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Contexte général (1)

Contexte général et objectif de ce projet de recherche:

rendre les dynamiques urbaines et modéliser les processus de
ation de la ville.

SIG et de la statistique spatiale pour mesurer les
ilité, du cycle de vie et de I'environnement sur les
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I Contexte général (2)

» Une ville est un systeme complexe composé d’'une multitude
d‘acteurs qui interagissent et transforment le territoire, donc la ville.

i on veut comprendre le fonctionnement du systéme urbain, il
dier les comportements des acteurs a I’échelle individuelle et
compte les interactions entre les composantes
ommerciales, socio-économiques, de mobilité,

e politique.

ondialisation, il faut améliorer la
nt le plus possible les impacts
es (développement durable).

et marchés fonciers
urer certains aspects
iques urbaines.
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I But de cette présentation

» Proposer une synthese de nos recherches récentes visant a établir
un lien entre les notions de mobilité, d‘accessibilité et de valeurs
fonciéres.

» Buts spécifiques:

» Discuter de la complexité inhérente aux concepts daccessibilité et de
mobilité en lien avec les perceptions, les préférences et les valeurs.
» Discuter du potentiel et des limites du couplage des SIG et de la

statistique pour étudier le lien entre l'accessibilité et les marchés
résidentiels (transactions immobilieres), détecter les structures

naturel, et autres formes d'externalités liées a l'espace).

r/D&é‘g du potentiel des approches de micro-modélisation pour

‘effectuer la synthése des comportements individuels afin d'étudier leur

internalisation dans les valeurs (validation des effets de l'accessibilite).
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Les facteurs de choix résidentiel
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Les facteurs de choix résidentiel

oix d’un lieu de résidence et les valeurs immobiliéres qui en
épendent de divers facteurs, notamment:

higues (composition des ménages) et sociologiques (valeurs et
de vie)

Sconomique (revenus des ménages), de la localisation
t du cycle économique (taux d’emploi, d‘intérét)
ices (écoles, commerces, ...) et aux

rt, distribution spatiale des activités,

rt privé/collectif)

diat des résidences

ces et autres externalités)

t caractéristiques des

~
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I Enquéte sur les critéres de choix résidentiel

» Enquéte téléphonique aupres de 2 521 ménages de
Québec ayant acheté une résidence unifamiliale de 1993 a
(avec stratification spatiale).

épondants (45%) 774 questionnaires complets
es socio-économiques complétes).

s facteurs de choix de la résidence
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I Criteres de choix de la résidence
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Criteres de choix du quartier

Qualité de lavue
Banlieue
Proximité des ponts

=
=
=
Traffic faible =
Proximité d'un parc /3
Taxes foncieres /——

Quartier animé |
Sécurité
Accés au Transports collectifs
Quartier jeune
Proximité du centre-ville
Accessibilité autoroutiére
Présence d'arbres

Cachet du quartier
Proximité de I'école
Proximité de 'emploi
Attachement au quartier

Tranquilité du voisinage
Proximité des services

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Pourcentage des répondants

nement local en

Les concepts d’accessibilité, de centralité et
de mobilité




+ CRAD

I Le concept d’'accessibilité

» L'accessibilité est une notion complexe et a facettes multiples qui
joue un role capital dans I'évolution des villes. Par exemple, ce sont
es différentiels d'accessibilité qui permettent d’expliquer les

iations spatiales de la rente fonciére (concurrence pour les

ions centrales qui se traduit dans le prix des terrains et des espaces
ensité d’occupation du sol).

ins de la modélisation, |'accessibilité est souvent
otentiel d'interaction qui découle d'une

avec la distribution des opportunités sur le

s réseaux de communication (ou de
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I La modélisation des comportements de mobilité

» La modélisation des comportements de mobilité peut étre
effectuée a plusieurs niveaux dans les SIG.

On peut modéliser, pour un individu ou un véhicule, le choix modal
hoix de parcours (et d'itinéraire) sur un réseau de transport (par
Igorithme du plus court chemin) — 2 a N arréts.

éliser le trafic généré sur le réseau par un ensemble
e véhicules qui se déplacent a un moment donné
gestion sur le réseau).

r d'un point de service quelconque (par
es aires de desserte immédiate.

lisation quelconque dans une ville
rvice quelconque (exemple,
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I Travaux antérieurs sur lI'accessibilité

> Ils ont démontré que la distance au centre-ville et les temps de
déplacement vers les services ont un effet sur la rente fonciere.
Plusieurs indicateurs basés sur la distance et les temps de

cement (simulation sur graphe de réseau):

ien entre des indices d'accessibilité (modeéle gravitaire) et la
ion de la population, des emplois et des commerces

9 - Washington, DC)

es modeles gravitaires en études urbaines (Curry
4; Johnston 1973; Tiefelsdorf 2003)

ies comportementales (behaviorales) pour
currentes (Fotheringham 1981 & 1986)
ifférences d'accessibilité

ion de I'offre commerciale
; Fotheringham 1988)
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I Centralité, Proximité, Mobilité et Accessibilité

