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RESUME

M° me s deux |l ogements situdc
présenter des prix différents, on remarque une certaine homogénéi
prix au meétre carré a un niveau local fin. Des paramétres externe
| daccessibilit® au c eécononguesvidchu
peuvent expliquer les disparités observées entre les quartiers.

Ldobjectif de c edonhdesdu 6rand Lyatsde e
société PERVALde dégager les principales variables explicatives du
| 6i mmobilier par zone et de pr
urbaine de Lyon.

ABSTRACT

Even if two housing closely located care Hdifferent prices, we g
notice a small variability of housing praeshe neighbourhood le\
External parameters such as accessibility to the CBD eecmwmics
factorcan explain disparities observed between neighbourhoods.

This TFE will tryto detect factors which can explain housing pri
order to propose an housing prices model in the urban area of Lyon
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INTRODUCTION

On peut s &eéconsatrsimpegdesrdisparitéls delprix du logement entre les quartiers.
A niveau de prestation égale, deux logements situés dans des endroits différents ne seront en effet
pas au m°me prix. Mais comment | dexpliquer

Un logement est un bien complexe qui se définit a la fois par ses qualités intrinséques comme le
nombre de piéce, leur taille, sa superficie, etc., mais aussi par sa lacdlisation.et de ce tr
de trouver quoel | eesx tpeauwnweesn te x°ptlrieq ulasng fl &c tper u rxs
proposer une mod®I| i sagawm Is@want@eas & &0 Quarbiati naeu
SI MBAD soutenu par | e LET (Laboratoire do®con
Lyon.

Ilse concentr e s ur nsdctid®tdelldgementecsllectfs dnciensd lees dorinées
utili s®es se r®partissent s éférencauprojet SIMBADSs 19938
étant 1999.

LO®t ude est ar t i c dans®un prenmier tpnhps, suneedéfinitton desalieni e s
immobiliers et de se différents attributsai n s i gudune description
proposéeEnsuite une étude des différents travaux exddastce domaimeous permettra de
mettre en évidgeeles différents facteurs explicadifs  pr i x de én@ienguaddnslh i er 1
littérature Gréce aux données dont nous disposons, nous pourrons alodesreariables que
nous confronteronensuite au prix du m2 des transactions immobiliéres fpargisand Lyon
afin de cr ®er un mod |l e de pri x. La construc
linéaire multiples qui permettront de dégager les variables les plus explicatives du prix de
| &1 mmaddderniére partienfin,discuterade a val i dit® du mod |l e ret

urbaine de Lyon.
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1 CONTEXTE DE L ETUDE

Afin do®tudier | e prix de | &6i mmobilier, il est
ce TFE. Cdest | 6obj et de d¢ettqgaueparctei eT,FEqQuUS O i &«
description des biens et du march® i mmobilier,

qui constitue | 6aire do®tude de ce travail

1.1Le projet SIMBAD

1.1.1 Présentation générale

Le projet SIMBAD (Simuler les Mobilitésupane Agglomération Durable) dans lequel
sdinscrit cette ®tude, est estsouteral lcdnjeimeamertt en Cc O U |
par | 6Agence doOourbanisme de Lyon et l e Labora
sbinscrit ddasLyodoni eé¢ war lpaiumre objectif do®val ue
environnementalet sociale de politiques de transport, et ambitionne, pour ce faire, de modéliser
lesinteractionsentre transport et urbanisme. Au seipmbjet SIMBAD, on retrouve lesdis
volets du développement duradyiethétis€ de maniénglus ou moins explicite.

Le projet a pour objectif de tester des polit
de visualiser | eur i mpact sbyamakéa ImdModi 2z ® u2®2Aab
Dans | e choi x de |l ocal i sati on des m®nages, [
®l ®ment i mportant. Lédestimation du prix peut al
desinteractiongntre transport et urbanisme. URBANSIM propose unélisettbn du prix de

| i mmobilier sous forme de r®gression | in®aire
SIMBAD.

1.2Les biens immobilier

1.2.1 Le bien immobilier

LoO®tude r ®allesv@eed e ci ogembdbratse smci ens au sein de
Afin de comprendre les mécanismescagentles prix des biens immobiliers, il convient de

sdinterroger sur |l es sp®cificit®s de ce march®.

Dubois Emilien ENTPE-PROMOSA
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Le bien que constitue le logement est un bien comples€tgéne. En effet, deux logements
ne sont jamais complétematgntiquesque ce soit erermesde caractéristiques internes ou de
localisation. On désigne par attributs internes au logement tous les paramétres propres au bien tels
que | a sagepcemeftiladdille |e ndmbBre de pieces, léreanadividuel ou collectif, ses
équipements. Les autres attributs associés au bien regroupent les éléments permettant de qualifier
| 6envi r onne meaménitéd, factdurs geémmemidues, pxonité des équipements

collectfsL 6 ensembl e des ces car act fterprééesin tpimesde de | o
proximit® g®ographique ou ddaccessibilit® ter
logement se déftraussiparsaplc e dans | a ville. L&6historique

présence de certarmatégoriesocioprofessionnel, ou bien des effets de modes particuliers sont
autant do®I ®ments parti ci prasnipleregarelesdr®dncesn i t i on
i mmobili res suffit p e Wéfinit rawe moens gutamt pas Gtwikiite - | o g
intrinséques gue par sa position géographique.

1.2.1 Structure du marché

1.2.1.1 Présentation générale

«Ce que nous appelons le marché du logement esBum@m ne compl exe do®l
sousmarchés corrélés et mutuellement influencant. Parmi les facteurs, les forces et les composantes
qui interagissent pour for mer l' e march® du |
individuels et groupes awEs intéréts et des référencegradictoires, une multitude ohetifs
individuels et attributs de comportersaisidentiels, une multitude de possibilités de choix
(localisatiom alternatives, logements alternatifs, etc.). Une multitdde f f e t rdemaehts d ®b o
sociaux et spatiaext external i t®s (comme par exempl e | €
déterminée par les unités individuelles de logementetés aire, une multitude mecessus
dynamigueassociés avec le développerenomiqguet g®ogr aphi que ddun sy
multitude de régulations publiques qui contraint un systéme de marché libre pour le marché du
logement. (Van Lierop & Rima, 1982)

1.2.1.2 Structure du marché Lyonnais

Le grand Lyon a dress® un di adyamiseOngywreauved e | 06 h
notammentquelai re de march® de | 6aggl om®r @Ghaquen | yor
territoire y apparait comme différemment attricsibulévealans cette étude que les revenus des
demandeurs de logement jouent un réle mdguentre reste le pble le plysamique | des pace

Dubois Emilien ENTPE-PROMOSA
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périurbairEst est treattractif pour les ouvriers et professions intermédialiagsremiere
couronne Ouespour les cadres et professions intermédiaires.

L dnalyseéalisép ar J e an Cl enguéteationaleilogement INSEE Hed®002 nous

renseigne sur la structure du marché LyonnajstrGuve notamment, que les couples ayant des
enfantsconstitmet | a principal e cat ®g o rpow lsgeisanoes®dant s
vivant seul, seul un ménage de ce type sur cingamameéunétrepropriétaireParmi les ménages

qui étaient propriétaire, 28% sont des ménages aisés et ont pout gegsorme®f ®r ence quel qu
de 60 ans et pluParmi les ménages qui étaient déja propriétaireso28 86s ménages aiseés et

ont pour personne dae®f ®r ence quel g bdnles mbeaged récédensmergt pl us.
locataires du papeivé, 68% ontpoyger sonne de r &&n®enteeBetddgnsetl qu b un
58% sont des couples aeatants. La part des ménages modestes est de d@lés etes

ménages intermédiaires de 348%.ménages issuspduic locatif social et accédant a la propriété

sont p& nombreuxEnfin, dans le Grand Lyon, en moyenne quatre logemerasg sont

achet®s dans | 6anci en

1.3Les externalités

1.3.1 Définition

L'économies'intéresssouventauxoptimums c'estadire la meilleure allocation des ressources
en fonction des agents économig@esoptimum est alors résurdéns une fonction d'utilité.
L 6 o p t de maratpar exemplest I'un des outils les plus utilisés de la science écondmique
consiste a se trouver dans une situation telle que touteadiméldu biergétre d'un individwu
d'une catégorie d'individnge peut se faire qu'aétriment d'un autre indivicau dune autre
catégorie d'individus 3 opt i mum de Pareto constitue donc | a s
été répartieC'eg doncune situation de référence de la théorie économique, dans la mesure ou il est
possible de déterminer un optimum de Pareto, a condition de respecter le caractére concurrentiel
des marchés et de laisser le systéme de prix opérer les ajustements.

Lare herche de ces optimums ndest possible que s
I'équilibre marchand n'est pas nécessairement optimal d'un point de vue social ou
environnemental. La recherche de Il'optimum se déroulant dans le cadre strict des échanges
marchands, certaieffets qui ne sont pas reliés a vedeur, sont complétement écartés de la

recherche d'efficacité alors méme qu'ils sont susceptibles daffedtenIn c t idesragedtd ut i | i t ®

économiques.
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Lorsqgudbéon ne prendipaspant icouwmpit er d aque mearsst
sens largece sont deseffets externessousentendua |'échange marchand, aussi appelés
externalitésCes externalités peuvent étre positives et améliorer@dies agents. Mais elles

peuvent aussavoir une valeur négative si elles réduisent |éti@esans compensation
financi re. C 0as slds rivprains d'enxaéroport: ks sduffrent de la pollution
sonore et de la baisse de la valeur marchande de leurs biens immobiliertseliagysgire

une croissance du trafic qui génere des revenus d'exploitation supplémentaires.

1.3.2Les externalités des biens immobiliers

Dans le cadre de cette étude nous nous intéressons aux externalités influencant le prix de

| 6i mmobi | i er sont@lers dites xntemalisées,| cartelkes apparasremnt cne
composante de ce prix. L6®conomie i mmobili r
externalit®s, et | e prix doa«voisinhge.f é maecetet eapr ®

ces externalités justifie cette étude.

l4L6daggl om®r ati on Lyonnai se

141Quel s sont | es car adypnBais€ st i ques

Selon | e RGP 1999 de | 061 NSEE, |l a popul atio
réalisée) était de648216 haliants, groupés en 6829 ménages.

Lédai r e Uuyorcestiladeaxiérdegre urbaine deranceen termesde superficie, de
nombrede communes, de popul adglonératiorpatisientheéd Ellmap | oi s
comporteun granchombre de communes fdetites superficies Dans | 6 dyonom ur bai
recense 296ommunegéparties sur plus de 3300 km?, ce qui donne une surface moyenne de
11,1 kmj pour | es communes. Le centre de | 0c¢
Villeurbannereprésed moins de 2% de | a superdmierei e t ot
couronne représente quantlle 3,6% de la superficie totale. Ces chiffres sont & opposer a ceux
de la population. Les villes de Lyon et de Villeurbanne représentent en effet 33,6% de la

popul ation totale de | daire urbaine.
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l42L 6aire urbaine de Lyon

Afin de comprendre | e contexte de | 8®t ude, i
d®vel oppement de | daire ur Nausnows basaronscicbaurles de c e s
dexri ption de | daire urbaine de Lyon r®alis® pa
mobilité.

