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4 Le calcul s’appuie en fait sur la propriété selaguelle la combinaison linéaire de variables iisttes selon une loi
normale suit elle-méme une loi normale dont I'eapée et la variance sont obtenues comme les méombkir@isons
linéaires des espérances et variances des varialiates.

18



densité de V

0.00002 -

0.000015

0.00001 -

5 10°

0.000015(

0.0000125(

0.00001

75 10°

5 10°

25 10°

< +

densité de V

50000

100000

150000

200000

250000

300000 350000

V en Euros

6"

50000

100000

150000

200000

250000

=== . =V enEuros
300000 350000

19



+1 05" " 9 /"

S B /e 6
v .
6@ % " o

, . . .
/" " .
F"6 "
N ,
It $ 5 5 / "5 5
E o
K 6 1> 5 " "
v 6 " 5 o "
P 6 L
"l I "
n n / & n
B M N " 0 0&
VA P ) 0 O#5 6
" 0-) 0)& -
| ) 4 4 v g
+ | " "
- . .
! .
. "
S --#% 00
6 I
o
* "5
" SN
- 6 "
1" 5 6 " [

5 Voir sur ce point les Annexes A et B. L’expressimalytique exacte est obtenue sous I'hypothésel@meptaire de
distributions uniformes des revenus et des indiesservice de logement. Elle est approximée parceaoix pour les
distributions employées dans cet exemple.

® La méthode du gradient employée pour la maximisatie la vraisemblance implique un temps d’estiomatroissant de
maniere exponentielle avec le nombre de paramatestimer.

" Une distribution, plus classique, de type log-naleme présente pas autant de flexibilité.

8 Le service de logement étant évalué par un indieeyaleur en absolu n'a pas d'interprétation. &swomptent les
différences ou rapports entre valeurs associéesialuiens différents.
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19voir sur ce point les Annexes A et B.
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111 a politique des transports en commun peut pameie viser délibérément au désenclavement de quadéfavorisés et
accroitre ainsi la proximité percue aux sourceméiatés. La politique culturelle peut égalementif@gier des événements
se déroulant au cceur de ce type de quartiers.
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12 || est bien connu par exemple que 'agglomérafiarisienne s'organise, entre autres, selon uneuegi’opposition entre
points cardinaux. En zone de montagne, certainies & organisent inversement selon une logiquéitlide.
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13 D'un point de vue économétrique, le role explicatajeur de la surface habitable masquerait simordle explicatif
d’autres caractéristiques qui apparaitraient comomesignificatives au sens statistique du terme.
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14 Modifier la proportion du paysage d'une classelique par exemple nécessairement une modificat®madoroportion
des autres classes ainsi que, la plupart du taigsmodification des autres indices faisant inteinies proportions (indice

de dominance et indice de contagion).

15 D'un point de vue économétrique, son introductierpose donc pas de probléme de colinéarité.
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Elasticité variable avec la valeur de l'indice
Elasticité variable avec la valeur de l'indice et et de signe univoque
de signe équivoque : o L
b 10 b, > 0: préférence pour une valeur élevée
sens de variation préféré de l'indice de l'indice
changeant avec sa valeur b, <0: préférence pour une valeur faible de
l'indice
Elasticité constante
b =0 a, >0 : préférence pour une valeur élevée Elasticité nulle :
k™ de l'indice , .
. _ pas d'impact de I'indice
a, <0 : préférence pour une valeur faible
de l'indice

16| a linéarité de I'élasticité par rapport & la valele I'indice implique qu'il est équivalent de caler I'élasticité au point
moyen de I'échantillon ou de calculer I'élastigit@yenne sur I'échantillon.
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1711 suffit par exemple que les indices paysagerienaen fonction de la distance au centre de laapéle pour que cette
distance soit redondante avec certains indiceanBme, les distances aux étendues d’eau, aux veiesrdmunication ou
encore aux commerces de proximité (regroupés demsspaces artificialisés généralement densegrsi@vimmédiatement
redondantes avec les indices de composition ebliggaration.
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18 e Gallo [2002 et 2004] propose une synthéseantis et pédagogique des méthodes de I'éconorapaiiale.
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% Le nombre de lignes et de colonnes sont précise parenthéses sous chaque élément de cetterécrit
matricielle.

