnent en importance: ils référent notamment au type de recouvrement, a la
présence de planchers de bois franc, au degré de luminosité et a la présence d'une piéce de
séjour au sous-sol ou d'un foyer. Au chapitre des dépendances, le garage intégré et les

piscines voient leur contribution 2 la valeur marchande augmenter trés fortement.




Comme pour tous les sous-marchés couverts antérieurement, les changements majeurs dans
la carte des préférences résidentielles des ménages se situent au niveau de leurs exigences
accrues pour la qualité des services publics (AQUEGOUT) et de leur sensibilité croissante
aux dimensions fiscales des services de logement (TTAXEFF) dont la contribution
marginale — tant relative qu'absolue —  la valeur, la force statistique et le pouvoir explicatif
se sont renforcés entre 1986 et 1991. Bien que le coefficient de la variable GRADUNIV ait
sensiblement diminué — de plus de la moitié en termes relatifs -, on notera que son R-carré
partiel est passé de 11.2 % a 28.1 %, indiquant par la que les attributs socio-économiques du
voisinage pésent plus lourd dans les décisions de localisation des ménages. A cet effet, il faut
signaler que le taux de diplomés universitaires, lequel s'avere relativement faible a Québec
(19.7 % en 1991), a pratiquement doublé entre les deux périodes d'analyse; ceci explique
probablement qu'un tel indicateur puisse maintenant s'imposer comme un puissant
discriminant des prix. Au chapitre des facteurs de proximité, on constate que la présence
d'une école primaire et d'un centre commercial & proximité d'une résidence ne semble plus, en
1991, en accroitre la valeur. S'il est possible, dans le cas de I'école primaire, d'expliquer cette,
tendance par le vieillissement démographique qui affecte la ville-centre, il faudrait plutét,
dans le cas du centre commercial (de voisinage), y voir l'effet d'une uniformisation de
l'accessibilité des propriétés a ce genre de service, ce qui rendrait la variable inopérante. Par
ailleurs, il est particuliérement intéressant de noter que 1impact de la centralité urbaine sur
les valeurs résidentielles s'est sensiblement accru entre 1986 et 1991; ainsi, le gradient de la
distance au centre a fortement augmenté, tant dans sa forme linéaire que multiplicative, tout
comme le degré de signification statistique de la variable. Le pouvoir explicatif (R-carré
partiel) de cet attribut demeure toutefois trés limité. Enfin, la dimension temporelle du
modele (JOURS) indique que la croissance des prix fut de l'ordre de 7.2 % au cours de la

premiere période contre 3.4 % pour la période 1990-91.

3.4.2 le sous-marché de Sainte-Foy

Le modele relatif au marché résidentiel de Sainte-Foy affiche des performances qui sont en
tous points excellentes. L'amélioration du pouvoir explicatif du modéle en 1991 se fait au
prix d'une augmentation en nombre des dimensions descriptives du batiment qui met en relief
le profil plus sophistiqué de la demande par rapport a 1986. Aucune multicollinéarité
excessive n'est par ailleurs décelée. Rappelons enfin que des quatre segments locaux analysés
ici, c'est celui de Sainte-Foy qui affiche les plus-values les plus fortes, soit, en moyenne, 10.3

% annuellement.
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L'analyse des coefficients individuels fait d'abord ressortir le poids considérable — et,
semble-t-il, croissant — de l'aire habitable comme facteur explicatif des variations de prix a
Sainte-Foy : en 1991, prés de 55 % du pouvoir explicatif du modele repose sur cette seule
variable, ce qui contraste avec la situation qui prévaut & Québec. Comme dans le cas
précédent, on note en outre que la hiérarchisation de la demande en matiére de type de
résidence s'est atténuée avec le temps: ainsi, la maison jumelée voit la prime négative qui lui
est associée s'estomper alors que la maison en rangée ne présente plus en 1991 de différence
de prix significative par rapport au bungalow ou au cottage. L'impact de '4ge apparent, en
termes relatifs du moins, semble diminuer légérement. Si les différences de prix observées en
1986 en ce qui a trait au type de recouvrement extérieur ne sont plus significatives en 1991,
I'importance qu'acquiert la qualité générale du logement et de la structure (QUALITA,
FONDATIO) ainsi que le grand nombre d'attributs physiques qui deviennent significatifs
durant la seconde période indiquent sans ambiguité que les acheteurs de maisons de Sainte-
Foy accordent une valeur supérieure a des éléments comme le degré de luminosité ou la
présence d'appareils encastrés (LAVEVAIS, ASPIR) qui rehaussent le caractére fonctionnel
des lieux. La valorisation du foyer, du garage ou de la piscine sont également indicatifs du
besoin croissant des ménages pour une plus grande qualité de vie et une meilleure intimité a
domicile. On pourra cependant s'étonner du signe négatif affectant le coefficient de la
variable GARINT en 1991. En l'absence de collinéarité probante, on peut attribuer cette
apparente contradiction au fait que la présence d'un garage intégré vient réduire l'aire
habitable dont le prix hédonique unitaire, tout comme le pouvoir discriminant, est trés élevé
et domine, comme on I'a vu, le paysage des préférences résidentielles a Sainte-Foy. Il ne faut
donc pas s'étonner outre mesure de ce que le comportement des Fidéens (i.e. les résidents de
Sainte-Foy) a ce chapitre différe substantiellement de celui des résidents de Québec o1 'aire
habitable n'explique qu'une portion relativement faible (environ 12 %) des différentielles de
prix. Autre élément intéressant, enfin, au chapitre des descripteurs physiques, la superficie

du terrain semble avoir gagné en importance, tant absolue que relative.

Une fois de plus, c'est sur le plan des attributs exogénes a la propriété que les changements
les plus radicaux dans la demande résidentielle se sont fait sentir. Ce qui saute aux yeux en
premier lieu, c'est évidemment 'amplitude du coefficient relatif 4 la dimension fiscale dont la
croissance entre 1986 et 1991 est phénoménale, quelle que soit la forme fonctionnelle du
modele a laquelle on référe. En outre, le pouvoir explicatif de cette variable passe de 10.5 % a
19.3 % dans l'intervalle. Or, rien ne nous permet a prime abord de rejeter ces résultats .
statistiques étonnants compte tenu de la force du test T — qui a doublé — et de 1'absence

apparente de multicollinéarité. On doit donc en conclure que les Fidéens, dont le taux de
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taxation effectif qu'ils assument est le plus faible de la CUQ et 1'un des plus faibles au
Québec, sont de plus en plus sensibles aux disparités fiscales susceptibles d'affecter le
marché résidentiel. La seconde tendance, tout aussi marquante, qui transpire de notre
analyse est la hausse fulgurante du gradient de la distance au centre qui implique pour les
propriétés situées a la périphérie de Sainte-Foy une dépréciation beaucoup plus marquée en
1991 qu'en 1986; a titre d'exemple, un éloignement du centre-ville de 4 4 5 km. qui
occasionnait en 1986 une baisse de valeur de l'ordre de 3.2 % se traduisait en 1991 par une
diminution de 5.5 %. Il convient de mentionner ici que c'est a Sainte-Foy que ce phénomene de
valorisation de la centralité s'avere, et de loin, le plus prononcé parmi les sous-marchés
considérés. Enfin, hormis les effets cycliques qui semblent caractériser le marché résidentiel
de Sainte-Foy, on retiendra que la plus-value, qui était de l'ordre de 16.9 % au cours de la
premiére période, s'établissait a environ 5.7 % en 1990-91. Comme on 1'a mentionné au début

de la présente sous-section, il s'agit 1a des meilleures performances réalisées dans la région.

3.4.3 Le sous-marché de Charlesbourg

De tous les modeles développés dans le cadre de la présente étude, c'est celui de
Charlesbourg qui génere les meilleures performances, avec des R-carrés ajustés qui, selon la
période et la forme fonctionnelle considérées, varient de 91 % a 93.5 % et des erreurs-types
relatives inférieures a 8 %. Les indicateurs d'uniformité et d'équité horizontale sont également

excellents, ainsi que les VIFs dont aucun n'excéde 2.6.

L'analyse des coefficients de régression nous apprend que, contrairement a ce qui ressort
pour Québec et Sainte-Foy, la discrimination entre les types de propriétés a Charlesbourg est
plus prononcée en 1991 qu'elle ne 1'était en 1986. Ainsi, si 1'écart entre le bungalow et le
cottage semble s'étre restreint dans l'intervalle, la prime négative affectant les maisons
jumelées et en rangée a par contre augmenté; un transfert du pouvoir explicatif du type
cottage au type jumelé s'est également opéré. L'impact du vieillissement sur les prix est en
légére hausse tandis que le prix implicite relatif de l'aire habitable demeure stable; considérés
conjointement, ces deux éléments, qui sont de loin les plus importants descripteurs physiques
du marché résidentiel de Charlesbourg, voient leur pouvoir explicatif chuter de 50 % en 1986
a un peu moins de 46 % en 1991. On note par ailleurs un fort accroissement de la demande
pour les structures de pierre alors que la structure de déclin entraine une dépréciation des
valeurs. La présence d'une piéce de séjour au sous-sol devient un avantage alors que la .
génération de revenus de location ne semble plus valorisée, une indication supplémentaire de

la propension accrue des ménages pour l'intimité. La baisse observée dans les prix
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hédoniques de plusieurs attributs est compensée par I'ajout de nouvelles caractéristiques liées
au caractére fonctionnel du logement (ASPIR) et a la luminosité (LUCARNE). La présence
d'un garage extérieur simple (GAREXSPL) recueille la faveur des ménages alors que le garage
double subit une baisse de popularité et qu'un revirement marqué des préférences se produit
en regard du garage intégré, sans doute pour les mémes raisons que précédemment. La valeur
du coefficient linéaire relatif a la présence d'une piscine excavée augmente
substantiellement — tout comme le pouvoir discriminant de cet attribut -, ce qui tend a
confirmer les tendances relevées dans d'autres sous-marchés a cet égard. C'est précisément la
tendance inverse qui affecte la superficie du site dont I'importance diminue a la fois comme

déterminant des prix résidentiels et comme critére de choix des ménages.

Au chapitre des facteurs exogenes a la propriété comme telle, on retiendra en premier lieu
l'amplification de l'effet fiscal, cette dimension accaparant en outre en 1991 pres de 22 % du
pouvoir explicatif du modéle, contre 17 % en 1986. Les variables socio-économiques accusent
pour leur part une baisse importante de leur contribution marginale a la valeur et de leur
degré de signification statistique; le taux de diplémés universitaires accroit par contre son
pouvoir explicatif. Le gradient de la distance au centre ne subit ici qu'une modification
mineure — bien que la variable perde de son pouvoir discriminant -, ce qui suggere que le
comportement des ménages de Charlesbourg a 1'égard de la centralité urbaine ne s'est guére
modifié dans l'intervalle. A cet égard, il faut noter que cette municipalité constitue 1'un des
rares cas ou il y a eu augmentation de la distance moyenne des propriétés transigées par
rapport au centre-ville de Québec. Enfin, rien de précis ne découle de l'analyse en ce qui a
trait a I'évolution des plus-values au cours de chacune des deux périodes considérées, aucune
tendance significative ne pouvant étre décelée. Il faut rappeler a cet effet que cest &
Charlesbourg que la hausse des valeurs moyennes entre 1986 et 1991 a été la plus faible. A
l'instar du cas de Sainte-Foy, les variables physiques expliquent une forte proportion des
variations de prix observées sur lé marché résidentiel de Charlesbourg mais cette proportion,
qui s'établissait a pres de 69 % en 1986, chutait a 64 % en 1991; en contrepartie, les
dimensions exogénes gagnaient en importance, leur pouvoir explicatif atteignant 27 % au

cours de la seconde période.

3.4.4 le sous-marché de Beauport

Notre dernier sous-marché local, celui de Beauport, donne lieu a de bonnes performances .
explicatives — notamment pour la période 1990-91 et en regard de la forme multiplicative —

et & d'excellentes performances prédictives. Une fois de plus, tous les tests portant sur les
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équations dans leur ensemble et sur les coefficients de régression individuels nous poussent a
conclure a I'uniformité des modeles ainsi qu'a 1'absence de probléme de multicollinéarité. Il est
particuliérement intéressant de noter que le pouvoir explicatif du modele, partagé pour la
période 1986-87 entre un grand nombre de descripteurs tant physiques qu'exogenes, se
concentre par la suite et que c'est prioritairement autour des dimensions d'age, d'aire
habitable et de disparités fiscales que les propriétaires-acquéreurs de la seconde période

d'analyse exercent leur pouvoir de discrimination sur les prix.

On retrouve a Beauport les tendances décelées a Québec et a Sainte-Foy relativement a
I'amenuisement des écarts de demande pour les divers types de propriétés. Cette tendance,
qu'illustre bien la perte du pouvoir explicatif relié a cette dimension, est particuliérement
prononcée en ce qui a trait aux cottages. Ceci laisse supposer que cette catégorie de
résidence, relativement hétéroclite en 1986, s'est standardisée dans l'intervalle. Les
contributions marginales relatives du vieillissement et de la superficie du batiment a la valeur
marchande des propriétés et qui affichent, dans le premier cas une légére diminution et, dans
le second, une quasi-stabilité, demeurent a peu de choses prés conformes a ce que l'on
observe a Québec, a Sainte-Foy et a Charlesbourg. De la méme fagon, le poids supérieur
qu'acquiérent en 1991 les indicateurs de qualité structurelle (QUALINF, FONDATIO,
BRIQUES1) ainsi que les attributs qui font état de la qualité de l'aménagement intérieur du
logement et du niveau d'intimité, de fonctionnalité et de jouissance des lieux (degré de
luminosité, perte d'intérét pour une location au sous-sol mais demande accrue pour un accés
direct, valorisation des encastrements, de I'abri d'auto et des piscines) suggere que la carte
des préférences résidentielles des ménages de Beauport évolue dans une direction analogue a
ce que l'on observe dans les villes voisines. A l'instar de Sainte-Foy et contrairement a ce qui
se passe a Charlesbourg, la contribution marginale unitaire relative a la superficie du site

tend a augmenter, tout comme le pouvoir discriminant de la variable sur les prix de vente.

Les exigences grandissantes des résidents de Beauport pour la qualité des services publics
(AQUEGOUT) et leur sensibilité accrue aux disparités fiscales transparaissent sans
ambiguité dans nos résultats. A elle seule, la dimension fiscale explique en 1991 plus de 29 %
des différentielles de prix, contre moins de 12 % en 1986. Comme ce fut le cas dans les sous-
marchés qui précedent, ce mouvement qui s'impose a la grandeur du territoire de la CUQ
s'accompagne d'une forte diminution des prix implicites tant absolus que relatifs rattachés a
l'indicateur socio-économique (GRADUNIV) qui, dans ce cas-ci, y perd aussi son pouvoir
discriminant. Quant au gradient de la distance au centre, il n'a, en termes relatifs du moins,

que trés peu varié dans l'intervalle, ce qui nous ameéne a conclure qu'en matiére de centralité
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urbaine, le comportement des propriétaires-acheteurs de Beauport s'apparente assez bien &
celui des résidents de Charlesbourg et, partant, contraste avec la tendance qui prévaut a
Sainte-Foy. Enfin, nos analyses indiquent que la croissance annuelle dans la valeur des
propriétés de Beauport se situe a quelque 9.6 % pour la premiere période contre 3.6 % pour
la seconde; a ce chapitre donc, la Ville de Beauport affiche des performances certes trés

inférieures a celles qu'a connu Sainte-Foy, mais devance nettement Charlesbourg.
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4. 'EVOLUTION DES PREFERENCES RESIDENTIELLES DANS LA
CUQ : UNE SYNTHESE DES TENDANCES DOMINANTES

Résumons maintenant les conclusions de nos analyses sur 'évolution des préférences
résidentielles des ménages de la région de Québec entre 1986 et 1991 en reprenant de fagon

synthétique les tendances dominantes qui caractérisent chacun des segments considérés.

4.1 Les tendances globales dans la région

Le portrait global qui se dégage de notre analyse comparative portant sur I'ensemble des
marchés résidentiels de la région de Québec (CUQ) s'avere déja treés instructif en dépit de sa
généralité. Les attributs physiques de la propriété, déja déterminants en 1986, accroissent
encore leur pouvoir explicatif qui grimpe a 60 % en 1991. Les prix hédoniques relatifs
associés a 1'4ge apparent et a l'aire habitable font montre de stabilité dans le temps alors que
les préférences des ménages évoluent dans le sens d'une demande accrue pour les éléments
liés au caractere fonctionnel de la résidence; le broyeur a aliments, I'aspirateur central, 1'abri
d'auto et le garage, la piscine et la remise apportent en 1991 une contribution significative a
la valeur qu'ils n'avaient pas en 1986 ou qui s'avérait plus faible. On semble par ailleurs
accorder plus d'importance a l'intimité du foyer qu'aux avantages pécuniaires de la location
du sous-sol. La hausse des exigences des ménages propriétaires se manifeste également au
niveau de la qualité des services publics d'aqueduc et d'égout dont l'absence s'avére
sensiblement plus pénalisante chez les acheteurs de la deuxiéme période. Enfin, le r6le
croissant des différentielles fiscales — dont le pouvoir explicatif est porté & 20 % — dans la
psychologie des ménages-propriétaires et la chute de plus de 40 % du gradient relatif a la
distance au centre-ville de Québec demeurent les conclusions majeures que 'on peut tirer du
modele général. Si l'on ne peut en conclure a la disparition progressive du concept de
centralité urbaine dans la région, ces résultats suggerent néanmoins que, d'une fagon générale,
le modéle monocentrique est moins pertinent qu'il ne I'était dans le passé pour expliquer les

choix de localisation des ménages.

4.2 Segmentation selon le type de propriété

4.2.1 Les bungalows : La comparaison 1986-91 des prix hédoniques relatifs au sous-marché

des bungalows indique une hausse des standards de qualité dans ce segment du parc
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résidentiel qui se manifeste notamment par l'importance accrue accordée 4 certains éléments
structurels (e.g. la qualité des fondations) ainsi qu'au caractére fonctionnel de la résidence
(e.g. la présence d'une salle de bain supplémentaire, d'appareils encastrés dans la cuisine,
d'un aspirateur central, d'une entrée de cave indépendante). On retrouve en outre, a l'instar
du modele général, un net désintéressement eu égard aux activités de location au profit d'une
plus grande intimité a domicile. Quant aux dimensions du site, elles semblent avec le temps
affecter moins lourdement les décisions de l'acheteur. Dans l'ensemble, les attributs
physiques expliquent un peu plus du tiers des différentielles de prix entre les bungalows
alors que les dimensions exogenes, en légere perte de vitesse sur ce plan, comptent encore
pour pres de la moitié du pouvoir explicatif du modéle en 1991. C'est d'ailleurs en rapport
avec ces attributs non physiques que sont survenues les principales modifications dans la
carte des préférences des acheteurs de bungalows: de plus grandes exigences des ménages
propriétaires en matiére de services publics, une sensibilité accrue aux disparités fiscales —
qui expliquent a elles seules 42 % des différentielles de prix en 1991 -, une diminution de la
contribution mafginale et du pouvoir explicatif de la dimension socio-économique ainsi qu'un
affaissement prononcé du gradient de la distance au centre en sont les preuves les plus

tangibles.

4.2.2 les coftages : Les acheteurs de cottages, pour leur part, semblent valoriser les
initiatives de rénovation et de remise aux normes — notamment des cuisines — ainsi que les
améliorations fonctionnelles au batiment (telles 1'ajout d'un garage). La forte diminution dans
la dimension des sites en accroit également la désirabilité. Avec l'aire habitable, les
différentielles fiscales figurent en téte des facteurs qui orientent les choix résidentiels des
ménages, suivies de la dimension socio-économique. Enfin, la proximité au centre-ville de
Québec semble exercer sur ce segment du marché une influence qui, contrairement au cas des
bungalows, s'est raffermie avec le temps. Dans 'ensemble, les descripteurs physiques
expliquent une part des différentielles de prix qui, bien que substantielle, diminue avec le
temps tandis que le pouvoir explicatif des caractéristiques liées au voisinage, a la proximité
des services, a la centralité, etc. passe de 28 % a 33.1 % entre 1986 et 1991.

4.2.3 les maisons jumelées et en rangée : En résumé, le segment des maisons jumelées et en
rangée se distingue par une demande accrue pour la qualité générale de I'habitat, par une
sensibilité plus grande des clientéles aux différentielles fiscales, par une hausse du pouvoir
discriminant de la dimension socio-économique dans le choix résidentiel, par plusieurs
modifications au chapitre de la perception des effets de proximité et par une certaine

réduction du pouvoir d'attraction du centre-ville de Québec. Enfin, l'analyse des R-carrés
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partiels met en lumiére le rdle prépondérant et croissant des attributs non physiques de la

propriété qui comptent en 1991 pour deux tiers du pouvoir explicatif du modéle.

