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MOTS CLES Modélisation prix immobilier, localisation résidentielle 

TERMES 

GEOGRAPHIQUES 

Lyon, Aire urbaine de Lyon 

RESUME M°me si deux logements situ®s ¨ proximit® lõun de lõautre peuvent 
présenter des prix différents, on remarque une certaine homogénéité de leur 
prix au mètre carré à un niveau local fin. Des paramètres externes tels que 
lõaccessibilit® au centre ville, ou des facteurs socio-économiques locaux 
peuvent expliquer les disparités observées entre les quartiers.  

Lõobjectif de ce TFE est, sur la base de données du Grand Lyon et de la 
société PERVAL, de dégager les principales variables explicatives du prix de 
lõimmobilier par zone et de proposer une mod®lisation de ce prix sur lõaire 
urbaine de Lyon.    

ABSTRACT Even if two housing closely located can have different prices, we can 
notice a small variability of housing prices at the neighbourhood level. 
External parameters such as accessibility to the CBD or socio-economical 
factor can explain disparities observed between neighbourhoods. 

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

 

 

On peut sõinterroger sur le constat simple des disparités de prix 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 lõexpliquer ?  

Un logement est un bien complexe qui se définit à la fois par ses qualités intrinsèques comme le 

nombre de pièce, leur taille, sa superficie, etc., mais aussi par sa localisation. Lõobjet de ce travail est 

de trouver quõelles peuvent °tre les facteurs externes expliquant le prix de lõimmobilier, afin dõen 

proposer une mod®lisation sur lõaire urbaine de Lyon pour lõann®e 1999. Il sõinscrit au sein du projet 

SIMBAD soutenu par le LET (Laboratoire dõ®conomie des Transports) et lõagence dõurbanisme de 

Lyon. 

Il se concentre sur lõ®tude des prix des transactions de logements collectifs anciens. Les données 

utilis®es se r®partissent sur les ann®es 1998, 1999 et 2000, lõann®e de référence du projet SIMBAD 

étant 1999. 

Lõ®tude est articul®e en plusieurs parties : dans un premier temps, une définition des bien 

immobiliers et de se différents attributs, ainsi quõune description du contexte de lõ®tude est 

proposée. Ensuite une étude des différents travaux existant dans ce domaine nous permettra de 

mettre en évidence les différents facteurs explicatifs du prix de lõimmobilier mis en exergue dans la 

littérature. Grâce aux données dont nous disposons, nous pourrons alors créer des variables que 

nous confronterons ensuite au prix du m² des transactions immobilières fournis par grand Lyon 

afin de cr®er un mod¯le de prix. La construction de ce mod¯le se fera ¨ lõaide de r®gressions 

linéaires multiples qui permettront de dégager les variables les plus explicatives du prix de 

lõimmobilier. La dernière partie enfin, discutera de la validit® du mod¯le retenu ¨ lõ®chelle de lõaire 

urbaine de Lyon.  
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1 CONTEXTE DE L õETUDE  

Afin dõ®tudier le prix de lõimmobilier, il est n®cessaire avant toute chose de d®finir le contexte de 

ce TFE. Cõest lõobjet de cette partie, qui d®crit le projet dans le quel ce TFE sõinscrit, Une 

description des biens et du march® immobilier, et enfin une description de lõaire urbaine de Lyon 

qui constitue lõaire dõ®tude de ce travail. 

1.1 Le projet SIMBAD 

1.1.1  Présentation générale 

 

Le projet SIMBAD (Simuler les Mobilités pour une Agglomération Durable) dans lequel 

sõinscrit cette ®tude, est actuellement en cours de d®veloppement. Il est soutenu conjointement 

par lõAgence dõurbanisme de Lyon et le Laboratoire dõEconomie des Transports. Ce projet 

sõinscrit dans lõaire urbaine de Lyon et a pour objectif dõ®valuer la soutenabilit® ®conomique, 

environnementale et sociale de politiques de transport, et ambitionne, pour ce faire, de modéliser 

les interactions entre transport et urbanisme. Au sein du projet SIMBAD, on retrouve les trois 

volets du développement durable synthétisés de manière plus ou moins explicite. 

Le projet a pour objectif de tester des politiques alternatives de transport et dõurbanisme afin 

de visualiser leur impact sur la mobilit® urbaine dans lõagglom®ration Lyonnaise ¨ lõhorizon 2025. 

                                                                   

Dans le choix de localisation des m®nages, le prix de lõimmobilier constitue ¨ priori un 

®l®ment important. Lõestimation du prix peut alors jouer un r¹le important dans la mod®lisation 

des interactions entre transport et urbanisme. URBANSIM propose une modélisation du prix de 

lõimmobilier sous forme de r®gression lin®aire, ce choix a ®t® retenu dans le cadre du projet 

SIMBAD. 

1.2 Les biens immobilier 

 

1.2.1  Le bien immobilier 

 

Lõ®tude r®alis®e ici se base sur les ventes de logements anciens au sein de lõaire urbaine de Lyon. 

Afin de comprendre les mécanismes qui créent les prix des biens immobiliers, il convient de 

sõinterroger sur les sp®cificit®s de ce march®.  
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Le bien que constitue le logement est un bien complexe et hétérogène. En effet, deux logements 

ne sont jamais complètement identiques, que ce soit en termes de caractéristiques internes ou de 

localisation. On désigne par attributs internes au logement tous les paramètres propres au bien tels 

que la superficie, lõagencement, la taille, le nombre de pièces, le caractère individuel ou collectif, ses 

équipements. Les autres attributs associés au bien regroupent les éléments permettant de qualifier 

lõenvironnement du logement : aménités, facteurs socio-économiques, proximité des équipements 

collectifs. Lõensemble des ces caract®ristiques de localisation peuvent °tre interprétées en termes de 

proximit® g®ographique ou dõaccessibilit® temporelle ¨ divers ®quipements urbains. De m°me, le 

logement se définit aussi par sa place dans la ville. Lõhistorique du quartier dans lequel il est situ®, la 

présence de certaines catégories socioprofessionnel, ou bien des effets de modes particuliers sont 

autant dõ®l®ments participant ¨ la d®finition du bien immobilier. Un simple regard sur les annonces 

immobili¯res suffit pour remarquer quõun logement se définit au moins autant par ses attributs 

intrinsèques que par sa position géographique. 

1.2.1  Structure du marché 

1.2.1.1 Présentation générale 

 

« Ce que nous appelons le marché du logement est un ph®nom¯ne complexe dõ®l®ments et de 

sous-marchés corrélés et mutuellement influençant. Parmi les facteurs, les forces et les composantes 

qui interagissent pour former le march® du logement, on peut inclure une multitude dõacteurs 

individuels et groupes avec des intérêts et des références contradictoires, une multitude de motifs 

individuels et attributs de comportements résidentiels, une multitude de possibilités de choix 

(localisations alternatives, logements alternatifs, etc.). Une multitude dõeffets de d®bordements 

sociaux et spatiaux et externalit®s (comme par exemple le fait que la qualit® dõune r®sidence est 

déterminée par les unités individuelles de logement dans cette aire, une multitude de processus 

dynamiques associés avec le développement économique et g®ographique dõun syst¯me spatial, une 

multitude de régulations publiques qui contraint un système 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 diagnostique de lõhabitat au sein de lõaire urbaine Lyonnaise. On y trouve 

notamment que l'aire de march® de lõagglom®ration lyonnaise sõ®tend sur un large territoire. Chaque 

territoire y apparait comme différemment attractif. Il soulève dans cette étude que les revenus des 

demandeurs de logement jouent un rôle majeur : le centre reste le pôle le plus dynamique, lõespace 
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périurbain Est est très attractif pour les ouvriers et professions intermédiaires et la première 

couronne Ouest, pour les cadres et professions intermédiaires. 

 

Lõanalyse réalisée par Jean Claude Driant de lõenquête nationale logement INSEE de 2002 nous 

renseigne sur la structure du marché Lyonnais. On y trouve notamment, que  les couples ayant des 

enfants constituent la principale cat®gorie dõacc®dants ¨ la propri®t®, alors que pour les personnes 

vivant seul, seul un ménage de ce type sur cinq emménage pour être propriétaire. Parmi les ménages 

qui étaient propriétaire, 28% sont des ménages aisés et ont pout personne de r®f®rence quelquõun 

de 60 ans et plus.  Parmi les ménages qui étaient déjà propriétaires, 28 % sont des ménages aisés et 

ont pour personne de r®f®rence quelquõun de 60 ans et plus.  Parmi les ménages précédemment 

locataires du parc privé, 68% ont pour personne de r®f®rence quelquõun ayant entre 30 et 44 ans et 

58% sont des couples avec enfants. La part des ménages modestes est de 48 % et celles des 

ménages intermédiaires de 34%. Les ménages issus du parc locatif social et accédant à la propriété 

sont peu nombreux. Enfin, dans le Grand Lyon, en moyenne quatre logements sur cinq sont 

achet®s dans lõancien. 

1.3 Les externalités 

1.3.1  Définition 

L'économie s'intéresse souvent aux optimums, c'est-à-dire la meilleure allocation des ressources 

en fonction des agents économiques. Cet optimum est alors résumé dans une fonction d'utilité. 

Lõoptimum de Pareto par exemple est l'un des outils les plus utilisés de la science économique : il 

consiste à se trouver dans une situation telle que toute amélioration du bien-être d'un individu ou 

d'une catégorie d'individus ne peut se faire qu'au détriment d'un autre individu ou d'une autre 

catégorie d'individus. Lõoptimum de Pareto constitue donc la situation o½ toute lõallocation initiale a 

été répartie. C'est donc une situation de référence de la théorie économique, dans la mesure où il est 

possible de déterminer un optimum de Pareto, à condition de respecter le caractère concurrentiel 

des marchés et de laisser le système de prix opérer les ajustements. 

La recherche de ces optimums nõest possible que sous un aspect purement ®conomique, ainsi 

l'équilibre marchand n'est pas nécessairement optimal d'un point de vue social ou 

environnemental. La recherche de l'optimum se déroulant dans le cadre strict des échanges 

marchands, certains effets qui ne sont pas reliés à une valeur, sont complètement écartés de la 

recherche d'efficacité alors même qu'ils sont susceptibles d'affecter la fonction dõutilit® des agents 

économiques.  
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Lorsquõon ne prend pas en compte la dimension particuli¯re que constitue lõenvironnement au 

sens large, ce sont des effets externes, sous-entendu à l'échange marchand, aussi appelés 

externalités. Ces externalités peuvent être positives et améliorer le bien-être des agents. Mais elles 

peuvent aussi avoir une valeur négative si elles réduisent le bien-être sans compensation 

financi¯re. Cõest par exemple le cas des riverains d'un aéroport: ils souffrent de la pollution 

sonore et de la baisse de la valeur marchande de leurs biens immobiliers si l'aéroport enregistre 

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

1.3.2 Les externalités des biens immobiliers 

 

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

lõimmobilier. Ces externalit®s sont alors dites internalisées, car elles apparaissent comme une 

composante de ce prix. Lõ®conomie immobili¯re ¨ cette particularit® dõ°tre tr¯s d®pendante aux 

externalit®s, et le prix dõun logement repr®sente dõabord celui de son « voisinage ». Lõexistence de 

ces externalités justifie cette étude. 

1.4 Lõagglom®ration Lyonnaise 

1.4.1 Quels sont les caract®ristiques de lõagglom®ration lyonnaise ? 

 

Selon le RGP 1999 de lõINSEE, la population de 1999 (ann®e sur laquelle lõ®tude va °tre 

réalisée) était de 1 648 216 habitants, groupés en 662 249 ménages.  

Lõaire urbaine de Lyon est la deuxième aire urbaine de France en termes de superficie, de 

nombre de communes, de population et dõemplois derri¯re lõagglomération parisienne. Elle 

comporte un grand nombre de communes de petites superficies. Dans lõaire urbaine de Lyon on 

recense 296 communes réparties sur plus de 3300 km², ce qui donne une surface moyenne de 

11,1 kmį pour les communes. Le centre de lõagglom®ration form®e par les villes de Lyon et de 

Villeurbanne représente moins de 2% de la superficie totale de lõaire urbaine. La première 

couronne représente quant à elle 3,6% de la superficie totale. Ces chiffres sont à opposer à ceux 

de la population. Les villes de Lyon et de Villeurbanne représentent en effet 33,6% de la 

population totale de lõaire urbaine. 