> La centralité est définie en rapport avec une distance (physique ou
temporelle) au centre (ou a des pdles centraux) et traduit la variation
es densités et une hiérarchie de proximité intra-urbaine.
proximité référe principalement au concept de distance
ne ou sur réseau) et exprime une évaluation de la position.
ilité exprime les comportements de déplacement des
accéder aux lieux d’'emploi, de consommation et
€re aussi aux moyens mis en ceuvre.
ond a un potentiel d'interaction qui est
hysiques (proximité, réseau, ...) mais qui
ontexte socio-économique (coit et
...) et technologique (Handy and

ions perceptuelles liées aux
s de mobilité (préférences
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I Hypothéses centrales et objectifs généraux

> Hypotheses centrales:

> 1- En fonction de leurs moyens et de leurs besoins, les personnes

doivent composer avec des contraintes différentes et, par conséquent,

ne sont pas également disposées a se déplacer pour rejoindre les lieux
‘activité, ce qui induit une perception différenciée de I'espace urbain.

propension a payer pour la centralité et I'accessibilité aux

rs du choix de localisation résidentielle sera différente pour

s de personnes ayant des perceptions hétérogénes de

des besoins différents.

logle pour évaluer |'accessibilité en utilisant les
e dlvers groupes de personnes afin de

2es (significatives au plan statistique).

e pour interpoler les variations
choix de destination) en

leur signification en terme
résidentielles (prix).
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Une distribution non-aléatoire (structurée) des

lieux de résidence selon le type de menage
A %,/ "\
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Une distribution non-aléatoire des lieux de
ésidence selon le cycle de vie

" L

Lone Persons Living Places

B Lone Worker
[ Lone at Home
[l Lone Student
B Lone Retired

Comportements de mobilité et identification
des lieux d’activite et des aires de marché
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Les enquétes Origines-Destinations (0-D) et
I'’étude des comportements de mobilité
» Les dynamiques urbaines sont en bonne partie reliées au
déplacement des personnes a court et a long terme (activités
uotidiennes, lieux de travail, choix résidentiels).

nquétes O-D constituent un outil répandu pour étudier les

ts quotidiens des personnes a l'intérieur d'une région

es de facon périodique (périodicité de 5 ans a Québec;

de la population), elles renseignent sur les motifs de
e, magasinage, loisirs, ...), les modes de transport
.), I'étalement temporel des périodes de
des flux de déplacement (trajets).
écision les poles d’activité,
imiter les aires de marché et
es marchés fonciers.
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I Localisation des lieux d’emploi en 2001

[ Trips to Work

10 000
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I Localisation des lieux d’étude en 2001

| Trips to School
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I Localisation des lieux de magasinage en 2001

Nombre de déplacements
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I Localisation des lieux d’épicerie en 2001

Nombre de déplacements
Epicerie

J )"'\ kiloétresj
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I Localisation des lieux de restauration en 2001

Nombre de déplacements
Restaurant
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I Localisation des lieux de loisirs en 2001

Nombre de déplacements
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I Aires de marché des centres commerciaux régionaux
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I Aires de marché des centres de voisinage
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I Aires de marché des rues commerciales
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I Aires de marché des Magasins Wal-Mart




La modélisation des trajets et de
’accessibilite aux lieux d’activité
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Modélisation des trajets dans un SIG

dorie des graphes — algorithme du plus court chemin dans un
ort (TransCAD).

ier non-planaire orienté avec contraintes d'impédance
capacité des voies, restrictions de virage, ...).

le plus court, le plus simple ou le plus
oints: l‘origine et la destination d'un

emps de déplacement dans une
transport utilisé : automobile,

ions concernent
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Exemple de modélisation de trajet dans un logiciel
de SIGT (TransCAD
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Distribution des pharmacies dans la région de
Québec - 2000
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Modélisation des aires de desserte par proximité
(distance ou temps minimal) sur le réseau routier
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Deux approches pour modéliser I'accessibilité

» Deux approches concurrentes pour mesurer le potentiel
d’interaction

» Modeles gravitaires et simulation sur réseau — flux
proportionnels a la taille des lieux d’activités et inversement
proportionnels a I'impédance (distance, temps, co(it).

héorie économique de I'utilité — emphase sur les

ences personnelles et les contraintes reliées au

nent (notions de colt marginal et d'impédance).

Déplacements Activités

M¢nages
et personnes

(besoins, préférences
et valeurs)

« Travail, études,
loisirs, magasinage, ...

transport

Lieux de (structure, Lieux |
X \ capacite, L,

résidence congestion) d’activité
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La modélisation de phénomeénes complexes:
I'analyse en composantes principales (ACP)

» L'accessibilité peut étre mesurée pour une grande diversité de
services, de catégories de ménages et d'activités, pour lesquels on
obtient des évaluations particuliéres, ce qui pose un probleme de
synthése pour mesurer l'accessibilité de maniére plus globale.

» L'analyse factorielle en composantes principales (ACP) est une
technique statistique qui permet de regrouper un grand nombre de
variables fortement corrélées en un nombre limité de dimensions
structurelles mutuellement indépendantes.