4.2.4 Les condominiums : Enfin, le sous-marché des condominiums, déja trés particulier de
par le profil des clienteles qu'il attire, a ‘connu entre 1986 et 1991 de profondes
transformations structurelles. L'impact croissant du vieillissement de ce trés jeune parc
résidentiel sur la valeur des unités, dans un contexte de forte surproduction et face aux
préférences d'une clientéle de plus en plus exigeante, s'est soldé par des efforts de rénovation
axés sur la propension accrue des acquéreurs de condos pour une plus grande intimité et un
environnement fonctionnel : la présence d'une salle de bain supplémentaire, la qualité de
l'insonorisation, le caractére moderne et fonctionnel de 'espace-cuisine et en particulier la
présence d'un stationnement couvert sont autant d'attributs qui orientent le choix des
ménages-acquéreurs au début des années 1990. En ce qui concerne les variables exogénes a la
propriété, qui n'expliquent ici que 10 % a 15 % des fluctuations de prix, on notera que les
facteurs socio-économiques semblent peser moins lourd dans la balance alors que la
dimension fiscale gagne en importance, notamment chez les ménages situés a l'extérieur du
secteur Haute-Ville et pour qui l'accessibilité financiére a la propriété demeure la priorité.
Enfin, I'un des apports les plus intéressants de ce modele demeure l'augmentation du
gradient de la distance au centre, laquelle s'avére encore beaucoup plus marquée — tant en
termes absolus que relatifs — pour les unités du secteur Haute-Ville. On en conclut donc que,
sur ce plan du moins, le comportement des acheteurs de condos se situe aux antipodes de

celui qui caractérise les acquéreurs de bungalows.

4.3 Segmentation spatiale du marché

4.3.1 Le sous-marché de Québec : Les changements qui ont affecté le marché résidentiel de
Québec entre 1986 et 1991 touchent l'ensemble des attributs de la propriété, mais les
transformations s'avérent ici encore plus prononcées du coté des facteurs exogénes qui
expliquent en 1991 prés de 41 % des fluctuations de prix, contre un peu plus de 24 %
seulement en 1986. En ce qui a trait aux caractéristiques physiques, on retiendra en
particulier un certain amenuisement des écarts dans la demande relativement aux divers
types de propriétés ainsi qu'une propension plus marquée des ménages pour la qualité de la
finition intérieure (luminosité, planchers de bois franc), la fonctionnalité du logement (sous-
sol aménagg, présence d'un garage intégré) et la jouissance générale des lieux (présence d'un .
foyer ou d'une piscine). Des modifications — beaucoup plus importantes — concernent

toutefois la trés forte hausse des exigences des ménages en matiére de qualité des
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infrastructures urbaines ( ou plus précisément leur aversion de plus en plus marquée pour des
services de qualité inférieure) et leur sensibilité accrue aux différentielles fiscales, source
d'inéquité horizontale. Le pouvoir discriminant qu'exerce sur les prix la dimension socio-
économique, en l'occurrence le degré de scolarisation dans le voisinage de la propriété, s'est
également renforcé avec le temps. Enfin, la hausse prononcée du gradient de la distance au
centre entre les deux périodes d'analyse suggere qu'il existe chez les résidents de Québec un
certain regain d'intérét pour les localisations plus centrales, ce que la réduction de la distance

moyenne au centre-ville dont fait état le Tableau 1 tend d'ailleurs a confirmer.

4.3.2 Le sous-marché de Sainte-Foy : Ce segment se démarque par une série de modifications
majeures dans la carte des préférences des ménages-acquéreurs. La diversification du marché
se traduit par une réduction des écarts de demande entre les différents types de propriétés.
L'aire habitable, critére déja déterminant dans les décisions d'achat des ménages durant la
premiere période, acquiert un pouvoir discriminant encore plus marqué en 1991 alors qu'elle
explique pres de 55 % des différentielles de prix observées. La superficie du terrain gagne
également en importance. En outre, les résultats du modele démontrent sans ambiguité un
engouement croissant des acheteurs de résidences pour le confort, la fonctionnalité et
l'intimité au foyer: en font foi l'augmentation des prix implicites relatifs a la qualité générale
du batiment, a sa luminosité, aux appareils encastrés, a la présence d'un foyer, d'un garage
ou d'une piscine. Mais surtout, c'est la croissance assez phénoménale de I'impact qu'exercent
sur les prix les différentielles fiscales d'une part et l'accessibilité au centre d'autre part qui
monopolise 'attention ici. Selon toutes nos indications, les Fidéens seraient de plus en plus
sensibles aux inéquités fiscales horizontales et de plus en plus enclins a valoriser les
localisations centrales. Ainsi, si les attributs physiques du bétimeﬁt, des dépendances et du
site expliquent, pour chacune des périodes d'analyse, prés des deux tiers des variations de
prix entre les propriétés, les facteurs liés a la fiscalité, au voisinage et a l'accessibilité au

centre voient leur importance portée de 21 % en 1986 a prés de 25 % en 1991.

4.3.3 Le sous-marché de Charlesbourg : Les transformations qui ont affecté le marché
résidentiel de Charlesbourg entre 1986 et 1991 s'avérent certes moins spectaculaires que
celles qui ont eu cours a Sainte-Foy ou méme a Québec et les tendances observées ne vont pas
toujours dans le méme sens: par exemple, la discrimination entre les divers types de
structures tend a s'accentuer plutdt qu'a diminuer et la taille du site voit sa contribution
marginale décroitre. Si 1'on n'observe que peu de changements du c6té des descripteurs
majeurs que sont l'dge apparent et l'aire habitable, les tendances relevées dans les autres

segments du marché concernant le batiment et ses dépendances s'appliquent par contre tout
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aussi bien a Charlesbourg: on y retrouve en effet une préoccupation grandissante des
ménages pour l'atteinte d'une meilleure qualité de vie (demande accrue pour une luminosité
supérieure, un garage ou une piscine), d'une plus grande intimité (sous-sol aménagé a des fins
personnelles plutdt que dans un but de rentabilisation) et d'une fonctionnalité des lieux qui
permet d'en faciliter I'entretien (valorisation d'appareils encastrés comme l'aspirateur
central). Bien entendu, les différentielles fiscales connaissent, comme partout ailleurs, une
hausse sensible de leur importance a la fois comme déterminant des prix et comme facteur
discriminant des choix de localisation tandis que la dimension socio-économique perd en
signification statistique. Enfin, aucune modification notoire ne semble affecter les
comportements résidentiels des ménages-acquéreurs de Charlesbourg en matiére de centralité
urbaine, si ce n'est le réle de moins en moins discriminant de cette variable dans
T'établissement des prix. A cet égard, l'écart qui semble se creuser avec le temps entre
Charlesbourg et Sainte-Foy est digne de mention. En bref, la structure des prix résidentiels a
Charlesbourg est largement dominée — dans une proportion des deux tiers environ — par les
attributs physiques des propriétés, mais le role des facteurs exogénes — et notamment des

différentielles fiscales — tend a s'accroitre avec le temps.

4.3.4 le sous-marché de Beauport : Pour terminer, le sous-marché de Beauport présente des
tendances qui sont assez similaires a celles qui affectent les autres sous-marchés locaux de la
région. Ainsi, la discrimination entre les différents types de propriétés tend a s'amenuiser, en
particulier pour ce qui a trait aux cottages. Les prix hédoniques relatifs de I'dge apparent et
de l'aire habitable n'accusent que des changements mineurs alors que les ménages-acquéreurs
semblent accorder une importance accrue a la qualité du batiment et des aménagements
intérieurs, au niveau d'intimité et de confort de la résidence ainsi qu'a son caractere
fonctionnel. La valeur unitaire du site est également en hausse. Quant aux attributs exogénes
au batiment, au site et a ses dépendances, ils connaissent une hausse substantielle de leur
pouvoir explicatif qui passe de 20.4 % en 1986 a 32 % en 1991, sous l'effet principalefnent
d'une plus grande sensibilité aux disparités fiscales, responsables a elles seules de plus de 29
% des variations de prix. A cela s'ajoutent une propension accrue pour la qualité des
infrastructures urbaines ainsi qu'une baisse dans le poids dévolu au niveau de scolarité
comme déterminant des valeurs résidentielles. Enfin, le comportement des propriétaires-
acheteurs de Beauport face a la centralité urbaine est demeuré inchangé entre les deux
périodes d'analyse, comme en fait foi la stabilité du gradient de la distance au centre,

exprimé dans sa forme multiplicative. .
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4.4 L'identification des sources de changement dans les prix résidentiels : une
approche alternative '

Deux études récentes, 'une sur la région de Los Angeles (Peiser, Heikkila & Kantiotou, 1995)
et l'autre sur celle de Vancouver (Heikkila & Hamilton, 1996), proposent une approche
alternative originale pour identifier les sources de changement dans les prix résidentiels entre
1970 et 1990 dans le premier cas et entre 1981 et 1991 dans le second. Bien qu'elles reposent
toutes deux sur I'approche hédonique, la forme structurelle de 1'‘équation et la nature de la
variable dépendante difféerent de celles qui sont utilisées dans la présente recherche. Les
auteurs regroupent I'ensemble des variables explicatives en trois catégories, soit les attributs
physiques de la propriété « H» (4ge, aire habitable et nombre de salles de bain), les
caractéristiques de voisinage « N » (niveau de revenu, statut occupationnel et composition
ethnique) et les facteurs d'accessibilité « A » (distance a chacun des sous-centres). La
variable dépendante, quant a elle, se définit comme le prix de transaction des propriétés
individuelles paf unité de superficie du site (V), exprimé en dollars constants (de 1991 dans
I'étude sur Vancouver). Cette transformation s'applique également aux attributs physiques de
la résidence. La segmentation du marché s'effectue sur une base spatiale essentiellement et
porte sur les différentes municipalités des régions concernées. L'équation-de régression, enfin,
recourt a la double transformation logarithmique (Log-Log), ce qui permet d'exprimer les prix
hédoniques sous forme de coefficients d'élasticité. L'originalité de la méthode tient au
traitement différentiel que 1'on applique & posteriori aux résultats des régressions relatives a
chacune des périodes et qui permet une interprétation intéressante des changements
observés. Plus précisément, on peut ainsi distinguer la portion du changement dans les prix
résidentiels qui est due a la modification des préférences des ménages pour les divers attributs du
logement — soit le changement dans les prix hédoniques, c'est-a-dire dans la valeur unitaire
marginale des attributs — de la portion qui s'explique par la variation du niveau de

consommation de ces mémes attributs. L'équation finale s'exprime comme suit:

AV =AB0 + (ABHH+ g AH) + (AN N + N AN) + (ABAA + A AA), ot:

AV =  Changement global dans le prix moyen des propriétés entre 1981 et
1991;

A3 =  Changement pur dans la demande (Intercept) df a la démographie;

ABHH =  Changement dans les préférences pour les attributs physiques de la

propriété;
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ABNN = Changement dans les préférences pour les attributs de voisinage en

raison des modifications dans la structure socio-économique;

ABBAA =  Changement dans le gradient d'accessibilité en raison des
modifications dans les habitudes de déplacement, la congestion, la

technologie des transports, etc.;

AHAH =  Valeur marchande des changements physiques au parc résidentiel;
ABNN =  Valeur marchande des changements au profil du voisinage;
ABAA =  Valeur marchande des changements dans l'accessibilité.

De leur étude comparative sur les causes de l'augmentation des prix résidentiels dans la
région métropolitaine de Vancouver, Heikkila et Hamilton en arrivent notamment a la
conclusion que le gradient de 1'accessibilité au centre-ville de Vancouver connait une forte
accentuation entre 1981 et 1991 (contrairement & ce qui se produit a Los Angeles), mais que
la tendance est inverse en ce qui concerne les autres sous-centres de la région. Par ailleurs,
c'est le déplacement de la demande vers le haut (terme d'intercept) qui semble responsable de
la majeure partie (environ 80 %) des augmentations de prix. Enfin, la contribution marginale
unitaire des facteurs de voisinage diminue dans l'intervalle bien que l'amélioration du profil

socio-économique des résidents se traduise par un effet de marché positif.

Le constat relatif au gradient d'accessibilité est d'une importance particuliére ici puisqu'il
souléve la question de l'effet des politiques urbaines canadiennes en matiére de centralité et
de densification territoriale. En effet, comme le soulignent eux-mémes les auteurs de I'étude,
on peut se demander si les résultats obtenus tiennent au caractére « canadien » du cas étudié
ou simplement a la taille plus restreinte de la région métropolitaine de Vancouver par
rapport a celle de Los Angeles. D'autres études comparatives impliquant des villes
canadiennes seraient donc requises pour éclaircir cette question. A titre exploratoire, nous
avons appliqué la méthodologie proposée par Peiser, Heikkila et Kantiotou et reprise par
Heikkila et Hamilton a notre modeéle général, en retenant sept variables majeures, regroupées
en quatre catégories, soit les caractéristiques physiques de la propriété (I'dge apparent, l'aire
habitable et le nombre de salles de bain), les attributs de voisinage (en 1’occurrence le niveau
d'éducation en guise d'indicateur socio-économique), la dimension fiscale (soit le taux effectif
de taxation) et I'accessibilité au centre-ville de Québec. 1l devient donc possible d'identifier neuf -

sources de changement dans le prix des propriétés de la CUQ entre 1986 et 1991. Le prix
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moyen se situant a $65 051 et a $88 095 pour 1986 et 1991 respectivement, on devrait donc
retracer entre 70 % et 75 % de la différence observée ($23 044), soit une proportion
équivalente au pouvoir explicatif des attributs retenus pour chacune des périodes. Le résultat

de nos calculs figure a la page qui suit.

L'application, méme sommaire, de I'approche de Peiser, Heikkila et Kantiotou permet donc,
tel que prévu, de retracer 71 % du changement observé dans le prix moyen des propriétés de
la CUQ entre 1986 et 1991. On constate, a l'instar des ces derniers, que l'augmentation
générale de la demande est responsable de la majeure partie des hausses nettes de prix dans
l'intervalle. Au chapitre des attributs physiques de la propriété, le renforcement des
préférences des ménages a cet égard se traduit par une hausse des valeurs relativement plus
prononcée qu'a Vancouver, mais le vieillissement du parc vient réduire cet avantage. Dans le
cas des caractéristiques socio-économiques au contraire, le changement d aux modifications
dans les préférences est trés faible, l'essentiel de la contribution positive a ce titre provenant
de I'amélioration sensible du profil socio-économique de la population; rappelons ici que le
taux de diplomés universitaires sur le territoire de la CUQ est passé de moins de 13 % en
1986 a plus de 22 % en 1991. Comme on pouvait s'y attendre, la source majeure de la
modification observée dans les prix résidentiels demeure le changement de comportement
des ménages-propriétaires a I'égard des disparités fiscales. Seule une baisse sensible du taux
de taxation effectif moyen — qui chute de 2.36 % a 2.02 % entre les deux périodes
d'analyse — permet de réduire la forte diminution des prix découlant de l'internalisation des
effets fiscaux dans la valeur marchande des résidences. Enfin, si la valeur marchande du
changement de prix 1ié a 'accessibilité s'avere négligeable, la baisse marquée du gradient de la
distance au centre se traduit par une contribution positive qui peut surprendre a prime abord
mais dont Heikkila et Hamilton fournissent une explication claire (1996, pp. 19-20). En effet,
on peut facilement démontrer que, caeteris paribus, une diminution du gradient de la distance
au centre — qui implique une amélioration générale de 'accessibilité des sites périphériques
et, partant, leur mise en valeur — se traduit par une hausse des valeurs fonciéres dans la

région.
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¢ Changement pur dans la demande (Intercept)

da a la démographie : 13786 $
* Changement dans les préférences

pour les attributs physiques de la propriété : 9210 $

*  Changement dans les préférences
pour les attributs de voisinage en raison des modifications
dans la structure socio-économique : 88 $

* Changement dans les préférences des ménages
pour les disparités fiscales : -16728 $

¢ Changement dans le gradient d'accessibilité
en raison des modifications dans les habitudes de déplacement,
la congestion, la technologie des transports, etc. : 3619 $

®  Valeur marchande des changements physiques au

parc résidentiel : -2751 %
¢  Valeur marchande des changemehts au profil du voisinage : 4502 $
¢ Valeur marchande des changements liés 4 la fiscalité locale: 4568 $
*  Valeur marchande des changements dans l'accessibilité : 32 %
* Total du changement de prix retracé (% observé) : 16 327 $ (71 %)

Cet exercice confirme donc nos conclusions sur I'évolution des préférences résidentielles des
ménages de la région de Québec tout en permettant une interprétation plus nuancée des
diverses sources de changement dans les prix au cours de la période analysée. En réponse
aux interrogations de Heikkila et Hamilton, il suggeére en outre que la taille des régions
métropolitaines ne suffit pas a elle seule pour expliquer 1'évolution de la centralité urbaine.
Les contraintes territoriales — fort différentes a Vancouver et a Québec — ainsi que
'orientation des politiques qui régissent l'utilisation du sol comptent parmi les facteurs
susceptibles d'apporter un éclairage plus complet sur la question. Enfin, il démontre la
pertinence d'appliquer a la région de Québec — et a d'autres régions métropolitaines
canadiennes — l'approche analytique développée par Peiser, Heikkila et Kantiotou, en
mettant notamment l'emphase sur 1'étude de l'évolution de la centralité (mono vs.

polycentricité) et de la forme urbaines.
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5. CONCLUSION GENERALE ET AVENUES DE RECHERCHE FUTURE

Si chacun des sous-marchés précédemment analysés présente des spécificités propres, cette
recherche aura permis de dégager certaines tendances lourdes qui marquent sans contredit
leur évolution et qui fournissent de précieuses indications sur les changements
comportementaux des ménages en matiére de consommation résidentielle. En premier lieu, on
retiendra la préoccupation croissante des acheteurs, quel que soit le type de propriété
considéré et sa localisation, a 1'égard de la qualité du batiment et de son aménagement
intérieur ainsi que du caractére fonctionnel du logement; la recherche d'une meilleure qualité
de vie a domicile, par le biais d'une plus grande intimité et d'une sophistication des
équipements et des dépendances, transparait également dans toutes nos analyses. La
valorisation accrue qui affecte les attributs de luminosité, 1'insonorisation, les appareils
encastrés, les garages, les piscines, etc., tout comme le désintéressement assez généralisé face
aux revenus générés par la location du sous-sol en sont autant d'indications non équivoques.
Soulignons que ce mouvement, qui privilégie nettement les aspects qualitatifs du logement
possédé — par opposition notamment a ses seules dimensions physiques -, est tout a fait
conforme au concept d'élasticité-revenu des dépenses de logement que décrit bien la
littérature économique: en vertu de ce concept, la hausse générale du revenu des ménages (ce
qui fut le cas dans la seconde moitié des années 1980) se traduit par un déplacement de la
demande résidentielle du quantitatif vers le qualitatif. Une autre tendance lourde, corollaire
de la premiére, étend la hausse des exigences des ménages a la qualité des services publics, ce
qui, dans presque tous les modeles, prend la forme d'une prime négative accrue affectant les

propriétés qui ne disposent pas a cet égard des standards minimaux.

Mais c'est hors de tout doute l'importance systématique — et parfois phénoménale —
qu'acquiert la dimension fiscale entre les deux périodes d'analyse qui constitue la grande
constante des modifications & la carte des préférences résidentielles dans la région. Nos
résultats indiquent en effet que la sensibilité des acheteurs de maisons aux disparités
fiscales — tant intra qu'intermunicipales — s'est considérablement développée dans
l'intervalle, au détriment, la plupart du temps, des dimensions socio-économiques du
voisinage. Dans presque tous les sous-marchés, le taux effectif de taxation voit sa
contribution marginale a la formation des valeurs marchandes augmenter substantiellement

alors qu'il explique une proportion croissante des différentielles de prix. Le phénoméne est '
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particuliérement prononcé a Sainte-Foy oit le fardeau fiscal des résidents est précisément 1'un

des plus avantageux au Québec.

Les divergences qui ressortent de nos analyses quant a la place qu'occupe la centralité
urbaine dans les priorités résidentielles des ménages constituent un autre apport théorique
majeur de cette recherche. On y constate en particulier que les conclusions du modeéle
général — qui vont dans le sens d'un affaiblissement de la monocentricité dans la région — ne
peuvent s'appliquer a l'ensemble des sous-marchés. Plus précisément, si cette tendance
semble s'appliquer au sous-marché des bungalows et, dans une moindre mesure, a celui des
maisons jumelées et en rangée, il en va tout autrement des segments des cottages et des
condominiums, caractérisés par un raffermissement des gradients de la distance au centre.
La méme tendance se retrouve en outre a Québec et, surtout, a Sainte-Foy o1 la valorisation
des localisations centrales prend une ampleur indéniable entre 1986 et 1991. Enfin, le
comportement des propriétaires-acquéreurs de Charlesbourg et Beauport, pour qui la
proximité au centre demeure relativement secondaire, ne s'est pas sensiblement modifié dans

l'intervalle.

