Chapitre 6 : Désaisonnalisation des indices,
suivi et publication

Les principaux indices de prix des logements amsianalysés sur une période longue et reconnuswieeb
qualité, ont recu I'appellation d’indices « Notairnsee ». lIs ont, au préalable, été examinésupatonseil

scientifique, créé dans le cadre des conventiorsées entre le notariat et I'ln§&eéEn outre, I'Autorité de la
statistique publique (ASP) a labellisé les indided'Tle-de-France produits par Paris Notaires i8esv(avis n°

2011-01 de 'Autorité de la statistique publiquedujuin 2011 sur la labellisation de la statiséidtimestrielle

du prix du logement en Tle-de-France). Chacun deimgices se décline en un indice brut et un indimeigé

des variations saisonniéres.

Des indices supplémentaires couvrant des régi@sddpartements, des grandes villes ou des umtiémas
pourront recevoir I'appellation indices « Notailesee » dans la mesure ou ils seront jugés statfles
s’appuieront sur des données suffisamment nombsession des critéres établis par le Conseil stigune des
indices Notaires-Insee.

Depuis novembre 2011, de nouvelles séries (basgame actualisation réguliere des modeles hédesjcen
base 100 au ler trimestre 2010) ont remplacé lgsrames.

Les indices font I'objet d’un suivi régulier par@onseil scientifique des indices Notaires-Insée des tableaux
de bord.

6.1 Désaisonnalisation des indices

6.1.1 Méthode de calcul des corrections pour vanas saisonnieres

En version 3, la méthode de désaisonnalisatiomuetest la méthode CENSUS X12. La méthode utikésée
version 2 était la méthode CENSUS X11. X12 perniaméliorer I'estimation des coefficients CVS. En
particulier, le calcul de moyennes mobiles a paurséquence de raccourcir la longueur des sériesc X¢2, il
est possible de prolonger les séries a I'aide déahes Arima pour estimer les trimestres ou moisquants. La
méthode X12 est disponible dans les logiciels SA3émétra. C'est le logiciel Démétra, qui a ét&metpour la
désaisonnalisation des indices Notaires-Insee.

6.1.2 Prise en compte des corrections pour joursrmables

La composition en jours ouvrables des trimestraspa’s d'impact notable sur la formation des pris indices
de prix ne font pas 'objet d’'un traitement visartorriger I'effet des jours ouvrables.

6.1.3 Nature des données désaisonnalisées

Les indices sont & base trimestrielle et publiégjak trimestre, couvrant un trimestre calendaaegegemple, le
premier trimestre 2013 (janvier 2013, février 20dt3mars 2013). Il est possible également de caladds
indices « trimestriels glissants », a base trinedlrmais publiés chaque mois (couvrant par exertgppériode

de trois mois : février 2013, mars 2013 et avril2P lls correspondent pour un mois donné a la moyales
données du mois de référence et des deux moisdmés® Ces calculs sont effectués par les notaires. La
désaisonnalisation a été concue en tenant comptettie particularité : elle s'applique aux indi¢cemestriels
glissants.

6.1.4 Fréquence de calcul des coefficients CVS

Les coefficients saisonniers sont révisés unegdaisan. Leur mise a jour a lieu en aodt, une fapahibles les
données définitives du"® trimestre de la derniére année écoulée. Une mjeardannuelle des CVS apparait
préférable a une mise jour trimestrielle ou mersudtlle permet de limiter les révisions de coédiits,

9 Voir la composition du Conseil scientifique desiims Notaires-Insee dans les conventions relativegartenariat entre
I'Insee et le Notariat (annexes 7 et 8).
%0 Cf. chapitre 3, paragraphe 3.5.2.
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d’autant plus que ces derniers peuvent se réveagilds s'ils sont estimés a partir de donnéesdéfimitives. A
I'occasion de la révision annuelle des coefficie@¥S, les modéles Arima utilisés pour la prolongatdes
séries brutes sont également actualisés.

Les coefficients CVS utilisés pour le calcul d'icels postérieurs a la période de désaisonnalisatuitent de
projections. Ces projections sont faites sur desx a

6.1.5 Méthode directe ou indirecte

Dans une premiére méthode, dite directe, on déssatise chaque série, quel que soit son niveaudiagon.
La méthode indirecte, au contraire, consiste aisi@saaliser d’abord les séries élémentaires paigrager les
séries désaisonnalisées.