Entre 1975 et 1982, papulation dd.yon a significativementidnué de 9%, pour ensuite
stagnef us qu & e n rerBodtér deelD90 a 1V%idaila,i s ceci ndas toutefoi
de retrouver le niveau de 1975.

Contrairement a Lyon, la ville ddleurbannea vu sa population augmenter enter 1975 et
1999 malgréune diminution sensible comparable a cellgateentre 1975 et 1982.

VaulxenVel i n, comme doOaut r esstlgoomaisawmnsa popuation uvr i r e s
augmenter jusquobéen 1990 pour diminuer tr s fort
toutefois revenir a son niveau de 1975.

Léempl oi " Lyenn@a NMYasl easb@®nde baisser entre
pour Lyon e7% pour Villeurbanne). Le nombre des empMauicenVelin est passé ded88
a 17954 soitne augmentation de plus de 100%. Ceci feidul®enVelinune citéarticuliere
dans & sens ou elle est la ville qui prid#tele taux de ch6mage laspmportantentre 1980 et
2000 et pourtant elle est aasdiequi a été lprincipallieu decréatiord 6 a cset vdo@®mp | oi s au

cours de | a m°me p®riode dans | 6aggl om®r ati on.
Population Emploi
500000 300000
450000 +—* -
400000 ~ -— —e—Lyon 250000 .\#—o\_ +—Lyon
350000 —m— Villeurbanne Villeurbanne
300000 Venissieux 200000 Venissioms
250000 Caluire )
200000 —x— Samt-Prest 150000 Calure
i;gg | = » [ —e—Vaulxen Velin 100000 Saint-Priest
N Bron —e— Vaulten Velin
50000 — ™ o i _ _ _
0 T T T 30000 —+—Bron
P Al b
o(:\'j .Q(,q,'ﬁ, QC-?P Q@C‘. 0 T T T
&£ & & & Emp75 Enp8? Fmp90 Emp 99
Source : Données INSEE
Figurd: ®v ol ution de | 6emploi et de |l a popul atic
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1.4.2.1 Des quartiers aisés

Dans | 0 alLyonaaisel ted quartiers aisés se répartissene Bfidae eta Sabne
j us qu 0 -etCulrex letu énr lmlure de la rive gauche du Rhbne (les 6 premiers
arrondi ssements de Lyon dont | es deux hyperc
et la ParDieu).lls se répartisse@galement dahsd Ouest | yonnais depui s |
d 6 Or ajSudogest@aitGenis Laval, Brignais, Vourles) en passant par Tasamia
lung CharbonniéreesBains et Ecully. Certains quartasgs se retrouveioutefois isolés de
ce continuum : le centre de Bron, commune concentrant de fortes dspaslés entre ses
quartiersai nsi que | es communes de Genas et Chaport

Contrairemenfbd O autr es ai r esl ewr bgaui anretsi efrrsant-raiss ea&i, s
lyonnaise ne constituent pas, a grande échelle, deecgmgiale avec des territoires ou des pbles
urbains fortement différentiés par les caractéristiguegsmemniques de la population. Au
contraire, ces quartiers trés aisés forment globalement une unité spatale pos ant
géographiquement agxartiespl us modestes de | d0Est | yonnai s.

1.4.2.2 Des quartierpauvres

Les territoires ou se concentrent les populations défavegséemposent de 33 quartiers.
Ces quartiers concentrent environ 4, 7% de | a
urbaine. Contrairement aux quartiers aisés, ces quartiers ne forment pas de continuum
g®ographique. Les territoires d®f avori s®s I
nombreux et dispersés. lls correspondent aux quartiers « Méntes¥igygoin et « Balmont
Est e dans | e 9 me arrondi ssement de Lyon, c
Givors, « Champlong » a S@enis Laval et « Haute Roche Ouest » a Pierre Bénite. Par ailleurs,
seuls quatre quartiers défavorisés sonsl®@ai ~ | 0 Est hors du Grand L
Charvieu, La Verpilliere et Villefontaine. Au sein de Lyon et Villeurdrameeyt trouver trois
quartiers isolés« Bel Air » a Villeurbanne, « Vei@&uchet » dans le 2eme arrondissement et «
Cité Jadin » dans le 7éme arrondissement. La majorité des autres quartiers défavorisés sont
| ocali s®s dans | a premi re .couronne Est de |

Ces quartiers se répartissent le long du périphérique, principalement sur les communes de la
premié&¢ e couronne Est de | d6aggl om®r ati on. I'1s
Duchére danse 9eme arrondissement de Lylencetre ville de RilliedaP a p e , | 6Est
VénissieuxParilly dans la commune de Brén,Sud de VauknVelin, la Poudreg et des
quartiers de Bron autourdea zone ddacti vi t ®-erdVelinlesaquaBiers e , | e
autour de Mermoz dars 8éme arrondissement de Lyeindeux quartiers isolés (Saulaie a
Oullins, Bellevue a SaRriest).
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2 LA LOCALISATION RESID ENTIELLE ET LE PRIX DE
LAMMOBILIER

2.1 La localisation résidentielle:

Le prix du logement est a la fois la cause et la conséquence des stratégies de localisation des
m®nages. Cdest p Our quaoX stratéfiedeclacalisaiioe des nafges s O0i nt ®r
pour expliquer les facteurgervenantd a n s l e prix de | &6i mmobilier.
expliquant la localisation des ménages devrait permettre de retenir des variables qui pourront étre
confrontes au pri x de | &di mmoebce telles qui sant internatiddans met t r e e

celuici.

211Le mod | e doOoAl onso

2.1.1.1 Le modele original

Alonso a été un des pionniers dans le développement de modeles de localisation résidentielle.
Des les années 50, il développe un modele basé bypatbgsesfortes. En premier lieu, il
consid re | despace comme une plaine homog ne o
di stance au centr e decoinmehypathéseuele loemtremegroupeEns ui t e
tous | es empl oi s #vitéts écononjques etlarbénies Et erbin |2 derdiéres a c
hypothése est quesigstemele transport est suffisamment dense et se fait de maniére radiale.
Léunit® de d®ci si on retenue dans ce mod | e
consommateur doit fairade a un choix complexe. Il doit faire un arbitrage enlacaleation
et un biecomposite Dans ce mod | e, l e consommateur doi't
contrainte de son revenu. Le revenu sert donc &rakhéien composjtéa quanté de sol

consommeée, et aggporter les codts de transport, ce qui se traduit par cette équation
Max U= Lix 5, o) 5o V= x4 sR(d) + T(d)

La fonction ainsi défmiest croissaaten x et en s (quantité du biemposite consommé,
sol) etdécroissanten d (distance au centre). Y représemevéau qui doiétresupérieur a X,
sR(d) (R(d) est la rente de marché) et T(d) les colts de transports.

Une hypothése implicite de ce modéle est la préféreoasesdmmateypour la centralité,
cette hypot h se dé&@agode staut dl gentfe @amme ligwdd Mdalsatiesno
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des achat s, des | oi sirs et de | empl oi ain
déplacements.

Le mod | eoutébriidfolnocn slodbi d®e que | 6offre et | a d
expliquentd localisation des ménages aisés et des ménages pauvres dans des lieux différents. Le
prix du logement ne seraitnd que le résultat de ce fait. Ainsi, les ménages riches seraient
localisépréférentiellement dans le centre et les ménages pauvrebérigérip

Le premier reproche qui fdiormulé ~ | dencontre de <ce type d
observationde la réalité leontredisaierd e mani re fl agrante. En eff
villes américaines, on remarque que les ménages a haut revespréiérencenarquée pour
la consommatiode sol, ce qui lgsoussea habiter en périphérie des villes. Gatireditla
premiée hypothése du modéle, et ceci a poassBerchel envisager des modéles plus
complexes.

Dans le cas européen, on obsenve faible variabilité de la taille des parcellespminsi
retrouveune parplus importante de populations @ésau centre des agglomérations, ce qui est

plus conforme au mod | e doéAl onso.
2.1.2Lesnodélesissu du mod 1 e doO6Al onso
Certaines incoh®rences dans | e maéeloppers do Al

des mod | es sden inspirant, mais en ajoutant

des observations empiriques.

La dupart des modéles issdu modeled 8 Al onso prennent comme |
ménages demandent une quantité de sol pour se loger. Cette hypothése a trés vite été remplacée
par l e bien | ogement. L6introduction de ce
logement dans les modeélésimsi de mieux se rapprocherateservationempiriques.

2.1.2.1 Des modéeles polycentristes

L ypothésel 6un uni que centre ne colle pas ~ la r
les emplois sont localisés au centre ne permet pas de rendre conmatbleorere de la réalité.
Dans | e mod | e d6Al onso, | despace est d®&fini
des simplifications importantes dgsations Cett e hypoth se est tr s
mod | es i ntr odu sieuecertredar’s & xétesntinatiorcde® mMet ipd us d o u
des ménagesinai, la rente fonciére maximale située au centre dans les modéles traditionnels est
remplacée par un maximum absolu au centre de niveau le plus élevé et des maxima locaux pour

lescentres de niveau inférieur.
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2.1.2.2 Une meilleure prise en compte des transports

Le mod | e origi naémendded déplacamentspdonticiteailistr desni g u
rayons entre | e centre et l e rest esamdment| 6espace
dense pour que les codts entre le domicile et la radiale la plus prachesa® gl i geabl es. D&
part, les colts de transport sont suppasésrmesp o u r |l es m®nages, cbest

spécifie pas de différence de colts en fonctionvdesisedes ménages.
D6autres mod | es ont essay® doéintroduire wune
introduisant des variables représentant les transports en commun. Capozza (1973) introduit dans

son modele le fait que les transpaotentformésd 6 une voiri e r®serv® aux VF

transport collectif repr®sent ®e par ue m®tr o.
certaine distance et qudi l a un effet sur | es
gue | &6i nunewié urltaine rapide adpdage pour rejoindre le centre des villes modifie les

valeurs dfoncieret la localisation des ménages aux revenus les plus élevés.

Un point important réside dans les problémes de congestion. En effet, les modéles originaux
de bcalisation résidentielle ne prennent pas en compte ces problemesté§mutes
problémes deongestionges solutions ont été appesté La plus ®vidente fut
colt de transport fonction de la qualité de la circulation. La deuxi@m@ifunt r odui re dans
f onct i onsménagesléténps de loidireen fonction de la densité de trafic.