Enfin, l'application au modele général de l'approche développée par Peiser, Heikkila et
Kantiotou (1995) et reprise par Heikkila et Hamilton (1996) pour déterminer les différentes
sources de changement dans les prix résidentiels a Los Angeles et Vancouver respectivement
confirme nos conclusions sur les tendances majeures du marché du logement dans la région et
permet de mieux distinguer entre les effets découlant d'une part de I'évolution des
préférences des ménages et, d'autre part, des modifications au parc résidentiel et aux profils
socio-économique et fiscal du marché. Cet exercice, qui mérite d'étre approfondi, met
clairement en relief le réle dominant qu'a exercé sur I'évolution des prix la hausse générale de
la demande de méme que les changements dans les préférences des ménages relativement aux
attributs physiques de la propriété et des disparités fiscales. Il suggere en outre que la seule

taille des régions métropolitaines ne suffit pas a expliquer 1'évolution de la centralité urbaine.
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VARIABLE DEPENDANTE

PRIXVTE: Prix de vente déclaré de la propriété, en dollars (M)

VARIABLES INDEPENDANTES

INTERCEPT: Ordonnée a I'origine, en dollars (M)

. Caractéristiques du batiment

BUNGALOW: La propriété est de type bungalow — 1 étage — (B)

COTTAGE: La propriété est de type cottage — 2 ou plusieurs étages — (B)

]UMELE: La propriété est de type jumelé — 1 mur mitoyen — (B)

RANG];‘.El: La propriété est de type en rangée — ensemble de 3 unités — (B)

RANGEE2: La propriété est de type rangée — plus de 3 unités (B)

CONDO: La propriété est de type condominium (B)

STYLCONV: La propriété est de style conventionnel — catégorie de référence — (B)

STYLCAN: La propriété est de style canadien — (B)

STYLPAL: La propriété est de style palier — (B)

STYLMOD: La propriété est de style moderne — (B)

STYLSUIS: La propriété est de style suisse — (B)

SURFBAT: Superficie de l'aire habitable de la propriété, en m. carrés (M)

SURFHTEV: Superficie de l'aire habitable, Haute-Ville de Québec (B)

SURFBASYV: Superficie de l'aire habitable, Basse-Ville de Québec (B)

SURFNOUV: Superficie de I'aire habitable, Nouveaux quartiers de Québec (B)

SURFLIMO: Superficie de l'aire habitable, quartier Limoilou de Québec (B)

SURFHTED: Superficie habitable d'une unité condo dans un immeuble de haute densité (M*B)

SURFMOYD: Superficie habitable d'une unité condo dans un immeuble de moyenne densité
(M*B)

SURFBASD: Superficie habitable d'une unité condo dans un immeuble de basse densité (M*B)

AGEFF: Age effectif (chronologique) de la propriété (M)

AGEAPP: Age apparent de la propriété (i.e. qui tient compte de son état général), en années
(M)

NEUVE: Facteur d'ajustement pour propriété neuve (B)

VIEILLE: Facteur d'ajustement pour propriété de plus de 25 ans (B)




QUALITA:
QUALSUP:
QUALINE:

FONDATIO:

FONDINF:

PAREXT:
PAREXSUP:
PAREXINE:
BRIQUES1:
BRIQUESS:
PIERRESI:
COMBINS51:

COMBINSS:

BOIS51:
BOISSS :
DECLINS1:

DECLINSS :
EMAILL51:
EMAILLSS:
TOLALUS51:
STUC51:

STUCSS:

AUTREP51:

AUTREPS5 :

TOITSUP:
TOITINF:
PLAFSUP:
PLAFINF:

PLANCSUP:

PLANCINE:
CLOISINF:

LUMISUP:

LUMININE:

TOITCATH:

ELECTRIC:

CHAUFINF:

Niveau de qualité de construction de la propriété (R)
Qualité de construction supérieure a la moyenne du secteur (B)
Qualité de construction inférieure a la moyenne du secteur (B)

La propriété a des fondations standards — solage et dalle de béton (B)
Présence de fondations inférieures au standard (B)

Type de parement extérieur (R)

Parement extérieur de qualité supérieure a la moyenne (B)

Parement extérieur de qualité inférieure a la moyenne (B)

Parement extérieur composé majoritairement de brique (B)

Parement extérieur composé a 85% ou plus de brique (B)

Parement extérieur composé en majorité de pierre (B)

Parement extérieur composé majoritairement d'une combinaison de pierre/brique
(B)

Parement extérieur composé a 85% ou plus d'une combinaison de

pierre/brique (B) '

Parement extérieur composé majoritairement de bois (B)

Parement extérieur composé a 85% ou plus de bois (B)

Parement extérieur composé majoritairement de déclin de vinyle ou d'aluminium
(B) '
Parement extérieur composé a 85% ou plus de déclin de vinyle ou d'aluminium (B)
Parement extérieur composé majoritairement de tole émaillée (B)

Parement extérieur composé a 85% ou plus de tole émaillée (B)

Parement extérieur composé majoritairement de téle d'aluminium (B)

Parement extérieur composé majoritairement de stuc (B)

Parement extérieur composé & 85% ou plus de stuc (B)

Parement extérieur composé majoritairement de matériaux autres que la brique, la
pierre, le bois, la téle ou le déclin d'aluminium, la téle émaillée, le stuc ou le
béton (B)

Parement extérieur composé a 85% ou plus de matériaux autres que la brique, la
pierre, le bois, la tole ou le déclin d'aluminium, la téle émaillée, le stuc ou le
béton (B)

Toiture de qualité supérieure au standard (B)

Toiture de qualité inférieure au standard (B)

Plafonds de qualité supérieure au standard (B)

Plafonds de qualité inférieure au standard (B)

Présence de planchers en bois franc (B)

Planchers de qualité inférieure au standard (B)

Cloisons intérieures de qualité inférieure au standard (B)

Degré de luminosité supérieur a la moyenne (B)
Degré de luminosité inférieur a la moyenne (B)
Présence d'un toit cathédrale (B)

Systeme électrique muni d'une seule sortie de 220 V. (B)
Présence d'un systéme de chauffage de qualité inférieure (B)



NBRELOGE:
ETAGE :
HORIZON:

SDBAIN:
DEMISDB:
SDBTOT:

SSOLFINT:
SEMIFINI:
SEJOUR:
PROLONG:
SSOLLOC:
LOCATOT:

FOYER:
FOYERI:
FOYER2:

LAVEVAIS:
FOUR:

BROYEUR:
ABSHOTTE:
MODERNE:

ARMOIRE:
ASPIR:
RADIO:
INTERPHO:
COMPTOIR:
ESCALIER:
BOISERIE:
LUXE:

SOUSTAND:

BALCON:
TERRASSE:
GALERIE:
GALPETIT:
GALMOYEN:

GALGRAND:
SOLARIUM:
LUCARNE:
ENTRECAYV:
ENTCAVOQO:
ENTCAVE:

Nombre de logements dans la propriété (M)
Nombre d'étages de I'unité de condominium (M)
L'unité de condominium est dotée d'une vue panoramique (B)

Nombre de salles de bain compleétes supplémentaires (M)

Nombre de demi-salles de bain (toilettes) supplémentaires (M)

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

Présence d'un sous-sol fini (B)

Présence d'un sous-sol semi-fini (B)

Sous-sol utilisé comme salle de séjour (B)

Sous-sol utilisé comme prolongement de logement (B)

Sous-sol loué partiellement ou en totalité a des fins locatives (B)
Sous-sol utilisé en totalité a des fins locatives (B)

Présence d'un ou plusieurs foyers (B)
Présence d'un foyer (B)
Présence de plus d'un foyer (B)

Présence d'un lave-vaisselle encastré (B)

Présence d'un four encastré, doublé ou non d'une table de cuisson intégrée au
comptoir (B)

Présence d'un broyeur a aliments (B)

Absence de hotte au-dessus de la cuisiniére (B)

Présence d'une cuisine « moderne », i.e. comportant un broyeur a déchets, un lave-
vaisselle et un four et/ou une table de cuisson encastrés (B)

Présence d'armoires de cuisine en bois franc (B)

Présence d'un aspirateur central (B)

Présence de sorties AM/FM intégrées aux murs (B)

Présence d'un systeme d'interphones intégré (B)

Présence de comptoirs en marbre dans la cuisine/s.d.bain (B)

Présence d'un escalier intérieur en bois franc (B)

Présence de boiseries en chéne (B)

Nombre d'items dans la propriété considérés comme des caractéristiques de luxe
(R)

Nombre d'items dans la propriété considérés comme des caractéristiques
inférieures au standard (R)

Présence d'un balcon (B)

Présence d'une terrasse (B)

Présence d'une ou de plusieurs galeries excédant 160 pieds carrés (B)

Présence de galeries dont la superficie est comprise entre 90 et 159 pieds carrés (B)
Présence de galeries dont la superficie est comprise entre 160 et 239 pieds carrés
(B)

Présence de galeries dont la superficie excéde 240 pieds carrés (B)

Présence d'un solarium (B)

Présence de lucarnes (B)

Présence d'une entrée de cave ouverte ou fermée (B)

Présence d'une entrée de cave ouverte (B)

Présence d'une entrée de cave fermée (B)



. Dépendances

ABRIAUTO: Présence d'un abri d'auto (B)

GARAGE: Présence d'un garage, simple ou double, rattaché ou séparé (R)

GAREX: Présence d'un garage extérieur simple ou double (B)

GAREXSPL: Présence d'un garage extérieur simple (B)

GAREXDBL: Présence d'un garage extérieur double (B)

GARINT: Présence d'un garage intérieur simple ou double (B)

GARINSPL: Présence d'un garage intérieur simple (B)

GARINDBL: Présence d'un garage intérieur double (B)

PARKINT: Nombre d'espaces de stationnement intérieurs reliés a I'unité de condominium (M)

PARKEXT: Nombre d'espaces de stationnement extérieurs reliés a l'unité de condominium (M)

REMISE: Présence d'une remise (B)

PISCINEX: Présence d'une piscine excavée (B)

PISCINHT: Présence d'une piscine hors terre (B)

. Caractéristiques du site

SURFTER: Superficie du site, en metres carrés (M)

FRONTAGE: Largeur en metres de la ligne de front du terrain (M)

TERIRR: Terrain de forme irréguliére (B)

TERCOIN: Terrain d'encoignure (B)

AQUEGOUT: Absence d'un réseau d'aqueduc et d'égout (B)

EVALTER: Evaluation du terrain, en dollars (M)

. Variable fiscale

TAXES: Montant total annuel des taxes payées par le contribuable (M)

TTAXEFF: Taux de taxation effectif de la propriété, exprimé en pourcentage; il s'agit du
ratio du montant annuel des taxes par la valeur marchande (M)

o Caractéristiques de localisation

SILLERY: La propriété est située a Sillery (B)

STEFOY: La propriété est située a Ste-Foy (B)

CAPROUGE: La propriété est située a Cap-Rouge (B)

BEAUPORT: La propriété est située a Beauport (B)

VANIER: La propriété est située a Vanier (B)

STEMILE: La propriété est située a St-Emile (B)

LORETTE: La propriété est située a Loretteville (B)

CHARL: La propriété est située a Charlesbourg (B)

ANCLOR: La propriété est située a I'Ancienne-Lorette (B)

LACSTCH: La propriété est située dans la municipalité de Lac St-Charles (B)

VALBEL: La propriété est située a Val-Bélair (B)

STAUG: La propriété est située a St-Augustin (B)



. Caractéristiques de voisinage

REVMOY: Revenu moyen des ménages, par secteur de dénombrement (M)

TXACTIV: Taux d'activité de la population de 15 ans et plus, par secteur de dénombrement,
exprimé en pourcentage (M)

GRADUNIV: Pourcentage de la population de 15 ans et plus dans le secteur de dénombrement de
la propriété qui détient un dipléme d'études universitaires (M)

SCOLAR13: Pourcentage de la population de 15 ans et plus dans le secteur de dénombrement de
la propriété ayant 13 ans ou moins de scolarité (M)

PERSMEN: Nombre de personnes par ménage dans le secteur de dénombrement de la propriété
(M) -

PERSEULE: Pourcentage des ménages totaux du secteur de dénombrement composés d'une
personne seule (M)

MONOPAR: Pourcentage des ménages du secteur de dénombrement composés de familles
monoparentales (M)

AGEO0-14: Pourcentage de la population du secteur de dénombrement appartenant a la classe
des 0-14 ans (M)

AGE25-44: Pourcentage de la population du secteur de dénombrement appartenant a la classe
des 25-44 ans (M)

AGE45-64: Pourcentage de la population du secteur de dénombrement appartenant a la classe
des 45-64 ans (M)

AGE65PL: Pourcentage de la population du secteur de dénombrement appartenant a la classe
des 65 ans et plus (M)

. Variables d'accessibilité et de proximité

DQUEBEC: Distance kilométrique euclidienne de la propriété au centre-ville de
Québec (M)

CTCUQ: Niveau de qualité du service d'autobus dans le secteur (R)

PRIMAIRE: Distance kilométrique euclidienne a l'école primaire la plus proche, moins 0.250
km. (M)

PRIMAIREL: La propriété est située a moins de 250 m. de l'école primaire la plus proche (B)

PRIMAIRE2: La propriété est située entre 250 m. et 500 m. de 1'école primaire la plus proche (B)

PRIMAIRES3: La propriété est située entre 500 m. et 1 km. de 1'école primaire la plus proche (B)

PRIMAIRE4: La propriété est située entre 1 km. et 1.5 k. de I'école primaire la plus proche (B)

PRIMAIRES: La propriété est située a plus de 1.5 km. de I'école primaire la plus proche (B)

COMSUPRA: Distance kilométrique euclidienne au centre commercial supra-régional
le plus proche (M)

COMREG: Distance kilométrique euclidienne au centre commercial régional le plus proche
(M)

COMQUAR: Distance kilométrique euclidienne au centre commercial de quartier le plus proche
(M)

COMVOIS: Distance kilométrique euclidienne au centre commercial de voisinage le plus
proche (M)

PARC: Distance kilométrique euclidienne au parc le plus proche (M)

PARC1: La propriété est située a moins de 250 m. du parc le plus proche (B)

GOLF: La propriété est située dans le secteur du golf, a St-Augustin (B)

BRETELLE: Distance kilométrique euclidienne a la bretelle d'autoroute la plus proche (M)

EMPLOI1 @



EMPLOI15:

Distance euclidienne en km. aux 15 pdles d'emploi majeurs de la région (M)

INDEMPL1: Indice global d'accessibilité a I'emploi (M) — Dénomin.= ¥, dist.

INDEMPL2: Indice global d'accessibilité & I'emploi (M) — Dénomin.= ¥, (dist.) 2

POSTHYD1: La propriété est située & moins de 500 metres d'un poste majeur de transformation
de I'Hydro-Québec (B)

POSTHYD2: La propriété est située entre 0.5 km. et 1 km. d'un poste majeur de transformation
de I'Hydro-Québec (B) _

POSTHYD3: La propriété est située entre 1 km. et 1.5 km. d'un poste majeur de transformation
de I'Hydro-Québec (B)

CORHYDRI: La propriété est située a moins de 500 métres d'un corridor majeur de transport
d'électricité d'Hydro-Québec (B)

CORHYDR2: La propriété est située entre 0.5 km. et 1 km. d'un corridor majeur de transport
d'électricité d'Hydro-Québec (B)

CORHYDRS3: La propriété est située entre 1 km. et 1.5 km. d'un corridor majeur de transport
d'électricité d'Hydro-Québec (B)

AEROPORT: La propriété est située dans la zone de bruit de 'aéroport de Québec (B)

HLMRET: Distance kilométrique euclidienne au complexe de HLM pour personnes retraitées
le plus proche (M)

HILMR1: Distance kilométrique euclidienne au plus proche complexe de HLM pour
retraitées de moins de 50 logements (M)

HLMR2: Distance kilométrique euclidienne au plus proche complexe de HLM pour
retraitées comprenant entre 50 et 100 logements (M)

HLMR3: Distance kilométrique euclidienne au plus proche complexe de HLM pour
retraitées de plus de 100 logements (M)

HLMFAM: Distance kilométrique euclidienne au complexe de HLM pour familles le plus
proche (M)

HLMF1: Distance kilométrique euclidienne au plus proche complexe de HLM pour familles
de moins de 50 logements (M)

HLMF2: Distance kilométrique euclidienne au plus proche complexe de HLM pour
retraitées comprenant entre 50 et 100 logements (M)

HLMF3: Distance kilométrique euclidienne au plus proche complexe de HLM pour familles
de plus de 100 logements (M)

. Variables d'ajustement temporel et cyclique

JOURS: Nombre de jours écoulés entre le ler janvier 1986 ou 1990 et la date de transaction
de la propriété (M)

SEMAINES: Nombre de semaines écoulées entre le ler janvier 1986 ou 1990 et la date de
transaction de la propriété (M) _

MOIS: Nombre de mois écoulés entre le ler janvier 1986 ou 1990 et la date de transaction
de la propriété (M)

PERIODEL: La transaction a été complétée entre les mois de mai et aofit (B)

PERIODE2: La transaction a été complétée entre septembre et novembre (B)

PERIODES3: La transaction a été complétée entre décembre et février (B)

PERIODE4: La transaction a été complétée entre mars et avril (B)

N.B.: Seules les variables explicatives significatives sont utilisées pour la construction des modeles retenus.



BANQUE 1986-87 BANQUE 1990-91

1. C.U.Q. - Modéle général (tous types de propriétés confondus)

Variable N Mean Std Dev Minimum Maximum N Mean Std Dev Minimum Maximum
PRIXVTE 4140 65 051 18 832 20 500 175 000 6 475 88 095 28 748 35 000 290 000
AGEFF 4140 15.60 14.83 0.00 212.00 6 475 17.76 15.89 1.00 191.00
AGEAPP 4140 14.02 10.03 1.00 81.00 6 475 15.57 10.72 1.00 81.00
SURFBAT - 4140 103.22 27.37 6.88 351.35 6 475 104.32 29.54 41.27 394.85
SURFTER 4140 657.11 391.43 100.34 7 526.40 6 475 631.10 441.39 61.00 9216.00
SDBTOT 4 140 1.31 0.37 0.00 3.00 6 475 1.33 0.35 0.50 3.50
GRADUNIV 4140 12.68 10.83 0.00 55.65 6 475 . 22.38 14.26 0.00 68.52
TTAXEFF 4140 2.36 0.54 0.56 5.98 6 475 2.02 0.54 0.67 5.69
DQUEBEC 4140 10.77 3.96 0.79 26.58 6 475 10.72 3.92 0.35 27.38

2. C.U.Q. - Bungalows

Variable N Mean Std Dev Minimum Maximum N Mean Std Dev Minimum Maximum
PRIXVTE 2 661 64 325 15 400 22 000 175 000 4047 84 344 20 782 35 000 210 000
AGEFF 2 661 15.05 10.11 0.00 129.00 4047 17.21 11.43 1.00 144.00
AGEAPP 2 661 14.29 8.61 1.00 51.00 4047 16.06 9.72 1.00 51.00
SURFBAT 2 661 95.87 16.96 38.30 301.53 4047 94.68 15.96 41.27 230.15
SURFTER 2 661 689.26 306.41 209.03 6 308.67 4 047 673.00 446.51 195.00 9216.00
SDBTOT 2661 1.23 0.36 0.50 3.50 4 047 1.24 0.31 0.50 3.50
GRADUNIV 2 661 10.92 9.31 0.00 55.65 4047 19.90 12.40 0.00 64.44
TTAXEFF 2 661 2.37 0.53 0.64 5.98 4047 2.08 0.52 0.70 5.37
DQUEBEC 2 661 10.92 4.01 1.58 26.58 4047 10.92 3.89 1.40 27.38




3. C.U.Q. - Cottages

Variable

PRIXVTE
AGEFF
AGEAPP
SURFBAT
SURFTER
sSDBTOT
GRADUNIV
TTAXEFF
DQUEBEC

Variable

PRIXVTE
AGEFF
AGEAPP
SURFBAT
SURFTER
SDBTOT
GRADUNIV
TTAXEFF
DQUEBEC

Variable

PRIXVTE
AGEFF
AGEAPP
SURFBAT
SURFTER
SDBTOT
GRADUNIV
TTAXEFF
DQUEBEC

N Mean Std Dev Minimum Maximum Mean Std Dev Minimum  Maximum
695 79 247 32 860 20 500 200 000 1245 116 224 47 508 35 000 280 000
695 25.73 28.45 0.00 212.00 1245 23.12 24.86 1.00 191.00
695 19.12 15.59 1.00 81.00 1245 17.35 14.79 1.00 81.00
695 142.06 38.61 61.63 321.89 1245 145.13 36.06 62.65 297.53
695 1079.11 5821.49 100.34 153 1568.70 1245 742.11 525.43 79.00 4 608.00
695 1.51 0.44 0.50 4.00 1245 1.55 0.41 0.50 3.50
695 17.07 13.85 0.00 55.65 1245 28.99 17.34 0.00 68.52]
695 2.21 0.64 0.56 4.52 1245 1.85 0.58 0.67 499
695 10.52 4.52 1.24 26.10 1245 10.45 4.52 1.05 28.36