» Cet outil statistique permet notamment de faciliter la mesure et

dynamiques urba
services, les cycles démographiques, les profils socio-économiques

ACP des temps de déplacement vers le pointﬁé—eCRAD
service le plus proche et composantes globales
d’a CCESSi b i I i tgtal s eE’;(It?g::Ti(ln sums of squared loadings Rotation sums of squared loadings

Principal component analysis Varimax with Kaiser normalisation
Components Total % of Cumulative Total % of Cumulative
variance % variance %
ACFI 0.683 64556 4556 6303 12086 32086
ACF2 1668 1122 75.678 5.039 33.592 75,678

Rotated component matrix

Components
Travel times simulated with TransCAD using the road ACF1 ACF2
network with impedance and turn penalties (minutes)
Travel Gme U ot U647 0352
0.758 0.555

0.557

shopping centre by car 0546 0.671
0.351 0.797
0911
0916
w610 0.534
0.893
0320 0.701
0407 0.776
0724
" 0847
Walking tim 0.801
Walking time 1o Laval University 0875 0361

Accessibility to  Accessibility to
regional services  neighbourhood
services
Faraway from Far away from

local-level services

Interpretation of positive values r

Close to

Interpretation of negative values local-level services

Adapted from Des Rosiers, F., Thériault M. and Villeneuve P. (2000) Sorting out access and neighb ors in hedonic price modelling. Journal

of Property Investment and Finance, vol. 18, no 3, p. 201-315,
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I Accessibilité aux services d’envergure régionale

Composante 1
Services régionaux Z}b

E Regional shopping center -

Q; College or university ) ,;lﬁ‘
Freeway S -'\"Ef

River ~ B L
[ Body of water A A 3

[ Municipal boundary h N SiEwy,

Les secteurs en vert offrent une &
excellente accessibilité aux services
régionaux (CEGEP, université et
centres commerciaux majeurs)

Composante 1 (42% de la variance)
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I Accessibilité aux services d'envergure locale

Composante 2
Services locaux

EOCOEE
Sboo—~n
DR DN

& Local shopping center

E Neighbourhood shopping cente|

== Primary school

.= Highschool

Freeway

— River

[ Body of water
[ Municipal boundary

Les secteurs en vert offrent une
bonne accessibilité aux services
locaux (écoles primaires et
secondaires; centres commerciaux
de voisinage et locaux)
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I La modélisation de I'accessibilité percue

» L'exemple précédent met I'emphase sur les composantes spatiales
pour modéliser I'accessibilité (lieux d’activité et réseaux).

» Cependant, l'accessibilité réelle (vécue ou percue) varie en fonction
es caractéristiques des ménages (motorisés ou non), des personnes
nction de leurs contraintes de motricité, de leurs go(its) et de des
ue chacun accorde au temps, au co(t du transport, a la

a une part subjective dans la notion d’accessibilité.
déliser en établissant le lien entre des enquétes de
révélées ou enquétes 0-Dj afin d'intégrer la

e concept et de calculer des variantes
roupes d'individus ou de ménages aux

oue pour déterminer le nombre
ondent a divers critéres
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I L’évaluation des préférences et des contraintes

Enquéte O-D 2001 Déplacements observés

Simulatio

1 journée de semaine n des
: ?73 ggg ﬁle’rlslzm: ° traj ets Durée (minutes)
e (TransCAD) Recherche des différences

~ 174 000 déplacements

significatives (t de Student)

Préférences révélées
Analyse de

fréquence

Seuils de logique floue
Durée du déplacement
Médiane et 90e centile

Analyse de
I’accessibilité
pour les lieux
de résidence

Agrégation du nombre
d’opportunités
Cartographie des indices
d’accessibilité
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Temps de déplacement comparés des hommes et
des femmes selon le motif (Québec, O-D 2001)
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Trip purpose
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Temps de déplacement comparé des adultes sans
enfant, des parents et des enfants selon le motif

50

I Les différences
404 observées sont-elles
2 significatives?
5 30
E, Family Status
2 20+
=] L B#H cnhildiess adult
E 101 BN Parent
8 o B= child

Trip purpose




I Temps de déplacement comparé par motif

4+ CRAD

’ 4
Durée des déplacements
Nombre de déplacements Durée moyenne (minutes) Variance
Motif du déplacement

Travail 12 947 10.53 40.65
Ecole 2386 7.55 41.00
Shopping — grand magasin 3249 6.98 22.52
Shopping — boutig 2271 624 26.78
Epicerie 2967 4.69 15.69
Loisirs 3204 8.02 30.64
Restaurant 1635 6.51 23.03

943 8.04 33.90

. 4
différence des moyennes (t de Student)
Travail Ecole | Shopping—grand | Shopping— | Epicerie | Loisirs | Restaurant Santé

Motif du magasin boutique
Travail 20.953 29.748 30.409 47.874 | 20.520 24.638 11.657
Ecole 0.000 3.858 7.706 20.078 2.876 5.597 2.021
Shopping —
gral? m§,,asin 0.000 0.000 5.533 20.588 8.055 3.254 5713
Shopping - 0.000 | 0.000 0.000 12271 | 12.036 1.692 8.667
Epicerie 0.000 0.000 0.000 0.000 26.972 13.847 20.012
Loisirs 0.000 0.004 0.000 0.000 0.000 9.337 0.120
Restaurant 0.091 0.000 0.000 7.191
Santé 0.000 0.000 0.904 0.000

iagonale: signification statistique

UNIVERSITE
TAVAL
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Temps de déplacement par motif et groupe de
personnes: Différences des moyennes significatives