 

 



Mod®lisation du prix de lõimmobilier de lõagglom®ration Lyonnaise 
 

 
D u b o i s  E m i l i e n- E N T P E - P R O M O 5 4 

 
Page 12 

1.4.2 Lõaire urbaine de Lyon 

 

Afin de comprendre le contexte de lõ®tude, il est important de dresser un bref historique du 

d®veloppement de lõaire urbaine au cours de ces derni¯res ann®es. Nous nous baserons ici sur la 

description de lõaire urbaine de Lyon r®alis® par Anne Aguillera dans lõarticle forme urbaine et 

mobilité. 

 Entre 1975 et 1982, la population de Lyon a significativement diminué de 9%, pour ensuite 

stagner jusquõen 1990 et enfin remonter de 1990 à 1999 de 7%, mais ceci nõa toutefois pas permis 

de retrouver le niveau de 1975.  

Contrairement à Lyon, la ville de Villeurbanne a vu sa population augmenter enter 1975 et 

1999, malgré une diminution sensible comparable à celle de Lyon entre 1975 et 1982.  

Vaulx-en-Velin, comme dõautres communes ç ouvri¯res è de lõest lyonnais, a vu sa population 

augmenter jusquõen 1990 pour diminuer tr¯s fortement entre 1990 et 1999 (de plus de 11%) sans 

toutefois revenir à son niveau de 1975.  

Lõemploi ¨ Lyon et Villeurbanne nõa pas cess® de baisser entre 1975 et 1999 (plus de 10% 

pour Lyon et 7% pour Villeurbanne). Le nombre des emplois à Vaulx-en-Velin est passé de 8890 

à 17954 soit une augmentation de plus de 100%. Ceci fait de Vaulx-en-Velin une cité particulière 

dans le sens où elle est la ville qui présentait le taux de chômage le plus important entre 1980 et 

2000 et pourtant elle est aussi celle qui a été le principal lieu de création dõactivit®s et dõemplois au 

cours de la m°me p®riode dans lõagglom®ration.  

 

 

Figure 1 : ®volution de lõemploi et de la population dans lõagglom®ration de Lyon  
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1.4.2.1 Des quartiers aisés 

Dans lõaire urbaine Lyonnaise, les quartiers aisés se répartissent entre le Rhône et la Saône 

jusquõ¨ Caluire-et-Cuire et en bordure de la rive gauche du Rhône (les 6 premiers 

arrondissements de Lyon dont les deux hypercentres de lõagglom®ration lyonnaise : la Presquõ´le 

et la Part-Dieu). Ils se répartissent également dans lõOuest lyonnais depuis les plateaux des Monts 

dõOr jusquõau Sud-ouest (Saint-Genis Laval, Brignais, Vourles) en passant par Tassin La Demi-

lune, Charbonnières-les-Bains et Écully. Certains quartiers aisés se retrouvent toutefois isolés de 

ce continuum : le centre de Bron, commune concentrant de fortes disparités sociales entre ses 

quartiers, ainsi que les communes de Genas et Chaponnay, situ®es dans lõEst Lyonnais. 

Contrairement à dõautres aires urbaines fran­aises, les quartiers tr¯s ais®s de lõaire urbaine 

lyonnaise ne constituent pas, à grande échelle, de coupure sociale avec des territoires ou des pôles 

urbains fortement différentiés par les caractéristiques socio-économiques de la population. Au 

contraire, ces quartiers très aisés forment globalement une unité spatiale sõopposant 

géographiquement  aux quartiers plus modestes de lõEst lyonnais. 

1.4.2.2 Des quartiers « pauvres » 

Les territoires où se concentrent les populations défavorisées se composent de 33 quartiers. 

Ces quartiers concentrent environ 4,7% de la population totale r®sidant en 1999 au sein de lõaire 

urbaine. Contrairement aux quartiers aisés, ces quartiers ne forment pas de continuum 

g®ographique. Les territoires d®favoris®s localis®s dans lõOuest de lõaire urbaine sont peu 

nombreux et dispersés. Ils correspondent aux quartiers « Montessuy ð Le Vergoin » et « Balmont 

Est è dans le 9¯me arrondissement de Lyon, ç Centre Plaine dõElite è ¨ Brignais, ç Bas Vernes è ¨ 

Givors, « Champlong » à Saint-Genis Laval et « Haute Roche Ouest » à Pierre Bénite. Par ailleurs, 

seuls quatre quartiers défavorisés sont localis®s ¨ lõEst hors du Grand Lyon sur les communes de 

Charvieu, La Verpillière et Villefontaine. Au sein de Lyon et Villeurbanne, on peut trouver trois 

quartiers isolés : « Bel Air » à Villeurbanne, « Verdun ð Suchet » dans le 2ème arrondissement et « 

Cité Jardin » dans le 7ème arrondissement. La majorité des autres quartiers défavorisés sont 

localis®s dans la premi¯re couronne Est de lõagglom®ration lyonnaise.  

Ces quartiers se répartissent le long du périphérique, principalement sur les communes de la 

première couronne Est de lõagglom®ration. Ils se structurent en une dizaine de zones : La 

Duchère dans le 9ème arrondissement de Lyon, le centre ville de Rillieux-la-Pape, lõEst de 

Vénissieux, Parilly dans la commune de Bron, le Sud de Vaulx-en-Velin, la Poudrette et des 

quartiers de Bron autour de la zone dõactivit® de la Soie, le Nord de Vaulx-en-Velin, les quartiers 

autour de Mermoz dans le 8ème arrondissement de Lyon, et deux quartiers isolés (Saulaie à 

Oullins, Bellevue à Saint-Priest). 
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2 LA LOCALISATION RESID ENTIELLE ET LE PRIX DE 

LõIMMOBILIER  

 

2.1 La localisation résidentielle : 

 

Le prix du logement est à la fois la cause et la conséquence des stratégies de localisation des 

m®nages. Cõest pourquoi il convient de sõint®resser aux stratégies de localisation des ménages 

pour expliquer les facteurs intervenant dans le prix de lõimmobilier. Lõanalyse des facteurs 

expliquant la localisation des ménages devrait permettre de retenir des variables qui pourront être 

confrontées au prix de lõimmobilier afin de mettre en ®vidence celles qui sont internalisées dans 

celui-ci. 

2.1.1 Le mod¯le dõAlonso : 

2.1.1.1 Le modèle original 

Alonso a été un des pionniers dans le développement de modèles de localisation résidentielle. 

Dès les années 50, il développe un modèle basé sur des hypothèses fortes. En premier lieu, il 

consid¯re lõespace comme une plaine homog¯ne o½ le sol est uniquement caract®ris® par sa 

distance au centre de lõaire urbaine. Ensuite il prend comme hypothèse que le centre regroupe 

tous les emplois ainsi que lõensemble des activités économiques et aménités. Et enfin la dernière 

hypothèse est que le système de transport est suffisamment dense et se fait de manière radiale.  

Lõunit® de d®cision retenue dans ce mod¯le est celle du consommateur. Ainsi, Le 

consommateur doit faire face à un choix complexe. Il doit faire un arbitrage entre une localisation 

et un bien composite. Dans ce mod¯le, le consommateur doit maximiser sa fonction dõutilit® sous 

contrainte de son revenu. Le revenu sert donc à acheter le bien composite, la quantité de sol 

consommée, et à supporter les coûts de transport, ce qui se traduit par cette équation : 

 

La fonction ainsi définie est croissante en x et en s (quantité du bien composite consommé, 

sol) et décroissante en d (distance au centre). Y représente le revenu qui doit être supérieur à x, 

sR(d) (R(d) est la rente de marché) et T(d) les coûts de transports. 

Une hypothèse implicite de ce modèle est la préférence du consommateur pour la centralité, 

cette hypoth¯se d®coule du fait quõAlonso évoque le statut du centre comme lieu de localisation 
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des achats, des loisirs et de lõemploi ainsi que des nuisances qui selon lui naissent des 

déplacements. 

Le mod¯le dõAlonso soutient donc lõid®e que lõoffre et la demande sur le march® du logement 

expliquent la localisation des ménages aisés et des ménages pauvres dans des lieux différents. Le 

prix du logement ne serait donc que le résultat de ce fait. Ainsi, les ménages riches seraient 

localisés préférentiellement dans le centre et les ménages pauvres en périphérie. 

Le premier reproche qui fut formulé ¨ lõencontre de ce type de mod¯le fut que les 

observations de la réalité le contredisaient de mani¯re flagrante. En effet, lorsque lõon observe les 

villes américaines, on remarque que les ménages à haut revenu ont une préférence marquée pour 

la consommation de sol, ce qui les pousse à habiter en périphérie des villes. Ceci contredit la 

première hypothèse du modèle, et ceci a poussé à chercher à envisager des modèles plus 

complexes.  

Dans le cas européen, on observe une faible variabilité de la taille des parcelles, ainsi on 

retrouve une part plus importante de populations aisées au centre des agglomérations, ce qui est  

plus conforme au mod¯le dõAlonso.  

2.1.2 Les modèles issus du mod¯le dõAlonso : 

Certaines incoh®rences dans le mod¯les dõAlonso ont pouss® dõautres chercheurs ¨ développer 

des mod¯les sõen inspirant, mais en ajoutant des param¯tres susceptibles de rendre mieux compte 

des observations empiriques. 

La plupart des modèles issus du modèle dõAlonso prennent comme hypoth¯se que les 

ménages demandent une quantité de sol pour se loger. Cette hypothèse a très vite été remplacée 

par le bien logement. Lõintroduction de ce param¯tre permet une diff®renciation du type de 

logement dans les modèles, et ainsi de mieux se rapprocher des observations empiriques. 

2.1.2.1 Des modèles polycentristes 

Lõhypothèse dõun unique centre ne colle pas ¨ la r®alit®. La repr®sentation de lõespace ou tous 

les emplois sont localisés au centre ne permet pas de rendre compte convenablement de la réalité. 

Dans le mod¯le dõAlonso, lõespace est d®fini comme un disque autour du CBD, afin de permettre 

des simplifications importantes des équations. Cette hypoth¯se est tr¯s simplificatrice. Dõautres 

mod¯les introduisent lõexistence de plusieurs centres dans la détermination des fonctions dõutilit® 

des ménages. Ainsi, la rente foncière maximale située au centre dans les modèles traditionnels est 

remplacée par un maximum absolu au centre de niveau le plus élevé et des maxima locaux pour 

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

 

Le mod¯le original dõAlonso pr®voit uniquement des déplacements domicile travail sur des 

rayons entre le centre et le reste de lõespace, il suppose en effet que le r®seau est suffisamment 

dense pour que les coûts entre le domicile et la radiale la plus proche soient n®gligeables. Dõautre 

part, les coûts de transport sont supposés uniformes pour les m®nages, cõest ¨ dire quõil ne 

spécifie pas de différence de coûts en fonction des revenus des ménages.  

Dõautres mod¯les ont essay® dõintroduire une meilleure sp®cification des transports, en 

introduisant des variables représentant les transports en commun. Capozza (1973) introduit dans 

son modèle le fait que les transports soient formés dõune voirie r®serv® aux VP et dõune offre de 

transport collectif repr®sent®e par un m®tro. Il montre alors que le m®tro domine jusquõ¨ une 

certaine distance et quõil a un effet sur les valeurs du foncier. De m°me Gannon (1993) montre 

que lõintroduction dõune voie urbaine rapide à péage pour rejoindre le centre des villes modifie les 

valeurs du foncier et la localisation des ménages aux revenus les plus élevés.  