4. C.U.Q. - Jumelés et en rangée

N Mean Std Dev Minimum Maximum Mean Std Dev Minimum Maximum
780 57 181 12 296 25 000 96 000 1214 75 483 18 043 35 000 140 000
780 9.00 8.38 0.00 94.00 1214 13.28 14.83 0.00 121.00
780 8.64 6.38 0.00 56.00 1214 11.40 7.87 1.00 60.00
780 98.74 26.21 48.98 205.05 1214 98.69 29.07 46.48 276.99
780 381.22 109.22 126.26 908.53 1214 369.62 136.42 92.00 1 440.00
780 1.41 0.28 0.00 3.00 1214 1.44 0.26 1.00 2.50
780 15.03 11.11 0.00 55.65 1214 24.37 14.25 0.00 62.89
780 2.43 0.46 1.14 4.38 1214 1.97 0.51 0.79 5.69
780 10.39 3.22 1.95 20.62 1214 10.22 3.33 0.35 21.10

5 a) Condominums, Haute-Ville (Sainte-Foy, Sillery et Québec Haute-Ville)

N Mean Std Dev Minimum Maximum Mean Std Dev Minimum Maximum
343 61 659 13 966 38 000 130 000 703 a1 826 31123 35 000 240 000
343 - 3.07 9.38 0.00 136.00 703 11.81 20.36 1.00 165.00
343 2.98 4.02 1.00 32.00 703 7.71 7.01 1.00 40.00
343 85.24 16.37 48.80 153.65 703 93.34 21.61 34.58 230.61
n.d. n.d. n.d. n.d. n.d. n.d. n.d. n.d. n.d. n.d.
343 1.06 0.18 1.00 2.00 703 1.14 0.28 0.50 2.00
343 23.88 9.00 3.53 43.55 703 38.65 12.93 12.73 68.52
343 2.32 0.31 1.50 3.66 703 1.64 0.60 0.53 4.47
343 8.62 2.40 0.36 11.57 703 6.64 3.56 0.16 11.93




5 b) C.U.Q. - Condominiums

Variable N Mean Std Dev Minimum  Maximum N Mean Std Dev Minimum  Maximum
PRIXVTE 1 009 82 986 28 715 35 000 195 000
AGEFF 1 009 13.02 29.94 1.00 266.00
AGEAPP 1009 7.47 6.43 1.00 40.00
SURFBAT 1009 89.49 21.21 34.02 230.61
SURFTER n.d. n.d. n.d. n.d. n.d. n.d.
SDBTOT 1009 1.11 0.24 0.50 2.00
GRADUNIV 1009 33.51 14.56 5.04 68.52
TTAXEFF 1009 1.85 0.65 0.53 4.47
DQUEBEC 1009 6.13 3.81 0.16 20.69
6. Québec - Tous types de propriétés (a I'exclusion des plex et des condominiums)

Variable N Mean Std Dev Minimum Maximum N Mean Std Dev Minimum Maximum
PRIXVTE 673 59 034 15 481 22 500 148 000 1168 79 253 23 553 35 000 230 000
AGEFF 673 17.15 14.13 0.00 102.00 1168 21.63 20.74 1.00 160.00
AGEAPP 673 15.03 9.66 1.00 56.00 1168 16.81 11.02 1.00 60.00
SURFBAT 673 102.20 27.58 51.31 351.35 1168 103.59 29.69 51.31 297.53
SURFTER 673 573.07 309.34 100.34 3916.23 1168 509.34 258.05 61.00 3168.00
SDBTOT 673 1.32 0.38 0.00 3.00 1168 1.34 0.33 0.50 3.00
GRADUNIV - 673 10.01 9.11 0.00 43.19 1168 19.68 11.33 1.74 68.52
TTAXEFF . 673 2.99 0.41 1.77 5.98 1168 2.34 0.41 1.10 5.69
DQUEBEC 673 9.09 3.23 1.24 17.07 1168 8.79 3.36 0.44 16.94
7. Sainte-Foy - Tous types de propriétés (a I'exclusion des plex, en rangée et condominiums)

Variable N Mean Std Dev Minimum  Maximum N Mean Std Dev Minimum  Maximum
PRIXVTE 553 73098 16 960 32 000 150 000 951 108 284 32232 40 000 250 000
AGEFF 553 17.46 11.91 0.00 111.00 951 21.47 13.11 1.00 136.00
AGEAPP 553 16.40 10.10 1.00 71.00 951 19.68 10.77 1.00 48.00
SURFBAT 553 109.61 27.80 55.21 273.65 951 111.28 32.04 49.82 205.58
SURFTER 553 590.20 277.02 170.60 2 635.20 951 573.78 - 225.87 170.00 3792.00
SDBTOT 553 1.41 0.38 0.50 3.00 951 1.43 0.36 0.50 3.50
GRADUNIV 553 21.38 10.18 2.78 43.55 951 35.79 11.92 7.69 55.66
TTAXEFF 553 1.85 0.28 1.32 3.11 951 1.22 0.18 0.76 2.41
DQUEBEC 553 10.75 2.29 5.08 16.81 951 10.55 2.35 5.18 19.81




8. Charlesbourg - Tous types de propriétées (a I'exclusion des plex, en rangée et condominiums)

Variable

PRIXVTE
AGEFF
AGEAPP
SURFBAT
SURFTER
SDBTOT
GRADUNIV
TTAXEFF
DQUEBEC

Variable

PRIXVTE
AGEFF
AGEAPP
SURFBAT
SURFTER
SDBTOT
GRADUNIV
TTAXEFF

N Mean Std Dev Minimum  Maximum N Mean Std Dev Minimum  Maximum
835 66 163 17 386 25 000 160 000 1053 81416 20 891 37 000 185 000
835 17.69 13.58 0.00 129.00 1053 19.80 12.95 1.00 154.00
835 16.31 9.68 1.00 56.00 1053 18.27 9.78 1.00 60.00
835 102.56 26.46 42.94 312.04 1 053 100.06 25.07 42.94 249.85
835 706.22 359.15 167.20 3 826.00 1053 666.09 374.15 167.00 4 352.00
835 1.34 0.39 0.00 3.00 1053 1.34 0.32 0.50 3.00
835 9.80 5.03 1.10 22.82 1053 19.08 7.74 4.44 36.61
835 2.45 0.34 1.65 4.65 1053 2.27 0.33 1.58 - 4.49
835 8.75 2.74 4.41 18.02 1053 8.89 2.61 4.54 17.45

9. Beauport - Tous types de propriétés (a I'exclusion des plex, en rangée et condominiums)

N Mean Std Dev Minimum  Maximum N Mean Std Dev Minimum  Maximum
615 62 727 12 796 32 000 110 000 1074 80 927 17 047 35 000 155 000
615 13.64 20.79 0.00 212.00 1074 13.53 14.91 1.00 191.00
615 11.01 10.46 1.00 61.00 1074 11.93 10.09 1.00 81.00
615 98.53 24.36 53.45 278.67} 1074 97.69 21.85 46.29 265.75
615 599.89 326.77 128.30 4 617.50 1074 570.10 231.34 141.00 2576.00
615 1.27 0.34 0.50 3.00 1074 1.26 0.30 0.50 2.50
615 7.65 3.39 0.60 16.11 1074 15.16 6.07 2.99 28.36
615 2.33 0.36 1.43 4.40 1074 2.14 0.27 1.41 4.04
615 7.83 1.62 3.52 14.33 1074 8.02 1.60 3.77 12.72

DQUEBEC




(TABLEAUX 3 A 20)



TABLEAU 3: MODELE GENERAL (1L)/ C.U.Q. -Tous types de propriétés confondus / linéaire

Nb obs. (N):

Nb var. ind. (K):

Prix moyen:
Test F (prob.):

65 051

820.445 (0.0001)

R-carré:

R-carré ajusté:
Erreur-type (%):

COD (%):
PRD:

0.8527
0.8517
11.15
9.24
1.011

1990-91 _
“Analysede variance '~ T
Nb obs. (N): 6474 R-carré: 0.8603
Nb var. ind. (K): 38 R-carré ajusté: 0.8595
Prix moyen: 88 095 Erreur-type (%): 12.23
Test F (prob.): 1 043.091 (0.0001) COD (%): 9.92
PRD: 1.010

INTERCEPT
COTTAGE
JUMELE
RANGEE1
LNAGEAPP
SURFBAT
QUALINF
QUALSUP
SDBTOT
FONDATIO
PIERRES1
COMBINS51
EMAILL85
PLANCSUP
LUMININF
LUMISUP
LOCATOT
FOYER1
BROYEUR
ASPIR
GALERIE
ABRIAUTO
GAREXSPL
GAREXDBL
GARINSPL

60 348.00
©-5132.28
-10 211.00
-11 926.00

-6 142.25

270.54

-6 030.36
10 634.00
5789.48
5 409.55

1073.50
-2817.26
5909.16
2 330.66
5378.11

1716.73
3 966.56
7 784.63

50.04
-12.70
-26.53
-15.65
-44.51

45.55
-10.95

12.89

15.18

11.46

3.18
-7.67
5.40
3.65
17.12

3.60
6.66
9.66

0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
© 0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001

0.0015
0.0001
0.0001
0.0003
0.0001

0.0003
0.0001
0.0001

0.00
1.62
1.54
1.23
1.41
2.08
1.27
1.13
1.57
1.29

1.07
1.37
1.06
1.30
1.17

1.08
1.11
1.08

1.11%
4.22%
1.39%
5.09%
37.83%

1.24%
1.70%

2.00%

INTERCEPT
COTTAGE
JUMELE
RANGEE1
LNAGEAPP
SURFBAT
QUALINF
QUALISUP
SDBTOT
FONDATIO
PIERRES1
COMBIN51
EMAILL85
PLANCSUP
LUMININF
LUMISUP
LOCATOT
FOYER1
BROYEUR
ASPIR
GALERIE
ABRIAUTO
GAREXSPL
GAREXDBL
GARINSPL

-R-carré partiel.

¢ (Stepwise)
74 134.00 52.87  0.0001 0.00
541119  -11.36  0.0001 1.85
-12781.00 -27.54  0.0001 1.48 3.10%
-15697.00  -20.17  0.0001 1.25 1.48%
-8655.34  -47.42  0.0001 1.61 4.82%
397.34 58.24  0.0001 2.26 43.69%
-3 145.63 -454  0.0001 1.23
7 354.26 5.83  0.0001 1.06
7920.13 17.33  0.0001 1.39 1.56%
6 820.47 11.70  0.0001 1.20
6 491.21 358  0.0003 1.01
-2051.68 -4.18  0.0001 1.12
-2515.25 -3.36  0.0008 1.10
2176.67 6.45  0.0001 1.13
-3862.60 -9.30  0.0001 1.31
5 885.96 464  0.0001 1.04
-1229.13 -0.36 0.7207 1.02
5 640.85 14.83  0.0001 1.17
6 114.59 6.12  0.0001 1.04
2776.96 492  0.0001 1.07
1 030.69 326  0.0011 1.08
1 535.21 3.46  0.0005 1.13
5 601.96 10.10  0.0001 1.14
7 303.86 9.59  0.0001 1.08
15 585.00 19.13  0.0001 1.11




TABLEAU 3: (suite)

GARINDBL 13 570.00
PISCINHT

PISCINEX 7 929.96
REMISE

AQUEGOUT -9 286.33
SURFTER 4.33
TTAXEFF -9 616.53
GRADUNIV 444.06
POSTHYD3 1 149.28
LNPRIM 32.56
PARC -1 190.62
LNCOMVOI -628.22
DQUEBEC -809.21
MOIS 421.72

11.14

11.78

-9.13
12.00
-40.94
33.63
1.98
0.16
-3.70
-3.53
-24.28
14.45

0.0001

0.0001

0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0478
0.8763
0.0002
0.0004
0.0001
0.0001

1.06

1.06

1.37
1.57
1.28
1.61
1.07
1.41
1.65
1.28
1.37
1.02

6.47%
15.40%

3.94%

' R-carrépartiel-

T (Stepwise)
GARINDBL 18 517.00 14.13 0.0001 1.05
PISCINHT 2 163.87 5.80 0.0001 1.09

PISCINEX 12 390.00 16.59 0.0001 1.08 1.00%
REMISE 222937 7.46 0.0001 1.20
AQUEGOUT -15 464.00 -13.17 0.0001 1.24
SURFTER 2.80 7.66 0.0001 1.46

TTAXEFF -17 255.00 -57.42 0.0001 1.46 20.22%

GRADUNIV 484.27 39.07 0.0001 1.74 4.47%
POSTHYDS3 3 056.16 2.95 0.0032 1.10
LNPRIM -1 309.77 -5.22 0.0001 1.30
PARC -14.92 -0.02 0.9869 1.05
LNCOMVOI -182.75 -0.94 0.3483 1.13
DQUEBEC -472.52 -11.76 0.0001 1.38
MOIS 9.62 0.0001 1.01

192.91

N.B. Les caractéres italiques sont utilisés pour indiquer que la variable n'est pas statistiquement significative au seuil de 10% ou moins.



TABLEAU 4: MODELE GENERAL (1M) / C.U.Q. -Tous types de propriétés confondus / multiplicatif

Nb obs. (N):

Prix moyen:

Test F (prob.):

Nb var. ind. (K):

29 R-carré ajusté:
64199 Erreur-type (%):
958.599 (0.0001) COD (%):
PRD:

INTERCEPT
COTTAGE
JUMELE
RANGEE1
LNAGEAPP
SURFBAT
QUALINF
QUALSUP
SDBTOT
FONDATIO
PIERRES1
COMBINS1
EMAILL85
PLANCSUP
LUMININF
LUMISUP
LOCATOT
FOYER1
BROYEUR
ASPIR
GALERIE
ABRIAUTO
GAREXSPL
GAREXDBL
GARINSPL

11.0826
-0.0757
-0.1596
-0.1765
-0.0985
0.0035
-0.1476
0.0985
0.0741
0.1151

0.0202
-0.0443
0.1013
0.0561
0.0751

0.0382
0.0424
0.0756

638.41
-13.09
-28.91
-15.94
-49.87

42.63
-17.84
9.1
13.90
16.61

4.21
-8.38
7.05
6.09
16.90

5.62
5.00
6.84

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
0.0001
0.0001

1990-91
‘Analyse de variance -~~~
Nb obs. (N): 6 462 R-carré: 0.8873
Nb var. ind. (K): 38 R-carré ajusté: 0.8867
Prix moyen: 85 568 Erreur-type (%): 11.02
Test F (prob.): 1 331.441 COD (%): 8.41
PRD: 1.012

justement

0.00
1.69
1.65
1.23
1.41
2.31
1.25
1.156
1.61
1.26

1.07
1.36
1.09
1.28
1.18

1.08
1.1
1.09

65 032

0.927

0.852

0.838

10a 15ans =-3.9%
1.003

0.863

1.104

1.077

1.122

1.020
0.957
1.107
1.058
1.078

1.039
1.043
1.078

INTERCEPT
COTTAGE
JUMELE
RANGEET1
LNAGEAPP
SURFBAT
QUALINF
QUALISUP
SDBTOT
FONDATIO
PIERRES1
COMBINS1
EMAILL85
PLANCSUP
LUMININF
LUMISUP
LOCATOT
FOYER1
BROYEUR
ASPIR
GALERIE
ABRIAUTO
GAREXSPL
GAREXDBL
GARINSPL

11.3486
-0.0644
-0.1580
-0.2015
-0.0959

' 0.0036

-0.0725
0.0684
0.0711
0.0994
0.0568

-0.0178

-0.0248
0.0180

-0.0283
0.0534
0.0231
0.0591
0.0616
0.0372
0.0136
0.0253
0.0413
0.0704
0.0953

831.23
-13.91
-35.10
-25.97
-54.28
56.32
-10.46
5.90
16.20
17.16
3.49
-3.75
-3.42
5.54
-7.00
4.53
0.69
16.11
6.77
6.85
4.43
5.87
7.68
9.59
12.42

0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0005
0.0002
0.0006
0.0001
0.0001
0.0001
0.4884
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001

0.00
1.90
1.48
1.23
1.60
2.45
1.22
1.07
1.44
1.20
1.01
1.12
1.10
1.13
1.30
1.04
1.02
1.19
1.05
1.08
1.09
1.13
1.14
1.08
1.13

84 844
0.938
0.854
0.818

10a 15ans =-3.8%
1.004
0.930
1.071
1.074
1.105
1.058
0.982
0.975
1.018
0.972
1.055

1.061
1.064
1.038
1.014
1.026
1.042
1.073
1.100



TABLEAU 4: (suite)

GARINDBL 0.1008
PISCINHT

PISCINEX 0.1040
REMISE

AQUEGOUT -0.1594
SURFTER 0.0001
TTAXEFF -0.1559
GRADUNIV 0.0065
POSTHYD3 0.0169
LNPRIM -0.0003
PARC -0.0153
LNCOMVOI -0.0124
DQUEBEC -0.0143
MOIS 0.0068

6.38

11.37

-10.40
15.73
-45.80
34.74
2.00
-0.09
-3.19
-4.85
-29.96
16.21

0.0001

0.0001

0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0458

'0.9279

0.0014
0.0001
0.0001
0.0001

1.09

1.08

1.34
1.68
1.30
1.66
1.07
1.38
1.62
1.28
1.37
1.02

1.106
1.110

0.853
1.000
0.856
1.006
1.017

0.985
0.25620.75 km =-1.4%
0.986
1.007

GARINDBL
PISCINHT
PISCINEX
REMISE
AQUEGOUT
SURFTER
TTAXEFF
GRADUNIV
POSTHYD3
LNPRIM
PARC
LNCOMVOI
DQUEBEC
MOIS

0.1343
0.0267
0.1068
0.0246
-0.2062
0.0000
-0.2119
0.0050
0.0078
-0.0089
-0.0078
-0.0040
-0.0068
0.0021

11.26
7.37
15.18
8.50
-17.01
10.32
-72.11
41.67
0.76
-3.65
-0.88
-2.14
-17.32
10.82

0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.4485
0.0003
0.3771
0.0323
0.0001
0.0001

1.07
1.09
1.09
1.20
1.23
1.47
1.51
1.80
1.10
1.29
1.05
1.13
1.36
1.01

1.144
1.027
1.113
1.025
0.814
1.000
0.809
1.0056

0.5a1km=-0.6%
0.25 2 0.75 km =-0.4%

0.993
1.002

N.B. Les caractéres italiques sont utilisés pour indiquer que la variable n'est pas statistiquement significative au seuil de 10% ou moins.

