Chapitre 7 : Comparaison de la V2 avec la V3

Les méthodes de calcul des indices en version t2psésentées dans Beauvois et al. (2005). On pgeédans ce
chapitre une comparaison entre les indices caladém la version 2 et ceux de la version 3. P&ls, con
décompose les différents changements intervenus @owvaluer les impacts respectifs. Ces changasment
résident d’'une part dans la constitution de noegeditrates (zonage), et d'autre part dans un garanbre de
modifications que l'on regroupera sous le termendevelle méthode de calcul, a savoir : les nouselle
spécifications des modeles, I'actualisation plésjfiente des coefficients correcteurs, le chainageirdlices
ainsi que le passage a I'agrégation par moyennmgitigue.

Les indices des appartements sont relativementipeactés par le nouveau zonage et le changement de
méthode. A l'inverse, I'introduction de nouvelldsases en province et d’'un chainage ont un impacifgatif
sur les indices de prix des maisons.

Pour le recalcul des indices postérieurs a 20@o@t la révision des indices des maisons antérge@@08, on a
utilisé des données plus complétes que lors dabgation initiale. Ceci a pour effet d’accentdiévolution de
I'indice en période haussiére.

La correction d’'une erreur dans le codage du nondergarages des maisons de province a un effet plus
important mais heureusement concentré sur 201014t 2

7.1 Les différentes sources d'écart

Pour les appartements, la nouvelle méthode a @légape a partir de 2008 les indices antérieurs a 2008 ont
été raccordés avec les nouveaux indices. Concelgmntaisons, les indices ont été intégralememticel@s, du
fait d’'une nouvelle spécification des surfaces tadidés et des surfaces des terrains (cf. annexee8)indices
CVS ont quant a eux été recalculés, la méthodeayhaht été remplacée par la méthode X12-Arima.

Il existe quatre sources d’écarts avec les indieels version 2 :

- la prise en compte de données « super-définitiessque les indices ont été recalculés : des
actes continuent a étre enregistrés aprés la ptiblic des indices ; on appelle « super-
définitives » les données disponibles aujourd’huneluant par conséquent des actes qui n'ont
pas participé au calcul de l'indice au moment dpuddication ;

— lutilisation d’'un nouveau zonage : afin de teoampte de la déformation au cours du temps
des prix relatifs des caractéristiques des logesnéed contours géographiques des strates ont
été entierement revus. L'utilisation de méthodedohéues repose en effet sur I'’hypothése
gue les évolutions de prix sont homogénes au ssirslates ;

- l'application d’'une nouvelle méthode de calcu spécification des modeles économétriques a
été affinée. De plus, afin de mieux prendre en dertgs évolutions du marché, le choix a été
fait d'actualiser plus fréqguemment les coefficiergsrvant au calcul des indices. Ce
changement a impliqué la mise en place d'un chairtes indices. De surcroit, la méthode
d’agrégation des indices élémentaires a été raviest en effet une méthode géométrique qui
a été retenue au niveau départemental. Une nouwedithode de désaisonnalisation a
également été mise en ceuvre.

- la correction d’'une erreur : le passage a la @ar8ides indices Notaires-Insee coincide avec la
correction d’'une erreur concernant les indicesadeges 2009 a 2011. Cette erreur était due a
une rupture dans la codification des données gedaince relatives a une variable. Elle est
survenue a la suite du déploiement d’un nouveaigiklgle codification.

Aprés avoir présenté 'écart global entre les wa1si2 et 3 (7.2), ce chapitre se concentre s'et'@e chacune
des sources d’écart (7.3).

7.2 Ecart global entre les versions 2 et 3

Le passage de la version 2 a la version 3 a unangignificatif sur les évolutions trimestrielles drix relatives
aux années 2010 et 2011. L'évolution des prix eletrguatrieme trimestre 2009 et le quatrieme trinee2010
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est ainsi révisée a la baisse de 2,0 points. Adiise, les évolutions de prix antérieures a 2008 faiblement
réviséesflgure 7.9%, si 'on excepte le deuxiéme et le troisiéme tsime 2002.

Avertissement : jusqu’a la fin de ce chapitre,dearts sont calculés comme la différence (en pdiat®) entre
les évolutions par rapport au trimestre précédsstenues avec chacune des versions.

Figure 7.1 - Indices CVS en versions 2 et 3, France  métropolitaine, base 100=2010T1
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S’agissant des appartements, les révisions sostfaibles sur I'ensemble de la périod@gure 7.9. Les
révisions de prix antérieures a 2008 sont uniquéniées a l'application d’'une nouvelle méthode de
désaisonnalisation (utilisation de X12-Arima awlige X11). A partir de 2008, outre la nouvelle roéi de
correction des variations saisonniéres, les réwisigont liées a l'utilisation de données supermitéfes, a la
mise en ceuvre du nouveau zonage et a I'applicaéola nouvelle méthode de calcul (nouvelle modiitina
actualisation réguliére des coefficients, moyendenggtrique et chainage).