D’un point de vue théorique, aucune méthode n’estllenre que l'autre. Cependant, la méthode intkrec
présente I'avantage, adapté au cas des indicesrémtasee, d'assurer la cohérence entre les éontuide
niveaux d'agrégation différents. La méthode dirgetat, quant a elle, conduire a des résultats adiatoires : il
est possible que toutes les composantes CVS didémaig(par exemple les départements) évoluent dasens
alors que la CVS de I'agrégat (par exemple la mgévolue dans l'autre. La communication seraitsdes cas
délicate.

Les désaisonnalisations sont donc ici réaliséesndeiére indirecte. Pour I'agrégation, les indicegSC

élémentaires sont pondérés par les valeurs dedpa&férence a la période de base q(t), servacha@nage des
indices sur la période de référence P(fPar conséquent, les pondérations retenues soméenes que celles
des indices bruts.

6.1.6 Calcul

Pour le calcul des coefficients de désaisonnatisaton peut choisir un modeéle additif ou multiptitalLe
modéle additif suppose que les composantes deitassint indépendantes les unes des autres. Aénsiyeau
des variations saisonniéres est indépendant daunide la série. Le modéle multiplicatif supposeanjwa lui,
que les composantes de la série sont dépendastaads des autres. Pour les prix des logements,acfgiori
le schéma multiplicatif qui s'impose dans tous das parce que le niveau des variations saisonni¢ogset
décroit avec le niveau de la série.

Dans la procédure X12, on peut aussi définir lgl@ur de la moyenne mobile. En particulier, sids@nnalité
évolue rapidement, il peut étre préférable de rédailongueur des moyennes mobiles.

Concrétement, deux découpages territoriaux soligésj le premier pour les appartements et le skponr les
maisons. Pour chaque type de logement, les désaisations sont dans un premier temps réaliséesveau
élémentaire. Au-dessus de ce niveau élémentagr@deces CVS sont obtenus par agrégation.

Découpage pour les appartements :
- départements d'lle-de-France (8 séries) ;
- ensemble des villes-centre de province de plug)dgd0 habitants ;
- ensemble des villes de banlieue de province deddus) 000 habitants ;
- ensemble des villes de province de moins de 1th@b@ants et des communes rurales de province ;
- régions Rhoéne-Alpes, Provence-Alpes-Cote d’AziNetd-Pas-de-Calais
Découpage pour les maisons :
- départements d'lle-de-France a I'exception de R@riries) ;
- ensemble de la province ;
- régions Rhoéne-Alpes, Provence-Alpes-Cote d’AziNetd-Pas-de-Calais

Le nombre de séries a désaisonnaliser s'éléve: A2®our I'lle-de-France et 13 pour la province.

51 Cf. chapitre 3, paragraphe 3.5.1.

%2 Les indices CVS régionaux ne sont pas utilisés pewalcul des indices CVS relatifs & la France opétlitaine. Par
contre, ils le sont pour le calcul des indices C¢S prrix régionaux de I'ensemble des logements.

%3 Cf. note 52.
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Tableau 6.1 - Liste des séries « Notaires-Insee » d ésaisonnalisées

Appartements de Paris

Appartements de Seine-et-Marne

Maisons de Seine-et-Marne

Appartements des Yvelines

Maisons des Yvelines

Appartements de 'Essonne

Maisons de I'Essonne

Appartements des Hauts-de-Seine

Maisons des Hauts-de-Seine

Appartements de Seine-Saint-Denis

Maisons de Seine-Saint-Denis

Appartements du Val-de-Marne

Maisons du Val-de-Marne

Appartements du Val-d'Oise

Maisons du Val-d’'Oise

Appartements des villes-centres des agglomérations de plus de 10 000 habitants

Appartements des banlieues des agglomérations de plus de 10 000 habitants

Appartements des agglomérations de moins de 10 000 et rural

Maisons de province

Appartements de Provence-Alpes-Cote d'Azur

Maisons de Provence-Alpes-Cote d'Azur

Appartements de Marseille

Appartements de Rhéne-Alpes

Maisons de Rhéne-Alpes

Appartements de Lyon

Appartements du Nord-Pas-de-Calais

Maisons du Nord-Pas-de-Calais

Maisons de Lille
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Tableau 6.2 - Correspondance entre les séries éléme ntaires et les agrégats