* : Facteur d'ajustement non-pertinent



TABLEAU 5: MODELE 2L/ C.U.Q. - Bungalows / lineaire

Nb obs. (N):

Nb var. ind. (K):

Prix moyen:
Test F (prob.):

Variable

INTERCEPT
VIEILLE
LNAGEAPP
SURFBAT
QUALISUP
QUALINF
SDBTOT
FONDATIO
BRIQUES1
PIERRE51
DECLINS51
TOITCATH
LUMININF
LUMISUP
ELECTRIC
SSOLFINI
LOCATOT
FOYER!
FOYER2
ARMOIRE
ESCALIER
LAVEVAIS
FOUR
ASPIR
GALGRAND

1986-87
Analyse de variance
2 660 R-carre:
44 R-carr6 ajuste:
64 325 Erreur-type (%):
395.733 (0.0001) COD (%):
PRD:
Coefficient TestT Prob
Bi > 11
57 532.00 48.25 0.0001
-2 772.65 -6.81 0.0001
-6 073.01 -37.30 0.0001
338.42 40.40 0.0001
8 099.38 6.80 0.0001
-4 792.96 -8.85 0.0001
2 608.09 6.25 0.0001
985.87 3.23 0.0013
4 469.65 3.67 0.0002
-2 550.62 -4.62 0.0001
2 796.20 2.32 0.0206
-2 025.48 -2.54 0.0113
1 766.94 6.68 0.0001
5 197.56 7.86 0.0001
3858.92 12.43 0.0001
6 900.59 4.78 0.0001
1 893.10 5.25 0.0001
2 116.67 3.07 0.0022
1 446.24 6.25 0.0001
1 067.44 2.50 0.0126
1 782.15 2.24 0.0249
1 670.19 3.70 0.0002

VIF

0.00
1.50
1.84
1.70
111
1.16
1.86

1.22
1.07

1.04
1.05
111
1.46
1.79
1.18
1.05
1.05
1.07
111
1.07
1.04
1.03

0.8694
0.8672
8.73
7.28
1.007

R-carre partial
(Stepwise)

8.72%
17.32%

1.80%

1.42%

Nb obs. (N):

Nb var. ind. (K):

Prix moyen:
Test F (prob.):

Variable

INTERCEPT
VIEILLE
LNAGEAPP
SURFBAT
QUALISUP
QUALINF
SDBTOT
FONDATIO
BRIQUES1
PIERRES51
DECUNS51
TOITCATH
LUMININF
LUMISUP
ELECTRIC
SSOLFINI
LOCATOT
FOYER!
FOYER2
ARMOIRE
ESCALIER
LAVEVAIS
FOUR
ASPIR
GALGRAND

VIF

0.00
1.88
2.69
1.66
1.09
1.24
1.39
1.17
1.27
1.05
1.21
1.42
1.05
1.06
1.04
1.37
1.05
1.18
1.05
1.05
1.10
1.13
1.09
1.06

1990-91
Analyse de variance
4 046 R-carre:
47 R-carre ajuste:
84 344 Erreur-type (%):
463.724 (0.0001) COD (%):
PRD:
Coefficient TestT Prob
Bi > 111
65 550.00 41.34 0.0001
-3791.74 -8.50 0.0001
-6 572.37 -27.55 0.0001
508.70 48.72 0.0001
11 711.00 6.65 0.0001
-822.92 -1.23 0.2183
5477.71 11.13 0.0001
4 314.97 6.45 0.0001
-170.58 -0.45 0.6529
2 963.15 1.79 0.0743
-298.09 -0.85 0.3949
1 366.28 3.32 0.0009
235.86 0.39 0.6936
2 779.93 2.09 0.0370
1 306.05 1.00 0.3159
1779.39 5.83 0.0001
1430.23 0.48 0.6316
3 083.61 8.06 0.0001
6 296.14 3.49 0.0005
878.07 2.15 0.0319
3 046.90 5.87 0.0001
920.10 3.33 0.0009
1 660.19 3.71 0.0002
1 878.35 3.30 0.0010
906.87 2.08 0.0377

1.08

0.8450
0.8431
9.76
7.83
1.008

R-carre partial
(Stepwise)

6.33%
23.41%

2.03%



TABLEAU 5: (suite)

SOLARIUM
LUCARNE
ENTCAVO
ENTRECAY
ABRIAUTO
GAREXSPL
GAREXDBL
GARINSPL
GARINDBL
PISCINEX
REMISE
SURFTER
AQUEGOUT
TTAXEFF
AGE65PL
GRADUNIV
LNPRIM
PARC
LNCOMVOI
COMREG2
LNCOMSUP
POSTHYD3
DQUEBEC
PERIODE3
SEMAINES
HLMRET

-1929.12

123.93
1480.73
2575.53
3915.72
4 473.01
8 467.66
4 428.12
1143.80

343

-8 038.34
-9 273.65
119.70
451.49
-372.60
-1303.07
-677.32
-12.76

-1 499.92
162.54
-560.40
582.13
107.27

-3.91

0.34
4.71
5.44
6.89
5.27
6.57
7.04
4.69
8.17
-8.33
-39.99
3.34
29.81
-3.67
-4.02
-6.36
-0.01
-9.19
0.30
-14.95
1.90
16.47

0.0001

0.7378
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0008
0.0001
0.0003
0.0001
0.0001
0.9919
0.0001
0.7643
0.0001
0.0581
0.0001

1.26
1.20
1.16
1.12
1.16
1.10
1.07
1.14
1.39
1.37
1.30
1.57
1.68
1.12
1.48
1.21
1.04
1.96
1.08
1.91
1.02
1.03

7.18%

38.28%

5.40%

1.30%

SOLARIUM
LUCARNE
ENTCAVO
ENTRECAV
ABRIAUTO
GAREXSPL
GAREXDBL
GARINSPL
GARINDBL
PISCINEX
REMISE
SURFTER
AQUEGOUT
TTAXEFF
AGE65PL
GRADUNIV
LNPRIM
PARC
LNCOMVOI
COMREG2
LNCOMSUP
POSTHYD3
DQUEBEC
PERIODE3
SEMAINES
HLMRET

18.08
6 437.40
3423.22

604.52
3 649.47

6 302.04

8 555.72

6 086.24
7183.15
1166.78
1.28

-14 325.00
-16 879.00
13.12
398.05
-699.00
-865.13
-326.20

6 595.68
-291.48
-1 960.67
43.27
-443.17

1.12
1.05
1.06

1.18
1.16
1.09
1.07
1.05
1.07
1.24
1.32
1.24
1.55
1.73
1.77
1.39
1.06
1.19

1.05
1.97
1.02
1.03
1.83

41.95%

5.16%

N.B.: Les caractéres italiques sont utilisés pour indiquer que la variable n'est pas statistiquement significative au seuil de 10% ou moins.




TABLEAU 6: MODELE 2M / C.U.Q. - Bungalows / multiplicatif

1990-91

‘Analyse de'variance™- ... w0
Nb obs. (N): R-carré: . Nb obs. (N): 4 052 R-carré: 0.8713
Nb var. ind. (K): 44 R-carré ajusté: 0.8612 Nb var. ind. (K): 47 R-carré ajusté: 0.8698
Prix moyen: 64 059 Erreur-type (%): 9.53 Prix moyen: 82 984 Erreur-type (%): 9.31
Test F (prob.): 383.024 (0.0001) COD (%): 7.28] |TestF (prob.): 577.054 (0.0001) COD (%): 7.16
PRD: 1.008 PRD: 1.008
g Factqur -, H‘;"ff;: e
‘ajusteme " - d'ajustement

INTERCEPT 11.1017 594.33 0.0001 0.00 66 285 INTERCEPT 11.1862 652.66 0.0001 0.00 72130
VIEILLE -0.0646 -9.99 0.0001 1.50 0.937  VIEILLE -0.0569 -11.86 0.0001 1.89 0.945
LNAGEAPP -0.0963 -36.94 0.0001 1.84 10a15ans =-3.8% LNAGEAPP -0.0783 -30.35 0.0001 269 10at15ans=-3.1%
SURFBAT 0.0045 36.32 0.0001 1.82 1.005 SURFBAT 0.0052 48.09 0.0001 1.77 1.005
QUALISUP 0.1010 5.94 0.0001 1.14 1.106 QUALISUP 0.0789 424 0.0001 1.09 1.082
QUALINF -0.1148 -1244 0.0001 1.13 0.892 QUALINF -0.0490 -6.71  0.0001 1.24 0.952
SDBTOT 0.0274 4.48 0.0001 1.79 1.028 SDBTOT 0.0520 9.85 0.0001 1.42 1.053
FONDATIO FONDATIO 0.0995 13.59 0.0001 1.19 1.105
BRIQUES51 0.0273 5.67 0.0001 1.22 1.028 BRIQUES1 0.0074 1.83 0.0675 1.27 1.007
PIERRES1 0.0581 3.01 00026 1.07 1.060 PIERRES1 0.0343 2.06 0.0399 1.05 1.035
DECLIN51 DECLIN51 -0.0046 -1.20 0.2298 1.21 *
TOITCATH TOITCATH 0.0206 4.64 0.0001 1.42 1.021
LUMININF -0.0548 -6.07 0.0001 1.04 0.947  LUMININF -0.0015 -0.22 0.823 1.05 *
LUMISUP 0.0588 3.51 0.0005 1.14 1.061 LUMISUP 0.0225 1.61 0.1066 1.07 *
ELECTRIC -0.0730 -5.86 0.0001 1.10 0.930 ELECTRIC 0.0028 0.19 0.8481 1.04 *
SSOLFINI 0.0348 8.20 0.0001 1.46 1.035  SSOLFINI 0.0265 8.04 0.0001 1.37 1.027
LOCATOT 0.1004 9.88 0.0001 1.69 1.106 LOCATOT 0.0473 1.47 0.1428 1.05 *
FOYER1 0.0501 10.23  0.0001 1.19 1.051 FOYER1 0.0365 8.90 0.0001 1.19 1.037
FOYER2 0.0814 3.76 0.0002 1.07 1.085 FOYER2 0.0413 229 0.0219 1.06 1.042
ARMOIRE 0.0345 6.00 0.0001 1.05 1.035 ARMOIRE 0.0193 4,36 0.0001 1.05 1.019
ESCALIER 0.0311 291 0.0036 1.08 1.032 ESCALIER 0.0280 5.03 0.0001 1.10 1.028
LAVEVAIS 0.0281 7.58 0.0001 1.11 1.029 LAVEVAIS 0.0175 5.86 0.0001 1.13 1.018
FOUR 0.0069 1.02 0.3060 1.08 * FOUR 0.0193 403 0.000t 1.10 1.020
ASPIR 0.0027 023 0.8198 1.04 * ASPIR 0.0239 3.94 0.0001 1.06 1.024
GALGRAND 0.0280 3.88 0.0001 1.03 1.028 GALGRAND 0.0051 1.09 0.277 1.08 *




TABLEAU 6: (suite)

SOLARIUM
LUCARNE
ENTCAVO
ENTRECAV
ABRIAUTO
GAREXSPL
GAREXDBL
GARINSPL
GARINDBL
PISCINEX
REMISE
SURFTER
AQUEGOUT
TTAXEFF
AGE65PL
GRADUNIV
LNPRIM
PARC
LNCOMVOI
COMREG2
LNCOMSUP
POSTHYD3
DQUEBEC
PERIODE3
SEMAINES
HLMRET

-0.0212

0.0049
0.0261
0.0436
0.0718
0.0378
0.0708
0.0612
0.0175
0.0001
-0.1394
-0.1600
0.0012
0.0061
-0.0048
-0.0257
-0.0124
0.0210
-0.0222
0.0052
-0.0107
0.0080
0.0017

-2.65

0.84
5.22
5.78
7.84
284
3.92
6.35
4.47
9.36
"-8.39
-42.08
2.08
25.82
-2.96
-4.90
-7.26
1.14
-8.63
0.59
-17.83
1.63
15.99

0.0082

0.4000
0.0001
0.0001
0.0001
0.0045
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0380
0.0001
0.0031
0.0001
0.0001
0.2527
0.0001
0.5523
0.0001
0.1033
0.0001

1.12

1.28
1.20
1.156
1.12
1.19
1.13
1.09
1.13
1.43
1.38
1.34
1.61
1.756
1.12
1.49
1.20
1.05
1.99
1.08
1.90
1.02
1.03

1.026

1.045

1.074

1.039

1.073

1.063

1.018

1.000

0.870

0.852

1.001

1.006
05a1km=-0.3%
0.975

0.2520.75 km =-1.4%

141.5km=-0.9%
0.989

1.002

SOLARIUM
LUCARNE
ENTCAVO
ENTRECAV
ABRIAUTO
GAREXSPL
GAREXDBL
GARINSPL
GARINDBL
PISCINEX
REMISE
SURFTER
AQUEGOUT
TTAXEFF
AGEG5PL
GRADUNIV
LNPRIM
PARC
LNCOMVOI
COMREG2
LNCOMSUP
POSTHYD3
DQUEBEC
PERIODE3
SEMAINES
HLMRET

-0.0054
0.0595
0.0368

0.0141
0.0383
0.0656
0.0468
0.0346
0.0582
0.0165
0.0000
-0.2137
-0.2105
0.0001

* 0.0041

-0.0062
-0.0066
-0.0055

0.0598
-0.0047
-0.0246

0.0005
-0.0037

-0.78
4.45
517

3.34
6.49
8.40
3.92
223
7.45
5.28
5.97
-16.27
-62.52
2.99
27.47
-2.28
-0.72
-2.63

3.91
-9.38
-6.51
10.38
-3.44

0.4385
0.0001
0.0001

0.0008
0.0001
0.0001
0.0001
0.0259
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0028
0.0001
0.0228
0.4746
0.0087

0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0006

1.11
1.056
1.06

1.18
1.16
1.10
1.08
1.06
1.08
1.24
1.32
1.22
1.61
1.75
1.85
1.37
1.06
1.18

1.05
1.96
1.02
1.03
1.82

0.808
0.810
1.000
1.004
05a1km=-0.4%

0.25 4 0.75 km = -0.6%

1.062
0.995
0.976
1.001
0.996

N.B.: Les caractéres italiques sont utilisés pour indiquer que la variable n'est pas statistiquement significative au seuil de 10% ou moins.
* : Facteur d'ajustement non-pertinent




TABLEAU 7: MODELE 3L/ C.U.Q. - Cottages / linéaire

1990-91
‘Analyse de varlance
Nb obs. (N): 694 R-carré: 0.8965] INb obs. (N): 1244 R-carré: 0.9041
Nb var. ind. (K): 25 R-carré ajusté: 0.8926] [Nb var. ind. (K): 31 R-carré ajusteé: 0.9017
Prix moyen: 79 247 Erreur-type (%): 13.59] |Prix moyen: 116 224 Erreur-type (%): 12.82
Test F (prob.): 231.814 (0.0001) COD (%): 12.49] [Test F (prob.): 368.919 (0.0001) COD (%): 11.52
PRD: 1.012; PRD: 1.008
"VIF . R-carré parfiel
: 2 (Stepwise). :
INTERCEPT 57 581.00 9.73  0.0001 0.00 INTERCEPT 29 584.00 416  0.0001 0.00
LNAGEAPP -7 673.43 -15.98 0.0001 1.80 5.62% LNAGEAPP -8 832.26 -12.84 0.0001 3.35 4.64%
VIEILLE VIEILLE -8 357.23 -5.156 0.0001 3.14
SURFBAT 264.47 18.20 0.0001 1.88 44.39% SURFBAT 406.77 26.13 0.0001 1.77 44.87%
QUALITA 6916.84 7.78 0.0001 1.39 3.18% QUALITA 7 292.24 5.58 0.0001 1.33
SDBTOT 5 650.67 4.75 0.0001 1.64 SDBTOT 6 291.05 4.80 0.0001 1.58
FONDATIO FONDATIO 2939.75 229  0.0225 1.25
PLANCSUP 3 009.17 2.76 0.0059 1.15 PLANCSUP 2 399.87 2.42 0.0159 1.26
TOITCATH 3448.66 2.37 0.0182 1.18 TOITCATH -1198.59 -0.90 0.3682 1.26
SSOLFINI 3 916.31 3.61 0.0003 1.31 SSOLFINI 7 524.68 7.10 0.0001 1.32 1.38%
FOYER1 7071.01 7.05 0.0001 1.34 FOYER1 7 438.12 7.00 0.0001 1.36 0.97%
FOYER2 19 432.00 6.56 0.0001 1.18 FOYER2 7112.05 1.94 0.0526 1.07
ARMOIRE 7 275.95 6.62 0.0001 1.19 ARMOIRE 918.75 0.79 0.4329 1.14
ESCALIER 1605.79 1.48 0.1398 1.23 ESCALIER 1 956.34 1.88 0.0601 1.38
BROYEUR 6 050.21 2.23 0.0258 1.1 BROYEUR 14 114.00 5.91 0.0001 1.09
GALMOYEN -2 463.77 -2.06 0.0397 1.03 GALMOYEN 1461.62 1.25 0.2110 1.10
GALGRAND GALGRAND 3962.15 352  0.0004 1.16
GAREXSPL 3 255.05 2.51 0.0123 1.12 GAREXSPL 8 970.86 6.87 0.0001 1.17
GAREXDBL 4 931.64 3.27 0.0011 1.19 GAREXDBL 7 146.02 3.92 0.0001 1.12
GARINSPL 17 208.00 11.06 0.0001 1.29
GARINDBL 20771.00 8.26 0.0001 1.11 GARINDBL 19 534.00 8.44 0.0001 1.1
PISCINEX 12 835.00 6.46 - 0.0001 1.19 1.87% PISCINEX 7 660.31 4.44 0.0001 1.12
LNSURFTE 7 278.23 7.67 0.0001 1.74 1.55% LNSURFTE 11 848.00 10.56 0.0001 1.82 1.31%
AQUEGOUT -12 931.00 -4.78 0.0001 1.64 AQUEGOUT -16 134.00 -5.48 0.0001 1.59
TTAXEFF -14 154.00 -19.23 0.0001 1.34 5.44% TTAXEFF -28 084.00 -29.66 0.0001 1.68 25.08%
AGE65PL AGE65PL 23.89 2.37 0.0180 1.93
GRADUNIV GRADUNIV 681.55 20.33 0.0001 1.89 5.92%
SCOLAR13 -427.18 -13.46 0.0001 1.71 20.16% SCOLAR13
PRIMAIRE PRIMAIRE -3 283.46 -3.53 0.0004 2.26
PARC -1078.44 -1.25 0.2127 1.83 PARC -4 555.90 -1.47 0.1410 1.13
COMVOIS -136.80 -0.26 0.7934 1.75 COMVOIS 597.26 1.27 0.2037 1.57
DQUEBEC -1224.41 -9.46 0.0001 2.05 2.15% DQUEBEC -1744.98 -12.86 0.0001 2.1 1.89%
SEMAINES 117.86 4.69 0.0001 1.05 SEMAINES 32.33 2.20 0.0281 1.02

N.B.: Les caractdres italiques sont utilisés pour indiquer que la variable n'est pas statistiquement significative au seuil de 10% ou moins.




TABLEAU 8: MODELE 3M/ C.U.Q. - Cottages / multiplicatif

1986-87 1990-91
\nal  varianc: : ‘Analyse de variance "

Nb obs. (N): 706 R-carré: 0.9080] JNb obs. (N): 1243 R-carré: 0.9313
Nb var. ind. (K): 25 R-carré ajusté: - 0.9047 Nb var. ind. (K): 31 R-carré ajusté: 0.9295
Prix moyen: 74 836 Erreur-type (%): 14.12] |Prix moyen: 108 970 Erreur-type (%): 12.04
Test F (prob.): 268.958 (0.0001) COD (%): 10.73] [Test F (prob.): 529.856 (0.0001) COD (%): . 9.06

PRD: 1.016 PRD: 1.012

Tl
.. . d'ajustement .. .-

INTERCEPT 10.9812 154.07 0.0001 0.00 58757  INTERCEP 10.8833 197.18 0.0001 0.00 53 310
LNAGEAPP -0.1310  -22.37 0.0001 1.80 10a15ans=-5.1% LNAGEAPP -0.0810 -1540 0.0001 3.35 10 2 15 ans = -3.2%
VIEILLE -0.1355 -10.91 0.0001 3.12 0.873

SURFBAT 0.0027 16.04 0.0001 1.95 1.003 SURFBAT 0.0029 2514 0.0001 1.79 1.003
QUALITA 0.1409 1292 0.0001 1.39 1.151  QUALITA 0.0866 8.63 0.0001 1.33 1.090
SDBTOT 0.0639 446 0.0001 1.64 1.066 SDBTOT 0.0374 377 0.0002 1.61 1.038
FONDATIO 0.0456 458 0.0001. 1.25 ) 1.047

PLANCSUP 0.0293 223 0022 1.15 1.030 PLANCSUP 0.0140 1.86 0.0635 1.26 1.014
TOITCATH " 0.0435 247 0.0139 1.18 1.044 TOITCATH 0.0204 202 0.0438 1.26 1.021
SSOLFINI 0.0824 ° 628 0.0001 1.32 1.086  SSOLFINI 0.0691 8.54 0.0001 1.34 1.072
FOYER1 0.0862 718 0.0001 1.32 1090 FOYER1 0.0480 593 0.0001 1.37 1.049
FOYER2 0.1063 301 0.0027 1.19 1112 FOYER2 0.0731 286 0.0043 1.09 1.076
ARMOIRE 0.0596 450 00001 1.19 1061 ARMOIRE " 0.0238 265 0.0082 1.14 1.024
ESCALIER 0.0234 178 0.0750 1.25 1.024 ESCALIER 0.0191 242 00155 1.37 1.019
BROYEUR 0.0269 0.84 04026 1.10 *  BROYEUR 0.0639 3.66 0.0003 1.09 1.066
GALMOYEN -0.0306 207 0.0386 1.04 0.970 GALMOYEN 0.0071 0.80 04220 1.12 1.007
A GALGRAND 0.0218 254 00113 1.16 1.022

GAREXSPL 0.0344 217 0.0307 1.14 1.035 GAREXSPL 0.0539 535 0.0001 1.16 1.055
GAREXDBL 0.0466 259 0.0098 1.21 1.048 GAREXDBL 0.0321 233 0.0199 1.14 1.033
_ GARINSPL 0.0975 8.31 0.0001 1.29 1.102

GARINDBL 0.0972 347 0.0006 1.13 1102 GARINDBL 0.1482 872 0.0001 1.13 1.160
PISCINEX 0.1151 493 0.0001 1.18 1.122  PISCINEX 0.0580 453 0.0001 1.13 1.060
AQUEGOUT -0.1841 545 0.0001 1.58 0.832  AQUEGOUT -0.1864 -8.00 0.0001 1.55 0.830

LNSURFTE 0.1252 10.85 0.0001 1.74 6002700 m?=+1.9% LNSURFTE 0.1348 156.62 0.0001 1.80 600 4700 m* = +2.1%




TABLEAU 8: (suite)

TTAXEFF -0.2062 -23.39 0.0001 1.32 0.814  TTAXEFF -0.2779  -38.83 0.0001 1.69 0.757
SCOLAR13 -0.00561 -13.16 0.0001 1.71 0.995