Un point important réside dans les problèmes de congestion. En effet, les modèles originaux 

de localisation résidentielle ne prennent pas en compte ces problèmes. Pour intégrer les 

problèmes de congestion, des solutions ont été apportées. La plus ®vidente fut dõintroduire un 

coût de transport fonction de la qualité de la circulation. La deuxième fut dõintroduire dans la 

fonction dõutilit® des ménages le temps de loisir en fonction de la densité de trafic. 

Lõintroduction de ce nouveau param¯tre a eu plusieurs cons®quences dans les r®sultats des 

modèles de localisation résidentielle. En premier lieu, Solow (1972) a montr® que lõexistence 

dõune congestion d®croissante avec la distance au centre avait tendance à diminuer le prix de 

lõimmobilier dans et ¨ proximit® du centre. Derycke et Gannon (1990) introduisent la congestion 

dans tout le réseau de transport, en spécifiant des phénomènes de congestion différents en 

termes de localisation et intensité. Le résultat de leur étude fut que les gradients de rente foncière 

pouvaient ne pas être décroissants avec le centre. 

2.1.2.3 De nombreuses sources de biais : 

Goetgeluk & Hooimeijer en 2002 monte que ce type de modélisation présentait un certain 

nombre de défauts. En effet, la plupart des modèles de mobilité résidentielle décrivent le 

comportement observé comme fonction des covariantes socio-économiques et démographiques 

et comprennent une marge d'erreur. Celle-ci inclut à 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". En réalité, le comportement réel dépend à 

la fois des préférences des ménages, de la disponibilité et de l'accessibilité de ce qu'ils cherchent. 
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Ceci signifie qu'on ne tient compte ni du temps passé avant le déménagement effectif ni d'un 

choix en faveur de ce qui est disponible, même s'il ne correspond pas au désir initial. Ce type de 

comportement est alors appelé substitution. Une modification dans la disponibilité ou 

l'accessibilité de l'offre influence les comportements mais n'est pas prise en compte dans les 

estimations. (Goetgeluk & Hooimeijer, 2002). 

Catherine Rhein (1990) était arrivée à 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 

dõoccupation avant tout. Ces choix de localisation dépendent alors implicitement de la répartition 

spatiale des stocks et des logements recherchés.  

Ces différents travaux rendent compte des difficultés importante résidant dans la modélisation 

de la localisation résidentielle.  

 

2.1.3 Hétérogénéité des ménages : 

Dans la plupart des modèles de localisation des ménages, ceux-ci sont considérés comme 

étant identiques en termes de revenu et de fonction dõutilit®. Cette hypoth¯se est tr¯s 

simplificatrice, cela conduit en effet à ce que les m®nages dõun m°me groupe se localisent à la 

m°me distance du centre. Or si la diff®rence de revenus sõaccompagne de pr®f®rence des m®nages 

différents, les ménages présentant les mêmes revenus ne se localisent plus nécessairement à la 

même distance du centre. De nombreux paramètres peuvent alors intervenir, comme le nombre 

dõenfants ¨ charge (Besoin de logement de surface importante), le nombre dõactif dans le m®nage 

(chercher le meilleur compromis dõaccessibilit® aux emplois des conjoints), etc. 

2.1.3.1 Le revenu fiscal 

La litt®rature admet g®n®ralement que lõid®e de mixit® sociale qui est souvent lõobjectif de 

lõaction publique va ¨ lõencontre de la pr®f®rence des individus pour lõentre soi. Souvent les 

individus cherchent à se rapprocher le plus possible de leur groupe de référence. De nombreuses 

études ont montré que le comportement des ménages en matière de localisation résidentielle varie 

significativement avec la catégorie socioprofessionnelle des individus qui les composent. 

Le revenu apparait alors comme une variable explicative importante du choix de localisation 

résidentielle. Lorsque lõon regarde la dispersion dans lõagglom®ration des niveaux de revenus, ont 

remarque une concentration spatiale importante aux deux extrémités de lõ®chelle sociale :  
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Figure 2:Pourcentage de m®nage appartenant eu cinqui¯me quintile de revenu par IRIS dans lõaire urbaine de LYON en 1999 

 

 

Figure 3:Pourcentage des ménages appartenant au premier quintile de revenu par IRIS dans lõaire urbaine de Lyon en 1999 
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Une question importante est de savoir si la composition sociale du territoire est une 

conséquence du choix de localisation des ménages, ou bien un critère de choix pour les individus. 

Les modèles de localisation r®sidentielle reposent pour la plupart sur lõhypothèse que la 

localisation des ménages est le reflet de leur niveau de vie. Ainsi, la localisation des ménages aisés 

et pauvres dans des endroits différents ne serait que le résultat dõune diff®rence de revenus.  

Une ®tude men®e au Quebec sur lõaccessibilit® aux services et le choix dõune r®sidence a 

montr® quõau-delà des contraintes du marché et des préférences exprimées par les ménages, leur 

profil socioéconomique conditionne leur choix. Dans cette étude il est montr® quõune diff®rence 

de niveaux dõ®tudes va dans certains cas conduire à des choix significativement différents, et cela 

indépendamment du prix de vente des biens immobiliers. Lõeffet du revenu familial a ®galement 

®t® test® et sõest avéré moins éfficace que le niveau de scolarité pour prédire les choix 

dõaccessibilit®.(Robin, Thériault, & Des rosiers, 2002) 

2.1.3.2 Des besoins divers 

 Le lien entre la localisation des ménages et leur degré de motorisation a été montré dans de 

nombreuses études. Un degré de motorisation élevé pousse les ménages à habiter à une distance 

plus importante du centre que les ménages présentant des degrés de motorisation faibles, qui 

privilégieront les transports en commun pour se rendre sur leur lieu de travail.  Bonnel (2003) 

montre que plus on sõ®loigne du centre, qui est le p¹le principal des activités de la ville, plus le 

besoin dõavoir une voiture augmente, et cela influe fortement sur lõusage des modes notamment 

pour se rendre à son lieu de travail. 

Les déplacements domicile-travail structurent fortement les choix de localisation résidentielle. 

De m°me, le nombre dõactifs présents dans la cellule familiale est un autre paramètre important 

car il va conditionner le nombre de déplacements, particulièrement dans un contexte ou la 

mobilité liée au travail revêt une très haute importance. 

2.1.4 Liens entre les caractéristiques socio-économiques et les choix de 

localisation des ménages  

Lorsquõun m®nage choisit un logement, il effectue un arbitrage entre ses différentes 

caractéristiques structurelles. La théorie de Lancaster met en évidence que le logement peut être 

vu comme un bien multidimensionnel diff®renci® en un ensemble dõattributs variant en quantité 

et en qualité. Ces attributs peuvent ainsi être décomposés en trois dimensions : ses 

caractéristiques intrinsèques, les am®nit®s et lõaccessibilit® (lancaster, 1966). 
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2.1.4.1 Lõargument environnemental 

Lõargument environnemental nõa que tr¯s rarement ®t® mis en avant dans les arbitrages réalisés 

par les ménages dans leur localisation résidentielle, ou du moins seulement par la mise en avant 

de crit¯re tel quõune belle vue, la proximit® avec la nature. Les choses semblent évoluer, et de 

nombreuses ®tudes tentent de montrer lõimportance de ce nouvel aspect du choix de localisation 

résidentielle. 

Les m®nages semblent de plus en plus accorder de lõimportance ¨ la qualit® de leur 

environnement résidentiel, (dobre, 1995 ; Collomb, 1998). Les professionnels de lõimmobilier 

lõont bien compris, comme peut en t®moigner lõomnipr®sence des termes nature et 

environnement dans les annonces immobilières. 

Ainsi on peut penser que certain attributs environnementaux en milieu urbain peuvent 

influencer les choix de localisation résidentiels des ménages. La première composante 

environnementale mise en avant en milieu urbain est lõespace vert, il r®pond ¨ la demande de 

nature des habitants et de nombreuses études semblent montrer quõil est une composante 

importante du choix résidentiel des ménages. (Gueymard, 2006) 

2.1.4.2 Les aménités 

La pr®sence dõam®nit®s apparait aussi comme une composante essentielle dans le choix de 

localisation des m®nages. Si lõon cherche ¨ prendre en compte lõinfluence de ce param¯tre dans les 

choix de localisation, on note toutefois que les ménages aisés donnent une plus grande 

importance ¨ la pr®sence dõam®nit®s que les ménages disposant dõun revenu plus faible. 

Ross note que les caractéristiques socio-économiques des quartiers sont en mesure 

dõinfluencer les chances que les habitants acc¯dent ¨ lõemploi, de même quõelles peuvent 

conditionner dõautres d®cisions prises par les m®nages. (Ross, 1996) 

2.1.4.3 Le marquage social du quartier 

Morlet montre dans une étude sur le marché du logement dans lõagglom®ration parisienne que 

le marquage social est devenu le premier critère explicatif du prix du logement, le critère de 

lõaccessibilit® ne venant quõen second. Les m®nages ont la capacit® financi¯re et sont prêts à payer 

plus cher leurs logements pour avoir des voisins dõun bon niveau social et mettre leurs enfants 

dans des écoles bien fréquentées.  Il constate ainsi que les prix du m² dans les communes de 

lõagglom®ration parisienne sont très corrélés aux revenus des habitants.  
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2.1.5 Les enquêtes de préférence déclarées : 

Ces enqu°tes permettent dõappr®hender la hi®rarchie effectuée par les m®nages lors de lõacc¯s 

à la propriété. Elles renseignent en effet sur ce que recherchent en priorité les enquêtés sur leur 

logement. Ce type dõenqu°te cherche à appréhender des intentions de comportements. On 

cherche alors à savoir comment va réagir un personne confrontée à telle situation. Les situations 

peuvent être fictives, la personne enquêtée doit alors choisir entre différentes possibilité face à 

une situation donnée. 

N®anmoins, ces enqu°tes ne refl¯tent pas forcement lõarbitrage r®el r®alis® par les m®nages. La 

formulation des questions ainsi que la bonne volonté de personnes sondées à donner 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 

quõil est difficile de rendre compte du fait que lõoffre de logement nõest pas extensible, et les 

m®nages doivent arbitrer entre ce qui existe dans lõagglom®ration. 

Néanmoins, ces enquêtes font apparaître que les considérations environnementales sont de 

plus en plus importantes pour les personnes interrogées lorsquõil sõagit de leur logement. Ainsi, 

Seuillet (2004) r®sume un certain nombre dõenqu°tes  « habitation » réalisées au cours des 

dernières années. Elles montrent toutes une plus grande préoccupation des ménages pour la 

qualité de leur environnement résidentiel. Ces considérations environnementales deviennent 

même les principaux critères du choix de localisation selon les enquêtés.  

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

qualit® de lõenvironnement devant la proximité du travail (35%) et de la famille (21%) dans le 

choix de leur lieu dõhabitation. De m°me, dans le m°me sondage, il ressort que 43% des Fran­ais 

consid¯rent que lõam®lioration de leur qualit® de vie passe en priorit® par celle de lõenvironnement 

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 français pour leur logement : 
 

A la question : « et si vous quittiez votre logement actuel, ce serait plut¹t pour avoiré » Les 

enquêtés ont répondus : 
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Tableau 1 : préférence des français pour leur logement 

Chambre supplémentaire 22% 

Jardin 16% 

Un meilleur accès au transport public 12% 

Un meilleur accès aux commerces et aux 

services 

12% 

Une vue agréable et dégagée 11% 

    Un environnement moins bruyant 11% 

Une cuisine mieux équipée 9% 

Un balcon/une terrasse 9% 

Un garage/un parking 7% 

Une meilleure luminosité 6% 

Une cave  3% 

Des toilettes séparées 2% 

 

A la question : « Les raisons qui vous feraient quitter votre logement actuel éè ils ont 

répondu : 

 Optimiser la localisation de son logement : 32% 

 Avoir une pièce en plus : 30% 

Si on fait abstraction des caractéristiques intrinsèques des logements tels que le nombre de 

chambre, on se rend compte à la lecture de ces résultats de la prédominance des réponses liées à 

lõaccessibilit®. En particulier un meilleur accès au transport public, mais aussi lõaccessibilit® aux 

services semblent °tre des soucis majeurs des m®nages faisant lõacquisition dõun bien immobilier. 