Séries agrégées Séries élémentaires correspondantes

Province
Appartements des agglomérations de plus de - Appartements villes-centre
10 000 habitants - Appartements banlieue
Appartements - Appartements villes-centre

- Appartements banlieue
- Appartements rural

Appartements et maisons - Appartements villes-centre
- Appartements banlieue
- Appartements rural

- Maisons

Appartements et maisons : - Appartements Rhéne-Alpes
Rhdne-Alpes - Maisons Rhodne-Alpes

Appartements et maisons : - Appartements Provence-Alpes-Cbéte d’Azur
Provence-Alpes-Céte d'Azur - Maisons Provence-Alpes-Céte d’Azur

Appartements et maisons : - Appartements Nord-Pas-de-Calais
Nord-Pas-de-Calais - Maisons Nord-Pas-de-Calais

Tle-de-France

Appartements - Appartements par département

Appartements lle-de-France hors Paris - Appartements par département

Appartements grande couronne - Appartements par département (dép. 77, 78, 91 et 95)

Appartements petite couronne - Appartements par département (dép. 92, 93 et 94)

Maisons

- Maisons par département

Maisons grande couronne

- Maisons par département (dép. 77, 78, 91 et 95)

Maisons petite couronne

- Maisons par département (dép. 92, 93 et 94)

Appartements et maisons

- Appartements par département
- Maisons par département

France métropolitaine

Appartements - Appartements villes-centre

- Appartements banlieue

- Appartements rural

- Appartements lle-de-France par départements
Maisons - Maisons Province

- Maisons lle-de-France par départements

Appartements et maisons

- Appartements villes-centre

- Appartements banlieue

- Appartements rural

- Maisons Province

- Appartements Tle-de-France par départements
- Maisons Tle-de-France par départements
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6.1.7 Résultats

Les prix des appartements comme ceux des maisommissent des fluctuations saisonniéres. Toutesesho
égales par allleurs, ils sont légérement plus élexétroisieme trimestre. Cet effet saisonnierpast marqué
pour les maisons que pour les appartemédigisrés 6.1 et 6.2

Figure 6.1 - Coefficients CVS relatifs aux indices des appartements pour l'ensemble de la
France métropolitaine
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Lecture : c'est au troisieme trimestre que les prix des appartements sont les plus élevés. Par ailleurs, la
saisonnalité évolue peu au cours du temps.

Figure 6.2 - Coefficients CVS relatifs aux indices des maisons pour I'ensemble de la France
métropolitaine
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Lecture : comme pour les appartements, c'est au troisieme trimestre que les prix des maisons sont les plus
élevés. Les coefficients saisonniers relatifs aux maisons sont également relativement stables au cours du temps.
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6.2 Tableau de bord

Chacun des indices trimestriels est disponible @mées brutes et en données CVS, en données presiso
avancées, provisoires, semi-définitives et définii’.

6.2.1 Objectifs et composition du tableau de bord

Le tableau de bord sert a la fois a commenterrdicés, a déceler d'éventuelles anomalies et fimeié a
valider la publication. Par souci de rapidité, 98B ne valide que les indices ayant I'appellatiblotaires-
Insee ».

Le principe de la validation repose sur le sui\s8 bases de données (volumes, taux de couvertamglylse des
révisions, des évolutions et la comparaison dekiions de prix moyens et des indices, pour déatdereffets
de structure et en trouver les causes.

On analyse les indices provisoires avancés etnidigds provisoires du trimestre courant, les irglisemi-
définitifs et les indices définitifs du trimestreépédent, ainsi que les volumes de transactionresmondants.
Les principaux chiffres a vérifier sont ceux quinsgubliés par I'Insee dans la collection « Infotimas
rapides » et diffusés dans la banque de donnée®+éasnomiques (BDM).

6.2.2 Exemples de tableaux

Afin de faciliter I'identification de données suspes, le tableau de bord réunit des informatiomdesuniveaux
d’indices, les évolutions, les révisions, les cibotiions aux évolutions d’ensemble, les contribogicaux
révisions d’ensemble, les volumes de transactiblesa@aux de couverture, sous forme de tableawsydthese.