Motif du Moyenne Moyenne
déplacement Groupe (minutes) versus Groupe (minutes) | Student | Sig.
Travail 6371 Femmes 10.30 [ 6 576 Hommes 10.76 4.048 | 0.000
Ecole 407 Adultes 9.89 | 1979 Enfants 7.07 8.196 | 0.000
Shopping — 2521 Ménages sans 6.81 | 601 Familles 7.54
grand magasin | enfant 3414 | 0.001
Shopping — Pas de différence significative entre les groupes
Epicerie 2229 Ménages sans 4.52 | 669 Familles 5.15
enfant 3.612 | 0.000
Loisirs 1057 Femmes sans 7.59 | 325 Meres 8.28
enfant 2.072 | 0.038
1013 Hommes sans 8.25 | 268 Péres 9.34
enfant 2.706 | 0.007
1539 Femmes 7.72 | 1665 Hommes 8.33 3.132 | 0.002
2 663 Adultes 8.10 | 541 Enfants 7.59 1.971 | 0.049
Santé 859 Adultes 8.26 | 84 Enfants 5.76 3.781 | 0.000
Restaurant Pas de différence significative entre les groupes

z

déplacement varie selon le motif, de méme que
age: différences significatives ménages sans
s, adultes seuls/péres ou méres, ...

*utilité sont différentes.

UNIVERSITE
TAVAL
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I La pertinence du déplacement et des choix de lieu

> Selon Kim & Kwan (2003) la mesure de I'accessibilité doit prendre en
compte “des seuils de durée dactivité et de déplacement afin de
déterminer la pertinence de chaque opportunité quand on évalue le
domaine des choix possibles dans l'espace et dans le temps’”.

> Notre définition de I'accessibilité a partir de chaque lieu de résidence
considére /a facilité avec laquelle les personnes, résidant a un
lroit donné, peuvent se déplacer pour rejoindre des lieux
jité et des services: nombre d’opportunités atteignables
mps satisfaisants.

inence ont été calculés avec SPSS et sont basés sur la
e déplacement (Cs) et le 90e centile (Cy ).

placement (logique floue): [1] durée <
ertinent (1), [2] durée > Cy n'est pas
isfaction des durées intermédiaires est

+CRAD

Seuils de pertinence des lieux d’activité

Durée du déplacement en minutes

Indice d’ ibilité Motif du déplacement Type de personne / ménag C50 C90
AWork * Women Travail Femmes U 18.6
AWork * Men Hommes 9.8 19.3
ASchool * Adults Ecole Adultes (16 ans et plus) 8.3 18.9
ASchool * Children Enfants (15 ans et moins) 4.8 16.1
ALargeShop *

ChildlessHId Shopping — grand magasin ~ Ménages sans enfant 59 12.5
ALargeShop * Families Familles 6.5 14.1
ASmallShops Shopping — boutique 4.8 12.6
AGrocery * ChildlessHld ~ Epicerie Ménages sans enfant 3.6 9.4
AGrocery * Families Familles 35 11.2
AlLeisure * ChlWomen Loisirs Femmes sans enfant 6.4 14.9
AlLeisure * Mother Meéres 7.1 15.0
AlLeisure * ChIMen Hommes sans enfant 7.3 16.2
AlLeisure * Father Peres 8.3 17.6
AlLeisure * Children Enfants (15 ans et moins) 6.0 14.3
ARestaurant Restaurant 5.3 12.6
AHealthCare * Adults Santé Adultes (16 ans et plus) 6.8 16.6
AHealthCare * Children Enfants (15 ans et moins) 4.4 11.3

5 UNIVERSITE
TAVAL
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Calcul des indices d’accessibilité pour chaque
combinaison de lieu de résidence, motif et groupe

» Les indices d’accessibilité sont calculés pour chaque groupe
de personnes et motif (type d’activité):

4,=Y8,P , iOl.,n jOL..,m
Jj=1

portunité pour le lieu de résidence i (somme des opportunités),
déplacer du lieu i pour atteindre I’activité localisée en j,

ités pour ’activité considérée au lieu ;.
._ 4 )
A —100( max(4, 4,,04)) idL...,n

idence i en comparaison de la
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I Accessibilité aux lieux de travail - Femmes

& \%’ J/
BT

Accessibility Index (%)
M o00100

Work Places

13 000
6500

® 1300




I Accessibilité aux lieux de travail - Hommes
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Accessibility Index (%)

Work Places

13 000
6500

® 1300
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School Places

13 000
6500

® 1300
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I Accessibilité aux grands commerces - Familles

Accessibility Index (%)

Large Stores

13 000
6500

® 1300

s

Csp @ 6,5 min.

Cyp : 14,1 min.