20 Ce coefficient est en principe inférieur & un ceuls une partie du niveau moyen de service dawmeisinage capte les
caractéristiques non observées mais objectivesabtes au cours du temps. L'autre partie corresgoma moyenne des
caractéristiques intrinséques et des indices paysagui n'est pas pertinente puisque ces caraigres sont directement
observées et prises en compte pour le bien docherthe a expliquer le niveau de service.
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21| 'endogénéité dans le cas ol on raisonneraitssualeur vénale moyenne dans le voisinage I'anr@meme poserait pas
seulement un probléme économétriqgue mais égalemmeptobleme d’ordre théorique. En effet, elle dignait que la valeur

méme de l'indice de service de logement serait mi#guete des choix de localisation des individusguieserait contraire a
I'hypothése d’existence d’'une distribution donnéecdt indice.

22| est & noter que, dans la mesure ol les donmée®nstituent pas un panel (mémes biens dontléairvaénale serait

observée de date en date), I'auto-corrélation-teemporelle des résidus espriori limitée.

50



rs56 "5 % 4 !
"5 " "
"
= P+/ W L+d W 4+ + A)D
R AT SN M A L TR P TR )
Dy 6 t $
% "/ 6 "5
" " "
% mn mn mn
A * D

51



52




113 % %

9 5 O ( 4 v/ v
" 6
nn " 4 n
" | | 6
| |
" @
! , " %
7/ % 6%$S % % %% &777
2 " 6 " 5
"/ "5 5
/| 5
"5 "5 6
*
000 00 5 5#W
9 A+! D " )% 000 "
" A+!  #DS #
00 0005 ! ) W
" " I
" 9 ! R 5 "5
! % %
0005 6 " -&0 W



54



n

10 Km

ine en 1984

Tache urba

-2000

1984

1on

—
=
o
>
L

55



Caractérisation de la tache urbaine sur Rennes bfste en 2000
(Dominante activités / Dominante résidentielle)
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Rayon des fenétres définissant I'environnemensagsr :
50m 100 m 150 m 200 m 250 m 300 m 500 m
Coefficient d’auto-corrélation spatiale des résidds : 0,86 0,86 0,86 0,86 0,86 0,86 0,86
Coefficient des variables non observées objectires 0,7308* 0,7309* 0,7282* 0,7272*  0,7258*  0,7254*  82A*
Coefficient des variables non observées subjecifes 0,2134*  0,2228* 0,2257* 0,2268* 0,2289*  0,2268* PGI*

* significatif au seuil de 5% selon le test de Samj(coefficients/ et @) ou le test du ratio de vraisemblance (coefficiént

&/ % % 1 M 8

Y compris en ce qui concerne la valeur moyennaideau de service au métre carré des biens envintsrayant fait
I'objet d’'une vente I'année précédent la transactionsidérée.
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)5 "l !
050 W 6 "@" - " "l
/ 6 05 W - 6 00

0 + +
ct constante -0,1202
dma 1 si maison, O si appartement -0,2257**
d1996 1 si mutation en 1996, 0 sinon 0,0301
d1997 1 si mutation en 1997, 0 sinon 0,0502
d1998 1 si mutation en 1998, 0 sinon 0,0625*
d1999 1 si mutation en 1999, 0 sinon 0,1129***
d2000 1 si mutation en 2000, 0 sinon 0,1191***
d2001 1 si mutation en 2001, 0 sinon 0,1177***
NBPPAL nombre de piéces principales 0,0135***
HABSURF surface habitable en m? -0,4624*+*
etage étage (0 par défaut pour les maisons) 0,0005
surfterrain surface du terrain (0 par défaut peardppartements) 0,0629***
dsuccess 1 si vente pour succession, 0 sinon B926
dtva0 1 si tva non payée (logement ancien), 0 sinon -0,0235***
dmeuble0 1 si logement non meublé, 0 sinon -0,0824*
depogA Année de construction : avant 1850 -0,1921**
depogB Année de construction : de 1850 a 1913 7623
depoqC Année de construction : de 1914 & 1947 4617
depogD Année de construction : de 1948 a 1969 98+20
depoqE Année de construction : de 1970 a 1980 76413
depoqgF Année de construction : de 1981 a 1991 76105
dtypvalo 1 si type de logement valorisant (duplex...) 0,0159***
dtypspe 1 si studio, 0 sinon -0,0389***
dtypnr 1 si le type de logement n'est pas renseigné -0,0594***