La contribution d’une zone donndeaux évolutions trimestrielles des agrégats supmarementaux est fournie
par la formule suivante :

_ | ALO/0 4 5de,p(t)vq(t) * | t/O(d) | t—1/o(d)
3 N (d)
| acsr0 gAéeWe‘p(l)‘q(l) /0

Cu

ou :

t représente une date mensuelle postérieure & déee27 correspondant & une anméeppartenant a
'ensemble {N, N+1} avecN pair,

to la date correspondant au méme mois (ler, 2eémeéme 8nois du trimestre) du dernier trimestre deniésaiN-
1 avecN pair,

C

d.t : la contribution de la zona I'évolution de I'agrégah entret-1 ett,

I A0 Tindice de I'agrégah a la date par rapport au trimestre de référefice

| ato)o - lindice de l'agrégaf\ a la datd, par rapport au trimestre de reférefce

| ,(d) :lindice de la zonel (ou d’'une partie de la zorksi I'agrégat ne comprend pas toute la zone) ate d
t par rapport au trimestre de référefce

| m/o(d) : I'indice de la zonel (ou d'une partie de la zortkesi I'agrégat ne comprend pas toute la zone) a la

datet, par rapport au trimestre de référefice

Wd . : la valeur des biens relatifs a la zahéu a une partie de la zodesi I'agrégat ne comprend pas
,p(t),q(t

toute la zone) échangés au cours de la pép@lestimée a la datg(t), p(t) correspondant aux annéds3 et
N-2 avecN pair etq(t) étant le dernier trimestre de I'annde2 avecN pair,

54 Cf. annexe 11.
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5d , 6eles coefficients appliqués pour tenir compte deda-exhaustivité de la base des notaires au caurs d
I'annéeN-2 avecN pair.

~

W .40 : la valeur des biens relatifs a la zangu a une partie de la zomesi I'agrégat ne comprend pas
e,p(t).q

toute la zone) échangés au cours de la pép@lestimée a la datg(t), p(t) correspondant aux annéds3 et
N-2 avecN pair etq(t) étant le dernier trimestre de I'annde2 avecN pair.

Des jeux de tableaux sont dédiés au contréle delsitéons et au contrdle des révisions, au niveaégsy et
détaillé. Les contributions aux évolutions et aéxisions permettent d’identifier rapidement lesesfines a
I'origine d’évolutions ou de révisions marquéescdeains agrégatsapleau 6.3.

Les tableaux de synthése comprennent égalemenfdesations suivantes :
- les évolutions trimestrielles ;
- les contributions aux évolutions trimestriellésremble ;
- lesrévisions ;

- les contributions aux révisions d’ensemble.

Tableau 6.3 - Synthese des évolutions relatives aux  appartements de province (exemple au 3 eme

trimestre 2012

Pond. (en . yariatipns Glissements Evolutions des Taux de
Libellé %) Indices CVS trlm%s\t/rlselles annuels CVS Volumes volumes couverture
T T-1 T T-UT-2 | T/IT-1 TIT-4 T-1 T TIT-1| TIT-4 T-1 T
France 114,0 113,8] -0,4%| -0,2%) -0,7% 50,3%| 42,0%
Province 100,0% 107,2| 106,6 -0,5%| -0,6% -1,3%| 22 936| 15 480(-32,5%| -50,2%| 44,5%| 34,8%)
Rural 9,7% 104,14 104,3] -1,6% 0,2%) -2,3%| 2810 1871(-33,4%| -46,1%
Centre 59,7% 107,7{ 107,2 -0,5%| -0,4%) -1,2%| 13547 9 233(-31,8%| -51,1%
Banlieue 30,6% 107,6| 106,3] -0,2%| -1,3% -1,3%| 6579 4376(-33,5%| -50,1%
31 Nord-Pas de Calais 3,3% 111,4{ 112,0 1,2%| 0,5%) 2,5% 734 534(-27,2%| -50,6%| 45,3%| 41,1%)
82 Rhone-Alpes 22,4% 110,5( 110,0 0,3%| -0,5% -0,2%| 5253] 3850(-26,7%| -45,3%| 51,3%| 40,8%)
69123 Lyon 5,1% 118,9] 118,1 0,6%] -0,6% 1,0% 769 715 -7,0%| -44,2%
93 PACA 27,4%) 105,6| 105,1] -1,8%| -0,5% -2,5%| 5247 3020]-42,4%| -55,8%| 51,2%| 34,0%
13055 Marseille 4,3%) 105,5( 105,4 -1,2%| -0,1%) -3,7% 798| 577|-27,7%| -48,7%