Accessibility Index (%)
M 9010100

Groceries

3000
1500

® 300

v

kilometres




I Accessibilité aux restaurants

Accessibility Index (%)

9010100
Msoto 90

Restaurants

2000
1500

® 300

S
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La modélisation hédonique des valeurs
résidentielles: la mesure de l'utilité
marginale de ’accessibilité pour divers types

d’acheteurs
A -

+CRAD

La modélisation hédonique des valeurs résidentielles

modélisation hédonique consiste a appliquer I'analyse de
ion multiple a un bien hétérogene (par exemple, le logement)
ait le prix de transaction et les caractéristiques.

t en économie urbaine, on s’en sert a la fois pour
marchande des propriétés (résidentielles,
éterminer la valeur contributive des attributs

e estimation du prix de vente d'une
intrinséques (caractéristiques du
inséques (accessibilité, statut
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I Exemple simple de modélisation hédonique

Modélisation hédonique du mariché résidentiel uni-familial

de Victoriaville (février 1997 3 aodt 1999) La modélisation hédonique permet de déterminer la
valeur contributive de chaque attribut intrinséque de
Variabies l 4 ’d 2 » d’ o, l l
Modéle Variables uiilisées. retirées Méthode. a residence et ainst en reconstituer la valeur
1 SUPTER, PISCHT, CLASSUP, THERMOPO,
SDBAIN, CUISEXTR, NBPLGAR, PISCEXC, , Enter marchande (cet exemple).
AIREHAB, AIRFINSS, AGEAPP

a. Ensemble des variables utiisées pour la requéte.

Elle permet aussi de mesurer ’effet des externalités

Sommaire du madéle urbaines sur les prix de transaction (accessibilité,
[Modéie | R | Rcané [ Roanédajusté | Ereur ype | P . s .
i I L I B ¥l 1 5703 1 proximité des services, statut socio-économique,
T e Al TS nogapp |1 MORO, BDBARN, CLIBEATR, qualité de la vue, nuisances, etc.). Les SIG permettent
d’alimenter I’analyse statistique en générant les
Analyse de variance ® données nécessaires pour mesurer ces effets des
Sornme des Moyenne des .7
Modéle carés o s r sig externalités.
1 ‘ Reégression 1,483E+10 1" 13485098359 41,459 0002 1
| Resic 3773019754 116 32526032,362
[Fotar 1.861E+10 127 Coefficients
a. Prévision : (Constante), SUFTER, PISCHT, CLASSUP, THERMOFO, SDBAIN, CUISEXTR, Coomciens non | Cosficionts Siatioioues 06
NBPLGAR, PISCEXC, AIREHAB, AIRFINSS, AGEAPP ; : collinéarté
b. variable dépendante : PRIXVTE Ermeur
Modéle B e Beia. t Sig. Tolérance ViIF
(Constante) | $38,709 $4,789 8.083 000
AGEAPP $717 $79 -445 9.055 000 724 1381
AIREHAB $353 47 365 7477 000 733 1.364
AIRFINSS $43 $18 116 2.392 018 748 1.336
CLASSUP 5,398 $1,517 178 3.559 0m 703 1423
1 SDBAIN 3,422 $1,178 41 2.903 004 738 1.354
CUISEXTR 2,015 $673 138 2994 003 819 1221
THERMOPQ)| 6,708 $2,209 135 3.043 003 892 1121
NBFPLGAR 3,308 3818 192 4.042 000 175 1.290
PISCEXC 9,523 $2,194 212 4310 000 133 1.365
PISCHT 93,375 $1,184 126 2.850 005 -896 1.116
SUFTER $4.28 $1.24 158 3439 001 825 1.212

a. Variable dépendants : PROG/TE

=TT YT

Stepwise Multiple

I La procédure de modélisation

Procedure

Selon les regles de la statistique, pour
qu’un modele soit valide (non biaisé +
par les données), il doit respecter une e
série de contraintes:

Absence de multicollinéarité

(variables indépendantes et non

redondantes)

Absence d’hétéroscédasticité

(distribution aléatoire des résidus

et non reliée aux attributs)

Absence d'autocorrélation

spatiale (résidus distribués dans

I'espace de maniére aléatoire)

Absence d’autocorrélation

Test for
Multicollinearity

Test for Temporal
Autocorrelation

Test for Spatial
Autocorrelation

Test for
Heteroskedasticity

temporelle (pas de tendance No
chronologique dans les résidus)

Unbiased and
stable Hedonic
Model
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I Modélisation hédonique de I'accessibilité

» La modélisation hédonique permet de mesurer la contribution
marginale de I'accessibilité sur la rente fonciere en contrélant pour les
tres attributs des propriétés transigées (caractéristiques propres et
externalités).

irique de I'effet sur le prix de vente de 952 résidences

e Québec entre 1993 et 1996. On connait les profils

es des acheteurs grace a I'enquéte évoquée plus

pproches pour mesurer l'accessibilité:
santes principales des temps d’accés a
8lection de I'opportunité la plus prés du
‘acheteurs confondus).
‘opportunités situées a une
ogique floue et seuils de

[EE UNIVERSITE
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I Travaux similaires (1)

» En analyse économique, les modéles sont habituellement basés sur
le concept de centralité (fonction de distance) et I'accessibilité au
tre-ville (modéle urbain monocentrique).

