Continuité dans I’approche
méthodologique d’évaluation de valeurs
par les Experts du Cadastre belge

1. FIXATION DU REVENU CADASTRAL

2. VERIFICATION DES PRIX DECLARES
DANS LES ACTES DE VENTE
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Fixation du revenu cadastral [R.C.]

Contour de la législation

Le R.C.
= valeur fiscale
= revenu moyen normal net annuel

= référence au 1 janvier 1975
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Contour de la législation

* Impdt du sur le prix ou valeur déclarée

Sans pouvoir étre inférieure a la Valeur vénéale [V.V.]

* Criteres V. V. :

= Marché ouvert, durée mise en vente, publicité, prix

stables

» Recherche des « insuffisances » : modéles
mathématiques
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Vérification des prix dans les actes

Régressions linéaires multiples

* Expertise : analyse ponctuelle d’un probléme
* Recherche de la « vérité » de maniére intuitive
» La statistique n’est pas une méthode d’expertise

* Degré d’homogénéité des observations

=> valeur probable attendue
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Régressions linéaires multiples

» Homogénéité suffisante = grand nombre d’objets
* Observations hétérogénes

= nombre restreint d’observations

= nombre ¢€levé de variables différentes

 Convergence de ces variables = régressions linéaires
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Régressions linéaires multiples

» Moyennes arithmétiques : quid du pourcentage d’erreur ?

* Les régressions linéaires multiples permettent de
s’assurer de la pertinence de la variable par rapport aux
autres variables

 La variable commune = la valeur vénale
* Les variables indépendantes :

= R.C., superficie terrain, surface habitable, facade,
date, age
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Vérification des prix dans les actes

La régression linéaire multiple :

Meéthode statistique permettant de chercher, avec la plus grande
précision possible, les valeurs prises par une variable dite endogéne (Y;)
a partir de p variables explicatives (X;). Nous avons n observations

L'équation de régression s'écrit :
Vi agtax; t..tax, e

i =1,...,n (nombre d’observations)

y; = i-éme observation de la variable Y

x;; = i-éme observation de la j-éme variable explicative X

¢; = erreur du modele. Il résume les informations manquantes qui permettrait d'expliquer
linéairement les valeurs de Y a l'aide des p variables X;.

Ay, a5..-., &, Sont les parametres a estimer
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Vérification des prix dans les actes

La régression linéaire multiple

Au niveau de la représentation graphique:

Dans le cas ou il n'y a que deux variables explicatives x1 et x2 : la Régression
Linéaire Multiple va faire passer "au mieux" un plan a travers le nuage de points
représentant les données dans l'espace (x1, x2, ).
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Dans cette illustration, le plan des Moindres Carrés est celui qui minimise la somme des carrés des longueurs des
segments bleus paralléles a 1'axe y. Ces longueurs sont les résidus & du modele. Le plan des Moindres Carrés est

P}RR

donc celui qui minimise la somme des carrés des résidus.
Plus le nombre de variables étudiées est important, plus la représentation visuelle
devient difficile
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Conclusion ;
» Les qualités de rigueur et de discernement des Experts
du Cadastre
. * Approche hédonique : vigilance pour la quahte des
informations R o G
* L’expert doit rester maitre de ses ch01x et de sesh __,_,,.' “ 2%
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» Nécessité d” gne transparencg"ﬂu r _'_sonnement
* Mérite d’une motivation serleuse adequaw&%lg%w

| o] ustlﬁcatlon de la pertinence d’ unetvale% etabhe
a0 Eh.

[
<
a
z
o)
-
<
-
Fe
L
=
=)
—0
o}

)
;‘3
s
H
$

7 Ts3i- Francophone Session 1 - Cada.stre and Land Admlnlstratlon Francis Gabele

Continuity in the Methodologic Approach of the Evaluation of Values by the Appraisers of the Belgian Cadastre h
i = Fullsj FIG Congress 2010 - Facing the Challenges — Building the Capacity - Sydney, Australia, 11 16 April 2010
ol FIHAKGES TR T, T R

FIG Congress 2010
Facing the Challenges — Building the Capacity
Sydney, Australia, 11-16 April 2010