Les révisions relatives aux maisons sont faiblag pes années antérieures a 2010 si I'on excepteugiéme et
le troisieme trimestre 2002. A l'inverse, elles tsprarquées pour les années 2010 et 2@gLre 7.3. Pour ces
deux années, outre I'application d’'une nouvelle mde de calcul des indices, d’'une nouvelle méthdele
correction des variations saisonnieres et 'utiicga de données super-définitives, les révisiond $iées a la
correction de I'erreur mentionnée plus haut. L'é¥oin du prix des maisons entre fin 2009 et fin@@%t ainsi
révisée a la baisse de 3,7 points.

% Pour faciliter les comparaisons entre les indideda version 2 et ceux de la version 3, ce sostiddices version 2
« recalculés » qui sont présentés dans les figiresa 7.9. Un coefficient multiplicateur a été agpé a chaque série
d'indices de la V2 afin que les indices dil®4rimestre 2007 soient égaux dans les deux versignshoix du 4™ trimestre
2007 permet de mieux appréhender les écarts diecaleul des indices en V2 et ceux dus au passkEgea
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Figure 7.2 - Indices CVS en versions 2 et 3, France
100=2010T1

métropolitaine, appartements, base
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Figure 7.3 - Indices CVS en versions 2 et 3, France

métropolitaine, maisons, base 100=2010T1
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Les évolutions relatives a Ille-de-France sonbliainent réviséesfigure 7.4. Les révisions concernant les
appartements sont également faibliggute 7.9. Celles concernant les maisons sont un peu parsjudes au
début des années 2000, du fait notamment d'un emaegt de spécification des modeéles. Les surfaces
habitables des maisons et les surfaces des tes@imen effet mieux prises en comgitgure 7.6.

Figure 7.4 - Indices CVS en versions 2 et 3, lle-de  -France, base 100=2010T1
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Figure 7.5 - Indices CVS en versions 2 et 3, lle-de  -France, appartements, base 100=2010T1
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Figure 7.6 - Indices CVS en versions 2 et 3, lle-de  -France, maisons, base 100=2010T1
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Les évolutions de prix en province sont réviséesagen notable en 2010 et 201figgre 7.7, du fait de la
correction de I'erreur concernant I'indice des roass figure 7.9. Les révisions concernant les appartements de
province sont quant a elles modéréegute 7.9.

Figure 7.7 - Indices CVS en versions 2 et 3, provin  ce, base 100=2010T1
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Figure 7.8 - Indices CVS en versions 2 et 3, provin  ce, appartements, base 100=2010T1
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Figure 7.9 - Indices CVS en versions 2 et 3, provin  ce, maisons, base 100=2010T1
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7.3 Décomposition des écarts entre les versionstBe

7.3.1 Ecarts dus a I'utilisation de données supefiditives

Pour les appartements, les écarts entre indicasitdéfet indices super-définitifs ont un impaatrsla V3
seulement a partir de 2008. Les indices V3 ant&iau2008 reposent en effet sur des données VAitiéds
(seules disponibles a I'époque du calcul des igjick I'inverse, dans le cas des maisons, commamdises V3
postérieurs a 2007, les indices V3 antérieurs & 200 été recalculés a partir de données supenmitiédis.

Pour la province, les écarts entre indices défindt super-définitifs apparaissent faiblégures 7.10 et 7.71
En niveau, de 2002 a 2009, I'écart moyen est d@0ifdt pour les appartements et de 0,6 point peginiaisons.
L'impact haussier du passage a des données sufiitidés s’explique par le mouvement de haussemes
Les nouveaux actes pris en compte étant principaiéntes actes signés en fin de trimestre, leuxssprit plus
élevés que les prix moyens trimestriels obtenusairpde données définitives. Par ailleurs, lesrtécde
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variations notables au deuxiéme et au troisiemeestre 2002 concernant les prix des maisons déngegont
dus pour une large part a la prise en compte deeties données au deuxiéme trimestre 2002 (conaéguaes
aléas de collecte a I'époque : sous-estimatiomsuarimestre, rattrapage au trimestre suivant).

Figure 7.10 - Indices bruts définitifs et super-déf initifs en version 2, province, appartements,
base 100=2000T4
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Figure 7.11 - Indices bruts définitifs et super-déf initifs en version 2, province, maisons, base
100=2000T4
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7.3.2 Impact de I'actualisation des zonages

Pour les appartements comme pour les maisonsudlbsation des zonages a un impact sur les indiGs
partir de 2008. Les indices V3 antérieurs a 2008 en effet établis a partir de zonages V2.