cMillen (2003 - Chicago) des décennies d’étalement urbain
‘effet sur la prévalence du concept de centralité.

ont mesuré les impacts de la proximité et de

ices sur la valeur des propriétés: Guntermann &
jral & Coley 1985, Colwell 1990, Grieson &
al. 1997, Smersh & Smith 2000, Des

— Québec).

aractere universel de 'effet
isons et la mobilité

[EE UNIVERSITE
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I Travaux similaires (2)

» Dans les villes polycentriques, les distances euclidiennes sont
insuffisantes pour bien modéliser I'accessibilité (Jackson 1979, Dubin &
Sung 1987, Niedercorn & Ammari 1987, Hoch & Waddell 1993).

Méme le calcul des temps de déplacement peut s'avérer insuffisant
ien spécifier I'accessibilité (Bateman et a/. 2001).

vinson (1996 — Washington), la sub-urbanisation du marché
bilise la durée des déplacements en dépit de la

) utilisent simultanément des
ibilité spécifiques pour
t commerciaux.

+ CRAD

I Base de données et procédure de modélisation

» Base de données : 952 résidences unifamiliales vendues a Québec
entre 1993 et 1996 — prix de vente entre 50 000$ et 460 000$.

» Forte variance des prix — forme multiplicative — variable dépendante
arithme du prix de vente

is étapes:

ele 1 : Ln Prix = f [Attributs Spécifiques, Inflation, Taxes]
2 :Ln Prix = f[S, I, T, ACP accessibilité aux services
es — synthése des temps de déplacement]

Prix = f [S, I, T, ATS accessibilité relative aux
es de services et groupes de personnes]

es des acheteurs : accessibilité

ier. Vérification de I'effet selon I'age
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I Résultats — performance des 3 modéles

Model Summary
Model R R Square Adjusted R Square Std. Error of the Estimate Maximum VIF Residual Sig.
Moran’s I
1 .858 736 731 17959 3.050 0.2827 .002
2 .884 82 777 .16330 3.053 0.2376 .008 I
3 .874 763 758 ‘ .17040 3.060 0.2732 .003
ANOVA \
Model Sum of Squares df \V[ean Square F Sig.
1 Regression 83.884 18 4.660 144.487 .000
Residual 30.093 933 .032
Total 113977 951
2 Regression 89.126 20 4.456 166.951 .000
Residual 24.851 931 .027
Total 113977 951
3 Regression 86.973 21 142 142.631 .000
Residual 27.004 930 29
Total 113977 951

\

Tous les modéles performent bien'en dépit de la

A b Y .
présence d’autoco e modéle 2 performe mieux au plan

statistique olne

+ CRAD

I Résultats — coefficients des 3 modéles

)Y . 3 LYV 4 Model 3
Modeéle 3 : L’accessibilité B s Be ¢
. . . Err
o relative aux lieux d’emploi est | o =53
e | trés importante, méme quand | U0 O 00
Couage*Li\TArea on contrﬁle pour l’effet de 00247 00012 565 202
Attached * LivArea 00112 .00026 076 43
Apphge centralité. e .

Washrooms

irpite Les indices d’accessibilit¢ ' Modele 2 : I’ACP
HardW oodStair

HighQualFloor relative basés sur des seuils de ¢ améliore

Terrace

Bricks FC préférences révélées ¢ sensiblement les
B, fournissent une image plus °  performances.

SimpAttGarage

9
DoubAtGarage nuancée de I’accessibilité. La pluspart des

DoubDetGarage
ExcaPool 18383 02617 125 70 ae la resiaence coefficients sont
Month93Jan -00184  .00045 -.070 -4.0 t .
Tax_OvUnzdRate 25656 01589 -292  -16.1 axa stables mais...
Acces_Factorl 12485 .00959 322 13.0 ) -
Acces_Factor2 04177 00871 .090 4.8 - es
AWork * NoWorkerHld

AWork * WorkerHld et la fOI'me

Centrality Index

urbaimne.
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Résultats — différenciation des effets d’accessibilité selon le
profil du ménage acheteur

_IL-Model Accessibility index R Square  SE Estimate B Std. Err Beta t \l’IF

4 ASchool * Family 765 1678 .00333 -00035 279 9.6 3.431

Schools ASchool * ChildlessHld 00255 -00032 220 8.0 3.068

Centrality Index 00146 00050 058 29 1.572

9 AHealthCare * Family .766 1673 .00342 -00035 .265 9.9 2.947

Health care AHealthCare * .00262 100033 199 7.9 2.574
ChildlessHId

Centrality Index 00124 00050 049 24 1.618

10 ARestaurant .768 .1668 .00323 -00032 212 10.1 1.801

Restaurants Centrality Index 00120 00050 047 24 1.608

Laccessibilité aux écoles et aux soins de santé pour les
familles ainsi que I’accessibilité aux restaurants pour
I’ensemble de la population exerce une forte influence sur la
variation des prix de vente.