Lecture : L'indice provisoire des prix des appartements relatif & 'ensemble de la France métropolitaine est de 113,8 au
3°™ trimestre 2012 (donnée CVS). Il s’établit & un niveau plus faible en province (106,6 points). Entre le 2°™ et le 3°™
trimestre 2012, les prix sont orientés a la baisse. Le repli est un peu plus marqué en province gu’au niveau national. Sur
un an, les prix sont également en baisse (-0,7 % pour I'ensemble de la France métropolitaine).

PACA= Provence-Alpes-Cote d'Azur

Les taux de couverture sont estimés pour la France et les départements (cf. chapitre 4).
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Tableau 6.4 - Plus fortes évolutions provisoires en valeur absolue (au niveau de la strate)

Contribution

Pondé- Indice Indice variation volumes a la variation

strate Libellé de la strate ration T-1 T trimestrielle 3 T trimestrielle

(en %) ladate T * de province

aladate T

54701 Banlieue de Nancy 0,4% 101,5 112,7 11,1% 76 0,000404015

97009 Littoral PACA Ouest (dép. 13, 83) 1,0% 102,3 113,2 10,7% 53 0,001073172

97004 Littoral Bretagne Ouest (dép. 22,29) 0,7% 102,8 113,2 10,2% 131 0,000672242
Autres communes des Pays de la Loire, a revenu

99521 faible 0,7% 97,4 105,3 8,2% 110 0,00056283

99222 | Autres communes de Picardie, a revenu élevé 0,4% 96,8 104,2 7,6% 74 0,000326289
Autres communes du Limousin et d'Auvergne, a

99082 revenu élevé 0,6% 101,1 108,2 7,1% 78 0,000395908
Autres communes de Franche-Comté, a revenu

99431 faible 0,5% 102,5 109,4 6,7% 91 0,000342599

74601 Banlieue d’Annecy 0,7% 113,6 120,4 6,0% 94 0,000423566

97010 Littoral PACA Est (dep 83,06) 1,8% 102,5 108,7 6,0% 123 0,001052136

Agglomération de Genéve-Annemasse (partie

651 francaise) 1,0% 120,2 126,6 5,3% 141 0,000530451

67701 Banlieue de Strasbourg (partie frangaise) 0,7% 108,1 113,2 4,7% 69 0,000305825

33063 BORDEAUX 1,4% 118,0 123,2 4,4% 237 0,000589698

59350 LILLE 1,2% 116,5 1215 4,3% 154 0,000508159

Autres communes du Sud-Est (Languedoc-

99911 Roussillon et PACA), a revenu faible 1,3% 105,3 109,8 4,3% 230 0,000531111

29019 BREST 0,7% 104,4 108,5 3,9% 138 0,000262074

97008 | Littoral Languedoc-Roussillon Sud (dép. 34, 30) 0,9% 108,8 113,0 3,9% 189 0,000349547

Autres communes De PACA Nord, a revenu

99933 élevé 0,7% 104,4 108,5 3,9% 54 0,000251746

99412 | Autres communes de Lorraine, a revenu élevé 0,5% 99,5 103,4 3,9% 125 0,000195157

64445 PAU 0,5% 95,0 98,7 3,8% 67 0,00017471

35238 RENNES 1,2% 112,4 116,7 3,8% 224 0,000461684

Lecture : La plus forte variation entre le trimestre T-1 et le trimestre T concerne la banlieue de Nancy (+11,1 %).
L'évolution de cette série ne contribue que trés faiblement a I'évolution de l'indice d’ensemble (0,04 point de
pourcentage).