* : coefficient significativement différent de zéaal5%
** : coefficient significativement différent de z8a 10%
** . coefficient significativement différent de z& a 5%
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8 .

0 %
Rayon des fenétres définissant I'environnementgugys:
50m 100 m 150 m 200 m 250 m 300 m 500 m
Cohésion spatiale totale -0,0018 -0,0044 -0,0005 ,008® 0,0049 0,0327 0,11*
Ln Cohésion spatiale total 0,3623 0,4453 0,1364 5559 -0,4137 -2,8392 -10,3145*
Cohésion spatiale classe « réseau routier pringipal -0,001 0,0013***  -0,0008** -0,0001 0 -0,0002 -0,0006**
Ln Cohésion spatiale classe « réseau routier pahei 0,0105* -0,0102** 0,0101** 0,0071 0,0014 0,0044 0,0093
Cohésion spatiale classe « réseau ferré principal »  -0,0011 -0,0003 0,0024 -0,0004 0,0006 0,0023*** 0,0002
Ln Cohésion spatiale classe « réseau ferré prihsipa 0,0313 0,0087 -0,0153 0,003  -0,0091 -0,0471*** 0,0006
Cohésion spatiale classe « surface artificialisée » -0,0004 0,0003 0,0004 -0,0002 0,0019* -0,001 -0,0014
Ln Cohésion spatiale classe « surface artificialisé -0,0049 0,0288 -0,012 -0,002° -0,0317* 0,0178 0,0354
Cohésion spatiale classe « eau » -0,0031 0,0003 00D,0 0,0011* 0,0003 0,0002 0,0002
Ln Cohésion spatiale classe « eau » 0,0144 -0,0159*-0,0108 -0,0127 0,0004 -0,0012 -0,0006
Cohésion spatiale classe « surfaces boisées » 40,000 -0,0005 0 0,0002 0,0001 0 -0,0004*
Ln Cohésion spatiale classe « surfaces boisées » ,007-D 0,0045 0,0016 -0,0048 -0,0038 0,0003 0,0139***
Cohésion spatiale classe « cultures et prairies » ,0006* 0,0003 -0,0002 -0,0013** -0,0017*** -0,0008 -0,0023
Ln Cohésion spatiale classe « cultures et prairies -0,0025 -0,003 0,0055 0,0145* 0,0286*** 0,0036 0,0792
Ln densité totale -0,0242 0,0156 0,0209* 0,002: -0,0004 -0,0138 0,0214
Densité classe « réseau routier principal » -0,0001 0,0002 -0,0003* 0,0001 0,0001 0,0002 -0,0001
Ln Densité classe « réseau routier principal » @01 0,0024 0,0012 0,0018 0,001 -0,0004 0,0009
Densité classe « réseau ferré principal » -0,0001 ,0010 0,0017* -0,0003 -0,0004 -0,0001 -0,0015
Ln Densité classe « réseau ferré principal » 0,0358 -0,0173 -0,0139 0,0042 0,0056 0,0218** 0,0107
Densité classe « surface artificialisée » 0,0001 Oo@R** 0,0001 0,0003** = 0,0004*** 0,0002 0,0005
Ln Densité classe « surface artificialisée » 0,0105 -0,0118 -0,0053 0,0037 -0,0013 0,0039 -0,0162*
Densité classe « eau » -0,0004 -0,0003 -0,0002 08,00 0,0007** 0,0005 -0,0007
Ln Densité classe « eau » 0,0161 0,0084 0,0035 10,0 -0,0125** -0,0089 0,0055
Densité classe « surfaces boisées » 0,0001 -0,0001 O -0,0001 -0,0002 0,0001 0,0001
Ln Densité classe « surfaces boisées » 0,0087 D,004 0,0004 0,007* 0,006 -0,0002 -0,0063*
Densité classe « cultures et prairies » 0,0001** 0 0 0 0 0 0,0002
Ln Densité classe « cultures et prairies » 0,0133 ,0011 -0,0073 -0,0139  -0,0272*** -0,006 -0,0381***
Proportion classe « réseau routier principal » 000 -0,002 -0,0015 0,0023*  0,0023 0,0013 0,0006