L6introduction de ce nouveau param tre a eu g
modeles de localisation résidentielle. En premier llew 80 ( 197 2) a montr® que
ddune congestion d®croi ssant eadanineecle priadedi st ance
| 6i mmobilier dans et ~ proxi mit @&tladcangestemt r e . Der
dans tout le réseau de tramgpen spécifiant des phénoménes de congestion diffénents
termegde localisation et intensité. Le résultat de leur étude fut que les gradients de rente fonciére

pouvaient ne pas éttécroissan@vec le centre.

2.1.2.3 De nombreuses sources de biais

Goetgeluk & Hooimeijeen 2002 monte que ce type de modélisation présenteittain
nombre de défauts. En effet, plupart des modéles de mobilité résidentielle décrivent le
comportement observé comme fonction des covariante€socaniques et démaghiques
et comprennent une marge d'erreur. Celtelut a la fois les facteurs du marché et les variables
qui n'ont pas été prises en compte. Le comportement déclaré des personnes qui veulent
déménager est traité comme une préférence "de fait"litén lsaomportement réel dépend a
la fois des préférences des ménages, de la disponibilité et de I'accessibilité de ce qu'ils cherchent.
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Ceci signifie gu'on ne tient compte ni du temps passé avant le déménagement effectif ni d'un
choix en faveur de ceiast disponible, méme s'il ne correspond pas au désiCimitigde de
comportement est alors appelé substitutidne modification dans la disponibilité ou
l'accessibilité de l'offre influence les comportements mais n'est pas prise en compte dans les
estimationgGoetgeluk & Hooimeijer, 2002)

Catherine Rhein (1998nit arrivée a des conclusions similaires. Elle remarque en effet que
les choix préférentiels de localisation sont en réalité des choix de types de logements et de statut
d 6 o c c u pnatout. Ges chaix de localisation dépendent alors implicitement de la répartition
spatiale des stocks et des logements recherchés.

Ces diffénats travaux rendent compte déficultésimportante résidant dans la modélisation
de la localisation résideiig.

2.1.3Héterogénéité des menages

Dans la plupart des modeéles de localisation des ménages soatixonsidérés comme
étant identiques etermesd e revenu et de fonction doutil
simplificatrice, cela conduit en effet awceeq | es m®nages tdélisena lm° me gr
m° me di stance du centre. Or si l a di ff®rence
différents les ménages présentant les mémes revenus ne se localisent plus nécessairement a la
mémedistance du centrBe nombreux parametres peuvent alors intervenir, comme le nombre
ddenfants " charge (Besoilne dreormbrgee medad c tdief sdi

(chercher I e meill eur compromits. ddaccessibil]

2.1.3.1 Le revenu fiscal

La litt®rature admet g®ne@®q wil eemmegnt squeendtdi ldi
|l daction publique va ~ | dencontre de | a pr®
individus cherclme & se rapprocher le plosssible de leur groupe de référence. De nombreuses
études ont montré que le comportement des ménages en matiére de localisation résidentielle varie
significativement avec la catégorie socioprofessionnelle des individus qui les composent.

Le revenu appatalorscomme une variable explicative importante du dedixcalisation
résidentielleedr sque | don regarde | a dispersion dans

remarque une concentration spatiale importante avextigunitésl e | O Rl el | e s o
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aireurbainelyon89_iris par cinquieme_guintile|

B 277-844 (162)
@ 208-277 (148)
185-209 (148)
0O 108-185 (161)
O o -108 (158)

FiguPour cent age de m®nage appartenant eu cinqui me qui

aireurbainelyon99_iris par premier_quintile

B 256-722 (160)
@ 173-256 (144)
154-178 (145)
O 115-154 (153)
O s3-115 (157)

Figur&Pourcentage des ménages appartenant au prerier gumtledp ar | RI' S dans | daire u
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Une question importante est de savoir si la composition socitderitdire est une
conséquenadu choix de localisation des ménages, ou bien un critére de choix pour les individus.
Les modéles de ocal i sati on r ®si dent i ehypothésaquepa s ent
localisation des ménages est le reflet deiveau de viAinsi, la localisation des ménages aisés
et pauvres dans des endroits différents ne serait que ledrésultat eence defreveRus.

Une ®tude men®e au Quebec sur | daccessibil
mo nt r ®leldded cantraintes du marché et des préférences exprimées par les ménages, leur
profil socioéconomique conditionne leur choix. Dates €gide il estrmot r ® qudune di f
de niveaux dO0i®gcastoedre & des cloagsificativeenent différents, et cela
indépendammentdur i X de vente des biens i mmoént | i ers.
®t ® t estveré mins éfidace squie leaniveau de scolarité pour prédire les choix
d 6 a ¢ c e sokin, Dhériault,t&®es(roRiers, 2002)

2.1.3.2 Des besoins divers

Le lien entre la localisation des ménadearedegréle motorisation a été montré dans de
nombreuses étudddn degré de motorisation élevé pousse les ménages a habitistangcee
plus importante du centre que les ménages présentargssdd motorisation faiblesi q
privilégieront les transports en commun pour se rendre sur leur lieu deBoavall (2003)
montre que plus on s0®l| oi g esectidiés dela ville, ples, qui
besoin dbéavoir une voiture augmente, et cel a
pour se rendre a son lieu de travail.

Lesdéplacenmds domicildgravailstructurat fortement les choix de localisation résidentielle.
De m° me, | e spmésemtilansela ablfuf@miltalee$t un autr@arametrémportant
car il va conditionnele nombre de déplacements, particulierement dans un contexte ou la
mobilité liée atravailrevétunetréshaute importance.

2.1.4Liens entre les caractéristiques samonomiques et les choix de
localisation des ménages

Lorsqudun m®n age kéffectus unt arbitrage dntoegsesmdifférentes i
caractéristiques structurelles. La théorie de Lancaster met en évidence que le log#meent peut
vu comme un biemultidimensionned i f f ®r enci ® atributsuananteemcquantitd | e d 6
et en qualité. Cesttributs peuvent ainsdétre décomposés en trois dimensionses

caractéristiquestrinseques | es am®ni t l@sasterf96§] daccessi bilit®
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2141Ldargument environnement al

Lédargument environnement al nda gagesréaliséss r ar e me
par les ménages dans leur localisation résidentielle, ou du moins seulement par la mise en avant
de crit re tel gudun e tukeelled choseg semblentléelegpe o X i mi t ®
nombreuses ®tudes t aadeeanbuvda aspechdunchoix derlocdligatiomp or t a n
résidentielle.

Les m®nages sembl ent de plus en pl us accor d
environnementésidentiel (dobre, 1995 Collomb, 1998).ds professionnelsl e | 6 i mmobi |l i er
| dont bisen coommmer ipeut en t ® moterrges ewature Bt omni pr ®:
environnemerndans les annonces immobilieres.

Ainsi on peut pensejue certain attributs environnementaux en milieu urbain peuvent
influencer les choix de localisation résidentiels des mébagesemiére composante
environnementale mise en avant en milieu wurbai
nature des habitants et dembreuses études semblent mongrer & i | est une compo
importante du choix séentiel des ménag@ueymard, 2006)

2.1.4.2 Les aménités

La pr®sence dobam®me uneRcompaspnpeaessentietle dans k& shoix deo m
| ocalisation des m®nages. Si | don cherche ~° pre
choix delocalisation on note toutefois que les ménages aisés donnent une plus grande

i mportance © | a p méagecicep adsdam®nd &@ s rgauvee d e spl us
Ross note que lesaractéristiquesocieéconomiques des quartiers sont en mesure

ddi ncfelru elne s chances gue | es mémeliutdtentd £ s ape udemt

conditionner doautres (Ro®clP%)i ons prises par | es

2.1.4.3 Le marquage social du quartier

Morlet montre dans une étude sur le marcheéggmentt ans | 6aggl om®r ati on pa
le marquage social est devenu le premier critére explicatif du prix du logement, le critere de
| daccessibilit® ne venant quben smésapager Les m®n
plus cherleurs ogement s pour avoir des voisins doéun bo
dans des écoles bien fréquentées. |l constate ainsi que les prix duesm?cdamaunes de

| 6aggl om®r at itrescorrgéa aux reveneindesehabgaots. t
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2.1.5Lesenquéteddepréférenceléclarées

Ces enqu°tes per met t egafféctudpdaarp plre®h enm®inearg el sa |hoi
a la propriété. Elles renseignem effet sur ce que recherchemipriorité les enquétés sur leur
logementCe t ype dc&henmngapptéhendercdbs intentions de comportements. On
cherche alors a savoir comment va réagir un personne confrontée a telle situation. Les situations
peuvent étre fictives, la personne enquétée doitladisg entre différentes possibilité face a
une situation donnée.

N®anmoins, ces enqgu°tes ne refl tent pas fo
formulation des questions ainsi que la bonne valerérsonnes sondéedonner réellement
les motivations de leur achat peut instaurer un biais dans les résultats. De plus, elles ne
permettent pas de rendre réellement compte des arbitrages que font les ménages. La raison en est
quaodi l est di fficilue dedorfefnrder ed ec olnopg eemednut  fnadie
m®nages doivent arbitrer entre ce qui existe
Néanmoins, ces enquéfest apparaitreue les considératioeavironnementalesont de
plus en plusmportantegour les personnaésterogéed or s qu 6 i | sbagit de | ¢
Seuillet(2004)r ®s ume un cer t as rhahitaionbréaksés dbd sy des t e
derniéres annéekllesmontrenttoutesune plus grande préoccupation des ménages pour la
qgualité de leur enviroorment résidentiel. Ces considérations environnementales deviennent

méme les principaux critéres du choix de localisation selon les enquétés.

Il cite ainsi un sondage Sofres de 2003, dans lequel, les francgais déclarent privilégier a 35% la

gual it ®@nmreentldévannla proximité du travail (35%) et de la famille (21%) dans le
choix de Il eur lieu déhabitation. De m°me, da
consid rent que | 6am®liorationdaeae |l ldewmnvigqguwalnie

et du quartier contre 35% par une baisse des prix, 26% par une plus grande proximité des
commerces, 26% par une meilleure dynamique régionale, et 24% par une amélioration des

transports en commun.

Les préférences des francais pour ledogement:

A la question «e t S i vous quittiez votre | oglesnent a
enquétés ont répondus
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Tableali: préférence des francais pour leur logement

Chambre supplémentaire 220
Jardin 16%
Un meilleur accés au transport public 126
Un meilleur accés aux commerces et au 1%
services

Une vue agréable et dégagée 11%
Un environnement moins bruyant 11%
Une cuisine mieux équipée 9%
Un balcon/une terrasse Y%
Un garage/un parking %
Une meilleure luminosité 6%
Une cave 3%
Des toilettes séparées 2%

A la question «Les raisons qui vous feraieqtitter votre logement actéek i | s ont

répondu

o Optimiser la localisation de son logemaggo
. Avoir une piece en plu80%

Si on fait abstraction des caractéristiques intrinséques des logements tels que le nombre de
chambre, on se rend compte a la lecture de ces résultats de la prédominance des réponses liées a

| 6 a c c eEnartiwulidr urt Meeilleur accés au transpoit pub |, mai s auwssi | dacc:¢
services sembl ent °tre des soucis majeurs des m
Ldenvi r eprésent@ eirpamuk environnement moins bruyast e mb |l e aus s au ciu

préoccupations des ménageisque cette réponse est quasiment au méme niveau que celle liées

aux transports
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Conclusion:

De | 8 an a Hifféemstradarx, an@est retirer un certains nombres de facteurs pris en

compte par les ménages dans leur choix de locatissitientielle

Tablea®: facteur de localisation résidentielle

Revenu du ménage

Ni veau do®tude de | .