Lõenvironnement représenté ici par « un environnement moins bruyant » semble aussi au cïur des 

préoccupations des ménages puisque cette réponse est quasiment au même niveau que celle liées 

aux transports. 
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Conclusion : 
 

De lõanalyse de ces différents travaux, on peut retirer un certains nombres de facteurs pris en 

compte par les ménages dans leur choix de localisation résidentielle : 

 

 

Tableau 2 : facteur de localisation résidentielle 

Facteur de localisation résidentielle 

Revenu du ménage 

Niveau dõ®tude de la PR 

Nombre dõenfant/taille du m®nage 

Age de la PR 

Nombre dõactif du m®nage 

Nombre de VP 

Prix de lõimmobilier 

Caractéristique socio-économique de la 

zone 

Caractéristique physique de la zone 

Accessibilité aux aménités 

 

Cette partie a permis de mettre en évidence les facteurs retenus par les ménages et ceux les 

influençant dans leur choix de localisation résidentielle. La partie décrit des travaux qui ont chercher 

¨ trouver le poids de ces diff®rentes variables dans le prix de lõimmobilier. 

 

2.2 Etudes sur le prix de lõimmobilier : 

 

De lõ analyse des choix de localisation résidentielle effectués par les ménages ont peut retirer que 

lorsquõun individu cherche à acheter un bien immobilier, il réalise dans un premier temps un 

arbitrage entre une localisation qui lui donnera accès ¨ lõensemble des services publics et priv®s dont 

il souhaite disposer, et le prix de ce bien immobilier. Les services publics ou privés sont en général 

concentr®s ¨ lõint®rieur de p¹les principaux ou secondaires. Ceci permet de d®finir une zone 

dõinfluence pour chacun de ces pôles.  

Lõ®chelle la plus souvent prise en compte est celle de lõagglom®ration. En effet, les phénomènes 

de diffusion des densit®s et des valeurs rel¯vent principalement dõune fonction décroissante de la 

distance au centre de celle-ci. A lõint®rieur de la zone dõinfluence, les individus prennent en compte 
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différent paramètres. En premier lieu, ce sont des éléments de voisinage, ces éléments peuvent être 

de diff®rentes natures. Il peut sõagir soit dõ®l®ments qui ne peuvent °tre examin®s ¨ une autre ®chelle 

(le voisinage social), soit dõ®l®ments suppos®s ®qui-répartis sur la zone dont lõindividu va v®rifier la 

présence (école communale,...) soit enfin de biens supérieurs tels que le paysage ou la pollution 

pour lesquels il y aura une satisfaction à payer. Ces différents choix effectués par les ménages 

peuvent servir de bases à la modélisation du prix de lõimmobilier. 

2.2.1 Prix hédonistes 

2.2.1.1 Différentes méthodes à disposition 

La mod®lisation des prix de lõimmobilier peut °tre réalisée par différente méthodes suivant 

lõ®chelle ¨ laquelle on se place. Une méthode devenue courante de nos jours et celle des prix 

hédonistes. La méthode des prix hédonistes consiste à évaluer le prix des différents attributs 

constituants un bien, Appliqu®e au logement cette m®thode permet dõestimer  diff®rents attributs 

du prix des logements directement liées à leur localisation, contrairement à des attributs tels que la 

pr®sence dõun ascenseur.  

Cette m®thode repose sur lõhypoth¯se principale que les consommateurs accordent de 

lõimportance au prix des attributs composant le bien plut¹t quõau bien en lui-même. Cette 

méthode sõapplique particuli¯rement bien au march® de lõimmobilier. Elle permet ainsi de 

déterminer la contribution de différents facteurs tels que lõaccessibilit®, le taux de criminalit®, 

lõenvironnement, dans le prix de lõimmobilier, mais aussi dõ®l®ments tels que le prix de la surface, 

le prix dõune pi¯ce, le prix dõune salle de bain suppl®mentaireé. Le consommateur tire alors une 

utilité de chacune des caractéristiques des biens immobiliers. Contrairement à la méthode que 

nous allons mettre en place, la méthode des prix hédonistes est mise en ïuvre au niveau du bien 

immobilier lui-m°me. Cõest en effet le seul moyen de conna´tre la contribution de la fa­ade dõun 

bâtiment par exemple ou bien de la pr®sence dõun ascenseur. Néanmoins, la majorité des études 

dans ce domaine étant menées suivant cette approche, la lecture des différents travaux réalisés 

suivant cette méthode peut donner des indications sur les paramètres à retenir pour modéliser le 

prix de lõimmobilier au niveau de lõIRIS. 

2.2.1.2 Les probl¯mes de mise en ïuvre 

 

La modélisation du prix de lõimmobilier peut sõav®rer complexe ¨ mettre en ïuvre. Cette 

complexité est du à la structure du bien et du marché  étudié. Nous présenterons ici un 

échantillon de source de biais du modèle. Un des principaux problèmes qui se pose dans la mise 

en ïuvre de la mod®lisation des prix de lõimmobilier réside dans le choix de la fonction de 
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modélisation. En effet, il existe une multitude de choix possible pour r®aliser ce type dõanalyse. 

Ainsi, des fonctions linéaires, semi-log, ou log-log peuvent être appliquées pour la mise en place 

dõun mod¯le. Un choix incorrect de la fonction peut conduire à des estimations biaisés 

(Bloomquist & Worley, 1981; Goodman, 1978).  Bien que ce type de modélisation soit mise en 

ïuvre depuis un certain temps, il existe peu de littérature prodiguant des conseils quant au choix 

de la forme de fonction la plus adéquate. 

Comme nous avons pu le voir pr®c®demment, le march® de lõimmobilier est très particulier, Il 

est facilement décomposable en sous marchés. Ces sous-marchés peuvent par exemple être les 

immeubles de plus de 5 pièces, ou bien les studios. Ceci peut poser de réelles difficultés lors de la 

mise en place dõun mod¯le. En effet, lõexistence de sous march®s rend difficile lõestimation de 

paramètres globaux au marché, et conduit donc à une mauvaise estimation de ceux-ci.  

 

Dõautres probl¯mes sont li®s à lõutilisation de cette m®thode. En effet, selon les règles de la 

statistique, pour quõun mod¯le soit valide, il doit respecter une s®rie de contraintes :  

 Absence de multi colinéarité (variables indépendantes) 

 Absence dõh®t®rosc®dasticit® (distribution al®atoires des r®sidus et non reli®s aux attributs) 

 Absence dõauto corr®lation spatiale (r®sidus distribu®s dans lõespace de mani¯re al®atoire) 

 

Une des difficultés principale de la modélisation réside dans une mauvaise spécification des 

variables. Cette situation peut °tre rencontr®e lorsquõune variable peu pertinente est introduite dans 

la modélisation, elle peut en effet apporter une significativité plus importante au modèle sans être 

directement corr®l®e au prix que lõon cherche ¨ analyser. De m°me, lõoubli dõune variable dans la 

mise en place du modèle peut causer des effets néfastes en provoquant une sous-spécification de 

celui-ci, et ainsi introduire des coefficients biaisés de variables retenus dans le modèle. Il est très 

d®licat de retenir toutes les variables significatives pour une mod®lisation du prix de lõimmobilier 

tant les éléments constitutifs de ce prix sont difficiles à percevoir, si bien que ce type de problème 

est quasiment inévitable. 

On peut aussi aisément être confronté à des difficultés dans la prise en compte des  données 

elles-mêmes. En effet, en particulier pour les mesures dõaccessibilit®, La perception des individus de 

cette accessibilit® va varier suivant quõils se trouvent proches ou non de celle-ci. Plus précisément, il 

est question ici de la valeur que les individus accordent au temps. Par exemple pour les ménages se 

situant proches dõun centre, une diff®rence de 5 minutes sur le temps de parcours pourra avoir un 

impact fort, tandis que pour deux ménages situés en périphérie, cette différence sera minime. Ainsi, 

le prix implicite dõun attribut varie au sein de lõagglom®ration, et il nõest pas évident que tous les 

attributs aient le m°me niveau dõutilit® pour tous les acheteurs.   
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Le prix des attributs du logement nõest pas lin®aire par rapport ¨ leur quantit®, en particulier ¨ 

cause de coûts fixes de production (co¾ts de construction) et de transaction et dõindivisibilit®s pour 

le consommateur. Le prix unitaire dõun attribut varie donc avec la quantit®. Dans ce cas, le 

consommateur, lorsquõil ach¯te un logement, choisit simultan®ment la quantit® dõun attribut et le 

prix correspondant. Cette simultan®it® entra´ne un biais dans lõestimation ®conom®trique. En effet, 

la variable explicative et le résidu de la régression ne sont pas indépendants (Sheppard, 1999). La 

distance à la ville-centre, cõest-à-dire lõaccessibilité aux emplois, peut également être entachée du 

même biais de simultanéité, la localisation du logement étant choisie en même temps que le prix. 

2.2.2 Les travaux effectués : 

 

 Lõaccessibilit® aux caract®ristiques socio®conomiques de lõagglom®ration 

De nombreuses ®tudes sõintéressent à la façon dont lõaccès aux caractéristiques socio-

®conomiques de lõagglom®ration est capitalis® dans le prix de lõimmobilier.  

 

Voith (1993) a conduit une étude sur la valeur de lõaccessibilit® au centre de la ville durant la 

période 1970-1988 dans lõaire m®tropolitaine de Philadelphie. Les conclusions de cette étude furent 

que les services du rail am®liorant lõaccessibilit® au centre sont capitalis®s dans la valeur des biens 

immobiliers. Dans cette étude plusieurs variables dõaccessibilité ont été construites :  

o Une variable dichotomique pour les services de train 

o Le temps dõacc¯s au centre par autoroute 

o Le temps moyen de déplacement domicile-travail 

Cette derni¯re variable lui fournit un indicateur dõaccessibilit® aux autres zones que le centre. 

 

Guild, Schwann et Withead (1998), dans une ®tude sur la ville dõAuckland ont montré que la 

d®centralisation de lõemploi ¨ tendance ¨ faire diminuer la capitalisation de lõaccessibilit® aux zones 

dõemplois dans le prix de lõimmobilier. Pour r®aliser cette ®tude ils ont ®tudi® lõaccessibilit® aux 

zones dõemplois, avec en premier lieu le centre, dont lõaccessibilit® est calcul®e ¨ partir de la distance 

le long des artères principales, et les zones dõemplois secondaires dont lõaccessibilité est calculée à 

vol dõoiseau.  

 

Deymier conclut que dõaprès lõensemble de ces ®tudes, ç la valorisation de lõam®lioration des 

transports dans les prix du logement est significative. Les effets des changements dans le système 

des transports influençant les choix de localisation seraient essentiellement reflétés par les attributs 

dõaccessibilit® ». 
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 Plusieurs types de mesure ont été proposés pour appréhender la capitalisation immobilière des 

gains dõaccessibilit®.  

Parmi ceux-ci, de nombreux travaux supposent lõexistence dõun «corridor» de capitalisation des 

gains dõaccessibilit®, d®fini comme une bande ®troite le long dõune infrastructure de transport sur 

laquelle sõeffectue lõessentiel de la capitalisation immobili¯re et fonci¯re. Ce çcorridorè pr®senterait 

cependant des limites dans la mesure o½ la capitalisation ne sõeffectuerait pas toujours dans les 

zones imm®diatement adjacentes ¨ lõinfrastructure de transport. 

Dõautres travaux ont consist® ¨ introduire dans les modèles de prix hédonistes, la distance 

dõacc¯s ¨ lõinfrastructure consid®r®e, le plus souvent sous une forme lin®aire. Par rapport ¨ la 

méthode du «corridor», cette méthode permet de dégager une mesure du taux de décroissance des 

valeurs foncières ou immobilières avec la distance aux points dõacc¯s ¨ lõinfrastructure. Elle a 

lõavantage de ne pas n®cessiter la d®finition a priori dõune zone de capitalisation potentielle. 