Dans tous les cas, les indices d’accessibilité relative ont un

impact plus important que la centralité (modé¢le gravitaire).
B UNIVERSITE
§ LAVAL
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Résultats — ajustement des effets d’accessibilité selon I’age et
le revenu des acheteurs

Model Accessibility index R Square  SE Estimate B Std. Err Beta t VIF
3a AWork * Age34less 57 1704 100220 100037 .155 5.9 2.698
Work places AWork * Age35-44 100301 100033 306 9.0 4.507
Age groups AWork * Age45-54 100324 100033 318 9.7 4.236
AWork * Age55more 00317 .00039 194 8.1 2.229
3b AWork 71 1655 .00311 .00037 179 8.3 1.914
Work places AWork * Income<60K$ -.00111 100024 -.098 -4.7 1.811
Household AWork * Income60-80K$ -.00060 100024 -.050 =25 1.682
Income level AWork * Income80-100K$ -.00029 100026 -.021 -1.1 1.544
AWork * income>100K$ 00074 100025 060 2.9 1.737
Centrality Index 100192 .00049 076 39 1.582

Modéle 3a : Les acheteurs agés de 35 a 54 ans sont préts a payer
une prime de marché substantielle pour obtenir une résidence avec
une bonne accessibilité relative aux marchés d’emploi.
Modéle 3b : Les ménages a revenus élevés tentent de maximiser
leur accessibilité au marché du travail: sous contrainte de revenu,
les ménages doivent accepter des déplacements plus longs pour
bénéficier d’une baisse du prix du terrain (effet de rente fonciére).




La modélisation hédonique des valeurs
résidentielles: I’interaction entre
I’accessibilité et I’utilité marginale des
caractéristiques intrinséques de la résidence
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Modéle hédonique mesurant les interactions

EstModelF, = $43480.59 Sc|ln AppAge, | Selln LoiSize, | Sc|Livdrea, | Sc|WaterSewer, | Se|infFound, |

. . . "Nt Sl CathCedl, | SelinfCeilQual, | Se|Skylight, | ™% Sc[Washrooms, |
Modéle hédonique des prix de vente

de bungalows transigés sur le territoire
dela CUQ en 1990-91 SclVeranda, | "I g ook DAL G, SITEIDSGR G0 S 80f, |
Modgéle en forme multiplicative tenant
compte des interactions entre les
prix de vente et les composantes
socio-é iques et d’ ibilité b
2
[3
[4 Sc[Wﬂ:erster,]: €
5] Sc[!nﬁnund, ] ST o, A2 i
Cetteforme de modéle détermine la 18] SC[CamcemJ=e[u.mﬂncmcru,]-&{du|lmemcm,—ulmumznumns‘»]
contribution marginale relative de 17) Sc[InfCeiiQual, | = ¢S HOTIS A ST 2 40017))
chaque attribut de la résidence en [8] Sc|Skylight, | = 0Tt TS0
prenant éventuell t en compte la 19) Seliastraoms, | = ¢
localisation de cette derniére dans 110) SclKitehCab, | = ¢ " eK s o e
It ’agg lomération, lorsque i i Sc[Vemn ’fﬁ;]= O i, (0 WG, CTOYACE 2001101 ))
contribution varie dans Iespace, 112) SefSheddSocg;| = e ) e e
Y, s . (0070 o~ SS4T AL 400173 05571 T 2 TS -GS}
considérant les effets différentiels [13] Sc| L TaxRate, | = 0T 2SS
d’accessibilité, de milieu socio-

OO g, NS i, O e 03N, LS WS o,
¢ ¢ e  Sc| KitchCab, | € ¢ g

Se|LTavRate,| Sc|RelTaxDif,] e ™™ S| DistMotorExit, | & "4

~O0FTUACKD, OOVTSICEFL, | -000RSSCSEZ, 00T 0CY, | ~00I3RSCSF
& & & & te .

SelIn AppAge, | = el 01220 e LIAL It bR DHCP 2 00037
¢

(LIS In oS (0007 Lo, 63207 CSP 240,013 (L2343l v 6 AT29TKCSPY, 00916
Selin LatSize, | - & Je-anag i (M3 Lo G AT, -0 0166)

SelLivArea,) = 00 mres O, Lnee)
L=

(01103 FaterSewer -0 CF 4, -0, 2509 )

OIS A Fisieoes, b4 -0 Farkri e 1 35006 ) ACFL, ~0.42520 )

(020769 Re Mg {2660 R 1003, 0. 60 552, 40,01 373 {08392 e a0, 1468 5, 0091661
[14] SefRe ITuxDif, | = e CommiBertadi-k 4GB ACE2 601101y
f

économique et des externalités (157 S| DistbotorExit, | - 0o Fe 1453 174
. . . . . 1
urbaines, ainsi que leurs interactions.