Nombre ddéenfant/ tail

Age de la PR

Nombre doéactif du mt
Facteur de localisation résidentielle Nombre de VP

Prix de | 8i mmobili el

Caractéristique socieéconomique de la

zone

Caractéristique physique de la zone

Accessibilité auxaménités

Cette partie a permis de mettre en évidendadiesirs retenus par les ménages et ceux les
influencant dans leur choixldealisation résidentielle. La partie décrit des travaux qui ont chercher
trouver | e poids de ces diff®rentes variabl

22Etudes sur |l e prix de | 061 mmob

D e anhlyse des choix de localisation résidentielle effectlessménages ont peut retirer que
lorsqud u ndividu cherche a acheter un bi@mobilier, il réalise dans un premier temps un
arbitrage entre une localisation quiluidoracees | densembl e des services
il souhaitalisposerd le prix de ce bien immobilier. Les services publics ou privés sont en général
concentr ®s ° | i nt ®r i eur de ptles peazomeci paux
d i n fpbunehacenale ces poles.

L & ®cla @us soavent pries comptee st cel | e d Eneffeflesplghomén&r at i o1
de diffusion des densit®s e tfondiensécroissdnte derls r e |

distancau centredecelde A | 8 i nt ® rinfluenceles thdividlis prenmentrer comh
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différent parametres. En premier lieu, ce sont des éléments de voisinage, ces éléments peuvent étre

de di ff ®r ent essomdadt®lr®nse.ntlsl gpueiutn es Opaeguivient °tre e
(l' e voisinage soci aligepartss csiutr d @®|z&nmmeen tdso nst u pl pdoi sn@lsi
présence (école communajesoit enfin de biensupériews teks que le paysage ou la pollution

pour lesquels il y aura une satisfaction a gagerdifférents choix effectués par les ménages
peuvenservir de basesalamodélat i on du prix de | i mmobilier.

2.2.1Prixhédonistes

2.2.1.1 Différentes méthodes a disposition

La mod®lisation des péaliségar diféremtedméthodesksuiMant er peut
| 6®chell e -~ | Unegmeéthddé devemuoourante depniosajaues et celle des prix
hédoniste. La méthode des prix hédonistessiste a évaluer le prix des différents attributs
constituants un bien, Appliqu®e au | ogement cet
du prix des logemendgectement liées a leur localisation, contrairement a des attributs tels que la
pr®sence ddun ascenseur .

Cette m®t hode repose sur | dhypoth se princip
| i mportance au pporsiaxnt d else abtibbiemenbluihéste. Catberng u & a u
méthodes 6 a p pplairqguecul i r ement bi e.nEllegpermetmansicde ® de | 6
déterminer la contribution de différefasteurst el s que | 6accessibilit®, I
| denvironnement , e aaisaudsd ®p Ravaunetdasprixl dé snfaocep b i | i
lepri x ddune pi ce, Il e pr i e dnSommaeurdiralbrduee de bai n

utilité de chacune dearactéristiques des biens immobil@ostirairement a la méthode que

nous allons mettre en place, la méthode des prixgiéders t mi se en T uvre au ni
immobilier [im*° me . Cdest en eff etacontebu s @l dreo Yy ean fde adaen
batiment par exemptel biendd a pr ®s e n ¢ e Nédninoims, laansajprééndeseétudes

dans ce domaine étant menées suivant cette appadelotyre des différents travaux réalisés

suivant cette méthode pelonner des indications sur les parametres a retenir pliserde

prix de | &6i mmobilier au niveau de |81 RI S.
2212Les probl mes de mise en Tuvre
La modélisatiomd u pri x de | 86i mmobilier peut sdav®rer

complexité est du a la structure du bien et du mathdé. Nous ngsenterons ici un
échantillon d source de biais du modé&le.des principaux probléemes qui se pose dans la mise
en Tuvrmod®e i bati on de gésigerdans le dhede la fonctome b i | i er
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modélisationEn effet, il existe umaultitudede choix possible pou r ®al i ser ce typ
Ainsi, des fonctions linéaires, skmj ou logog peuvent étre appligs@our la mise en place

d 6 un .mundchdixeincorrect de la fonction peut conduire a des estimations biaisés
(Bloomquist & Worley, 1981; Goodman,8)9Bienque ce type de modélisation soit mise en

Tuvr e de p utenps, lexistepele littéxature prodiguant des conseils quant au choix

de la forme de fonction la plus adéguat

Comme nous avons pu | e voi r iepest®eas@atieutitme nt , |
est facilement décomposable en sous marchés. Cemsiés peuvent par exemple étre les
immeubles de plus de 5 pieces, ou bien les stuslibpe@ poser déelles difficultéers de la
mi se en pl aErefffddumMemadtleaace de sous mar ch®s
parametres globaux au marché, et conduit donc a une mauvaise estimation de ceux

D6autres proddldumed i s@ant o l&n efic, seore lestragldsta®t h o d e
statistique pour qudun mod | e soit valide, il doit

o Absence de multi colinéarité (variables indépendantes)
o Absence doh®t ®rosc®dasticit® (distribution

o Absence doasupet icolra lra®@diodhus di stri bu®s da

Une des difficultés principale la modélisation résiddans unemauvaise spécification des
variables. Cette situath peut °tre rencontr ®e | orsgandune vVve
la modélisation, elle pean effet apporteune significativité plus importante au modéle sans étre
directement corr® ®e au prix que | don cherche
mise en place du modéle peut causer des effastenéfa provoquant une sspgcification de
celuici, et ainsi introduire des coefficients biaisés de variables retenus dans le modéle. Il est trés
d®l i cat de retenir toutes |l es variables signi
tant ks éléments constitutifs de ce prix sont difficiles a percevoir, si bien que ce type de probléme

est quasiment inévitable.

On peut aussi aisément étre confronté a des difficultés dans la prise en codgripéass
ellesmémes. En effet, en particulieupo | es mesures ddaccessibilit®
cetteaccessi bil it ®sse#ouwstpnodheou nos deicela. Rlus paisément, il
est question ici de la valeur que les individus accordent au temps. Par exerspieépageke se
situant proches ddéun centr e, parooars pburh dv@imrue nce d
impactfort, tandis que pour deux ménages situés en périphérie, cette différence sera minime. Ainsi,

l e prix i mplvareiasede déumnh 6agygindmpastéadgit que fousdes i |
attribusaieni e m° me ni veau doutilit® pour tous | es &
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Le prix des attributs du | ogement ndest pas |

cause de colts fixesde praduicon (co %t s de construction) et de t

|l e consommateur. Le prix wunitaire doéun attribu
consommateur , l orsqudi l ach te un | otgeelement , cho
prix correspondant . Cette simultan®i t® entra’  ne

la variable explicative et le résidu de la régression ne sont pas indépendants (Sheppard, 1999). La
distance a la viltee nt r -&d i rced silsliiéaaoxcempois, peut également étre entachée du
méme biais de simultanéité, la localisation du logement étant choisie en méme temps que le prix.

2.2.2 Les travaux effectues

e Ldaccesciabialcit®®i a3t x ques soci o®conomiques de |

De nombr e us e mtéreRseniadle facon €l @ n acceslawk caractéristiques secio

®conomiques de | 6aggl om®ration est capitalis® da

Voith (1993) a conduit une étuders | a val eur de | daccedasibilit®
période 1970 988 dans | dai r e mGeUesconglasioris tleacette éudelferenP hi | ad e
que |l es services du rail am®lI| i olaaalkeddeslbi@rsc cessi bi
immobiliers. Dans cette étude plusieurs varihiiteessibilitént étéconstruites

0 Une variable dichotomique pour les services de train
o Le temps dbéacc s au centre par autoroute

0 Le temps moyen de déplacement donrtiaieil

Cette derni re variabl e | uvautrefzonesqoeldcentren i ndi cat ¢

Gui |l d, Schwann et Withead Aucklangodt)montrélquala une ®t U

d®centralisation de | 6empl oi “ tendance © faire
ddemplois dandileepri Pode I ®ammeer cette ®tude
zones doemplois, avec en premier |lieu |l e centre,
le long desutérepr i nci pal es, et | es zongbdité esbcalenigd i s s eco
vol dooiseau.

Deymi er coapresll @eénsgemblded Ha wvabom®itsuatison ¢cde | 6am

transports dans les prix du logement est significative. Les effets des changements dans le systéme
des transports influesnt les choix de localisation seraient essentielleftététparles attributs

ddaccessibilit®
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Plusieurs types de mesure ont été proposés pour appréhender la capitalisation immobiliére des

gains ddaccessibilit®.

Parmi ceuxi, de nombreux travaux p p o s en't | &eorridodet capitatisationddésu n
gains dbéaccessibilit®, d®f i ni comme une band
| aguell e sdeffectue | 0essentiel de Ineracapit al
cependant des | imites dans | a mesure 0% | a c
zones i mm®di at ement adjacentes ~ | dinfrastruc

D6autres travaux o rstles mauéles desprix®hédonjstesditanceo d ui r e
déacc s ~ 1 d6infrastructure consi d®r ®e, l e pl
méthode du «corridor», cette méthode permet de dégager une mesure du taux de décroissance des

valeurs fonciéres ou immobiliéres avec la distance auxspoidl 6 acc s~ | 6i nfr a
| avantage de ne pas n®cessiter | a d®finitior
Toutefois, | i ntroduction de | a distance sc
discontinuités spatiales gue u v e n't appara’tre ° proximit® di
dit |l a capitalisation ne diminue pas ° un t
| 6exi stence de nui sances bruit, poll ution.

e L énvironnemetie cadre de vie

Les recherches dans ce domaine constituent un des principaux axes pour expliquer le prix de
| 6i mmobilier. Nous avons vu pr®c®demment que
ciur des pr®occupations deseléurlagementi Des études s q u O i

tentent donc de quantifier | di mpact de ce typ
Le bruit

De nombr euistressel@uxdeg f€ds du bruit sur |l e pr
ann®es 60 de nombreuses ®tudes sur | 06i mpact

ont été menées. Dans le cas des aviordépnéciatiorllant de 0.3 a 0.7% a été constatée par
décb e | sur |l a majorit® des ®tudes. Pdotu®$ uldee c a
existe, tout au plus existié une étude préalable qui ne parvient pas a faire ressortir un réel
i mpact sur l e prix de | Garatemofbniction des comniures t | a
impactés par ces nuisances.