Pour la province, I'impact de I'actualisation dinage est un peu plus marqué que l'effet du passagennées
définitives a des données super-définitives. Emaniv de 2002 a 2009, I'écart moyen est de 0,3 jpaint les
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appartements et de 1,4 point pour les maistigarés 7.12 et 7.3 En particulier, dans le cas des maisons de
province, le nombre de strates est en augmentatio@rsion 3.

Figure 7.12 - Indices bruts super-définitifs en ver  sion 2 avec zonage version 2 et zonage
version 3, province, appartements, base 100=2000T4
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Figure 7.13 - Indices bruts super-définitifs en ver sion 2 avec zonage version 2, province,
maisons, base 100=2000T4
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7.3.3 Impact de la nouvelle méthode de calcul

La nouvelle méthode de calcul induit des révisismsles indices de la V3 essentiellement a pagti2@08. Pour
les indices antérieurs a 2008, seules les spéuifitsade la surface habitable des maisons et derface des
terrains sont modifiées.

Le passage de la moyenne arithmétique a la moygéométrique a peu d'impact sur les résultats qusoite
pour les appartements ou les maisons de provifigards 7.14 et 7.15 Dans le premier cas, toutes les
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agrégations sont faites arithmétiguement. Danset®red cas, les données départementales sont agrédgée
facon géométrique et les données supra-départel@ed@facon arithmétique.

Figure 7.14 - Indices bruts super-définitifs en ver sion 2 avec agrégation arithmétique et
agrégation géométrique, province, appartements, bas e 100=2000T4
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Figure 7.15 - Indices bruts super-définitifs en ver sion 2 avec agrégation arithmétique et

agrégation géométrique, province, maisons, base 100  =2000T4
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L’introduction d'un chainage, conséquence de l'alisation plus fréquente des coefficients corrastea quant
a elle un effet significatif sur les indices desisnas figures 7.16 et 7.17 En niveau, de 2002 a 2009, I'écart
moyen entre les indices chainés et non chainédeed},2 point pour les appartements et de 1,5 paat les
maisons. Pour le calcul des indices chainés, less ke référence et d’estimation sont actualisés kes deux
ans. Les agrégations d’'indices sont quant & edligssf arithmétiquement. Les zonages retenus ssraoleages
V2.

Figure 7.16 - Indices bruts super-définitifs en ver sion 2 avec et sans chainage, province,
appartements, base 100=2000T4
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Figure 7.17 - Indices bruts super-définitifs en ver sion 2 avec et sans chainage, province,
maisons, base 100=2000T4
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7.3.4 Impact de la correction d’'une erreur

Les indices de prix des maisons de province pukliggersion 2 étaient entachés d'une erreur arpiatia mi-
2009, du fait d’'une rupture dans la codification dombre de garages. Jusqu'a la mi-2009, les données
manquantes relatives a cette variable n'étaientrpesdées, ce qui revenait implicitement & lesnaksi a la
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modalité de référence, qui est la modalité « 1 gmra A la suite du déploiement d’'un nouveau lagides
données manquantes relatives a cette variabletémedplacées par la modalité « pas de garage paitade
cette derniére a ainsi augmenté progressivemessaptide moins de 5% a la mi-2009 a plus de 35%0i0.
Apreés correction de I'erreur, I'évolution des pertre le quatrieme trimestre 2009 et le quatrienmeestre 2010
est ainsi révisée a la baisse de 4figufe 7.1§. En effet, I'erreur d’imputation conduisait & seestimer
I'évolution de la qualité des maisons.

Figure 7.18 - Indices super-définitifs des prix des maisons anciennes relatifs a la province en
version 2 avant et aprés correction de l'erreur, ba  se 100=2000T4
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7.3.5 Impact de la nouvelle méthode de correcti@s dariations saisonnieres

A l'occasion du passage a la version 3 des indit®aires-Insee, la méthode de désaisonnalisatisindices a
été améliorée. On est passé de la méthode X1lndéthode X12-Arima. En particulier, désormais, avant
désaisonnalisation, les séries brutes sont pro&giar des modeéles Arima, ce qui permet d’améliorer
I'estimation des coefficients saisonniers.

Le passage a la nouvelle méthode de désaisoni@lisaicependant trés peu d'effet sur les indices,élcarts
n'excédant pas 0,1 point de pourcentage pour lflabfe de la France métropolitainfigire 7.19. Les écarts
sont plus forts en début et en fin de périodegmelavec les effets attendus du prolongement élgssspar la
méthode X12-Arima.
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Figure 7.19 - Indices des prix des logements ancien
version 2 aprés ancienne et nouvelle correction des

s relatifs en France métropolitaine en

variations saisonniéres
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% N. B. : 'échelle de droite du graphique 7.19 njgas$ la méme que celle des graphiques précédents.
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