Toutefois, lõintroduction de la distance sous une forme lin®aire ne permet pas de capter les 

discontinuités spatiales qui peuvent appara´tre ¨ proximit® directe de lõinfrastructure, autrement 

dit la capitalisation ne diminue pas ¨ un taux constant dans lõespace, notamment du fait de 

lõexistence de nuisances : bruit, pollution. 

 

 Lõenvironnement/le cadre de vie :  

Les recherches dans ce domaine constituent un des principaux axes pour expliquer le prix de 

lõimmobilier. Nous avons vu pr®c®demment que le cadre de vie ainsi que lõenvironnement ®tait au 

cïur des pr®occupations des Fran­ais lorsquõil sõagissait du choix de leur logement. Des études 

tentent donc de quantifier lõimpact de ce type de variables sur le prix de lõimmobilier.  

Le bruit : 

De nombreuses ®tudes sõintéressent aux effets du bruit sur le prix de lõimmobilier. Depuis les 

ann®es 60 de nombreuses ®tudes sur lõimpact du bruit des avions sur le march® de lõimmobilier 

ont été menées. Dans le cas des avions une dépréciation allant de 0.3 à 0.7% a été constatée par 

décibel sur la majorit® des ®tudes. Pour le cas sp®cifique de lõaire urbaine de Lyon, peu dõ®tudes 

existe, tout au plus existe-t-il une étude préalable qui ne parvient pas à faire ressortir un réel 

impact sur le prix de lõimmobilier, tant la situation est disparate en fonction des communes 

impactées par ces nuisances. 

La d®pr®ciation du prix de lõimmobilier en raison dõune forte exposition au bruit li® au 

transport terrestres a souvent été constatée dans la littérature internationale. Cet effet a souvent 

été étudié autour des grandes infrastructures de transport, mais aussi à proximité de réseaux 

secondaires. Les taux de décotes observés peuvent aller jusquõ¨ 10% de la valeur des logements 
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dans le p®rim¯tre imm®diat de lõinfrastructure (Navrud 2002). Une ®tude récente dans le Val de 

Marne a montré une décote de 6 à 8 % des prix des logements situés de 0 à 300 mètres de part et 

dõautres des infrastructures routi¯res (Faburel, Maleyre, & Peixoto, 2005) 

Le paysage : 

Plusieurs ®tudes sõintéressent ¨ lõimpact des espaces verts sur les prix. Ainsi, Ahamada montre en 

adoptant une approche hédoniste que les espaces verts avaient une influence sur le prix de 

lõimmobilier lin®aire et d®croissante jusquõ¨ une distance de 200m environ de celui-ci.  

Le paysage en tant que tel est une variable difficilement  quantifiable. Néanmoins une étude 

men®e au canada par Des Rosiers a tent® de quantifi® lõimpact de lõam®nagement paysag® sur le prix 

des résidences de la ville de Québec. Leur ®tude a consist® a mesur® lõimpact des arbres ¨ proximit® 

imm®diate des habitations, en en faisan lõinventaire et en les classant en cat®gories. Ils arriv¯rent 

ainsi à déceler une relative importance du nombre dõarbre visible ¨ partir de la propriété dans le prix 

de celle-ci. Ces résultats suggèrent que lõaspect environnemental nõest pas n®gligeable dans le prix de 

lõimmobilier. 

 

Lõappartenance à une zone sensible : 

 

Lorsque lõon parle dõenvironnement, de cadre de vie, il ne faut pas occulter la dimension sociale de 

cet aspect. Ainsi, certaine ®tudes se sont pench® sur lõimpact de Lõappartenance ¨ des quartiers dit 

sensible sur le prix de lõimmobilier. En 1999, Baumont effectue une ®tude sur lõagglom®ration de 

Dijon, en adoptant une démarche de prix hédoniques. Les résultats de cette étude fut que les prix 

des appartements d®croissent avec la distance au centre, mais surtout que lõappartenance ¨ un 

quartier dõhabitat social d®pr®cie ces prix et que la proximit® ¨ un tel quartier a un effet n®gatif sur 

les valeurs des transactions. (Baumont, 1999) 

 

 La proximit® dõindustries 

  

En 2007, machin a r®alis® une ®tude sur lõimpact dõusines de traitement des d®chets sur le prix de 

lõimmobilier. La conclusion de cette ®tude fut quõon pouvait observer une d®pr®ciation du prix de 

lõordre de 3.6% pour les r®sidences situ®es ¨ 1.6km de lõusine dans le cas dõune d®charge ou dõun 

incinérateur pour déchets non-dangereux, et de 8.4% dans le cas dõusine dangereuses. Ils ont aussi 

montré dans la m°me ®tude que lõestimation des co¾ts externe des installations de traitements des 

déchets dépend dõun certain nombre de facteurs socio-économiques tels que le revenu de la zone, le 

périmètre ainsi que le type dõhabitation concern®e.  
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 Le voisinage social : 

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

cette ®tude, ils utilisent un certain nombre de variables afin de d®crire le prix de lõimmobilier. 

Lõobjet de lõ®tude est  ici dõexpliquer lõ®volution des prix des biens immobilier en Province, cõest 

pourquoi ils sõint®ressent ¨ des variables ais®ment comparables entre les villes. Ils prennent comme 

postulat que les inégalités de prix des logements entre les villes sont à rechercher en priorité du coté 

des liens entre aménités et productivité. Leur résultat montre un impact négatif du taux de 

chômage, 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 rôle 

important dans la fixation du loyer. Elle indique en effet quõau del¨ du simple effet de la taille des 

agglomérations, le niveau des loyers est sensible au statut socio-économique du quartier ou de la 

commune de résidence. Ainsi, si le logement est situé dans un quartier aisé, son loyer est 17% 

supérieur à celui du même logement situé dans un quartier modeste.  

 

Conclusion :  

Lõobjectif de cette partie ®tait de r®aliser un état des lieux des différentes études déjà réalisées sur la 

mod®lisation du prix de lõimmobilier. Ainsi,  il est généralement admis dans les études sur le prix du 

foncier que lõaccessibilit® aux p¹les principaux de lõagglom®ration ainsi quõaux diff®rentes aménités 

est un des crit¯res principaux du prix du foncier. N®anmoins un certain nombre dõ®tudes se sont 

attaqu®s ces derni¯res ann®es ¨ dõautres facteurs constitutifs du prix des biens immobiliers, et ont 

réussis à mettre en avant des externalités aussi diverses que les nuisances sonores, le paysage, le taux 

de criminalit®, ou bien lõappartenance ¨ une zone sensible. Si lõapproche h®donique est devenue 

lõapproche privil®gi®e pour ce type dõanalyse au cours de ces derni¯res ann®es, nous tenterons tout 

de m°me dõadapter les diff®rents crit¯res ®tudi®s au niveau de lõIRIS. Lõanalyse de ces diff®rents 

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

variables que nous confronterons au prix de lõimmobilier.  
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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 à disposition afin de construire les indices que nous utiliserons pour construire le modèle 

final. Lõanalyse de ces donn®es va nous permettre de retenir quelques variables que nous 

confronterons au prix de lõimmobilier. La bonne spécification du modèle dépendra essentiellement 

du bon choix des variables explicatives.  

3.1 LõIRIS-2000 

 

Les données dont nous disposons proviennent du recensement de 1999. Elles sont 

disponibles pour chaque IRIS. 

Un IRIS (Ilots regroup®s pour lõinformation statistique) est une division de lõespace r®alis®e 

par lõINSEE. La France compte 50800 IRIS. Pour les communes de plus de 10000 habitants et la 

plupart des communes de 5000 à 10000, Le découpage est réalisé suivant le découpage IRIS 2000. 

Les Ilots regroup®s pour lõinformation statistique 2000 forment un ç petit quartier », qui se définit 

comme un ensemble dõilots contigus. Ces iris se d®clinent en trois types de zones : 

 IRIS dõhabitat : IRIS-2000 dont la population se situe entre 1800 et 5000 habitants ; ils sont 

homog¯ne quant au type dõhabitat. 

 IRIS dõactivit® : IRIS-2000 qui regroupent plus de 1000 salariés et comptent deux fois plus 

dõemplois salariés que de population résidente. 

 IRIS divers : IRIS-2000 de superficie importante à usage particulier (bois, parc, zones 

portuaire...) 

Les petites communes ne ont pas découpées et constituent donc un IRIS (34800 communes). 

Grace ¨ lõacc¯s ¨ ces donn®es, on peu tirer les prix moyen du m¯tre carr® par IRIS. Lõobjet de 

cette ®tude sera donc de chercher les externalit®s expliquant le prix du mį au niveau de lõIRIS.  

En sõint®ressant au prix du mį au niveau de lõIRIS, on fait lõhypoth¯se implicite quõen 

raisonnant à cette échelle, on « gomme » les caractéristiques intrinsèques du logement.  
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3.2 Les bases de données des transactions immobilières 

 

Les données de prix sont issues des statistiques du Grand Lyon et de la société PERVAL pour 

les années 1998,1999 et 2000. Elles contiennent le prix moyen des logements dõune zone, que lõon 

obtient en prenant le prix moyen de toutes les transactions dans cette zone en 1999, Et ces prix 

sont issus de 2 sources diff®rentes. Dõune part des donn®es avec le prix pr®cis sont fournies par le 

Grand Lyon, que lõon utilisera pour analyser et proc®der ¨ la r®gression du prix moyen des 

logements dõune zone en fonction des diff®rentes variables. Dõautre part des donn®es avec des 

prix statistiquement moins fiables sont fournies par la soci®t® PERVAL, que lõon utilisera pour 

v®rifier la r®gression proc®d®e en deuxi¯me partie. En effet, en p®riph®rie de lõaire urbaine, les 

prix fournis par PERVAL sont des prix moyens établis sur de grandes zones qui contiennent 

plusieurs IRIS. 

Les transactions immobilières pour les années 1998 1999 et 2000 sont retenues afin de 

disposer dõun nombre suffisant de transaction pour r®aliser une analyse statistique. Cette 

hypoth¯se est forte car elle suppose un faible variation du march® de lõimmobilier au niveau de 

lõagglom®ration. Elle suppose ®galement de faible variation locale du prix du mį. 

3.2.1 La base OTIF 

 

Lõobservatoire des transactions immobilières (OTIF) recense les transactions réalisées sur le 

territoire du grand Lyon an niveau de la parcelle cadastrale. Les informations dont nous 

disposons sont disponibles pour la période 1992-2002 et sont rep®r®es au niveau de lõIRIS. Le 

fichier segmente le marché en 4 grands types en distinguant le neuf de lõancien, et les immeubles 

collectifs des maisons individuelles. 

3.2.2 La base PERVAL 

 

La base notariale PERVAL recense lõensemble des achats de biens immobiliers sur la France. 

Elle contient des informations telle que les caractéristiques du bien ainsi que sont prix et certaines 

informations. Pour les biens anciens, le taux de couverture par département est très variable allant 

de 10 à 90%. La région Lyonnaise est censée être plutôt bine renseignée dans cette base. Dans le 

cadre de cette ®tude nous nõavons eu accès quõau prix moyens par zone et par type de logement  

et par année du m². 
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Les diff®rents types de march® sont difficilement comparables, cõest pourquoi on sõintéresse 

particulièrement ici au collectif ancien, car cõest sur ce segment que les transactions sont les plus 

nombreuses au niveau de lõann®e de r®f®rence du projet SIMBAD, ¨ savoir 1999.   

Un logement est dit ancien sõil est vendu plus de cinq ans apr¯s lõach¯vement de sa 

construction, ou vendu avant cinq ans sõil a d®j¨ fait lõobjet dõune vente (hors vente march® de 

bien). 

Comme il a ®t® dit pr®c®demment, lõ®tude ®t® conduite en deux ®tapes. Dans un premier 

temps construction du modèle à partir des données issues de la base OTIF, et ensuite validation 

du mod¯le sur le reste de lõaire urbaine grâce aux données de la société PERVAL.  

Afin de disposer de donn®es pertinente dõun point de vue statistique, il a fallu s®lectionner 

dans la base de données OTIF, les IRIS présentant assez de transactions au cours des 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 sur chaque m®nage de lõagglom®ration Lyonnaise. 