La d®pr ®ci ation du prix de | di mmobilier en
transport terrestres a souventaebéstatéelans la littératuriaternationaleCet effet a souvent
été éndié autour des grandes infrastructures de trgnsps aussi a proximité deeaux
secondaires. Les taux de décotes obserye uv ent al |aevaleurjdesdogaménts 1 0 %

Dubois EmilienrnENTPE-PROMO54 Page27




Mod®l i sation du prix de | di mmobilier de | 6aggl om®ration Lyonnaise

dans |l e p®rim tre i mm®di at de écknleidan$ e Wabder uct ur e
Marne a montré une décote de 6 a 8 % des prix des logements situés de 0 a 300 métres de part et
dbautres des i r{FabuelsMaleyec& Reikotos2005)o ut i  r es

Le paysage

Pl usi e uilngres8@entu dlei mppact des espaces verts sur | es

adoptantune approche hédonistgie les espaces verts avaient une influence sur le prix de

| 6i mmobilier | in®aire et d®croi s-stante jusqud”™ un
Le paysage en tant que tel est une variable difficilement quaMémibieoinaune étude

men®e au canada par Des Rosiers a tent® de quant

des résidences de la villdeébec Leur ®tude a consist® a mesur ® |

i mm®di ate des habitations, en en faisan | 6inven
ainsiadécelener el ati ve i mportance dulapropnds dasledri@ar br e vi
de celleci. Ces résultassiggérerque | daspect environnement al ndest
[ idmobilier

L 6 a pnaree a uoeezsensible

Lorsque | don parle ddédenvironnemensionsocidlde cadr e de
cet aspect. Ainsi, certaine ®tudes se sont pench
sensible sur I|IEn plr9%9.,deBd dmammo be flfieeat.ue une ®t ud
Dijon, en adoptant une démarche de @dohiques. Les résultats de cette étude fut que les prix

des appartements d®croi ssent avec | a distance au
quartier doéhabitat social d®pr®cie ces prix et (¢

les valeurs des transactigBaumont, 1999)

La proximit® ddindustries

En 2007, machin a r®alis® une ®tude sur | 6i mpact
| 6i mmobilier. La copm@dmusp onv aliet celider Wearudend ud®p
|l 6ordre de 3.6% pour | es r®sidences situ®es ~ 1.
incinérateur pour déchetsmranger eux, et de 8.4% dans | e cas db©o
montréedans | a m°me ®tude que | destimation des co%ts

déchetslépendd 6un cert ai n n o-ébnoneiqueks ¢els fua le tewenurds la recld o

périmetre ainsique letyp®d habi t ati on concern®e
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e Le voisinageociat

Laferrére et Dubujet ont mené une étude en 2003 sur les prix de logements en Province. Dans

cette ®tude, i | s utilisent un <certain nombr e
Loobjet de | 6®t ude espgri xi cde sdobeixepns qiuramo Hi6l®ve
pour quoi ils sdint®ressent ° des variabl es ai

postulat que les inégalités de prix des logements entre les villes sont & rechercher en priorité du coté
des iens entre aménités et productivité. Leur résultat montre un impact négatif du taux de
chémage, ainsi que du taux de vacance sur les prix, alors que le taux de propriétaires, celui de
résidences secondaire et la proportion de jeunes avait un impact positif

Une étude de Christel menée en 2002 montre que la localisation du logement joue un réle
i mportant dans |l a fixation du | oyer. Ell e ind
agglomérations, le niveau des loyers est sensible au @tafaoeomique du quartier ou de la
commune de résidence. Ainsi, si le logement est situé dans un quartier aisé, son loyer est 17%
supérieur a celui du méme logement situé dans un quartier modeste.

Conclusion

Loobjectif de certntétatdgs beuxtdesalifféRentesiétidesidéja réalisacs sus
mod®l i sati on du prleskgértralemerdt admindahsiles étuees sur lA prir dui
foncier que | 6accessibilit® aux phAtdsansénitpsr i nci p
est un des crit res principaux du prix du fon
attaqu®s ces derni res ann®es ~ dodoautres fact

réussis a mettre en avant des externaiigistiverses que les nuisances sonores, le paysage, le taux

de criminalit®, ou bien | 6appartenance ~ une
| approche privil ®gi ®e pour ce type dobéanal yse
de m°me dbéadapter |l es diff @rdanal ycsrd td a ecse s®t dui

travaux et les données que nous avons a disposition vont nous permettre de construire plusieurs

variables que nous confronterons au prix de |
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3 CONSTRUIRE LA DONNE U TILISEE

Afin de réaliser cette étude il est nécessaire au préalable de bien analyser les données que nous
avons a disposition afin de construire les indices que nous utiliserons pour construire le modéle
fina. L6anal yse dea naue permdtioende ®@etesmjuelques variables que nous
confronter ons a labomé spécificationl db inadétecdbpieridra essentiellement

du bon choix des variables explicatives.

3.1L 6 | R00G

Les données donhous disposonsproviennentdu recensement de 1999. Elles sont
disponibles pour chaque IRIS.

Un I RI'S (llots regroup®s pour | 6information s
par | 81 NSEE. La France compte 50800 I RI S. Pour
plupat des communes de 5000 a 10000, Le découpage est réalisé suivant le découpage IRIS 2000.

Les Il ots regroup®s pour | Opetitduartiesmqui se définit st at i st i
comme un ensemble doil ot sstgpesdeZoges s. Ces iri s se
o I RI' S d:0RiS2@00 dorat ta population se situe entre 1800 et 5000 haliliesuat

homog ne quant au type doéhabitat.
o I Rl S d:dRI2000 gui reg®upent plus de 1000 salariés et comptent deux fois plus
d 6 e mp | ésiqee despmpulation résidente.

IRIS divers IRIS2000 de superficie importante a usage particulier (bois, parc, zones
portuaire...)

Les petites communes ne ontgé&soupées et constituent dondRIS (34800 communes).

Grace 7 | daccpeu tceerddémes®@s,j xomoyen du m tr
cette ®tude sera donc de chercher | es externald.
En sdint®ressant au prix du mj au niveau de

raisonnant a cette échelle, gorme» les caractéristiques intrinseques du logement.
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3.2 Les bases de données des transactions immobilieres

Les données de prix sont issues des statistiques du Grand Lyon et de la sociéigoRERVAL
les années 1998,1999et200E | | es conti ennent | e prix moyen

obtient en prenant le prix moyen de toutes les transactionstiamsmeen 1999, Et ces prix

sont issus de 2 sources diff®rentes. DOoune p:
Grand Lyon, gue | 6on wutilisera pour anal yse
| ogements doOouneszdnd f®r ehorest ivam i abl es. D6 at

prix statistiquement moins fiables sont four
ve®ri fier | a r®gression proc®d®e en deuxi me
prix fournis par PERVAL sont des prix moyens établis sur de grandes zones qui contiennent

plusieurs IRIS.

Les transactionsnmobilierespour les années 1998 1999 et 2000 sont retenues afin de

di sposer ddun nombre suf fi s aalyse stdtistique. rCattes ac t i
hypoth se est forte car elle suppose un faib
| 6aggl om®r ati on. El'l e suppose ®gal ement de f

3.2.1La base OTIF

L dbservatoireles transactiorimmoblieres(OTIF) recense les transactions réalisées sur le
territoire du grand Lyon an niveau de la parcelle cadastrale. Les informations dont nous
disposons sordisponiblepour la période 1992002 et sont rep®r ®es au
fichier segmente marché en 4 graniygpese n di st i nguant | e neuf de

collectifs des maisons individuelles.

3.2.2La base PERVAL

La base notariale PERVAL recense | 86ensembl e
Elle contientles informationtelle que les caractéristiques du bien ainsi que sont prix et certaines
informations. Pour les biens anciens, le taux de couverture par département est trés variable allant
de 10 a 90%. La région Lyonnaise est cens@tufitbine renseignée dans cbtiee. Dans le
cadre de cette @®tegydéanopsi xOmoepaasepar zone

et par année du mz.
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Les diff®rents types de march® soimédressdi fficil e

particulierement ici au colleetiih c i e n car cdest sur ce segment q
nombreuses au niveau de | 0ann®e de r ®f ®rence du
Un | ogement est dit ancien sodil est vendu p
construction, ou vendav ant cingqg ans sdil a d®j " fait | 6obj
bien).

Comme i | a ®t® dit pr ®c ®demment , | 6®t ude ®t ®

tempsconstructiordu modele a partir des données issues de la base OTIF, et edsdita vali
du mod | e sur | gracemexdoneéesdie la $0déEiPERVALLT bai ne

Afin de disposer de donn®es pertinente ddun p
dans la base de données OTIF, les IRIS présentant assez de transawiiossdas trois
années étudiées. Nous avons donc retenu les IRIS présentant plus de 30 transactions au cours de
ces 3 années.

3.3 Les données issus du RGP 1999

Les données issues du recensement global de population de 1999 recensent différentes
informations ur chagque m®nage de | daggl om®rati on Lyonneé

On y trouve ainsi les informations suivantes

i Communes

i IRIS

U [ Q200dzLd GA2y Rdz £ 23SYSyi

0 Age du chef de famille

Ui Nombre de personne dans le ménage

i b2YONB RQFOGATA Fdz aSAY Rdz YSyl 3$
U Nombre de véhiculeparticuliers

U Statut du chef

i ¢FdzE RQIOGATa

U Revenus du ménage
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3.4 Présentation des variables retenues

A la lecture de la littérature sur le sujet, il a fallut dans un premier temps résdisetiorse

sein des variables disponibles.

34.1llesvariablesdaccessi bilit®
Nous avons vu que | es vari addlaenss d daa cccoenssstirbuicl!
modeéle sur leggrixd e | 6 i mmobi |l i er . Grace " | a matrice d

temps de par cour domérdiidnRybnBaisé, il nobsleS podsldétied g g
certain nomb acessbibtdwvddférants lcdraetéristigués seémmnomiques de
I

(@]

aggl om®r ati on.

Danslecas de | 6aggl om®ration |yonnaics$es, Cobees
pourquoi il a été choisi dans un premier tempspdeifierdifférents centre. Les mesures
ddatcessibilitée ces di ff®rents centres @emettrontdete®s au
retenir que les plus significatifs.

Les centres choist®nt la ParDi e u qui constitue | e centre
pl ace Bellecour, |l a presqubdile ®tant (dsouvent
| 8 aggl oet@préfettireg aebdese trouvant entre la place BellecourgetréaParDieu.

Les mesur es cebdiécente cerdresb étél caldul@s dans un premier temps de
deux maniéres différentela distance en metrainsi que le temps de parcours en veéhicule
particulier.