Ln Proportion classe « réseau routier principal » ,0282 -0,0224 0,0143 -0,0275** -0,0225**  -0,0245*** -0,0068
Proportion classe « réseau ferré principal » 0,0017 0,0093 0,0112%** 0,0025 0,0064 0,011 0,0017
Ln Proportion classe « réseau ferré principal » 0687 -0,0553 -0,1155** -0,0021 -0,042 -0,0741%* -0,0298
Ln Proportion classe « surface atrtificialisée » 26,0 -0,0441 -0,0016 -0,0023  -0,0131 -0,0228 0,0231
Proportion classe « eau» 0,0066 -0,0015 -0,002 1@,00 0,002 -0,0024 -0,0075
Ln Proportion classe « eau» 0,0411 0,0226 -0,0023 0,031** -0,0221 -0,0094 0,0086
Proportion classe « surfaces boisées» -0,0002 0 008,0 -0,0009 -0,0014 -0,0024*** -0,0015
Ln Proportion classe « surfaces boisées» 0,0055 00480, -0,0177* -0,0091 -0,0047 -0,0147** 0,0006
Proportion classe « cultures et prairies» -0,0012 0,0025***  -0,0024*** -0,0034*** -0,0036*** -0,0035***  -0,0015*
Ln Proportion classe « cultures et prairies» -0J001 -0,0002 0,0123 0,0431*** 0,0481*** 0,0189* 0,0244
Contagion totale 0,0001 -0,0005 -0,001** -0,000( -0,0024*** -0,0029*** -0,0048***
Ln Contagion totale -0,01* 0,0189**  0,0233** 0,045 0,0319 0,0621**  0,2331***
Nombre de classes présentes -0,0909 -0,0088 0,008 0,0211 -0,0006 0,0145 -0,0127
Ln Nombre de classes présentes 0,0877 -0,0026 10,01 0,0539 0,0185 0,0046 -0,0125
Dominance (SHEI) 0,0001 0,0006 0,0008* 0,0007 -0,0005 0,0008 0,0006
Ln Dominance (SHEI) -0,0047 -0,0071 -0,024%** -06®BL -0,0057 -0,011 0,0227

* . coefficient significativement différent de zéaol5%
** : coefficient significativement différent de z8a 10%
*+ - coefficient significativement différent de @ a 5%
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24 sur toutes les Figures qui suivent, les moyenoesrormalisées & un pour le premier centile. Unganne de 1.5 signifie

donc que la valeur excéde de 50% celle pour le ipregantile. Inversement une valeur de 0.5 sigmjfie la valeur n’est que
la moitié de ce qu’elle est pour le premier centile
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% | es équipements sportifs semblent, eux, nettemeitts concentrés sur le centre de Rennes Métropole.
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2 Au sens ou elle intervient directement comme agninde la fonction d'utilité et non pas indirecterneomme argument
du niveau de service de logement.
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2| semble, entre autres, trés rare d’obtenir ummé linéaire pour cette équation différentielle.
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2 Une variable X distribuée selon une fonction Log-normale de patees /7 et S sur |R+ a pour densité

e%(lim)z/(s x2p).
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% Une variable X distribuée selon une fonction Gamma de paramétfgset § sur |R+ a pour densité

x"'e 7" g"/dp) avecG(IO)— X" e
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