On y trouve ainsi les informations suivantes : 

ü Communes 

ü IRIS 

ü [ΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ Řǳ ƭƻƎŜƳŜƴǘ 

ü Age du chef de famille 

ü Nombre de personne dans le ménage 

ü bƻƳōǊŜ ŘΩŀŎǘƛŦǎ ŀǳ ǎŜƛƴ Řǳ ƳŞƴŀƎŜ 

ü Nombre de véhicules particuliers 

ü Statut du chef 

ü ¢ŀǳȄ ŘΩŀŎǘƛŦǎ 

ü Revenus du ménage  

 

 

 



Mod®lisation du prix de lõimmobilier de lõagglom®ration Lyonnaise 
 

 
D u b o i s  E m i l i e n- E N T P E - P R O M O 5 4 

 
Page 33 

3.4 Présentation des variables retenues 

 

A la lecture de la littérature sur le sujet, il a fallut dans un premier temps réaliser une sélection au 

sein des variables disponibles. 

3.4.1 Les variables dõaccessibilit® : 

 

Nous avons vu que les variables dõaccessibilit® ®taient tr¯s importantes dans la construction dõun 

modèle sur les prix de lõimmobilier. Grace ¨ la matrice d®velopp®e par le LET pr®sentant tous les 

temps de parcours dõIRIS ¨ IRIS de lõagglomération lyonnaise, il nous est possible de définir un 

certain nombre de variables dõaccessibilité aux différentes caractéristiques socio-économiques de 

lõagglom®ration.  

Dans le cas de lõagglom®ration lyonnaise, il est difficile de d®finir un centre pr®cis. Cõest 

pourquoi il a été choisi dans un premier temps de spécifier différents centre. Les mesures 

dõaccessibilité ¨ ces diff®rents centres confront®s au prix de lõimmobilier nous permettront de ne 

retenir que les plus significatifs. 

Les centres choisis sont la Part-Dieu, qui constitue le centre dõaffaire de lõagglom®ration, La 

place Bellecour, la presquõile ®tant souvent d®sign®e comme le centre de vie principale (de 

lõagglom®ration) et la préfecture, celle-ci se trouvant entre la  place Bellecour et la gare Part-Dieu. 

Les mesures dõaccessibilit® ¨ ces différents centres ont été calculées dans un premier temps de 

deux manières différentes : la distance en mètres ainsi que le temps de parcours en véhicule 

particulier.  

Comme nous lõavons vu pr®c®demment, La distance ¨ ces diff®rents p¹les nõaura pas 

n®cessairement le m°me impact selon que lõon se trouve ¨ proximit® immédiate de ces pôles ou à 

une distance importante. Cõest pourquoi une transformation a ®t® effectu®e sur ces variables. Cette 

transformation a consist® ¨ prendre lõexponentielle d®croissante du temps de parcours à ces 

diff®rents p¹les. Lõobjectif de cette transformation est de mieux rendre compte du fait que les 

personnes se situant à proximité immédiate jouissent plus de la distance à ces pôles. 

 

Pour tester lõimpact de lõaccessibilit® sur le prix des transactions, dõautres variables ont ®t® 

introduites. En premier lieu, la distance au réseau autoroutier a été retenue, lõ®tude men®e sur la 

situation dans la ville dõAuckland tendait en effet ¨ prouver que cette variable dõaccessibilit® pouvait 

avoir un impact significatif sur la valeur des transactions, la variable distance au réseau autoroutier a 

donc ®t® retenu, ainsi que la distance ¨ vol dõoiseau, comme dans le cadre de lõ®tude n®o-zélandaise.  
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De même en se basant sur les études déjà menées dans ce domaine, la variable nombre de gares 

accessibles en 15 minutes par véhicule particulier a été introduite. 

 

 

3.4.2 Voisinage social : 

 

Lõimpact du voisinage social semble être très important dans les choix de localisation 

r®sidentielle, cõest pourquoi il est important de le prendre en compte dans la mod®lisation du prix 

de lõimmobilier. Les variables retenus pour représenter le voisinage social sont le pourcentage de 

ménages appartenant à chaque quintile de revenu. 

3.4.3 Les variables socioéconomiques de proximité : 

 

Une variable sur le type dõemplois pr®sent par zones a ®t® introduite. Cette variable a été créée 

afin de rendre compte des nuisances provoqués par certains types dõemplois, ces nuisances pouvant 

avoir un impact sur le prix de lõimmobilier.  

La base pour lõintroduction de cette nouvelle variable a ®t® la matrice de corr®lation entre les 

secteurs. Cette matrice a été réalisée à partir des 100 506 établissements du fichier SIRENE de lõaire 

urbaine de LYON de 1999. Ces ®tablissements ont ®t® distingu®s en 17 secteurs dõactivités. A partir 

des ces 17 secteurs, une matrice de corrélation a été construite pour pouvoir observer les relations 

entre les secteurs. Elle représente la corr®lation entre les nombres dõ®tablissements de chaque 

secteur dõactivité dans chaque IRIS. Elle donne ainsi une mesure de la proximité spatiale des 

établissements. Trois groupes ont été crées en regroupant les secteurs qui ont des corrélations 

proches. 

1er groupe : Il reprend le secteur des services au sens large. 

2ème groupe : il regroupe des secteurs industriels, des secteurs « commerce de gros et 

intermédiaire » et « commerces et réparation automobile » ainsi que les secteurs de la construction 

et des transports. 

3ème groupe : il regroupe les secteurs de lõ®nergie, de lôindustrie automobile et de lõagriculture. 

La pr®sence dõam®nit® semblant °tre un des aspects principaux du choix de localisation des 

m®nages, plusieurs variables rendant compte du niveau de service ¨ proximit® imm®diate de lõiris 

ont été introduites. Ainsi les variables nombre de grand commerce, de petits commerces, 

dõ®tablissement primaires, dõ®tablissements secondaires et dõ®tablissements supérieurs dans un 

rayon de 300m autour de lõIRIS ont ®t® introduites. 
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Les travaux r®alis®s sur lõagglom®ration de Dijon par Beaumont ont montré que la proximité 

avec des quartiers d®favoris®s pouvait avoir un impact n®gatif sur le prix de lõimmobilier. Ainsi,  une 

variable ZUS a été créée afin de voir si lõappartenance ¨ une zone urbaine sensible  avait un impact 

sur le prix de lõimmobilier. Cette variable a été crée en répertoriant toutes les zones urbaines 

sensible de lõagglom®ration et en affectant la valeur 1 si un IRIS appartenait à la ZUS et 0 si non.  

3.4.4 Surface 

 

Le prix du mį pour des types dõappartement diff®rents peut varier sensiblement. Lorsquõon 

mod®lise le prix de lõimmobilier de lõagglom®ration, on suppose que lõoffre de logements est 

homogène. Or dans la réalité, la situation peut être sensiblement différente, et les IRIS peuvent 

pr®senter des offres de logements sensiblement diff®rentes. Afin de savoir si cette diff®rence dõoffre 

avait un impact sur le prix de lõimmobilier, une nouvelle variable a été introduite. Celle ci reprend la 

moyenne des surfaces des biens immobiliers vendus par IRIS. Les effets attendus de cette variable 

sont que la surface moyenne augmentant, on devrait observer une baisse des prix du m², étant 

donné que le prix du m² pour un logement de petite taille est souvent supérieur à ceux de grande 

taille. 

3.4.5 Variables socioéconomiques de transport 

Afin de rendre compte de lõaccessibilit® aux transports en commun nous avons introduit une 

variable rendant compte de la proximité aux stations de métro. Cette variable définit donc le 

nombre de stations de m®tro accessibles dans un rayon de 300m autour de lõIRIS. 

 

3.4.6 Lõenvironnement/le cadre de vie 

Lõenvironnement et le cadre de vie semble de plus en plus au centre des pr®occupations des 

m®nages dans leur choix de localisation r®sidentielle. N®anmoins, ¨ lõ®chelle de lõIRIS, il est difficile 

de rendre compte de variables tels que la pr®sence dõespaces verts ou bien de variables t®moignant 

de la qualité de vie. Les variables retenues ici pour essayer de rendre compte de cette situation sont 

la proportion de surface eau, dõespace verts, de zone dõhabitat de zone dõactivit® et la proportion de 

surface autre. 
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3.4.7 Récapitulatif 

Impact pr®vu sur le prix de lõimmobilier : 

Les tableaux suivants r®capitulent les variables retenus pour chaque cat®gorie, ainsi que lõimpact 

pr®vu sur le prix de lõimmobilier, le signe + indiquant  que lõon pr®voit un impact positif sur le prix 

de lõimmobilier et le signe ð un impact négatif.   

 

 

 Les variables dõaccessibilit®s aux caract®ristiques socio-®conomiques de lõagglom®ration : 

Tableau 3 :variables retenues accessibilité aux caractéristiques socio-®conomiques de lõagglom®ration Lyonnaise 

Variable Impact prévu sur le prix de lõimmobilier 

Distance à la préfecture en mètres - 

Distance à la préfecture en minute en 
véhicule particulier 

- 

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

+ 

Distance à la gare Part-Dieu en mètre - 

Distance à la gare art-Dieu en minute en 
véhicule particulier 

- 

Exponentielle décroissante du temps de 
parcours à la Part-Dieu en minute en 
véhicule particulier 

+ 

Distance à la place Bellecour en mètre - 

 

Distance à la place Bellecour en minute en 
véhicule particulier 

- 

Exponentielle décroissante du temps de 
parcours à la place Bellecour en minute 
véhicule particulier 

+ 

Nombre de gare <=15 minutes en véhicule 
particulier 

+ 

Vol dõoiseau r®seau autoroute - 

Distance réseau autoroute - 

Distance réseau primaire - 
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 Le voisinage social : 

Tableau 4 : variables retenues voisinage social 

Variable Impact pr®vu sur le prix de lõimmobilier 

Proportion de ménages de revenu inférieur 
à 91389 euros par an 

- 

Proportion de ménages de revenu entre 
9139 euros par an et 14000 euros par an 

- 

Proportion de ménages de revenu entre 
9139 euros par an et 14000 euros par an 

? 

Proportion de ménages de revenu entre 
9139 euros par an et 14000 euros par an 

+ 

Proportion de ménages de revenu entre 
9139 euros par an et 14000 euros par an 

+ 

 Les caractéristiques socio-économiques de proximité : 

 

Tableau 5 : variables retenues caractéristiques socio-économies de proximité 

Variable Impact pr®vu sur le prix de lõimmobilier 

Nombre de grands commerces<=300m + 

Nombre de petits commerces<=300m + 

Nombre dõ®tablissements 
primaires<=300m 

+ 

Nombre dõ®tablissements 
secondaires<=300m 

+ 

Nombre dõ®tablissements 
supérieurs<=300m 

+ 

Pourcentage dõemplois du groupe 1 dans 
lõIRIS 

+ 

Pourcentage dõemplois du groupe 2 dans 
lõIRIS 

- 

Pourcentage dõemplois du groupe 3 dans 
lõIRIS 

- 

IRIS classé en ZUS - 

 

 Les caractéristiques socio-économiques de transport : 

 

Tableau 6 : variables retenues caractéristiques socio-économiques de transport 

Variable Impact pr®vu sur le prix de lõimmobilier 

Nombre de stations de métro<=300m + 
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 Lõenvironnement/le cadre de vie : 

Tableau 7 : variables retenues environnement/cadre de vie 

Variable Impact pr®vu sur le prix de lõimmobilier 

Proportion des espaces verts + 

Proportion de la surface eau + 

Proportion de zone dõactivit® - 

Proportion de la zone habitat + 

Proportion de surface autre ? 