Comme nous | avons vV u pr ®c ®d e mmenndta,ur ba paiss
n®cessairement | e m° me | mp a intmédsate Heocas pdfmsa | 6 on
une distance importante C6est pour quoi une tcesavarighles. Cetta t i o n
transformation a consist® ° pr e npdrcoars d dge x pone
di ff® r ents plles. Léobjectif d e duefdittqee les r ans f

personnes se situant a proximité immédiass@mplus de la distance a ces poles.

Pour tester | 6i mpact de | daccessibilit® sur
introduites. En premier lieu,dastanceau réseau autoroutier a été retenué 6 ®t ude men®e
situationdanslavi | e dd Auckl and tendait en effet ° pro
avoir un impact significatifrsla valeur des transactioas/driable distance au réseau autoroutier a
donc ®t ® retenu, ai nsi guse |llea oda dsrt eaétabdaisé. 6 @tou d e
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De méme en se basant sur les études déjasai@me celomainela variable nombre de gare
accessibéen 15 minutegarvéhicule particulier a été introduite.

3.4.2Voisinage social

L6i mpact d u v oblesétren taeg @mpo”aontcdars | legfsoiz €enlocalisation
r®si dentiell e, cdest pourquoi il est important
de | ©6i nhesovarinbles retenus pour représenter le voisinage social sont le pourcentage de
ménages appartenant a chaque quintile de revenu.

3.4.3Les variables socioéconomigilegroximité

Une variable sur | e typ etrodliteeQutelvariabe a @té cBéee Nt par

afin de rendre compte des nuisapoegoquégpar certains typesd e mpl oi s, c¢ces hnhui sanc
avoirunmpacts ur | e prix de | 6i mmobilier.
La base pour | dintroduction de cette nouvelle

secteurs. Cette matrice a été réalisée a partir 868 &fdblissementsdud hi er SI RENE de |
urbaine de LYON de 1999. Ces ®t adéacliviteshspartintent s ont
des ces 17 secteurs, une matrice de corrélatiocoasttgitepour pouvoir observer les relations
entre les secteurs. Elle représt e | a corr ® ation entre | es nombr
sect e iité dahd chaque IRIS. Elle denainsi une mesure deplaximité spatiale des
établissements. Trois groupes ont &éscen regroupant les secteuisoqt descorrélations
proches.
lergroupe Il reprend le secteur des services au sens large.
2eme groupe il regroupe des secteurs industriels, des sectmsmerce de gros et
intermédiaire et «ommerces et réparation automobigensi que les secteurs de la constructio
et des transports.
3megroupe i | regroupe |l es secteurs de | 6®nergie, de
La pr®sence ddéam®nit® sembl ant IScalisagordasn des as
m®nages, plusieurs variables rendant compte du
ont été introduites. Ainsi les variables nombre de grand commepsijtsdeeommerces
do®t abl i ssement pri mair es, issérdeBts supérigurs slangnennt s s ec
rayon de 300m autour de | 61 RI'S ont ®t® introdui't
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Les travaux r ®al i Bi@rsparsBaumont éntrgogtié mum @rpeoximité n  d e
avec des quartiers d®f avoris®s pbilievAnsitoeavoi r
variable ZUS a étééeé af in de voir si | 6 app avaitueimpaotc e ~ u
sur Il e pr i x Cetteevariablei anété cctee énirdpertoriant toutes les zones urbaines
sensi bl e de | 0 atgnylivalew®s un IRIS@appartenait a8anZUS dt ® sk non.

3.4.4Surface

Le prix du mj pour des t vapee sensitlémert p a 6 @ e nt
mod®lise | e prix de | 06i mmobilier de | daggl on
homogéne. Or dans la réalité, la situation peut étre sensiblement différente, et les IRIS peuvent
pr®senter des offres de | ogements sensibl emen
avait un impact sur | kevapablexétédngrodliGlie onreprdnd la i er |,
moyenne des surfaces des biens immobiliers vendus paesRiffets attendus de cette variable
sont que la surface moyenne augmentant, on devrait observer une baisse des prix du m2, étant
donné que le prdu m2 pour un logement de petite taille est souvent supérieur a ceux de grande
taille.

3.4.5Variables socioéconomiques de transport

Afin de rendr e cautpahsportsth eomminacus &ens intoduit une ®
variable rendant compte de la probé aux stationgle métro. Cette variable définit donc le
nombre de stations de m®tro accessibles dans

346L0environnement/ |l e cadre de vi e

Léenvironnement et |l e cadre de vi enssdesmbl e d
m®nages dans | eur choix de |l ocalisation r®sid
de rendre compte de variables tels que | a pre

de la qualité de vie. Les variables ret@&iyesir essayer de rendre compteetie situatiosont
|l a proportion de surface eau, dbéespace verts,
surface autre.
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3.4.7 Récapitulatif

| mpact pr®vu sur: Il e prix de | di mmobilier

Les tableaux suivants r®capitulent | es variahbl
pr®vu sur | e prix de | di mmobilier, l e signe + i
de | 6i mmo b iduniingact négatif.| e si gne

e Les variables dbdacces®iclhbinlomi @s eauxec &Bagig®oim:

TableaB :variables retenues accessibilité aux carac@istiqnes sociques de | daggl om®r at

[an})

Variable Impactprévusure pri x de |
Distance a la préfecture en métres -

~

Distance a la préfecture en minute en -
véhicule particulier

Exponentielle décroissante du temps de +
parcours a la préfecture en minute en
véhicule particulier

Distance a la gare ParDieu en métre -

Distance a la gare arDieu en minute en -
véhicule particulier

Exponentielle décroissante du temps de +
parcours a la ParDieu en minute en
véhicule particulier

Distance a la place Bellecour en me# -

Distance a la place Bellecouen minute en -
véhicule particulier

Exponentielle décroissante du temps de +
parcours a la place Bellecouren minute
véhicule particulier

Nombre de gare <=15 minutes B véhicule +
particulier
Vol do6éoiseau r ®seau -

Distance réseau autoroute -

Distance réseau primaire -
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e Le voisinage social

Tableadi: variables retenues voisinage social

Variable |l mpact pr®vu sur | e
Proportion de ménages de revenu inférieu -
a 91389 euros par an
Proportion de ménages de revenu entr -
9139 euros par an et 14000 eupasg an
Proportion de ménages de revenu entr ?
9139 euros par an et 14000 eupasg an
Proportion de ménages de revenu entr +
9139 euros par an et 14000 eupas an
Proportion de ménages de revenu entr +
9139 euros par an et 14000 eupas an

e Les caractéristiques seegmnomiques de proximité

Tableab: variables retenues caractéristgoessiesode proximité

Variable Impactpr ®vu sur | e pri

Nombre de grandscommerces<=300m

Nombre de petitscommerces=300m

Nombr e do®t ¢

primaires<=300m

Nombr e do®t ¢ +
secondaires<=300m

Nombr e do®t ¢ +
supérieurs<=300m

Pourcentaged 6 e mp |l oi s du +
Il 81 RI' S

Pourcentage doempl o -
Il 81 RI' S

Pourcentage doempl o -
Il 81 RI' S

IRIS classé en ZUS -

e Les caractéristiques seégmnomiques de transport

Tablea@: variables retenues caractéristipoemsogices de transport

Variable | mpact pr®vu sur
Nombre de stations de métro<=300m +
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e Ldenvironnement/ |l e cadre de vi e

Tablead: variables retemmgsonnement/cadre de vie

Variable |l mpact pr®vu sur | e
Proportion des espaces verts +
Proportion de la surface eau +

Proportion de zone -

Proportion de la zone habitat

Proportion de surface autre

e Surface

Tablea8: variable surface

Variable

Moyenne de la surface des transactions pi -

IRIS

Conclusion

A partir des données a dispositbtned e | danal yse bi blsémblgienesp hi qu e, I
plus significatives pour expliquer | e prix de |
d®f i ni tion doun centre de | daggl om®r @ i on Lyon
ddaccessibilit®. La mise en place ddun mod |l e p
permettant de bien rendre compte de | denvironne
| denvironnement

Dubois EmilienrnENTPE-PROMO54 Page38




Mod®l i sation du prix de | d6i mmobilier de | 6aggl om®ration Lyonna

4 LA CONSTRUCTION DU MO DELE

Commeil®t ® dit pr ®c ®demment , l a m®t hode retenu
sur |l a r®gression | in®aire. Les variables s®l
afin de faire ressortir celle qui sont le plus explicatives de. tefiio b j ect i f f i nal es

qudun faible nombre de wvariabl ed 6famratl gmen ts deax
sur unlogicielde calcul statistique

4.1 Présentation de la méthode

4.1.1Présentatiodu logiciel

Le logiciel SPAD (Systéeme B r | 6Anal yse des Donn®es) est C
I nternati onal de Statistique et eésdehtielenoentmat i g
tourn® vers | danalyse des donn®es. A cet effe

e Des outilgde description de données
U Caractérisation des donnéealitativesquantitatives, de typologie
U Description statistique des variables
U Caractérisation des axes factoriels

U Tableaux croisés

e Desoutilmdanal yses factorielles
U Analyse en composampigncipales
U Analyse de correspondances binaires

U Analysalescorrespondancesultiples

e Des outils de classification

U Classification hiérarchique directe
0 Partition par coupure de | darbre de

U0 Optimisation des partitions
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Une analyse dans SPABtconsidérée comme une suite de procédures a mettra enr e

laguelle suite est appelée filiere.

Les résultats sont ensuite fournis sous la forme de texte (caractérisation des axes, résultat de la

procédure)oude graphigues.

Le logiciel Paradox est apsteme de gestion dases de données relationnelles éditges
Corel.ll a été utilisé afin de gérer les données issues des différentes bases.

4.1.2Laméthode

Comme il a été vorécédemmenta méthodeetenuepour réaliser cette modélisation est celle

de la régression linéaire multiple.
La régression linéaire multiple

Larégression linéaire multipkt une généralisatiomp\éariables explicatives, de la régression

linéaire simple.

Nous sommes toujoursams le cadre de la régression mathématifaet donné un
K!Xﬂ!---yXép), 1= ]._,..._,ﬂ.

de précision possible, les valeurs prise¥ipdite variable endogéne, a partir d'une série de

Xty ooy X

ip, Le modéle théoriguéormulé entermesde variables

échantillon( nous cherchons a expliquer, avec le plus

variablesexplicative
aléatoires, prend la forme

K:EI-D—I—EI-]_XH_—I—EIQXQ—F...—I—EIFXE'P—FE“ ?::1_,..._,?'1‘.

ou Siest l'erreur du modeéle qui exprime, ou résume, linformation manquante dans

Xity ooy X

I'explication linéaire des valeursydé partir des ip(probléme de spécifications,

fl1, .

variables non prises en cdmpetc.)aﬂ! -+ 1 flpgont les parametres a estimer.