-;immbm/
119 gt titue =L Disti g And P Attribute = Atribute, — Nhid, Atribate

S o




+ CRAD

I Application : mesurer la rente de localisation
[ Coetticient _ ~ % Ty o N T

Valeur d’ajustement relatif N X
relative d’un
terrain de 1000
meétres carrés

Road Network /“-\,:
Motorways S
o

Main Roads| %, i
Hydrography
m— River
Stream
Lake f Rivar
Municipalities

Baundaries

<
Cette carte et les suivantes
présentent la distribution
géographique d’un coefficient
de régression dont la valeur
varie dans I’espace (space-
varying regression coefficient)
N =
La valeur d’un grand terrain augmente avec le
statut socio-économique des résidents du secteur
et accessibilité aux services régionaux

kilometras

UNIVERSITE
TAVAL
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Application : mesurer la valeur locale d’un attribut

Sl 3 P

Contribution marginale ):{5

Contribution dela seconde salle de bain kY
i W12
marginale i
E1.06
dela seconfie B

salle de bain o1
un bungalow

Road Metwork
Motorways
Main Roads |
Hydrography ”
e RlivE1
Stream
Lake / River
Municipalities

Boundaries

La seconde salle de bain apporte une
valeur supplémentaire (9% a 12%) dans
les secteurs bénéficiant d’une bonne
accessibilité aux services régionaux;
dans les secteurs moins accessibles, le

marché ne valorise pas cet attribut

kilometras

UNIVERSITE
TAVAL




La modélisation hédonique des valeurs
résidentielles: le compromis entre ’accessibilité
aux services et la qualité environnementale du

voisinage de la résidence
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Mesure d'un effet complexe : Végétation versus Accessibilité
Image Landsat de la région de Québec (pixels de 20 métres)

B UNIVERSITE
B [AVAL

= CBD: constitué de ’axe Parlement — Place Laurier
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Mesure d’un effet complexe : Végétation versus Accessibilité
Photographie aérienne du centre de Québec (1:20 000)

'S ol

Sur la photo aérienne on
peut clairement distinguer
des secteurs qui combinent
accessibilité et végétation
arborée dans des quartiers
résidentiels (notamment
dans la haute-ville)

= CBD: constitué de ’axe Parlement — Place Laurier

+ CRAD

Mesure d'un effet de compétition : probabilité de choisir une
maison avec des arbres matures versus l’accessibilité au centre

. . . Modeéle linéaire: Effet linéaire du
Effect of Car Time Distance to CBD on Property Prices temps de déplacement en automobile
vers le centre-ville sur la valeur des
10 %o Effet sur la valeur maisons unifamiliales (cottages).
5 4 T Temps vers le CBD
S %=1(t,t2,V,Vt,Vt2) V Couverture végétale | Modele 24 : Effet quadratique du
g 0+ temps de déplacement en automobile
‘_>5 5 vers le centre-ville sur la valeur des
> 2A | maisons unifamiliales (cottages).
S -10
2 2B | Modéle 2B: Effet quadratique du
% -15 - temps de déplacement en automobile
° 2C | yers le centre-ville pondéré par effet
ﬁ’_a -20 A de couverture végétale (NDVI) dans le
o voisinage immédiat.
-25 +
30 : : : Modéle 2C: Effet quadratique du
temps de déplacement en automobile
5 10 15 20 mimutes 25 vers le centre-ville pondéré par Peffet
Time Distance to CBD de couverture végétale (NDVI) dans le
CBD: constitué de I’axe Parlement — Place Laurier voisinage immédiat avec interaction
= Modele linéaire Modele 2A temps de déplacement-végétation.
- - -+ Mod¢le 2B — - = Modele 2C

UNIVERSITE
TAVAL
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Mesure d'un effet de compétition : probabilité de choisir une
maison avec des arbres matures versus l’accessibilité au centre

Effect of
Percentage of Residential Area With Mature Trees
Within 100 m of the Property
Considering the
Effect of Car Time Distance to CBD

-50%
E No cases

UNIVERSITE
LAVAL

Conclusion et références
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I Conclusion (1)

» Cette recherche confirme la complémentarité et la complexité des concepts
de centralité et d'accessibilité ainsi que leurs liens avec la mobilité, les
sférences, les valeurs et les contraintes des personnes et des ménages.

U'ils prennent place a des échelles individuelles et différenciées, tous
jouent, par agrégation, un rdle capital dans les dynamiques

s plans sociaux, économiques et structurels. A long terme, ce
nts de la forme urbaine et de la rente fonciere.

t nos hypotheses centrales:

urs moyens et de leurs besoins, les personnes

s contraintes différentes et, par conséquent,
ées a se déplacer pour rejoindre les lieux
tion différenciée de I'espace urbain.

ntralité et |'accessibilité aux
identielle sera différente pour

+CRAD
I Conclusion (2)

» Les méthodologies développées font un usage intensif des technologies

éomatiques, de l'analyse spatiale et de I'analyse statistique afin de proposer

approches renouvelées pour modéliser les dynamiques urbaines et les

intersectoriels qui les caractérisent avec des méthodes de modélisation

a I'échelle ol les processus se réalisent.

eles préparent le terrain pour des applications de micro-

amiques urbaines avec des méthodes multi-agents.

liquée dans divers projets de recherche d’envergure

e visant a développer ces méthodologies de micro-
mment:

nanceé par le CRSH (Grands travaux de

ités Laval, de Toronto, de Calgary,

t INRS-UCS).

NG et le CRSH (Projet

Wilfrid-Laurier, McMaster).

ux: Imperial College
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