 

 

 

 Surface 

Tableau 8 : variable surface 

Variable Impact pr®vu sur le prix de lõimmobilier 

Moyenne de la surface des transactions par 
IRIS 

- 

 

 

Conclusion : 

A partir des données à disposition et de lõanalyse bibliographique, les variables qui semblaient les 

plus significatives pour expliquer le prix de lõimmobilier ont ®t® sectionn®es. La difficult® li®e ¨ la 

d®finition dõun centre de lõagglom®ration Lyonnaise a amen® ¨ d®finir plusieurs variables 

dõaccessibilit®. La mise en place dõun mod¯le par IRIS r®duit la possibilit® de d®finir des variables 

permettant de bien rendre compte de lõenvironnement r®sidentiel, tout comme les variables li®s ¨ 

lõenvironnement. 
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4 LA CONSTRUCTION DU MO DELE  

Comme il a ®t® dit pr®c®demment, la m®thode retenue pour la construction du mod¯le sõappuie 

sur la r®gression lin®aire. Les variables s®lectionn®es vont °tre confront®s aux prix de lõimmobilier 

afin de faire ressortir celle qui sont le plus explicatives de celui-ci. Lõobjectif final est de ne retenir 

quõun faible nombre de variables fortement explicatives du prix de lõimmobilier. Lõanalyse sõappuie 

sur un logiciel de calcul statistique. 

4.1 Présentation de la méthode  

 

4.1.1 Présentation du logiciel 

 

Le logiciel SPAD (Système Pour lõAnalyse des Donn®es) est d®velopp® par le CISIA (Centre 

International de Statistique et dõInformatique Appliqu®es). Il sõagit dõun logiciel essentiellement 

tourn® vers lõanalyse des donn®es. A cet effet, SPAD dispose de nombreux outils : 

 

 Des outils de description de données : 

ü Caractérisation des données qualitatives, quantitatives, de typologie 

ü Description statistique des variables 

ü Caractérisation des axes factoriels 

ü Tableaux croisés 

 

 Des outils dõanalyses factorielles 

ü Analyse en composante principales 

ü Analyse de correspondances binaires 

ü Analyse des correspondances multiples 

 

 Des outils de classification 

 

ü Classification hiérarchique directe 

ü Partition par coupure de lõarbre de classification 

ü Optimisation des partitions  
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Une analyse dans SPAD est considérée comme une suite de procédures à mettre en ïuvre, 

laquelle suite est appelée filière. 

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

procédure), ou de graphiques. 

Le logiciel Paradox est un système de gestion de bases de données relationnelles éditées par 

Corel. Il a été utilisé afin de gérer les données issues des différentes bases. 

4.1.2 La méthode : 

 

Comme il a été vu précédemment, la méthode retenue pour réaliser cette modélisation est celle 

de la régression linéaire multiple.  

La régression linéaire multiple :  

La régression linéaire multiple est une généralisation, à p variables explicatives, de la régression 

linéaire simple. 

Nous sommes toujours dans le cadre de la régression mathématique : étant donné un 

échantillon nous cherchons à expliquer, avec le plus 

de précision possible, les valeurs prises par Yi, dite variable endogène, à partir d'une série de 

variables explicatives . Le modèle théorique, formulé en termes de variables 

aléatoires, prend la forme : 

 

où est l'erreur du modèle qui exprime, ou résume, l'information manquante dans 

l'explication linéaire des valeurs de Yi à partir des (problème de spécifications, 

variables non prises en compte, etc.). sont les paramètres à estimer. 

R est le coefficient de corrélation entre Y et sa prédiction par le modèle. Ainsi plus il est élevé, 

plus le modèle donne de bonne prédiction pour Y. Le paramètre le plus intéressant est le 

coefficient de détermination qui est R² il quantifie la capacité du modèle à expliquer les variations 

de Y. Plus il est proche de 1 plus le modèle est proche de la réalité, et plus il est proche de 0 et 

plus le mod¯le nõarrive pas ¨ expliquer les variations de Y. 
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La méthode utiliser pour réaliser ces régressions linéaires est celle dites des moindres carrés 

qui ajuste la droite de la régression en minimisant la distance entre celle-ci est les carrés des 

résidus.  

La significativit® des variables retenus a ensuite ®t® test®e ¨ lõaide du test de student. Ce test 

permet de v®rifier lõhypoth¯se H0 (hypoth¯se nulle): ç la variable test®e nõa pas dõinfluence sur la 

variable ¨ expliquer è. Cette m®thode de test renvoie la probabilit® de se tromper lorsque lõon 

rejette lõhypoth¯se H0. Le seuil couramment utilisé pour juger une variable non significative est 

de 5%. Cõest-à-dire que lõon consid¯re quõune variable est significative d¯s que la probabilit® de 

validit® de lõhypoth¯se H0 qui lui est associ®e est inf®rieure ¨ 5%. 

La mise en ïuvre de cette méthode  

Dans le cadre de la régression linéaire multiple il est important que le modèle ne contienne pas 

« trop è de param¯tres sous peine au del¨ dõun certain point, de voir : 

ü Ses performances sõam®liorer sur lõ®chantillon, mais se d®grader sur des données nouvelles 

en raison dõune variance exag®r®e des estimations des valeurs pr®dites. 

ü Les valeurs de ces paramètres perdre toute signification, là encore en raison de leur grande 

variance. 

Une autre source de variance pour les paramètres et les pr®dictions dõun mod¯le de r®gression 

lin®aire multiple vient dõune possible colin®arit® entre les variables explicatives. M°me une s®lection 

sévère des variables explicatives ne peut totalement éliminer le phénomène de colinéarité. 

 

4.2 Mise en ïuvre  

4.2.1 Première régression linéaire 

 

Afin de trouver les variables significatives pour lõ®tablissement du mod¯le, il a dans un premier 

temps été réalisé une régression linéaire pour chaque variable par rapport au prix moyen du m² par 

iris les résultats sont contenus dans le tableau suivant : 

 

 

 



Mod®lisation du prix de lõimmobilier de lõagglom®ration Lyonnaise 
 

 
D u b o i s  E m i l i e n- E N T P E - P R O M O 5 4 

 
Page 42 

Tableau 9: première régression linéaire 

Libellé de la variable Corrélation Valeur-Test Probabilité Poids 

Pourcentage cinquième quintile 0,744 18,48 0,000 374,0 

Pourcentage quatrième 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 part-dieu 0,334 6,70 0,000 374,0 

% emplois groupe1 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 dõoiseau autoroute 0,140 2,71 0,003 374,0 

Proportion surface eau 0,128 2,48 0,007 374,0 

NbEtab Supérieur<=300 mèt 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 m bellecour -0,722 -2,41 0,008 374,0 

Pourcentage troisième quintile -0,147 -2,84 0,002 374,0 

Dist réseau primaire -0,149 -2,88 0,002 374,0 

Vol dõoiseau r®seau primaire -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 dõactivit® -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 (mètres) -0,318 -6,35 0,000 374,0 

dist/Préfecture (tps VP, -0,362 -7,30 0,000 374,0 

dist/Préfecture (mètres) -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 deuxième quintile -0,612 -13,70 0,000 374,0 

Pourcentage premier quintile -0,653 -15,04 0,000 374,0 

 

En analysant ce tableau, on remarque que toutes les variables r®ussissent le test de lõhypoth¯se 

nulle. Ensuite, on remarque que les variables les plus significatives pour expliquer le prix de 

lõimmobilier sont le pourcentage de quintile de revenus des zones et certaines variables 

dõaccessibilité. Les variables repr®sentant les niveaux dõam®nit®s des IRIS impactent tr¯s peu sur le 

prix du mį. De m°me que les variables relatives au ¨ lõenvironnement/cadre de vie.   

Lorsque lõon regarde un peu plus précisément, on remarque que les variables dõaccessibilit® les 

plus significatives sont les variables transformées par les exponentielles décroissantes, en particulier 

la variable dõaccessibilit® ¨ Bellecour et ¨ la pr®fecture. De plus les variables des quintiles 1 et 5 

semblent les mieux ¨ m°mes de caract®riser le prix de lõimmobilier. 
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Une premi¯re analyse peut °tre r®alis®e ¨ ce stade. En effet, on peut dõores et d®j¨ discuter le 

signe des coefficients. On remarque ainsi que parmi les variables li®s ¨ lõaccessibilit® aux 

caractéristiques socio-®conomiques de lõagglom®ration, le centre de lõagglom®ration est mieux d®fini 

en prenant la place Bellecour comme centre de celle-ci. Comme on pouvait sõy attendre, 

lõaccessibilit® au centre de lõagglom®ration influe positivement sur le prix de lõimmobilier. De m°me 

lõaccessibilit® au r®seau ferr® influe positivement sur le prix.  

 

La prise en compte de lõaccessibilit® par une exponentielle d®croissante du temps de parcours au 

centre permet de mieux rendre compte du prix de lõimmobilier, et tend ¨ confirmer que le ressenti 

du temps nõest pas le m°me sur des courtes et des longues distances.  

La distance au réseau autoroutier influe positivement sur le prix de lõimmobilier ce qui traduit 

Les nuisances qui accompagnent ce type dõinfrastructure et qui ne compensent pas les gains 

dõaccessibilit® au reste de lõagglom®ration. A lõoppos®, la distance au r®seau primaire a un impact 

n®gatif sur le prix de lõimmobilier, c'est-à-dire quõun distance importante à celui-ci a un impact 

négatif sur la valeur des biens. 

 

Le voisinage social a un pouvoir explicatif tr¯s fort du prix de lõimmobilier. En effet ce sont les 

variables présentant les plus forts coefficients de corrélation (hormis pour le pourcentage de 

personnes appartenant au troisième quintile). 

 

Les variables liées aux caractéristiques socio-économiques de proximité sont très peu corrélés au 

prix de lõimmobilier. N®anmoins on peut tout de m°me remarquer que lõaccessibilit® aux grands 

commerces ainsi quõaux petits commerces influe positivement sur le prix du mį de même que le 

nombre dõ®tablissements sup®rieurs et dõ®tablissements secondaires, le nombre dõ®tablissements 

primaires nõapparait pas dans ce tableau car cette variable est trop faiblement corrélée au prix de 

lõimmobilier.  

 

Les variables repr®sent®s par les pourcentages de types dõemplois de chaque zone influent de 

façon différente sur les prix, seuls les emplois du groupe 1 influent positivement. Cette variable 

regroupe en effet les secteurs des services définis au sens large, et sont 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 plus source de nuisance. Enfin la 

variable ZUS influe n®gativement sur le prix de lõimmobilier comme on pouvait sõy attendre, de 

plus, elle possède un pouvoir explicatif élevé. 
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Les variables li®es ¨ lõenvironnement et au cadre de vie possèdent un pouvoir explicatif 

relativement faible. On peut toutefois noter que conform®ment aux attentes, la proportion dõespace 

verts ainsi que la proportion de surface eau ont un impact positif sur les prix, tandis que la 

proportion de surface dõactivit® a un impact n®gatif. 

4.2.2 Lõanalyse en composantes principales 

4.2.2.1 Principe de lõanalyse 

 

Cette première analyse permet de mettre en évidence les variables les plus significatives pour 

expliquer le prix de lõimmobilier. La deuxi¯me ®tape dans la constitution du mod¯le consiste ¨ 

dégager les variables qui ont une réelle significativité. Cette étape nécessite de trouver les variables 

très corrélées les unes aux autres afin de ne retenir que les variables apportant une réelle 

significativit® au mod¯le, en effet nous avons vu pr®c®demment quõun des problèmes lié à la 

construction dõun mod¯le d®crivant le prix de lõimmobilier r®sidait dans les corr®lations que lõon 

pouvait trouver entre les variables et qui sur spécifie le modèle. 

Afin de mettre en évidence ces corrélations, il a fallu réaliser des analyses en composantes 

principales sur les groupes de variables retenus.  