R est leoefficientde corrélation entre Y et sa prédiction par le modeéle. Ainsi plus il est élevé,
plus le modéle donne de bonne prédiction pour Y. Le paramétre le plus intéressant est le
coefficient de déterndtion qui est R2 il quantifie la capacité du moasgliguetes variations
de Y. Plus il est proche de 1 plus le modéle est proche de la réalité, et plus il est proche de 0 et
plus I e mod | e nédarrive pas ~ expliquer |l es var
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La méthode utder pour réaliser ces régressions linéaires est celle dites des moindres carrés
qui ajuste la droite de la régression en minimisant la distance enirestelds carrés des

résidus.

La significativit® des v ade duatdstlde stude@etese nus a
permet de v®rifier | 6hypoth se HO (hypoth se

variable ° expliquer ¢&. Cette m®t hode de t e:s
rejette | 6 hsgup courdimmeng utilldépour juger une variable non significative est

de 5%-adiChestue | don consid re qudune variabl
validit® de | 6hypoth se HO qui I ui est associ

La mise eii u vde eette méthode

Dans le cadre de la régression linéaire multiple il estimpor le modéle ne contiepas
«tropé de param tres sous peine au del ™ doéun ce

a Ses performances sO0am®l i or edesdsnnéesnbwelash ant i
en raison ddune variance exag®r ®e des esti ma

a Les valeurs de ces parametres perdre toute signification, la encore en raison de leur grande

variance.
Une autre source de variance pour les paramétres @des prt i ons ddun mod | €
|l i n®aire multiple vient ddune possible colin®

sévére des variables explicatives ne peut totalement éliminer le phénoméne de colinéarité.

42Miseeni uvr e

4.2.1 Premiereégressiofinéaire

Afin de trouver |l es variables significatives
temps été réalisé urgressiofinéaire pour chaque variable par rapport au prix moyen du m2 par
iris les résultats sont contenus daitesbleau suivant
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Tablea® premiére régression linéaire

Pourcentage cinquieme quintile 0,744 18,48 0,000 374,0
Pourcentage quatrieme quintile 0,472 9,89 0,000 374,0
exp négative temps bellecour 0,449 9,31 0,000 374,0
Exp négative pref 0,406 8,30 0,000 374,0
Nb de Gare <= 15 mn en VP 0,374 7,58 0,000 374,0
Exp négative temps palieu 0,334 6,70 0,000 374,0
% emplois groupel 0,275 5,44 0,000 374,0
Nb Petit Commerce<=300 m 0,221 4,32 0,000 374,0
exp décroissante réseau primaire 0,175 3,41 0,000 374,0
Proportion espaces verts 0,151 2,94 0,002 374,0
Distance réseau autoroute 0,141 2,73 0,003 374,0
Vol dodoi seau autoroute 0,140 2,71 0,003 374,0
Proportion surface eau 0,128 2,48 0,007 374,0
NbEtab Supérieur<=300 mét 0,117 2,26 0,012 374,0
Nb Grands Commerces<=300 0,110 2,12 0,017 374,0
Nb Etab Secondaire<=300 m 0,106 2,05 0,020 374,0
Proportion Autre -0,120 -2,32 0,010 374,0
distance nbellecour -0,722 -2,41 0,008 374,0
Pourcentage troisieme quintile -0,147 -2,84 0,002 374,0
Dist réseau primai -0,149 -2,88 0,002 374,0
Vol ddoi seau r®seau pri -0,149 -2,89 0,002 374,0
exp décroissante réseau autoroute -0,161 -3,12 0,001 374,0
% emplois groupe2 -0,175 -3,41 0,000 374,0
Proportion Zone do6actiyv -0,179 -3,48 0,000 374,0
dist/GPdieu(tps VP, minutes) -0,244 -4,79 0,000 374,0
% emplois groupe3 -0,258 -5,09 0,000 374,0
dist/Gare Part Dieu (métres) -0,318 -6,35 0,000 374,0
distPréfecture (tps VP, -0,362 -7,30 0,000 374,0
dist/Préfecture (métres) -0,377 -7,64 0,000 374,0
distance(min) bellecour -0,402 -8,20 0,000 373,0
ZUs -0,455 -9,46 0,000 374,0
Pourcentage deuxieme quintile -0,612 -13,70 0,000 374,0
Pourcentage premiguintile -0,653 -15,04 0,000 374,0
En analysant ce tabl eau, on remarque que toute

nulle. Ensuite, on remarque que les variables les plus significatives pour expliquer le prix de
| i mmo b i lée poarcentageden quintile de revenus des zones et certaines variables

datcessibilitée Les variables repr®sentant |l es niveaux d
prix du mj. De m°me que |l es variables relatives
Lorsque | 6on rpm&gisemehen wre nprew uel wsue | es variabl e

plus significatives sont les variatolssforméepar les exponentielles décroissantes, en particulier
|l a variabl e do&accessirbiDé plus ®s variallles tek quntdes @ et & t ) | a
sembl ent | es mieux °~ m°mes de caract®riser |l e pr
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Une premi re analyse peut °tre r®alis®e ° ¢
signe des coefficient®n remarque ainsi gqum r mi |l es vari abl ans Il i ®s
caractéristiquessodc onomi ques de | daggl om®r ati on, | e ce€

en prenant la place Bellecour comme centre dec ¢elle Co mme on pouvait

| 6accescseinktirlei td&@ duwaggl om®r ation influe positi
| 6accessibilit® au r®seau ferr® influe positi
La prise en compte de | daccessibilit® par un

centreper met de mieux rendre compte du prix de |
du temps noest pas | e m°me sur des courtes et

La distance au réseautoroutiei nf | ue positi vement sur tle pri

Les nuisances qui accompagnent ce type dodinf
ddaccessibilit® au reste de | 6daggl om®r ati on.
n®gatif sur | e pa&dix ed eq ulédnportatdebs teiinacun, impact e s t

négatif sur la valeur des biens.

Le voisinage soci al a un pouvoir explicatif
variables présentatlds plus forts coefficientte corrélation (hormis pour le poutege de
personnes appartenant au troisieme quintile).

Les variables liées aux caractéristiqguesésotiomiques de proximité sont trés peu corrélés au
prixdel 6i mmobN®am®moi ns on peut tout de m°me r em:
commerce ai nsi gudaux petits commerdeenémeiqueflel ue pc
nombre do®tablissements sup®rieurs et ddo®t abl
pri maires nobOapparait pas dans enteorrétéadulprxaler car
| 6i mmobilier

Les variables repr®sent®s par | es pourcenta
facon différente sur les prix, seuls les emplois du groupe 1 influent positivement. Cette variable
regroupe en effet lexcsrurs des saces définis au sens largspat donc des activités produisant
peu de nuisances. Les emplois du groupe 2 et 3 influent négativement, ceci est conforme aux
attentes car ces emplois sont plus liés au secteur industriel qui est plesragsacee. Enfin la
variable ZUS influe n®gati vement sur l' e prix
plus, elle posséde un pouvoir explicatif élevé.
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Les var i alkenviesnemenet®eae scadrée delvi@ posséden pouvoir explicatif
relativement faibl@n peut toutefois noter que confor mdment
verts ainsi que la proportion de surface eau ont un impact positif sur les prix, tandis que la
proportion de surface d6activit® a un impact n®g

4.2.21L 6 ase arl cgmposantes principales

4221Principe de | 6anal yse

Cette premiére analyse permet de mettre en évidence les variables les plus significatives pour
expliquer l e prix de | &6i mmobilier. La deuxi me
dégager lesaviables qui ont une rédignificativité. Cette étape nécessite de trouver les variables
trés corrélées les unes aux autres afin de ne retenir que les variables apportéat une réel
significativit® au mod | e, e n sepfobleanes lid@alas avons
construction ddun mod | e d®crivant l e prix de |
pouvait trouver entre les variables esguspécifiee modele.

Afin de mettre en évidence ces corrélations, il a fallu réaliser des analyses en composantes
principales sur les groupes de variables retenus.

Pour r ®al i ser ces analyses, on retient |l a vari
compare aua ut res variables de son gr outpeeelleaebti n de vo
corr ® ®e et donc celles que | 6on peut ®liminer
valables non corrélés ateqiremiére variable, afin de les comareautres variables bir
groupe.

Les tableaux suivants présentent les corrélations avec les variables les plus significatives de

chaque groupe. Les autres tableaux sont fournis en annexe.
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4.2.2.2 Résultats

e Les vari abl axcathééigliesscci@donomituedte®sl d aggl om®r at i

Tableall0: anal yse variabl e démomiguessi bilit® au c
- Exponentielle décroissante Bellecour
Libellé de la variable Corrélation Valeur Probabilité Poids
Test
exp décroissante bellecour 1,000 99,90 0,000 374,0
exp décroissantepréfecture 0,958 37,06 0,000 374,0
distancegare PartDieu exp décroissante 0,854 24,50 0,000 374,0
Nb de Gare <= 15 mn en VP 0,835 23,21 0,000 374,0
exp décroissantaéseauprimaire 0,249 4,90 0,000 374,0
Distance réseau autoroute -0,140 2,72 0,003 374,0
Vol diseau autoroute -0,143 2,77 0,003 374,0
distance m bellecour -0,891 -3,77 0,000 10,0
Dist réseau primare -0,222 -4,35 0,000 374,0
dist/GPdieu(tps VP, minu -0,720 -17,50 0,000 374,0
dist/Gare PartDieu(metres -0,851 -24,24 0,000 374,0
dist/Préfecture (métres) -0,911 -29,54 0,000 374,0
dist/Préfecture (tps VP, -0,926 -31,39 0,000 374,0
distance(min) bellecour -0,946 -34,48 0,000 373,0

On remarque gque plusieurs variables sont tor
distance a la place Bellecour en temps (min) et en voiture particuliére. Nous pouvons donc éliminer
de la régression ces différentes variables

e Les caractéristiquescieéconomiques de proximité

Tablealil :analyse variablesssociomique de proximité

%emplois groupel 1,000 146,86 0,000 374,0
Nb Petit Commerce<=300 méres 0,176 3,43 0,000 374,0
Nb Etab Supérieux=300 métres 0,104 2,01 0,022 374,0
%emplois groupe3 -0,587 -12,96 0,000 374,0
%emplois groupe2 -0,859 -24,82 0,000 374,0

Seul e pourcentage doempl oicerréléareuadugreupealnGetteau gr

variable est donc éliminée.
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e Le voisinage social

Tableali2: analyse variables voisinage social

Libellé de la variable Corrélation Valeur- Probabilité Poids
Test

Pourcentage cinquiéme quintile 1,000 148,15 0,000 374,0

Pourcentage quatriéme quintile 0,447 9,27 0,000 374,0

Pourcentage troisiéme quintile -0,344 -6,91 0,000 374,0

Pourcentage premier quintile -0,720 -17,49 0,000 374,0

Pourcentage deuxiéme quintile -0,885 -26,94 0,000 374,0

La variable représentant le nombre de ménages appartenant au deuxiéme quintile de revenu est
éliminée car elle est tres corrélée a la variable représentant le cinquieme quintile.