AGEB5PL -0.0001 -0.95 0.3449 1.95 *

GRADUNIV 0.0062 2452 0.0001 1.90 1.006

PRIMAIRE -0.0239 -3.18 0.0015 220 0.976
PARC -0.0178 -1.67 0.0952 1.75 . 0.982 PARC -0.0318 -1.35 0.1782 1.13 *
COMVOIS -0.0060 -0.93 03547 1.75 * COMVOIS . 0.0033 092 0.3568 1.51 _ *
DQUEBEC -0.0171 -10.85 0.0001 2.03 0.983 DQUEBEC -0.0197 -19.23 0.0001 2.03 0.980
SEMAINES 0.001403 4602 0.0001 1.054 1.001 SEMAINES 0.0003 284 0.0045 1.02 1.000

N.B.: Les caractéres italiques sont utilisés pour indiquer que la variable n'est pas statistiquement significative au seuil de 10% ou moins.
* : Facteur d'ajustement non-pertinent



TABLEAU 9: MODELE 4L / C.U.Q. - Jumelés et en rangée / linéaire

57 181
202.766 (0.0001)

1990-91
.-Analyse de variance
. Nb obs. (N): 1213 R-carré: 0.8451
R-carré ajusté: 0.8614] JNb var. ind. (K): 28 R-carré ajusté: 0.8414
Erreur-type (%): 8.01] Prix moyen: 75483 Erreur-type (%): 9.52
COD (%): 6.48] [Test F (prob.): 230.875 (0.0001) COD (%): 7.37
PRD: 1.006) PRD: 1.007

INTERCEPT
STYLMOD
AGEAPP
SURFBAT
NBRELOGE
SDBTOT
FONDINF
COMBIN51
BRIQUESS
PLANCSUP
LUMININF
SSOLFINI
FOYER
FOUR
ASPIR
GALPETIT
GALMOYEN
BALCON
LUCARNE
ABRIAUTO
GARAGE
LNSURFTE
TTAXEFF
AGEOQ_14
GRADUNIV
PARC1
COMVOIS
HLMF3
HLMR3
DQUEBEC
MOIs

37 982.00 9.67
2156.97 4.05
-769.22 -24.78
135.49 16.31
8043.80 4.83
2069.01 2.96
-3202.54 -3.72
4 834.59 4.93
-1 168.53 -3.21
3642.40 5.98
1 503.05 3.38
2400.83 3.02
2298.46 3.16
2 666.58 2.86
4 470.64 4.46
6 437.66 541
3910.55 6.40
-7 131.99 -17.02
-372.34 -11.88
352.49 17.56
671.58 1.82
1825.09 2.37
171414 3.73
-459.62 -6.58
395.94 9.04

0.0001
0.0001
0.00071
0.0001
0.0001
0.0032
0.0002

0.0001

0.0014

0.0001

0.0008
0.0026
0.0016
0.0044
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0692

0.0180
0.0002
0.0001
0.0001

0.00
1.27
1.46
1.76
1.18
1.40
1.15

1.07

1.23

1.22

1.19
1.1
1.20
1.16
1.03
1.12
1.22
1.37
1.88
1.85
1.20

1.25
1.17
1.88
1.05

10.83%
7.58%
0.97%

- 1.02%

5.26%
7.26%
46.84%

1.63%

INTERCEPT
STYLMOD
AGEAPP
SURFBAT
NBRELOGE
SDBTOT
FONDINF
COMBINS1
BRIQUESS
PLANCSUP
LUMININF
SSOLFINI
FOYER
FOUR
ASPIR
GALPETIT
GALMOYEN
BALCON
LUCARNE
ABRIAUTO
GARAGE
LNSURFTE
TTAXEFF
AGEO_14
GRADUNIV
PARC1
COMVOIS
HLMF3
HLMR3
DQUEBEC
MOIS

39774.00 9.32
2648.09 2,53
-747.46 -22.65
188.87 18.50
4753.20 5.33
-3325.37 -2.89
-2435.74 -4.38
8738.75 6.52
3548.87 4.77
-1323.01 -2.85
2758.72 5.87
5240.96 7.23
444478 4.97
2011.74 1.81
1198.44 2.40
2 829.62 3.66
-1083.90 -1.19
8374.72 7.45
2 564.90 2.02
6 688.91 5.59
7 444.19 11.03
-13 380.00 -27.64
-13.87 -6.01
362.09 17.93
-913.63 -1.69

-1 150.83 -3.57
-1059.88 -6.11
-458.91 -5.24
215.31 6.92

0.0001 0.00

0.0116 1.55
0.0001 1.58
0.0001 2.07
0.0001 1.25
0.0039 1.18
0.0001 1.23

0.0001 1.09
0.0001 1.12
0.0045 1.27

0.0001 1.19
0.0001 1.17
0.0001 1.05

0.0702 1.06
0.0168 1.15
0.0003 1.09
0.2340 1.34
0.0001 1.13

0.0434 1.06
0.0001 1.25
0.0001 1.20
0.0001 1.44
0.0001 1.44

0.0001 1.95
0.0905 1.13

0.0004 1.23
0.0001 1.79
0.0001 2.00

0.0001 1.03

5.23%
4.71%

1.00%

1.12%

1.86%

11.07%

50.81%

2.56%

N.B.: Les caractdres italiques sont utilisés pour indiquer que la variable n'est pas statistiquement significative au seuil de 10% ou moins.




TABLEAU 10: MODELE 4M / C.U.Q. - Jumelés et en rangée / multiplicatif

1986-87 1990-91
‘Analyse'de‘variance I E ‘ ’Analyse de variance:.

oS

Nb obs. (N): 775 R-carré: 0.8765

1213 R-carré: 0.8647

Nb var. ind. (K): 24 R-carré ajusté: 0.8726 28 R-carré ajusté: 0.8615
Prix moyen: 56 660 Erreur-type (%): 7.80, 74 528 Erreur-type (%) 8.87
Test F (prob.): 222,148 (0.0001) COD (%): 5.88 270.412 (0.0001) COD (%): 6.57
PRD: 1.006 PRD: 1.008

INTERCEPT 10.5359 168.19 0.0001 0.00 37643  INTERCEPT 10.7832 211.74 0.0001 0.00 48 205

STYLMOD 0.0375 431 00001 129 1038 STYLMOD 0.0375 3.05 0.0023 1.55 1.038
AGEAPP -0.0138 -27.16 0.0001 1.45 0.986 AGEAPP -0.0096 -24.63 0.0001 1.54 0.990
SURFBAT 0.0020 1449 0.0001 1.80 1.002  SURFBAT 0.0023 19.27 0.0001 2.05 1.002
NBRELOGE 0.1479 571  0.0001 1.17 1.159  NBRELOGE

SDBTOT 0.0529 4.60 0.0001 143 1.064  SDBTOT 0.0604 6,75 0.0001 1.24 1.062
FONDINF -0.0500 -3.56 0.0004 1.11 0.951 FONDINF -0.0756 -5.39  0.0001 1.18 0.927
COMBIN51 COMBIN51 -0.0259 -3.82 0.0001 1.24 0.974
BRIQUESS 0.0888 551 0.0001 1.07 1.093  BRIQUESS 0.0893 5.63 0.0001 1.08 1.093
PLANCSUP PLANCSUP 0.0512 5.85 0.0001 1.13 1.053
LUMININF -0.0154 -2.69 0.0099 1.22 0.985 LUMININF -0.0181 -3.32 0.0009 1.24 0.982
SSOLFINI SSOLFINI 0.0318 5.70 0.0001 1.20 1.032
FOYER 0.0493 5.00 0.0001 1.24 1.051 FOYER 0.0592 7.03 0.0001 1.19 1.061
FOUR FOUR 0.0532 5.03 0.0001 1.05 1.055
ASPIR ASPIR 0.0434 338 0.0007 1.07 1.044
GALPETIT 0.0320 4.41 0.0001 1.19 1.033  GALPETIT 0.0232 3.93 0.0001 1.14 1.023
GALMOYEN 0.0288 220 0.0279 1.12 1.029  GALMOYEN 0.0288 3.15 0.0017 1.09 1.029
BALCON 0.0389 3.29 0.0011 1.22 1.040 BALCON -0.0098 -0.91 03650 1.34 *
LUCARNE 0.0172 1.16 02483 1.16 *  LUCARNE 0.0779 5.84 0.0001 1.11 1.081
ABRIAUTO 0.0531 3.41 0.0007 1.04 1.055  ABRIAUTO 0.0336 227 0.0232 1.06 1.034
GARAGE 0.1212 6.56 0.0001 1.18 1.129 GARAGE 0.0630 455 0.0001 1.25 1.065
LNSURFTE 0.0840 8.56 0.0001 1.20 6004700 m*=+1.3%  LNSURFTE 0.0968 1209 0.0001 1.17 600 & 700 m® = +1.5%
TTAXEFF -0.1307 -18.75 0.0001 1.34 0.878  TTAXEFF -0.1747  -29.86 0.0001 1.47 0.840
AGEO_14 -0.0060 -11.73 0.0001 1.96 0.994  AGEO_14 -0.0002 -5.73 0.0001 1.44 1.000
GRADUNIV 0.0061 18.93 0.0001 1.82 1.006  GRADUNIV 0.0043 17.90 0.0001 205 1.004
PARC1 0.0137 225 0.0245 1.21 1.014  PARC1 -0.0024 -0.38 0.7023 1.13 *
COMVOIS COMVOIS -0.0198 -5.04 0.0001 1.23 0.980
HLMF3 0.0343 278 0.0056 1.29 1.035  HLMF3

HLMR3 0.0209 277 00057 1.16 1.021 HLMR3 -0.0110 -5.29 0.0001 1.79 0.989
DQUEBEC -0.0096 -8.15 0.0001 1.94 0.930 DQUEBEC -0.0076 -7.45 0.0001 1.89 0.992
MOIS 0.0070 9.67 0.0001 1.05 1.007 MOIS 0.0028 7.66 0.0001 1.02 1.003

N.B.: Les caractdres italiques sont utilisés pour indiquer que la variable n'est pas statistiquement significative au seuil de 10% ou moins.
* : Facteur d'ajustement non-pertinent



TABLEAU 11a): MODELE 5L / Condominiums - Haute-Ville 1986 et 90 / linéaire

1986-87 1990-91

\nalyse de variance - Analyse de variance” v .
Nb obs. (N): 342 R-carré: 0.9081] INb obs. (N): 702 R-carré: 0.8731
Nb var. ind. (K): 12 R-carré ajusté: 0.9047] INb var. ind. (K): 15 R-carré ajusté: 0.8703
Prix moyen: 61 659 Erreur-type (%): 6.99] [Prix moyen: 91 826 Erreur-type (%): 12.21
Test F (prob.): 271.648 (0.0001) COD (%): 5.51} |Test F (prob.): 314.983 (0.0001) COD (%): 10.05
PRD: 1.005 PRD: 1.011
TestT  Prob  VIF  R-carré partiel
S USTL e (Stepwise) -

INTERCEPT 45 571.00 11.58 0.0001 0.00 INTERCEPT 81 627.00 13.57 0.0001  0.00
LNAGEAPP -3664.40 -10.31 0.0001 1.56 2.88% LNAGEAPP -9009.37 -10.22 0.0001 242 5.04%
SURFBAS 421.37 23.10 0.0001 8.77 17.18% SURFBAS 606.85 23.61 0.0001 8.11 10.03%
SURFMOY 512.83 29.59 0.0001 7.55 2.15% SURFMOY 683.10 26.09 0.0001 8.61 2.25%
SURFHTE 566.60 29.76 0.0001 5.32 6.50% SURFHTE 782.21 27.73 0.0001 7.25 1.83%

HORIZON 6 528.45 4.58 0.0001 1.57 0.95% HORIZON 5681.17 4.23 0.0001 1.42

ETAGE 16 225.00 8.22 0.0001 1.24 14.17% ETAGE -2 946.34 -1.77  0.0775 1.23
SDBTOT SDBTOT 8 469.79 414 0.0001 1.83 11.76%

CLOISINF CLOISINF -18 925.00 -5.47 0.0001 1.31
LAVEVAIS LAVEVAIS 9 424.08 8.38 0.0001 1.29 5.71%
PARKINT 4 082.58 493 0.0001 3.1 36.32% PARKINT 9 114.09 8.91 0.0001 2.07 39.66%
TTAXEFF -10388.00 -10.50 0.0001 1.75 2.96% TTAXEFF -19201.00 -18.41 0.0001 2.20 5.27%

PERSEULE 199.53 5.88 0.0001 3.34 PERSEULE -51.46 -0.98 0.3281 237

GRADUNIV 189.62 472 0.0001 2.4 GRADUNIV 0.54 0.01 0.9908 2.06
DQUEBEC -1 242.14 -6.38 0.0001 4.02 5.82% DQUEBEC -3490.63 -15.55 0.0001 3.57 4.41%

MOIS 400.03 5.51 0.0001 1.08 MOIS 230.83 3.55 0.0004 1.05

N.B.: Les caractéres italiques sont utilisés pour indiquer que la variable n'est pas statistiquement significative au seuil de 10% ou moins.




TABLEAU 11b): MODELE 5L / Condominiums - C.U.Q.1986 et 90 / linéaire

Nb obs. (N):

Prix moyen:

Nb var. ind. (K):

Test F (prob.):

1986-87
Analyse de variance
n.d. R-carré:
n.d. R-carré ajusté:
n.d. Erreur-type (%):
n.d. COD (%):
PRD:

1990-91

n.d.
n.d.
n.d.
n.d.
n.d.

Nb obs. (N):

Nb var. ind. (K):

Prix moyen:

Test F (prob.):

"Analyse de variance -\

1 008 R-carré:
15 R-carré ajusté:
82 986 Erreur-type (%}):
404.809 (0.0001) COD (%):
PRD:

0.8595
0.8573
13.07
10.68
1.011

VIF - ‘R-carré partiel

" (stepuise)
INTERCEPT 61 555.00 13.91 0.0001 0.00
LNAGEAPP -6 646.70 -10.88 0.0001 1.67 2.69%
SURFBAS 505.87 23.20 0.0001 8.60 7.47%
SURFMOY 611.09 26.95 0.0001 8.78 2.74%
SURFHTE 728.93 30.00 0.0001 6.61 2.51%
HORIZON 1795.93 1.86 0.0634 1.27
ETAGE -13384.17 -1.02 0.3094 1.15
SDBTOT 11 690.00 6.39 0.0001 1.70 13.55%
CLOISINF -18 511.00 -5.71 0.0001 1.24
LAVEVAIS 6 877.58 7.77 0.0001 1.18 3.45%
PARKINT 8 985.63 11.42 0.0001 1.86 37.95%
TTAXEFF -16 503.00 -22.54 0.0001 1.93 10.21%
PERSEULE -26.58 -0.77 0.4401 2.05
GRADUNIV 202.90 7.46 0.0001 1.34 0.90%
DQUEBEC -2 221.70 -14.64 0.0001 2.86 3.86%
MOIS 70.58 1.34 0.1793 1.06

N.B.: Les caractéres italiques sont utilisés pour indiquer que la variable n'est pas statistiquement significative au seuil de 10% ou moins.




TABLEAU 12a): MODELE 5M / Condominiums - Haute-Ville 1986 et 90 / multiplicatif

1986-87 1990-91
inalyse de varianc Analyse de vatiance

Nb obs. (N): 345 R-carré: 0.8967] [Nb obs. (N): 705 R-carré: 0.9017|
Nb var. ind. (K): 12 R-carré ajusté: 0.8930] Nb var. ind. (K): 15 R-carré ajusté: 0.8996
Prix moyen: 60 656 Erreur-type (%): - 7.57 Prix moyen: 88 858 Erreur-type (%): : 11.58
Test F (prob.): 240.965 (0.0001) COD (%): 5.78} [TestF (prob.): 422.014 (0.0001) COD (%): 8.82

PRD: 1.005 PRD: 1.012

- Facteur.”
.~ “d'ajustement -

INTERCEPT 10.7232 15256 0.0001 0.00 45 396 INTERCEPT 11.1172 190.88 0.0001 0.00 67 319
LNAGEAPP -0.0598 -9.84 0.0001 1.68 5a310ans=-4,1% LNAGEAPP -0.0876 -10.18 0.0001 2.40 5a410ans =-59%
SURFBAS 0.0069 22.46 0.0001 8.89 1.007 SURFBAS 0.0073 20.51 0.0001 7.93 1.007
SURFMOY 0.0081 27.82 0.0001 7.60 1.008  SURFMOY 0.0082 3270 0.0001 8.60 1.008
SURFHTE 0.0089 2658 0.0001 6.11 1.009 SURFHTE 0.0092 3460 0.0001 7.33 1.009
HORIZON 0.0767 3.37 0.0008 1.49 1.080 HORIZON 0.0401 3.09 0.0021 1.48 1.041
ETAGE 0.1742 6.11 0.0001 1.48 1.190 ETAGE 0.0012 0.07 09415 1.24 *

SDBTOT 0.0226 1.15 02512 1.94 *

CLOISINF -0.1676 -4.82 0.0001 1.28 0.846

LAVEVAIS 0.0890 822 0.0001 1.29 1.093
PARKINT 0.0634 4.50 0.0001 3.13 1.065 PARKINT 0.0993 9.99 0.0001 2.10 1.104
TTAXEFF -0.1511 -9.45 0.0001 1.73 0.860  TTAXEFF -0.1743 -17.38 0.0001 2.17 0.840
PERSEULE 0.0028 490 0.0001 3.60 1.003 PERSEULE -0.0002 -0.41 0.6853 2.34 *
GRADUNIV 0.0028 414 0.0001 245 1.003  GRADUNIV 0.0010 215 0.0322 2.02 1.001
DQUEBEC -0.0202 -6.06 0.0001 4.30 0.980 DQUEBEC -0.0317 -1459 0.0001 3.45 0.969

MOIS 0.0069 5.83 0.0001 1.05 1.007 MOIS 0.0021 3.29 0.0010 1.06 1.002

N.B.: Les caractéres italiques sont utilisés pour indiquer que la variable n'est pas statistiquement significative au seuil de 10% ou moins.
* : Facteur d'ajustement non-pertinent



TABLEAU 12b): MODELE 5M / Condominiums - C.U.Q. 1986 et 90 / multiplicatif

1986-87

Aral
Nb obs. (N): n.d. R-carré: nd] [Nbobs. (N): 1009 R-carré: 0.9004
Nb var. ind. (K): n.d. R-carré ajusté: n.d. Nb var. ind. (K): 15 R-carré ajusté: 0.8989|
Prix moyen: n.d. Erreur-type (%): n.d. Prix moyen: 80 387 Erreur-type (%): 11.78
Test F (prob.): n.d. COD (%): n.d.] [TestF (prob.): 599.276 {0.0001) COD (%): 8.92

PRD: n.d. PRD: 1.013]

n.d.

INTERCEPT
LNAGEAPP
SURFBAS
SURFMOY
SURFHTE
HORIZON
ETAGE
SDBTOT
CLOISINF
LAVEVAIS
PARKINT
TTAXEFF
PERSEULE
GRADUNIV
DQUEBEC
MOIS

11.0377
-0.0703
0.0066
0.0077
0.0088
0.0358
0.0073
0.0428
-0.1780
0.0885
0.1061
-0.2021
-0.0002
0.0030
-0.0246
0.0008

242.54
-11.10
29.35
33.37
35.89
3.63
0.54
2.37
-5.19
9.85
13.18
-26.71
-0.60
10.87
-16.74
1.42

0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0003
0.5863
0.0182
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.5504
0.0001
0.0001
0.1547

0.00
1.70
8.62
9.09
7.06
1.33
1.14
1.84
1.22
1.19
1.92
1.93
2.01
1.34
2.84
1.06

62 175

5a10ans =-4,8%
1.007

1.008

1.009

1.036

1.044
0.837
1.093
1.112
0.817

1.003
0.976

N.B.: Les caracteres italiques sont utilisés pour indiquer que la variable n'est pas statistiquement significative au seuil de 10% ou moins.