Pour r®aliser ces analyses, on retient la variable la plus corr®l®e au prix de lõimmobilier et on la 

compare aux autres variables de son groupe afin de voir quõelles sont celles auxquelles elle est 

corr®l®e et donc celles que lõon peut ®liminer. Ensuite, on continue lõanalyse en cascade pour les 

valables non corrélés à cette première variable, afin de les comparer aux autres variables de leur 

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 

 Les variables dõaccessibilit®s aux caractéristiques socio-économiques de lõagglom®ration : 

Tableau 10 :analyse variable dõaccessibilit® au caract®ristiques socio-économiques  

Exponentielle décroissante Bellecour 

Libellé de la variable Corrélation Valeur-
Test 

Probabilité Poids 

exp décroissante bellecour 1,000 99,90 0,000 374,0 

      exp décroissante préfecture  0,958 37,06 0,000 374,0 

distance gare Part-Dieu 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 décroissante réseau primaire 0,249 4,90 0,000 374,0 

Distance réseau autoroute -0,140 -2,72 0,003 374,0 

Vol dõoiseau autoroute -0,143 -2,77 0,003 374,0 

distance m bellecour -0,891 -3,77 0,000 10,0 

Dist réseau primaire -0,222 -4,35 0,000 374,0 

dist/GPdieu(tps VP, minu -0,720 -17,50 0,000 374,0 

dist/Gare PartDieu(mètres -0,851 -24,24 0,000 374,0 

dist/Préfecture (mètres) -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 que plusieurs variables sont tr¯s corr®l®s ¨ lõexponentielle d®croissante de la 

distance à la place Bellecour en temps (min) et en voiture particulière. Nous pouvons donc éliminer 

de la régression ces différentes variables. 

 Les caractéristiques socio-économiques de proximité : 

Tableau 11 :analyse variables socio-économique de proximité 

Libellé de la variable Corrélation Valeur-
Test 

Probabilité Poids 

%emplois groupe1 1,000 146,86 0,000 374,0 

Nb Petit Commerce<=300 mètres 0,176 3,43 0,000 374,0 

Nb Etab Supérieur<=300 mètres 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 le pourcentage dõemplois appartenant au groupe 2 est tr¯s corrélé à ceux du groupe 1. Cette 

variable est donc éliminée. 
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 Le voisinage social : 

Tableau 12 : analyse variables voisinage social 

Corrélations avec les variables continues de la variable pourcentage5 

Libellé de la variable Corrélation Valeur-
Test 

Probabilité Poids 

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

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

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

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

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

 

La variable représentant le nombre de ménages appartenant au deuxième quintile de revenu est 

éliminée car elle est très corrélée à la variable représentant le cinquième quintile. 

 Lõenvironnement/le cadre de vie : 

Tableau 13 : analyse variable environnement/cadre de vie 

Corr®lations avec les variables continues de la variable Proportion Zone dõactivit® 

Libellé de la variable Corrélation Valeur-
Test 

Probabilité Poids 

Proportion Zone dõactivit® 1,000 146,86 0,000 374,0 

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

 

Aucune variable nõest ®limin®e apr¯s cette ®tape. 

Les variables retenues après cette première analyse et les autres qui ont suivi sont les suivantes : 

 Les variables dõaccessibilit®s aux caract®ristiques socio-®conomiques de lõagglom®ration : 

o Distance à la gare Part-Dieu en minutes voitures particulier  

o Exponentielle décroissante de la distance en minute à la place Bellecour en voiture 

particulier 

o La distance au réseau autoroute 

o La distance au réseau primaire 

 Le voisinage social : 

o La proportion de ménages de revenu inférieur à 9139 euros par an 

o La proportion de ménages de revenu entre 14000 euros par an et 18505 euros par 

an 

o La proportion de ménages de revenu supérieur à 25084 euros par an 

 Les caractéristiques socio-économiques de proximité : 

o Le nombre de grands commerces <= 300m 
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o Le nombre de petits commerces <=300m 

o Le nombre dõ®tablissements primaires <=300m 

o Le nombre dõ®tablissement secondaires <=300m 

o Le nombre dõ®tablissements sup®rieurs <=300m 

o Le pourcentage dõemplois du groupe 1 dans lõiris 

o Le pourcentage dõemplois du groupe 3 dans lõiris 

o IRIS classé en ZUS (variable dichotomique 1 ou 0) 

 Les caractéristiques socio-économiques de transport : 

o Nb stations de métro <=300m 

 Lõenvironnement/le cadre de vie : 

o La proportion de la surface eau 

o La proportion des espaces verts 

o La proportion de zone dõactivit®s 

o La proportion de zone habitat 

o La proportion de surface autre 

4.2.3 Deuxième régression linéaire  

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

linéaires multiples incluant toutes les variables retenues, et ainsi mettre en évidence celles qui 

caractérisent le mieux le prix de lõimmobilier : 

Tableau 14 : deuxième régression linéaire 

Libellé des paramètres Coefficient Ecart-type Student - 
NDL (   351) 

Probabilité Valeur-
Test 

% emploi groupe1 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 surface eau -3898,8600 2621,080 1,488 0,138 -1,48 

Pourcentage surface vert -3682,7400 2625,440 1,403 0,162 -1,40 

Pourcentage surface activité -3846,2000 2625,010 1,465 0,144 -1,46 

Pourcentage surface habitat -3787,7100 2621,590 1,445 0,149 -1,44 

Pourcentage surface autre -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 écoles primaire <=300m 8,0338 5,233 1,535 0,126 1,53 

Nb secondaire<=300m -6,4461 7,947 0,811 0,418 -0,81 

Nb Supérieur<=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 

Pourcentage premier quintile -688,0660 207,357 3,318 0,001 -3,29 

Pourcentage troisième quintile -809,3530 465,240 1,740 0,083 -1,73 

Pourcentage cinquième 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 

 

 

 

Tableau 15 : statistiques deuxième régression linéaire 

Libellé de la statistique Valeur 

Somme des carrés des écarts (SCE) 6043190,0000 

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 

Test de nullité simultanée des coefficients  valeur 

Fisher 31,9437 

Nb de degrés de liberté au numérateur 22,0000 

Nb de degrés de liberté au dénominateur 351,0000 

Probabilité critique 0,0000 

Valeur-Test 17,6805 

 

Cette premi¯re r®gression permet dõexpliquer 66% de la variation du prix de lõimmobilier, ce qui 

est plutôt une bonne spécification du modèle. Un certain nombre de variables doivent être 

éliminées car elles ne satisfont pas au test de lõhypoth¯se nulle. Lõ®limination de ces variables nous 

amène à réaliser une nouvelle régression sur les variables restantes. 
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4.2.4 Troisième régression : 

Tableau 16 : troisième régression linéaire 

libellé du paramètre Coefficient Ecart-
type 

Student - 
NDL (   368) 

Probabilité Valeur-
Test 

Moyenne surface -1,3549 0,479 2,829 0,005 -2,81 

ZUS -54,6658 26,661 2,050 0,041 -2,04 

Pourcentage 1 quintile -369,7430 94,085 3,930 0,000 -3,89 

Pourcentage 5 quintile 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 

 

 

Tableau 17 : statistiques troisième régression linéaire 

Libellé de la statistique Valeur 

Somme des carrés des écarts (SCE) 6396870,0000 

Coefficient de corrélation multiple (R) 0,8046 

Coefficient de corrélation multiple (R2) 0,6474 

Variance estimée des résidus (S2) 17382,8000 

Ecart-type estimé des résidus (S) 131,8440 

Test de nullité simultanée des coefficients valeur  

Fisher 135,1430 

Nb de degrés de liberté au numérateur 5,0000 

Nb de degrés de liberté au dénominateur 368,0000 

Probabilité critique 0,0000 

Valeur-Test 19,0311 

 

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

lõhypoth¯se nulle. N®anmoins, on remarque que la variable ZUS est tr¯s proche du seuil critique, 

cõest pourquoi on r®alise une nouvelle r®gression en enlevant cette variable.  
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4.2.5 La quatrième régression : 

 

Tableau 18 : quatrième régression linéaire  

libellé du paramètre Coefficient Ecart-
type 

Student - 
NDL (   369) 

Probabilité Valeur-Test 

Moyenne surface -1,4973 0,476 3,146 0,002 -3,12 

Pourcentage1 quintile -474,9090 79,216 5,995 0,000 -5,85 

Pourcentage5 quintile 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 

 

 

Tableau 19 : statistiques quatrième régression linéaire 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Cette nouvelle régression monte que le poids de la variable ZUS dans la régression précédente 

était très faible, ainsi on peut la rejeter de la r®gression finale. On peut sõinterroger de même sur la 

variable moyenne des surfaces. En effet, cette variable présente une variance et un coefficient de 

régression très faible au regard des autres coefficients. Nous pouvons donc réaliser une dernière 

régression en ne gardant que les variables Pourcentage de personnes appartenant au premier et au 

dernier quintile de revenu, ainsi que la variable exponentielle décroissante du temps de parcours 

jusquõ¨ la place Bellecour en véhicule particulier. 

Libellé de la statistique Valeur 

Somme des carrés des écarts (SCE) 6469950,000
0 

Coefficient de corrélation multiple (R) 0,8021 

Coefficient de corrélation multiple 
(R2) 

0,6434 

Variance estimée des résidus (S2) 17533,7000 

Ecart-type estimé des résidus (S) 132,4150 

Test de nullité simultanée des 
coefficients 

 Valeur 

Fisher 166,4330 

Nb de degrés de liberté au numérateur 4,0000 

Nb de degrés de liberté au 
dénominateur 

369,0000 

Probabilité critique 0,0000 

Valeur-Test 19,0598 
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4.2.6 La régression finale : 

Tableau 20 :  régression finale 

libellé du paramètre Coefficient Ecart-
type 

Student 
- NDL (   

370) 

Probabilité Valeur-
Test 

Pourcentage1 quintile -500,9120 79,726 6,283 0,000 -6,12 

Pourcentage5 quintile  788,2690 83,941 9,391 0,000 8,89 

Exp décroissante Bellecour 272,7360 37,766 7,222 0,000 6,98 

CONSTANTE  768,3630 33,840 22,706 0,000 17,96 

 

Tableau 21 : statistiques régression finale 

Libellé de la statistique Valeur 

Somme des carrés des écarts (SCE) 6643500,0000 

Coefficient de 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 

Test de nullité simultanée des coefficients Valeur  

Fisher 213,4770 

Nb de degrés de liberté au numérateur 3,0000 

Nb de degrés de liberté au dénominateur 370,0000 

Probabilité critique 0,0000 

Valeur-Test 18,9500 

 

Avec lõ®limination de la variable moyenne des surfaces, le pouvoir explicatif du mod¯le passe de 

64,3% à 63,4% ce qui confirme le poids limité de cette variable dans la régression linéaire. Avec 

cette derni¯re r®gression on obtient donc un mod¯le dans lequel 63% du prix de lõimmobilier est 

expliqué. Les variables explicatives retenues sont donc le pourcentage de personnes appartenant au 

premier ainsi quõau dernier quintile de revenu et lõexponentielle d®croissante du temps dõacc¯s ¨ la 

place Bellecour en véhicule particulier. 

Le mod¯le final explique 63% du prix de lõimmobilier. 

Il peut donc être résumé dans cette formule : 

 

Y=768,36+272,74*exp(tps/10)+788,27*P5-500,9*P1 
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4.3 Interprétation des résultats 

 

 

Le revenu fiscal semble être la variable la plus ¨ m°me de repr®senter le prix de lõimmobilier. Ce 

résultat est intuitif, il est en effet lié à la qualité des écoles, des services publics offerts par les 

collectivités locales, mais surtout, le revenu fiscal reflète les externalités de voisinage positive. Et 

négatives. Il existe donc de grandes disparités de prix du logement en fonction de la proportion de 

m®nages ais®s et de m®nages ¨ faible revenu au sein de lõagglom®ration. La carte suivante représente 

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

 

Figure 4:Pourcentage des ménages appartenant au cinquième quintile de revenu dans la ville de Lyon en 1999 

Comme certaines ®tudes lõont d®j¨ montr®, lõaccessibilit® au sein de lõagglom®ration nõest pas le 

facteur pr®pond®rant dans lõexplication du prix des logements, elle ne vient quõen second apr¯s le 

revenu fiscal des ménages de la zone. Le lien entre le marquage social de la zone et le prix de 

lõimmobilier est dõailleurs facilement observable lorsque lõon confronte les cartes suivantes. 
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Figure 5:Pourcentage des ménages appartenant au premier quintile de revenus dans la ville de Lyon en 1999 

 

Figure 6: prix du m² par IRIS à LYON 




