e Ldenvironnement/ |l e cadre de vi e

Tableali3: analyse variable environnement/cadre de vie

Libellé de la variable Corrélation Valeur- Probabilité Poids
Test

ProportionZoned dact i vi t ® 1,000 146,86 0,000 374,0

Proportion Zone habitat -0,631 -14,31 0,000 374,0

Aucune variable ndest ®l i min®e apr s cette ®t aj

Les variables retenues apres cette premiéere analyse et les autres gomriesiguivantes

e Les variables db6acces®icbinloimi s eauxi:ec &10agig®oimns

o

Distance a la gare RPRitu en minutes voitures particulier
0 Exponentiellelécroissante de la distance en minute a la place Bellecoureen voitur
particulier
0 Ladistance au réseau autoroute
0 Ladistance au réseau primaire
e Le voisinage social
0 La proportion de ménages de revenu inférieur a 9139 euros par an
o La proportion de ménages de revenu entre 14000 euros par an et 18505 euros par
an
o0 Laproportion de ménages de revenu supérieur a 25084 euros par an
e Les caractéristiques seétmnomiques de proximité
0 Le nombre de grands commerces3€8m
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0 Le nombre de petits commerces <=300m
o Le nombre do®tablissements primaires <
o Le nombr emedt8eRdndaibes <=300m
o Le nombre do®t ablissements sup®rieurs
o Le pourcentage déemplois du groupe 1 d
o Le pourcentage déemplois du groupe 3 d
0 IRIS classé en ZUS (variable dichotomique 1 ou 0)
e Les caractéristiques seemmnomiquede transport
0 Nb stations de métro <=300m
e Ldenvironnement / cadre de vie
La proportion de la surface eau
La proportion des espaces verts
La proportion de zone d6activit®s

O O O o o

4.2.3Deuxieme régressitnéaire

La proportion de zone habitat

La proportion de surface autre

Une fois cette analyse terminée, on peut mettre en place le modéle en réalisant des régressions

linéaires multiples incluant toutes les variables retenues, et ainsi mettre en évidgoce celle

caractérisg| e

eux | e

pri

de

I ©i

Tableali4 : deuxieéme régression linéaire

mmo b i

Il i er

% emploi groupel 45,6533 49,380 0,925 0,356 0,92
% emploi groupe3 -0,0303 87,435 0,000 1,000 0,00
Moyenne surface -1,3313 0,491 2,709 0,007 -2,69
V18- C29 1,2364 1,566 0,789 0,430 0,79
Pourcentage surfaceau -3898,8600 2621,080 1,488 0,138 -1,48
Pourcentage surfaceert -3682,7400 2625,440 1,403 0,162 -1,40
Pourcentage surfacectivité -3846,2000 2625,010 1,465 0,144 -1,46
Pourcentage surfacénabitat -3787,7100 2621,590 1,445 0,149 -1,44
Pourcentage surfacautre -3794,5500 2616,120 1,450 0,148 -1,45
Grands commerces 2,0477 2,636 0,777 0,438 0,78
Nb Petits commerces<=300m -0,0743 0,397 0,187 0,851 -0,19
Nb écolesprimaire <=300m 8,0338 5,233 1,535 0,126 1,53
Nb secondairec=300m -6,4461 7,947 0,811 0,418 -0,81
Nb Supérieuxk=300m 2,0020 3,523 0,568 0,570 0,57
Nb station Métro<=300m -31,8363 21,427 1,486 0,138 -1,48
Dist réseau autoroute 6,5215 5,898 1,106 0,270 1,10
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Dist réseau primaire -7,2407 21,193 0,342 0,733 -0,34
ZUS -66,4879 27,296 2,436 0,015 -2,42
Pourcentagepremier quintile -688,0660 207,357 3,318 0,001 -3,29
Pourcentagetroisieme quintile -809,3530 465,240 1,740 0,083 -1,73
Pourcentagecinquiéme quintile 503,9130 206,435 2,441 0,015 2,43
Exp décroissante Bellecour 281,3820 63,394 4,439 0,000 4,38
Constante 4848,7000 2626,010 1,846 0,066 1,84

Tableall5: statistiqguasuxiéme régression linéaire

Somme des carrés des écarts (SCE) 6043190,000(
Coefficient de corrélation multiple (R) 0,8166
Coefficient de corrélation multiple (R2) 0,6669
Variance estimée des résidus (S2) 17217,1000
Ecart-type estimé des résidus (S) 131,2140

Fisher 31,9437

Nb de degrés de liberté au numérateul 22,0000
Nb de degrés de liberté au dénominateul 351,0000

Probabilité critique 0,0000

Valeur-Test 17,6805

Cette premi re

r®gression per met

ddexpliquer 6

est plutét une bonne spécification du modele. Un certain nombre de variables doivent étre
dLed ®@16i hnyipnoatthi osne dneu ldees v a

éliminées carlles ne satisfopta s a u

test

amene a réaliser une nouvelle régressr les variables restantes.

Dubois EmilienrENTPE-PROMO54 Paget8




Mod®l i sation du prix de | di mmobilier

de | 6aggl om®ration Lyonna

4.2.4Troisieme régression

Tableali6: troisieme régression linéaire

-2,81

Moyenne surface -1,3549 0,479 2,829 0,005

ZUs -54,6658 26,661 2,050 0,041 -2,04
Pourcertage 1quintile -369,7430 94,085 3,930 0,000 -3,89
Pourcentage Jquintile 896,9580 88,043 10,188 0,000 9,56
Exp décroissante bellecour 238,2960 38,388 6,208 0,000 6,05
CONSTANTE 833,5810 46,025 18,112 0,000 15,30

Tableali7 : statistiques troisieme régression linéaire

Coefficient de corrélation multiple
Coefficient de corrélation multiple
Variance estimée des résidus (S2
Ecarttype estimé des résidus (S)

Sommaedes carrés des écarts (SCE)

(R)
(R2)
)

Fisher

Nb de degrés de liberté au numéra
Nb de degrés de liberté au dénomina
Probabilité critique

ValeurTest

6396870,000(
0,8046
0,6474

17382,8000
131,8440

135,1430

5,0000
368,0000
0,0000

19,0311

Cette troisieme régression linéaire nous montre que toutes les variables satisfont au test de
remar que que

| dhypoth se null e. N®anmoi

cdbest pourquoi on r ®al

ns, on

i setewanable.nouv el

e

r ®gr es
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4.2.5La quatrieme régression

Tableali8: quatrieme régression linéaire

Moyenne surface -1,4973 0,476 3,146 0,002 -3,12
Pourcentagelquintile -474,9090 79,216 5,995 0,000 -5,85
Pourcentage5uintile 881,7390 88,110 10,007 0,000 9,41
Exp décroissante bellecour 243,2600 38,478 6,322 0,000 6,16
CONSTANTE 860,0830 44,364 19,387 0,000 16,09

Tableall9: statistiques quatrieme régression linéaire

Somme des carrés des écarts (SCE) 646(?950,00(
Coefficient de corrélation multiple (R) 0,8021
Coefficient de corrélation multiple 0,6434
(R2)
Variance estimée des résidus (S2) 17533,7000
Ecart-type estimé des résidus (S) 132,4150
Fisher 166,4330
Nb de degrés de liberté au numérateul 4,0000
Nb de degrés de liberté au 369,0000
dénominateur
Probabilité critique 0,0000
Valeur-Test 19,0598

Cette nouvelle régression mante le poids de la variable ZUS dans la régression précédente
était tres faill ainsi on peut larejeterlda r ®gr e s s i o imterfogerdeariéree suaOn peut
variable moyenne des surfaces. En effet, cette variable présente une variance et udecoefficient
régressioires faible au regadds autres coefficientdous pouvons donc réaliser une derniére
régression en ne gardant que les varRdlesentage de personnes appartenant au premier et au
dernier quintile de revenu, ainsi que la variable exponentielle décroissante du temps de parcours
jusqud” | a péhieukeartiBuber | ecour en

S
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4.2.6La régression finale

TableaR0: régression finale

Pourcentagelquintile -500,9120 79,726 6,283 0,000 -6,12
Pourcentage5uintile 788,2690 83,941 9,391 0,000 8,89
Exp décroissanteBellecour 272,7360 37,766 7,222 0,000 6,98
CONSTANTE 768,3630 33,840 22,706 0,000 17,96

TableaR1: statistiques régression finale

Somme des carrés des écarts (SCE) 6643500,000(
Coefficientde corrélation multiple (R) 0,7961
Coefficient de corrélation multiple (R2) 0,6338
Variance estimée des résidus (S2) 17955,4000
Ecart-type estimé des résidus (S) 133,9980
Fisher 213,4770
Nb de degrés de liberté au numérateul 3,0000
Nb de degrés de liberté au dénominateul 370,0000
Probabilité critique 0,0000
Valeur-Test 18,9500
Avec | 86®l i mination de | a variable moyenne de

64,3% a 63,4% api confirme le poids limité de cette variable dans la régression linéaire. Avec
cette derni re r®gression on obtient donc wun
expliqué. Les variables explicatives retesmunt donde pourcentage de pemgses appartenant au
premier ainsi gudau dernier quintile de reven
place Bellecour en véhicule particulier.

Le mod |l e final explique 63% du prix de | &6im

Il peut donc étre résumé dans cette titem

Y=768,36+272,74*expk/10)+788,27*PE&00,9*P1
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4.3 Interprétation des résultats

Le revenu fiscal semiégel a vari able I a plus ° m°me de repr®
résultat est intuitif, il est en effet lié a la qualité des écoles, des services publics offerts par les
collectivités locales, mais surtout, le revenu rifiéatles externalitésedvoisinage positive. Et
négatives. Il existe donc de graniiparité de prix duogementen fonction de la proportion de
m®nages ai s®s et de m®nages .Lacdrtasuibahtereprésemte nu au s

le pourcentage de ménagesrappant au dernier quintile de revenu dans la ville de Lyon en 1999.

aireurbainelyond9_iris par cinguieme_guintil
W 277-644 (162)
] 277 (148)

208 (
O 108-185 (161)
O o -108 (158)

Figurd:Pourcentage des ménages appartenant au cinquiéme quintile de revenu dans la ville de Lyon en 1999

Comme certaines ®tudelsi it ®oauw dI®jinA dent d®ggll d@®
facteur pr®pond®rant dans | dexplication du prix
revenu fiscal des ménages de la t@néen entre le marquage social de la zone et le prix de
| i mmo Widlaii é 1 eausts facil ement observable | orsque |
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aireurbainelyon99_iris par premier_quintile

B 256-722 (160)
O 178-255 (144)
O 151-178 (163)
O 11,1-151 (149)
O o -111 @61

7 o

Figur&:Pourcentage des ménages appartenant au premier quintile de revenus dans la ville de Lyon en 1¢

Figuré®: prix d m2 par IRIS a LYON
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