* : Facteur d'ajustement non-pertinent



TABLEAU 13: MODELE 6L / Québec - Tous types de propriétés, sauf plex et condominiums / linéaire

1986-87 _ 1990-91 :
yalyse de variance Ah’alys_'e"«'de',";;f\"’térianc"’e'f S
Nb obs. (N): 672 R-carré: 0.8950} |Nb obs. (N): 1167 R-carré: 0.8832
Nb var. ind. (K): 33 R-carré ajusté: 0.8896] |NDb var. ind. (K): 39 R-carré ajusté: 0.8791
Prix moyen: 59 034 Erreur-type (%): 8.71] {Prix moyen: 79 253 Erreur-type (%): 10.33
Test F (prob.): 165.106 (0.0001) COD (%): 7.19] JTest F (prob.): 218.620 (0.0001) COD (%): 7.95
PRD: 1.007| PRD: 1.007
“Recarré partiel
. (Stepwise)
INTERCEPT 73 606.00 27.28 0.0001 0.00 INTERCEPT 110 998.00 36.22 0.0001 0.00
STYLCONV -2747.47 -3.22 0.0014 245 STYLCONV -2 487.84 -1.84 0.0665 1.16
COTTAGE -4 449.23 -5.76 0.0001 1.76 COTTAGE 729.02 0.81 0.4183 2.03
JUMELE -7 126.07 -11.65 0.0001 1.56 3.72% JUMELE -7 880.22 -9.98 0.0001 1.87 7.67%
RANGEE1 -10 269.00 -9.83 0.0001 1.48 1.68% RANGEE1 ~12 036.00 -11.15 0.0001 1.80 5.24%
LNAGEAPP -6 945.00 -19.94 0.0001 2.77 6.85% LNAGEAPP -9 162.26 -23.63 0.0001 2.33 6.05%
SURFBHTE 252.64 17.44 0.0001 3.47 SURFBHTE 391.05 28.39 0.0001 4.40 5.38%
SURFBSSE 77.41 4.05 0.0001 2.34 SURFBSSE 107.93 6.01 0.0001 2.54
SURFBNOU 167.44 15.03 0.0001 5.10 5.78% SURFBNOU 236.42 17.55 0.0001 5.98 4.92%
SURFBLIM - 155.34 12.36 0.0001 432 5.27% SURFBLIM 213.92 14.66 0.0001 5.18 1.84%
QUALSUP 12 745.00 8.23 0.0001 1.50 2.03% QUALSUP
QUALINF QUALINF -4 275.37 -3.28 0.0011 1.32
SDBTOT 4 656.92 7.24 0.0001 1.55 1.38% SDBTOT 2 516.56 3.00 0.0027 1.36
FONDATIO 7 898.38 7.25 0.0001 1.25 FONDATIO 9 007.11 7.86 0.0001 1.34 0.95%
COMBINS1 -2 505.52 -4.11 0.0001 1.20 COMBINS51 -3 453.81 -4.28 0.0001 1.28
BRIQUES8S BRIQUESS 3 630.68 3.40 0.0007 1.19
PLANCSUP PLANCSUP 2188.77 3.55 0.0004 1.13
LUMININF LUMININF -4 251.27 -6.17 0.0001 1.60
SEJOUR 1070.64 2.36 0.0185 1.31 SEJOUR 3599.25 6.32 0.0001 1.41 1.57%
FOYER 2 788.79 3.86 0.0001 1.30 FOYER 6 322.28 7.98 0.0001 1.20 2.56%
LAVEVAIS 1517.34 345 0.0006 1.15 LAVEVAIS 1670.31 3.19 0.0014 1.18
GALMOYEN -2231.23 -2.55 0.0109 1.09 GALMOYEN 1 398.62 1.71 0.0885 1.10
GALGRAND 960.90 1.08 0.2807 1.10 GALGRAND 18.13 0.02 0.9837 1.17
SOLARIUM 314.12 0.40 0.6860 1.28 SOLARIUM -2 487.89 -2.43 0.0153 1.43
ENTRECAV 1 469.71 2.22 0.0270 1.37 ENTRECAV 1 569.68 1.82 0.0690 1.24



TABLEAU 13: (suite)

ABRIAUTO 3 002.10
GAREXSPL 3 009.98
GAREXDBL 6 069.55
GARINT 5 239.94
PISCINHT

PISCINEX 6 691.13
AQUEGOUT

SURFTER 10.66
TTAXEFF -11 153.00
AGE65PL 365.23
GRADUNIV 374.20
PRIMAIRE -3 957.27
COMVOIS -1510.99
COMQUAR

DQUEBEC -341.98
JOURS 11.62

4.81
3.89
4.86
3.70

4.67

12.14
-21.97
5.43
12.04
-5.42
-3.89

-3.31
6.38

0.0001
0.0001
0.0001
0.0002

0.0001

0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001

0.0010
0.0001

1.17
1.20
1.20
1.40

1.87
1.13
3.59
2.04
1.59
1.74

2.83
1.05

8.46%
9.44%

11.23%

1.01%

1.00%

ABRIAUTO
GAREXSPL
GAREXDBL
GARINT
PISCINHT
PISCINEX
AQUEGOUT
SURFTER
TTAXEFF
AGEB5PL
GRADUNIV
PRIMAIRE
COMVOIS
COMQUAR
DQUEBEC
JOURS

R-carré partiel:

-(Stepwise) -
3140.94 3.72 0.0002 1.14
2 878.45 2.97 0.0031 1.25
5736.79 3.83 0.0001 1.13

19 584.00 14.61 0.0001 1.23 6.01%
3381.52 4.62 0.0001 1.17
10 362.00 6.49 0.0001 1.07
-21 503.00 -6.18 0.0001 1.43

12.60 9.73 0.0001 1.94 1.34%

-21 033.00 -32.17 0.0001 1.27 10.91%
8.77 1.35 0.1778 2.15

244.82 7.61 0.0001 2.31 28.13%
-643.76 -0.70 0.4823 1.90
-314.40 -0.83 0.4084 1.42
-24.26 -0.06 0.9551 1.89

-1 090.01 -8.30 0.0001 3.40 1.50%
7.40 6.28 0.0001 1.06

N.B.: Les caractéres italiques sont utilisés pour indiquer que la variable n'est pas statistiquement significative au seuil de 10% ou moins.




TABLEAU 14: MODELE 6M / Québec - Tous types de propriétés, sauf plex et condominiums / multiplicatif

1990-91
halyse de vanance
Nb obs. (N): R-carré: . Nb obs. (N): 1167 R-carré: 0.9079
Nb var. ind. (K): 33 R-carré ajusté: 0.8815] INb var. ind. (K): 39 R-carré ajusté: 0.9047
Prix moyen: 58 454 Erreur-type (%): 9.15 Prix moyen: 77 463 Erreur-type (%): 9.31
Test F (prob.): 152.524 (0.0001) COD (%): 6.87] [TestF (prob.): 284.990 (0.0001) COD (%): 6.93
PRD: 1.007 PRD: 1.008

INTERCEPT 11.3331 242,74 0.0001 0.00 83 541 INTERCEPT 11.7669 352.10 0.0001 0.00 128 918
STYLCONV -0.0387 272  0.0067 242 0.962  STYLCONV -0.0348 -2.35 0.0187 1.14 0.966
COTTAGE -0.0991 -7.58 0.0001 1.80 0.906 COTTAGE -0.0144 -1.48 0.1385 2.02 *
JUMELE -0.1488 -1427 0.0001 1.54 0.862 JUMELE -0.1027 -11.97 0.0001 1.88 0.902
RANGEE1 -0.2050 -11.33 0.0001 1.49 0.815 RANGEE1 -0.1453 -12.36 0.0001 1.81 0.865
LNAGEAPP -0.1146 -19.40 0.0001 2.78 10415ans =-4.5% LNAGEAPP -0.1065 -25.26 0.0001 2.38 104 15ans =-4.2%
SURFBHTE 0.0029 1329 0.0001 3.91 1.003 SURFBHTE 0.0040 28.57 0.0001 4.38 1.004
SURFBSSE -0.0003 -0.73 04679 1.88 * SURFBSSE 0.0004 215 0.0315 2.35 1.000
SURFBNOU 0.0026 14.60 0.0001 4.85 1.003 SURFBNOU 0.0024 1741  0.0001 5.64 1.002
SURFBLIM 0.0022 10.68 0.0001 4.07 1.002 SURFBLIM 0.0024 15.66 0.0001 4.73 1.002
QUALSUP 0.0804 328 0.0011 1.53 1.084 QUALSUP

QUALINF QUALINF -0.0959 -6.75 0.0001 1.31 0.909
SDBTOT 0.0834 7.63 0.0001 1.58 1.087  SDBTOT 0.0378 421 0.0001 1.41 1.038
FONDATIO 0.1614 7.97 0.0001 1.19 1.175  FONDATIO 0.1058 8.27 0.0001 1.28 1.112
COMBINS1 -0.0413 -3.98 0.0001 1.21 0.960 COMBIN51 -0.0392 -4.46 0.0001 1.27 0.962
BRIQUES5 BRIQUESS 0.0428 3.69 0.0002 1.20 1.044
PLANCSUP PLANCSUP 0.0243 3.65 0.0003 1.13 1.025
LUMININF LUMININF -0.0467 -6.25 0.0001 1.57 0.954
SEJOUR 0.0148 1.92 0.0548 1.30 1.015  SEJOUR 0.0418 6.80 0.0001 1.38 1.043
FOYER 0.0489 4.06 0.0001 1.29 1.050 FOYER 0.0637 747 0.0001 125 1.066
LAVEVAIS 0.0202 269 0.0074 1.16 1.020 LAVEVAIS 0.0252 445 0.0001 1.18 1.026
GALMOYEN -0.0299 -2.00 0.0459 1.07 0.971 GALMOYEN 0.0148 167 0.0949 1.10 1.015
GALGRAND 0.0107 074 04620 1.11 * GALGRAND -0.0093 -0.96 0.3363 1.20 *
SOLARIUM 0.0010 0.08 09404 1.29 * SOLARIUM -0.0229 -2.07 0.0383 1.40 0.977
ENTRECAV 0.0223 195 0.0516 1.39 1.023 ENTRECAV 0.0158 168 0.0925 1.23 1.016



TABLEAU 14: (suite)

NI

ABRIAUTO 0.0548 515 0.0001 1.17 1.056 ©°  ABRIAUTO 0.0420 458 0.0001 1.14 1.043
GAREXSPL 0.0594 446 0.0001 1.21 1.061 GAREXSPL 0.0353 3.36 0.0008 1.24 1.036
GAREXDBL 0.0825 398 0.0001 1.25 1.086 GAREXDBL 0.0603 372 0.0002 1.12 1.062
GARINT 0.0351 1.53 0.1270 1.47 ' *  GARINT 0.1355 9.78 0.0001 1.29 1.145
PISCINHT PISCINHT 0.0428 5.39 0.0001 1.17 1.044
PISCINEX 0.0716 295 0.0033 1.13 1.074  PISCINEX 0.1056 6.38 0.0001 1.1 1.111
AQUEGOUT AQUEGOUT -0.2922 -7.22 0.0001 1.44 0.747
SURFTER 0.0002 1059 0.0001 1.84 1.000 SURFTER 0.0002 11.66 0.0001 1.99 1.000
TTAXEFF -0.2303 -26.58 0.0001 1.12 0.794  TTAXEFF -0.3051 -42.66 0.0001 1.28 0.737
AGE65PL 0.0076 6.93 0.0001 3.40 1.008 AGE65PL 0.0002 276 0.0059 2.16 1.000
GRADUNIV 0.0072 14.04 0.0001 2.17 1.007 GRADUNIV 0.0032 926 0.0001 225 1.003
PRIMAIRE -0.0596 -470 0.0001 1.62 0.942 PRIMAIRE -0.0182 -1.82 0.0696 1.97 0.982
COMVOIS -0.0209 -3.13 0.0018 1.75 0979 COMVOIS -0.0061 -1.47 0.1420 1.43 , *
COMQUAR COMQUAR -0.0062 -1.32 0.1860 1.93 *
DQUEBEC -0.0074 -424 0.0001 2.83 0.993 DQUEBEC -0.0105 -7.34 0.0001 3.37 0.990
JOURS 0.0002 6.47 0.0001 1.05 1.000 JOURS 0.0001 8.02 0.0001 1.05 1.000

N.B.: Les caracteres italiques sont utilisés pour indiquer que la variable n'est pas statistiquement significative au seuil de 10% ou moins.
* : Facteur d'ajustement non-pertinent



TABLEAU 15: MODELE 7L / Sainte-Foy - Tous types de propriétés, sauf plex, en rangée et condominiums / linéaire

Nb obs. (N):

Nb var. ind. (K):
Prix moyen:
Test F (prob.):

73 098

168.299 (0.0001)

R-carré:

R-carré ajusté:
Erreur-type (%):

COD (%):
PRD:

1990-91
Analyse de variance ©
Nb obs. (N): 950 R-carré: 0.9021
Nb var. ind. (K): 31 R-carré ajusté: 0.8988
Prix moyen: 108 284 Erreur-type (%): 9.47,
Test F (prob.): 273.299 (0.0001) COD (%): 7.96
PRD: 1.005

INTERCEPT
JUMELE
RANGEE1
LNAGEAPP
SURFBAT

- QUALITA
SDBTOT
FONDATIO
BRIQUES1
STUCH1
EMAILLS51
LUMININF
LUMISUP
SSOLFINI
FOYER
ESCALIER
LAVEVAIS
ASPIR
LUCARNE
ABRIAUTO
GAREXSPL
GAREXDBL
GARINT
PISCINEX
LNSURFTE

39 084.00
-8 347.94
-4215.12
-7 205.21
251.71

6 172.93
7 702.46

2519.13
6 489.03
1996.79

2 119.66

4 169.33
4166.18
717717
8710.98

4.42
-8.99
2,72

-17.66
19.87

6.19
9.41

3.83
4.47
1.66

3.39

2.57
3.28
4.89
7.69

0.0001
0.0001
0.0067
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001

0.0001
0.0001
0.0970

0.0008

0.0103
0.0011
0.0001
0.0001

0.00
2.3
1.85
2.64
1.756
1.17
1.34

1.18
1.09
1.50

1.39

1.11
1.10
1.11
2.75

3.84%
1.81%
5.00%
47.15%

4.10%

INTERCEPT 95 246.00
JUMELE -6 355.78
RANGEET1 3167.29
LNAGEAPP -9 226.05
SURFBAT 376.41
QUALITA 16 589.00
SDBTOT 8 660.00
FONDATIO 4779.45
BRIQUES1 -939.21
STUCS1 3320.24
EMAILL51 2215.25
LUMININF -3427.78
LUMISUP 18 013.00
SSOLFINI 1517.15
FOYER 3 460.60
ESCALIER -1937.00
LAVEVAIS 2 296.60
ASPIR 3601.57
LUCARNE 3 1565.39
ABRIAUTO 112225
GAREXSPL 3 640.96
GAREXDBL 4 594.10
GARINT -8 025.61
PISCINEX 13 598.00
LNSURFTE 19 494.00

7.61
-5.32
1.43
-15.05
24.26
8.43
7.72
2.90
-1.15
1.57
1.62
-3.13
5.44
1.88
4.21
-1.86
3.25
1.80
214
1.23
2.84
1.57
-2.25
8.44
12.45

0.00
2.02
1.74
2.68
2.23
1.22
1.50
1.13
1.17
1.08
1.58
1.39
1.13
1.41
1.22
1.18
1.1
1.14
1.21
1.19
1.13
1.12
1.08
1.08
2.59

2.07%
54.52%
0.99%
1.56%

0.91%
3.565%




TABLEAU 15: (suite)

TTAXEFF -20 179.00
GRADUNIV 332.83
COMVOIS -2 615.21
LNDQUEB -6 964.69
PERIODE2 -2 529.52
PERIODE4 2261.25
MOIS 1 029.70

-17.88
8.07
-6.23
-2.92
-3.10
2.97
13.31

—

<VIF~ ‘Recarré partiel
~ o (Stepwise) -

0.0001 1.37 10.51% TTAXEFF -71 790.00 -34.58 0.0001 1.22 19.32%
0.0001 2.49 4.40% GRADUNIV 234.06 5.44 0.0001 2.37 2.62%
0.0001 1.94 1.28% COMVOIS -979.55 -1.57 0.1170 1.34
0.0036 3.80 LNDQUEB -27 576.00 -10.70 0.0001 3.13 1.69%
0.0020 1.21 PERIODE2 -2 703.61 -2.73 0.0066 1.11
0.0031 1.11 PERIODE4 2123.23 1.95 0.0512 1.08
0.0001 1.20 3.90% MOIS 5156.78 9.67 0.0001 1.15

N.B.: Les caractéres italiques sont utilisés pour indiquer que la variable n'est pas statlstiquement significative au seuil de 10% ou moins.




TABLEAU 16: MODELE 7M / Sainte-Foy - Tous types de propriétés, sauf plex, en rangée et condominiums / multiplicatif

Nb obs. (N):

Nb var. ind. (K):
Prix moyen:
Test F (prob.):

562
21
72 037

188.864 (0.0001)

R-carré:

R-carré ajusté:
Erreur-type (%):

COD (%):
PRD:

1990-91
“Analyse de variance.
Nb obs. (N): 959 R-carré: 0.9305
Nb var. ind. (K): 31 R-carré ajusté: 0.9282
Prix moyen: 105 331 Erreur-type (%): 8.46
Test F (prob.): 400.779 (0.0001) COD (%): 6.40
PRD: 1.070

INTERCEPT
JUMELE
RANGEE1
LNAGEAPP
SURFBAT
QUALITA
SDBTOT
FONDATIO
BRIQUES1
STUCS1
EMAILLS1
LUMININF
LUMISUP
SSOLFINI
FOYER
ESCALIER
LAVEVAIS
ASPIR
LUCARNE
ABRIAUTO
GAREXSPL
GAREXDBL
GARINT
PISCINEX
LNSURFTE
TTAXEFF
GRADUNIV
COMVOIS
LNDQUEB
PERIODE2
PERIODE4
MOIS

10.9313
-0.1198
-0.0519
-0.1059
0.0032
0.1232
0.0883

0.0382
0.0477
0.0317

0.0499

0.0327
0.0351
0.0583
0.1199
-0.2917
0.0039
-0.0409
-0.1454
-0.0415
0.0266
0.0141

91.45
-9.48
-2.45

-19.11
19.74
9.10
8.00

4.24
2.49
1.93

5.84

1.53
2.03
2.94
7.83
-19.37
6.99
-7.15
-4.54
-3.73

257
13,53

0.0001
0.0001
0.0144
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001

0.0001
0.0130
0.0542

0.0001

0.1267
0.0427
0.0034
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0002
0.0104
0.0001

0.00
2.28
1.83
2.61
1.85
117
1.38

1.18
1.09
1.49

1.39

1.13
1.1
1.12
2.76
1.35
2.51
1.92
3.79
1.21
1.11
1.20

55 900

0.887

0.949

de 10a15ans =-4.2%
1.003

1.131

1.092

1.039
1.049
1.032

1.051

*

1.036
1.060

de 600 & 700 m? = +1.9%
0.747

1.004

0.960
de4a5km=-3.2%
0.959

1.027

1.014

INTERCEPT
JUMELE
RANGEE1
LNAGEAPP
SURFBAT
QUALITA
SDBTOT
FONDATIO
BRIQUES51
STUCS1
EMAILL51
LUMININF
LUMISUP
SSOLFINI
FOYER
ESCALIER
LAVEVAIS
ASPIR
LUCARNE
ABRIAUTO
GAREXSPL
GAREXDBL
GARINT N
PISCINEX
LNSURFTE
TTAXEFF
GRADUN!V
COMVOIS
LNDQUEB
PERIODE2
PERIODE4
MOIS

11.5818
-0.0797
-0.0001
-0.0842
0.0030
0.1061
0.0600
0.0585
0.0018
-0.0069
0.0172
-0.0124
0.0941
0.0271
0.0386
-0.0106
0.0236
0.0484
0.0049
0.0082
0.0237
-0.0123
-0.0660
0.0859
0.1580
-0.6531
0.0035
-0.0231
-0.2551
-0.0243
0.0050
0.0048

117.44
-8.52
-0.01

-16.97
24.93

7.47
6.82
4.47
0.28
-0.41
1.58
-1.45
3.43
4.26
5.96
-1.30
4.23
3.05
0.43
1.14
2.35
-0.63
-2.45
6.91
13.11

-41.94
10.21
-4.73

-12.46
-3.156

0.58
11.40

0.0001 0.00
0.0001  2.01
0.9950 1.71
0.0001 2.79
0.0001 2.34
0.0001 1.19
0.0001 1.53
0.0001 1.1
0.7780 1.16
0.6807 1.07
0.1154 1.60
0.1487 1.38
0.0006 1.13
0.0001 1.41
0.0001 1.24
0.1928 1.19
0.0001 1.1
0.0023 1.14
0.6658 1.22
02549 1.19
0.0188 1.13
05317 1.15
0.0143 1.08
0.0001 1.09
0.000t 2.50
0.0001 1.26
0.0001 244
0.0001 1.32
0.0001 3.23
0.0017 1.10
0.5635 1.08
0.0001 1.15

107 125
0.923

de 102 15 ans =-3.4%
1.003
1.112
1.062
1.060

*
-

»

1.099
1.027
1.039

1.024
1.050

v

1.024

0.936

1.090

de 600 & 700 m? = +2.5%
0.520

1.004

0.977

de 4 4 5 km = -5.5%
0.976

1.005

N.B.: Les caractéres italiques sont utilisés pour indiquer que la variable n'est pas statistiquement significative au seuil de 10% ou moins.
* : Facteur d'ajustement non-pertinent



TABLEAU 17: MODELE 8L / Charlesbourg - Tous types de propriétés, sauf plex, en rangée et condominiums / linéaire

1986-87
Nb obs. (N): 834 R-carré: 0.9165
Nb var. ind. (K): 26 R-carré ajusté: 0.9139
Prix moyen: 66 163 Erreur-type (%): 7.71
Test F (prob.): 341.323 (0.0001) COD (%): 6.11
PRD: 1.004