PACA= Provence-Alpes-Céte d'Azur

Ces données sont classées par ordre décroissardleur absolue, pour faciliter la détection d'éweties
erreurs. Par exemple, dans la banlieue de Nansypiix augmentent de 11,1 % par rapport au triraestr
précédent. Compte tenu de I'ampleur de la hausse vérification a été faite basée sur 'examenidéiges
provisoires avancés et des volumes correspondants.

Outre les éléments de synthése, le tableau dedmmtient des informations thématiques sur les exliteurs
évolutions, leurs révisions, les prix moyens, lekimnes, les taux de couverture et les pondérations.

Le tableau de bord comprend de plus une page @higres permettant de visualiser les indices Netdinsee,
les indices de prix moyens, les volumes de trasas;tles taux de couverture, etc.

Par ailleurs, le tableau de bord permet de sulg®lution de la répartition des modalités desafales utilisées
pour I'estimation des prix. Il s’agit de repérerdas échéant des changements ou des erreurs sygté&nale
codification des modalités (voir par exemple fig6r8, le cas de la variable « nombre de piéces »).
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Figure 6.3 - Evolution de la structure des transact ions en nombre de piéces pour les
appartements de province
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Lecture : la structure des transactions en nombre de piéces apparait relativement stable dans le temps.

6.3 Publication

Depuis juillet 2004, les indices Notaires-Insee tspabliés quatre fois par an par I'lnsee sur lepsup
« Informations Rapides ». lls sont également didgges dans la Banque de données macro-économiques
(BDM) de I'Insee. Les séries figurent sur le sitd'thsee, http://www.insee.fr

La liste des indices publiés s’est enrichie en 28Mdc la publication des indices du Nord-Pas dai€atompte
tenu d’'une bonne couverture régionale des basesiales constatée sur les années précédentes|edeadre
d’une procédure probatoire.

Les indices sont également diffusés par les nataser leurs propres sites, http://www.paris.netafr pour
I'lle-de-France et http://www.immoprix.copour la province.

En regle générale, la premiére publication descagld’'un trimestre donné intervient environ deuxsnapres la
fin du trimestre. Les critéres de diffusion etypd d'indices publiés sont détaillés en annexe 12.

Les graphiques ci-dessous présentent I'évolutics) mcipaux indices Notaires-Insee depuis etrimestre
1996 (date de début des séries relatives a la Emraétropolitaine) jusqu’alfitrimestre 2012.
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Figure 6.4 - Indices de prix des logements anciens, des prix a la consommation et du coit de la
construction (France tous types de biens)
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Lecture : Entre 1998 et 2011, les prix des logements anciens ont progressé beaucoup plus vite que le colt de la
construction, lequel a lui-méme augmenté de fagcon beaucoup plus marquée que les prix & la consommation.
IPLA : indice de prix des logements anciens

IPC : indice des prix a la consommation

ICC : indice du co(t de la construction

Base 100=2010T1

Figure 6.5 -Indices de prix des logements anciens par type de biens (appartements ou
maisons) corrigés des variations saisonnieres
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Lecture : entre 1998 et 2011, les prix des appartements ont progressé plus rapidement que ceux des maisons.
Base 100=2010T1
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Figure 6.6 - Indices de prix des logements anciens
biens (appartements ou maisons) corrigés des variat

en Tle-de-France et en province par type de
ions saisonnieres
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Lecture : depuis 1998, ce sont les prix des appartements franciliens qui ont le plus augmenté.

Base 100=2010T1

Figure 6.7 - Indices de prix des logements anciens
maisons), évolution trimestrielle CVS

par type de biens (appartements ou
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Lecture : depuis 2001, dans la plupart des cas, les évolutions trimestrielles de prix des appartements ont dépassé

celles des maisons.
Base 100=2010T1
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Figure 6.8 - Indices de prix des logements anciens par type de biens (appartements ou
maisons), évolution annuelle
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Lecture : depuis 2001, les évolutions annuelles de prix des appartements ont été supérieures a celles des
maisons.
Base 100=2010T1

Figure 6.9 - Indices de prix des appartements ancie  ns pour Paris et la Petite couronne, corrigés
des variations saisonniéres
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Lecture : entre 1998 et 2012, les prix des appartements parisiens ont augmenté plus rapidement que ceux des
appartements de la Petite couronne. En particulier, entre 2009 et 2011, le rebond a été beaucoup plus marqué a
Paris qu’en Petite couronne.
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