1990-91
Analyse'de variance: VO
Nb obs. (N): 1052 R-carré: 0.9111
Nb var. ind. (K): 35 R-carré ajusté: 0.9081
Prix moyen: 81416 Erreur-type (%): 7.78
Test F (prob.): 297.841 (0.0001) COD (%): 6.02
PRD: 1.003

INTERCEPT 42 777.00 10.78  0.0001 0.00

COTTAGE -7 146.36 -10.32  0.0001 1.92 2.39%
JUMELE -4 699.67 -7.14  0.0001 1.58

RANGEE1

LNAGEAPP -8 144.40 2049  0.0001 1.40 9.45%
SURFBAT 289.28 28.33  0.0001 2.34 40.57%
QUALINF -5 353.32 -6.53  0.0001 1.28

SDBTOT 4917.25 855  0.0001 1.57 1.94%
FONDATIO

PIERRES1 9 203.45 6.05  0.0001 1.14

DECLIN51

AUTREP51 1 391.68 330  0.0010 1.19

LUMISUP 2497.06 1.37 0.1726 1.14

SEJOUR

LOCATOT 7 188.77 7.64  0.0001 1.39

FOYER 3900.96 9.61  0.0001 1.32 3.26%
ARMOIRE 3013.34 4.67  0.0001 1.10

ESCALIER 4 257.30 453  0.0001 1.33

LAVEVAIS 1776.33 477  0.0001 1.1

FOUR 2 427.47 355  0.0004 1.16

ASPIR

GALERIE

LUCARNE

GAREXSPL 1 963.76 2.61 0.0091 1.10

GAREXDBL 5345.74 6.25  0.0001 1.15

INTERCEPT

COTTAGE
JUMELE
RANGEE1
LNAGEAPP
SURFBAT
QUALINF
SDBTOT
FONDATIO
PIERRES1
DECLINS1
AUTREP51
LUMISUP
SEJOUR
LOCATOT
FOYER
ARMOIRE
ESCALIER
LAVEVAIS
FOUR
ASPIR
GALERIE
LUCARNE
GAREXSPL
GAREXDBL

85 834.00 16.77 0.0001
-6 554.76 -7.45 0.0001
-9 268.47 -12.13 0.0001
-5 676.67 -4.32 0.0001
-10 558.00 -31.23 0.0001
339.47 28.79 0.0001

-4 579.22 -4.38 0.0001
4 823.11 6.56 0.0001
3 853.49 3.98 0.0001
18 628.00 7.46 0.0001
-1947.59 -3.64 0.0003
-256.33 -0.52 0.6048
2001.22 1.24 0.2167
3 475.02 6.83 0.0001
2811.23 043 0.6693
4 089.77 7.30 0.0001
1 436.68 2.09 0.0369
4 258.05 5.65 0.0001
1673.25 3.82 0.0001
1449.12 2.22 0.0266
3779.72 4.97 0.0001
2 006.87 4.28 0.0001
3484.73 3.68 0.0002
3 652.78 4.31 0.0001
3097.12 2.99 0.0028

0.00
245
1.54
1.38
1.62
2.29
1.42
1.48
1.43
1.08
1.24
1.34
1.16

-1.43

1.08
1.32
1.09
1.25
1.17
1.19
1.10
1.18
1.65
1.09
1.10

7.58%
38.18%

4.77%

1.32%




TABLEAU 17: (suite)

GARINT
PISCINHT
PISCINEX
REMISE
LNSURFTE
TTAXEFF
MONOPAR
GRADUNIV
PARC
DQUEBEC
MOIS

6 029.10
1995.39
7 593.99

8 809.53
-20 035.00
"~ 409.13
452.36

-1 329.07
71.56

4.53
3.53
9.48

13.83
-34.20
6.95
9.93

-16.41
1.52

0.0001
0.0004
0.0001

0.0001
0.0001
0.0001
0.0001

0.0001
0.1279

4.68%

GARINT
PISCINHT
PISCINEX
REMISE
LNSURFTE
TTAXEFF
MONOPAR
GRADUNIV
PARC
DQUEBEC
MOIS

-7 896.87
1593.95
12 223.00
1462.12
7514.46
-25 984.00
114.43
203.81
2264.32
-1 468.81
48.12

-4.57
3.22
12.07
3.47
10.88
-41.62
1.60
6.32
1.88
-14.59
1.64

0.0001
0.0013
0.0001
0.0005
0.0001
0.0001
0.1099
0.0001
0.06086
0.0001
0.1005

1.10
1.14
1.16
1.17
1.96
1.10
1.26
1.63
1.12
1.81
1.05

2.11%

2.53%
21.88%

3.55%

1.45%

N.B.: Les caractéres italiques sont utilisés pour indiquer que la variable n'est pas statistiquement significative au seuil de 10% ou moins.




TABLEAU 18: MODELE 8M / Charlesbourg - Tous types de propriétés, sauf plex, en rangée et condominiums / multiplicatif

1986-87 1990-91
;- Analyse de variance Analyse de variance
Nb obs. (N): 831 R-carré: 0.9313 Nb obs. (N): 1052 R-carré: 0.9372
Nb var. ind. (K): 26 R-carré ajusté: 0.9290] [Nb var. ind. (K): 35 R-carré ajusté: 0.9350
Prix moyen: 65 328 Erreur-type (%): 7.12} |Prix moyen: 79 669 Erreur-type (%): 6.52
Test F {prob.): 419.402 (0.0001) COD (%): 5.37] [TestF (prob.): 433.594 (0.0001) COD (%): 4.93
PRD: 1.005 PRD: 1.004

INTERCEPT
COTTAGE
JUMELE
RANGEE1
LNAGEAPP
SURFBAT
QUALINF
SDBTOT
FONDATIO
PIERRES1
DECLINS1
AUTREPS1
LUMISUP
SEJOUR
LOCATOT
FOYER
ARMOIRE
ESCALIER
LAVEVAIS
FOUR
ASPIR
GALERIE
LUCARNE
GAREXSPL
GAREXDBL

10.9269
-0.1097
-0.0926

-0.1182
0.0037
-0.1313
0.0738

0.0396

0.0195
0.0494

0.1182
0.0460
0.0346
0.0275
0.0290
0.0241

0.0284
0.0797

196.73
-11.76
-10.39

-31.25
27.55
-11.40
9.73

2.01

3.43
219

9.28
8.47
4.04
2.25
5.78

2.69-

2.82
6.91

0.0001
0.0001
0.0001

0.0001
0.0001
0.0001
0.0001

0.0444

0.0006
0.0291

0.0001
0.0001
0.0001
0.0245
0.0001
0.0074

0.0049
0.0001

0.00
1.94
1.59

1.42
2.58
1.22
1.56

112

1.18
117

1.37
1.32
1.12
1.28
1.1
1.16

1.10
1.12

55 653
0.896
0.912

de10a15ans =-4.7%
1.004
0.877
1.077

1.040

1.020
1.051

1.125
1.047
1.035
1.028
1.029
1.024

1.029
1.083

. d'ajusten

nt

INTERCEPT
COTTAGE
JUMELE
RANGEE1
LNAGEAPP
SURFBAT
QUALINF
SDBTOT
FONDATIO
PIERRES1
DECLIN51
AUTREP51
LUMISUP
SEJOUR
LOCATOT
FOYER
ARMOIRE
ESCALIER
LAVEVAIS
FOUR
ASPIR
GALERIE
LUCARNE
GAREXSPL
GAREXDBL

11.3996
-0.0709
-0.1261
-0.0756
-0.1231
0.0037
-0.1120
0.0540
0.0711
0.1015
-0.0219
-0.0134
-0.0242
0.0398
0.0770
0.0496
0.0231
0.0254
0.0264
0.0175
0.0283
0.0248
0.0252
0.0423
0.0317

219.92
-7.92
-16.48
-6.82
-35.91
32.19
-10.22
7.36
718
4.07
-4.07
-2.70
-1.50
7.78
1.17
8.90
341
3.41
6.03
2.69
3.78
5.29
2.69
5.03
3.11

0.00
2.60
1.556
1.39
1.68
2.39
1.46
1.50
1.43
1.08
1.24
1.34
1.15
1.45
1.08
1.33
1.09
1.26
117
1.21

1.10
1.19
1.71

1.10
1.09

89 285
0.932
0.882
0.927

de 10 a 15 ans =-4.9%
1.004
0.894
1.056
1.074
1107
0.978
0.987

1.041

1.051
1.023
1.026
1.027
1.018
1.029
1.025
1.026
1.043
1.032



TABLEAU 18: (suite)

Variable

GARINT
PISCINHT
PISCINEX
REMISE
LNSURFTE
TTAXEFF
MONOPAR
GRADUNIV
PARC
DQUEBEC
MOIS

Coefficient
Bi

0.0694
0.0285
0.1029

0.1218
-0.3244
0.0047
0.0067

-0.0192
0.0006

Test!

4.46
3.75
9.76

13.88
-42.87
5.82
11.04

-17.16
1.01

Prob
> Tl

0.0001
0.0002
0.0001

0.0001
0.0001
0.0001
0.0001

0.0001
0.3147

VIF

1.19
1.05
1.17

1.86
1.26
144
1.67

1.53
1.13

Facteur
d'ajustement

1.072
1.029
1.108

de 600 a 700 m2 = +1.9%
0.723
1.005
1.007

0.981
*

Variable

GARINT
PISCINHT
PISCINEX
REMISE
LNSURFTE
TTAXEFF
MONOPAR
GRADUNIV
PARC
DQUEBEC
MOIS

Coefficient TestT

Bi

-0.0678
0.0244
0.1037
0.0141
0.0877

-0.3393
0.0020
0.0025
0.0243

-0.0178
0.0003

N.B.: Les caract&res italiques sont utilises pour indiquer que la variable n'est pas statistiquement significative au seuil de 10% ou moins.

*: Facteur d'ajustement non-pertinent

-3.93
4.95
10.44
3.35
12.30
-55.47
2.76
7.85
2.02
-17.69
0.90

Prob
> |TI

0.0001
0.0001
0.0001
0.0008
0.0001
0.0001
0.0059
0.0001
0.0435
0.0001
0.3660

VIF

1.10
1.15
1.15
1.17
2.04
1.12
1.26
1.66
112
1.81
1.05

Facteur
d'ajustement

0.934
1.025
1.109
1.014
de 600 a 700 m2 = +1.4%
0.712
1.002
1.003
1.025
0.982



TABLEAU 19: MODELE 9L / Beauport - Tous types de propriétés, sauf plex, en rangée et condominiums / linéaire

Nb obs. (N):

Nb var. ind. (K):

Prix moyen:
Test F (prob.):

1986-87

‘Analyse de variance

62 727

112.796 (0.0001)

R-carré:

R-carré ajusté:
Erreur-type (%):

COD (%):
PRD:

1990-91
Analyse de variance -
Nb obs. (N): 1073 R-carré: 0.8837
Nb var. ind. (K): 37 R-carré ajusté: 0.8796
Prix moyen: 80927 Erreur-type (%): 7.31
Test F (prob.): 212.834 (0.0001) COD (%): 5.72
PRD: 1.004

INTERCEP
JUMELE
RANGEE1
COTTAGE
LNAGEAPP
SURFBAT
QUALINF
SDBTOT
FONDATIO
BRIQUE51
DECLIN51
COMBINS51
AUTREP51
PLANCSUP
TOITCATH
LUMININF
LUMISUP
SSOLFIN!
SSOLLOC
FOYER1

. ARMOIRE
LAVEVAIS
ASPIR .
GALGRAND
ENTCAVO

80 794.00
-7 979.65
-6 012.42
-6 810.55
-7 958.79
230.89

-8 424.39
3834.45

-1479.11
-2 665.58

2784.36
968.54

3208.42
2 354.35
6 532.64
7 182.72
3 237.61

22.19
-10.83
-3.91
-8.49
-26.41
17.12
-6.38
4.52

-2.44
-3.12

3.54
1.33

1.47
4.22
5.28
10.70
4.74

0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001

0.0150
0.0019

0.0004
0.1846

0.1429
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001

0.00
1.40
1.25
1.71
2.40
2.25
1.20
1.77

1.07
1.27

1.12
1.34
1.48
1.14
1.08

13.38%

2.90%
13.67%
13.71%

1.42%

1.79%
2.62%
6.44%

INTERCEP
JUMELE
RANGEET1
COTTAGE
LNAGEAPP
SURFBAT
QUALINF
SDBTOT
FONDATIO
BRIQUES1
DECLIN51
COMBINS1
AUTREP51
PLANCSUP
TOITCATH
LUMININF
LUMISUP
SSOLFINI
SSOLLOC
FOYER1
ARMOIRE
LAVEVAIS
ASPIR
GALGRAND
ENTCAVO

136 307.00
-5712.29
-5242.78
-4514.63

-10 288.00

310.77

-11 605.00-

2816.13
2341.68
1985.11
-886.46
-2 947.60
1848.75
911.12
1095.34
-1 612.57
213.21
2811.55
8 845.41
2470.18
2 823.47
2 006.51
3 690.86
2993.65
4493.42

34.46
-7.72
-3.16
-5.73

-34.49

23.17

-8.39
3.70
2.86
2.91

-1.42

-3.12
3.38
1.76
2.07

-2.72

0.12°

6.31
1.96
4.29
5.00
5.14
5.76
5.22
4.56

0.0001
0.0001
0.0016

0.0001 -

0.0001
0.0001
0.0001
0.0002
0.0043
0.0037
0.1559
0.0019
0.0007
0.0794
0.0390
0.0067
0.9081
0.0001
0.0502
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0001

0.00
1.65
1.16
245
2.28
2.63
1.23
1.58
1.24

1.64 .

1.55
1.61
1.93
1.19
1.56
1.26
1.06
1.46
1.16
1.17
1.12
1.15
1.16
1.12
1.09

19.55%
17.31%
2.14%

3.95%
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TABLEAU 19: (suite)

ABRIAUTO

GARINT

GAREX 2588.70

PISCINHT

PISCINEX 5510.78

AQUEGOUT

SURFTER 7.1
* FRONTAGE -63.99

TTAXEFF -12 642.00

GRADUNIV 469.48

POSTHYD3 2 802.99

LNDQUEB -6 310.64

JOURS 16.48

3.29

3.26

8.37
-2.64
-18.99
5.85

3.56 -

-5.12
8.97

0.0011

0.0012

0.0001.

0.0084
0.0001
0.0001
0.0004
0.0001
0.0001

1.27

1.05

1.60
1.22

1.22-

1.54
141
1.54
1.06

2.66%

11.69%
5.10%

1.00%
2.24%

ABRIAUTO
GARINT
GAREX
PISCINHT
PISCINEX
AQUEGOUT
SURFTER
FRONTAGE
TTAXEFF
GRADUNIV
POSTHYD3
LNDQUEB
JOURS

2 850.15
-3731.89
3698.14
1571.03
11 949.00
-13 042.00
12.85
-72.33

-28 654.00
84.04
2492.55
-9 452.86
7.87

1.18
1.05
1.24
1.12
1.10
1.46
1.92
1.23
1.24
1.36
1.15
1.64
1.06

1.44%

3.72%

29.30%

1.57%
1.06%

N.B.: Les caracteres italiques sont utilisés pour indiquer que la variable n'est pas statistiquement significative au seuil de 10% ou moins.




TABLEAU 20: MODELE 9M / Beauport - Tous types de propriétés, sauf plex, en rangée et condominiums / multiplicatif

1990-91
Analyse.de variance ..© .. . .~ o7
Nb obs. (N): 612 R-carré: 0.8392] |INb obs. (N): 1070 R-carré: 0.9125
Nb var. ind. (K): 25 R-carré ajusté: 0.8324f [Nb var. ind. (K): 37 R-carré ajusté: 0.9094
Prix moyen: 61 845 Erreur-type (%): . 879 Prix moyen: 79 822 Erreur-type (%): 6.78
Test F (prob.): 122.579 (0.0001) COD (%): 6.67| |TestF (prob.): 291.332 (0.0001) COD (%): 5.15
PRD: 1.007 PRD: 1.004

INTERCEPT 11.3898 199.95 0.0001 0.00 88 415 INTERCEPT 11.9491 266.41 0.0001 0.00 154 681
JUMELE -0.1406  -12.30 0.0001 1.40 0.869 JUMELE -0.096t -11.60 0.0001 1.65 0.908
RANGEE1 -0.1089 -457 0.0001 125 0.897 RANGEE1 -0.1196 -6.62 0.0001 1.16 0.887
COTTAGE -0.1233 -10.00 0.0001 1.73 0.884 COTTAGE -0.0575 -6.52 0.0001 249 0.944
LNAGEAPP -0.1276 -26.98 0.0001 246 de10a15ans=-5.0% LNAGEAPP -0.1173  -35,52 0.0001 225 def10ai5ans=-4.6%
SURFBAT 0.0036 1753 0.0001 2.28 1.004 SURFBAT 0.0035 23,50 0.0001 274 1.003
QUALINF -0.1650 -8.03 0.0001 1.21 0.848  QUALINF -0.2229 -14.35 0.0001 1.26 0.800
SDBTOT 0.0503 3.83 0.0001 1.78 1.052 SDBTOT 0.0397 467 0.0001 1.59 1.040
FONDATIO FONDATIO 0.0471 511 0.0001 1.24 1.048
BRIQUES1 _ BRIQUES1 0.0251 3.32 0.0009 1.62 1.025
DECLIN51 -0.0306 -3.25 0.0012 1.18 0.970 DECLIN51 -0.0152 -2.18 0.0293 1.53 0.985
COMBINS1 -0.0459 -3.50 0.0005 1.19 0.9556  COMBING1 -0.0358 -3.44 0.0006 1.61 0.965
AUTREP51 AUTREPS1 0.0147 244 0.0149 191 1.015
PLANCSUP 0.0242 202 0.0436 1.08 1.025 PLANCSUP 0.0062 1.08 02792 1.21 *
TOITCATH 0.0144 1.27 0.2053 1.27 *  TOITCATH 0.0192 327 0.0011 157 1.019
LUMININF LUMININF -0.0157 -2.37 00182 1.25 0.984
LUMISUP 0.0215 0.68 0.4967 1.11 * LUMISUP 0.0213 1.15 02491 1.10 *
SSOLFINI 0.0377 435 0.0001 1.35 1.038  SSOLFINI 0.0286 5.80 0.0001 1.45 1.029
SSOLLOC 0.1070 5,57 0.0001 1.48 1.113 SSOLLOC 0.0807 1.61 0.1071 1.16 *
FOYER1 0.1028 10.04 0.0001 1.16 1.108 FOYER1 - 0.0358 5.66 0.0001 1.17 1.036
ARMOIRE 0.0432 4.17 0.0001 1.09 1.044  ARMOIRE 0.0368 593 0.0001 1.12 1.038
LAVEVAIS LAVEVAIS 0.0280 6.45 0.0001 1.15 1.028
ASPIR ASPIR 0.0361 516 0.0001 1.15 1.037
GALGRAND GALGRAND 0.0318 5.02 0.0001 1.14 1.032

ENTCAVO ENTCAVO 0.0528 4.88 0.0001 112 1.054



TABLEAU 20: (suite)

ABRIAUTO
GARINT
GAREX
PISCINHT
PISCINEX
AQUEGOUT
SURFTER
FRONTAGE
TTAXEFF
GRADUNIV
POSTHYD3
LNDQUEB
JOURS

ot

0.0321

0.0683

0.0001
-0.0016
-0.2162

0.0072

0.0440
-0.1054

0.0003

2.61

2.71

8.83
-4.16
-20.51
5.76
3.60
-5.48
10.17

0.0093

0.0069

0.0001
0.0001
0.0001
0.0001
0.0003
0.0001
0.0001

1.28

1.05

1.59
1.21
1.24
1.56
1.43
1.65
1.06

Facteur

. 'd'ajustement” -

ABRIAUTO 0.0362 4.41 0.0001 1.17 1.037

GARINT -0.0160 -0.78 0.4331 1.05 *

1.033 GAREX 0.0311 418 0.0001 1.23 1.032

PISCINHT 0.0213 3.85 0.0001 1.12 1.022

1.071 PISCINEX 0.1024 7.33 0.0001 1.11 1.108

AQUEGOUT -0.1667 -8.47 0.0001 1.42 0.846

1.000 SURFTER 0.0002 12.73 0.0001 1.97 1.000

0.998 FRONTAGE -0.0009 -3.86 0.0001 1.22 0.999

0.806 TTAXEFF -0.3660 -47.40 0.0001 1.23 0.693

1.007 GRADUNIV 0.0013 3.31 0.0010 1.38 1.001
1.045 POSTHYD3 -0.0108 -0.61 05409 1.14

ded4a5km=-23% LNDQUEB -0.1068 -8.90 0.0001 1.62 deda5km=-2.4%

1.000 JOURS 0.0001 8.87 0.0001 1.06 1.000

N.B.: Les caractéres italiques sont utilisés pour indiquer que la variable n'est pas statistiquement significative au seuil ds 10% ou moins.
* : Facteur d'ajustement non-pertinent




