Annexe 1 : La transmission des actes de ventes laases
notariales et I'estimation des taux de couverture

Les mutations de logements, dans leur quasi-tétalidonnent lieu & la rédaction d'un acte authentjspreun
notaire. Ce document est transmis a I'administiatiecale (Conservation des hypotheques, puis cesviu
cadastre et des domaines), pour I'enregistrememiaiement des droits de mutation dans la plupzsstcds, et
celui de la TVA si la mutation porte sur un logemeeuf. Il existe donc bien une source exhausMais, d'une
part, il s'agit d'un document papier et d'autrd, gar document ne se présente pas sous la formmiattative
classique d'un formulaire : c'est un texte enti@msmrédigé. Par conséquent, pour constituer uniefich
informatique exploitable, c'est-a-dire une baselalenées, il faut passer par le codage de l'infoomatans une
grille de saisie, opération lourde et colteuse t¢ertgnu de la taille du document (généralemenigilus pages)
et du volume (environ 800 000 transactions de l@ggmanciens par an sur I'ensemble de la France).

La transmission des informations sur les actesetiéevet leur saisie a été entreprise par les pstainx-mémes,
d'abord par la Chambre interdépartementale desresmtde Paris (CINP) a la fin des années 1970ufbst
depuis 1990), puis par le Conseil supérieur durrafajui a créé a cette fin la société anonymedan 1993.
Ces deux organismes recoivent les informationsétiedes notariales et alimentent chacun une baderdees,
le premier couvrant Ile-de-France, le secondriavince et les DOM. C'est ce qui a permis le dgwedment,
toujours a l'initiative des notaires et avec lalalmbration de I'insee, des indices de prix préseitié Notons
toutefois qu'un indice existait déja : il avait keujour en 1983 et concernait les ventes d'appamné&ranciens a
Paris. Cet indice était calculé a partir d'une magedes prix pondérés par le parc de logementseied
recensement de la population dans 72 stratestd aénové et repose désormais sur la méme métweajue
les autres indices Notaires-Insee.

Jusqu’en 2010 les informations étaient transmisespapier®. Depuis cette date, une partie des actes sont
transmis sous forme numérique. La télétransmiseginencore en cours de mise en place dans legoffic
notariaux, tant pour l'alimentation des Conservaiales hypotheques (Projet Télé@ctes) que des bases
notariales (projet de télétransmission aux basearintes). Ces projets de longue haleine ont nééeks
modification de I'ensemble des logiciels de rédacti'actes (LRA) et de I'organisation des officastaniaux

afin que toutes les informations nécessaires seantes dans les LRA. Fin 2012, environ 50% déssagtaient
télétransmis pour les besoins des indices.

Malheureusement, les études notariales ne traremhgtas tous leurs actes, et toutes les étudaamsrtettent
pas. Le taux de couverture des bases notarialesagable d’'un département a I'autre. Il est impattde le
connaitre puisqu'il intervient dans le calcul d@tmdération des indices.

Taux de couverture

On appelle taux de couverture des bases notat@lepport entre le montant des transactions figudans les
bases et le montant total des transactioh® taux est estimé en comparant le montant @esactions figurant
dans les bases notariales avec l'assiette dessdfeitmutation percus par la Direction généralefubesices
publiques (DGFiP). La DGFiP fournissant les morgade droits de mutation percus dans chaque dépmtem
le taux de couverture peut étre calculé par dépene

En revanche, il n'est pas possible de le faire dpant pour les logements anciens, car ils negaatsoumis a
des régimes de droits de mutation différents. Heteavant 1999, il existait un régime de droitrdatation
spécifique a I'immobilier d’habitation ancien, ddetproduit était enregistré dans la comptabiledaDGFiP. Il
suffisait de diviser ce produit par le taux desitdrpour obtenir I'assiette. Depuis les réformesl@88 et 1999,
les transactions de logements anciens sont incldaes l'assiette du régime de droit commun. Il texis
aujourd'hui trois régimes de droits de mutation obitiers :

- Lerégime « de droit commun »

5" A l'exception de certaines transactions réaligges I'administration, ou des transferts de progriérs des rachats
d'entreprises.

%8 |es études des notaires font une photocopie deel@u plus souvent de I'extrait d’acte) et ejEignent & ce document
un papillon autocollant comportant des informatignsne sont pas forcément présentes dans I'extagte.

% Les taux calculés a partir des montants sont @ipgéraux taux calculés & partir du nombre de #etitns, car les
départements ou le taux de couverture est le pdwe &ont en général ceux ol le montant moyenrdasactions est le plus
élevé, notamment ceux de ITle-de-France.
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Ce régime s’applique aux mutations a titre exclisignt onéreux d'immeubles anciens et de terrains
non soumis a la taxe sur la valeur ajoutée. Delsui®" janvier 2011, il inclut un taux de 3,86%
revenant au département et un taux de 1,20% retvarlarcommune, soit en tout 5,00%. Auparavant, il
incluait un taux de 3,60% revenant au départemantaux de 1,20% revenant a la commune et, sur les
derniéres années de la période, un taux de 0,2086aat a I'Etat qui n’est désormais plus percu.

- Lerégime « dérogatoire »
Ce régime s’applique :

- aux mutations a titre onéreux d'immeubles neetfsassimilés, de biens achetés en vue d'une
revente rapide (« marchands de biens ») et dantersaumis a la taxe sur la valeur ajoutée,

- a certaines mutations d'immeubles a titre grafdidnations) ; les mutations immobiliéres a titre
gratuit représentent environ 40% de l'assiette éerégime en moyenne sur I'ensemble de la
France.

Depuis le § janvier 2011, le régime dérogatoire inclut un taewxenant au département, de 0,70% sur
les mutations a titre onéreux et 0,60% sur les fiauts a titre gratuit. Auparavant, ce régime initlua
taux de 0,60% revenant au département, et, sdeleseres années de la période et pour les musadion
titre onéreux, un taux de 0,10% revenant a I'Etatntest désormais plus percu.

- L’exonération des droits de mutation

Ce régime s’applique principalement aux acquisitide I'Etat, des collectivités locales et de cegali
établissements publics.

Depuis 1999, les transactions de logements anaienfaisant plus I'objet d'une ligne spécifique ddas
comptabilité de la DGFiP, il est devenu nécessdiem estimer le montant. Les transactions de logisne
anciens représentaient, fin 1999, environ 80% dssiette du régime de droit commun. Les contrékes d
cohérence effectués depuis indiquent que ce ptégé & peu varié par la suite

Si le taux de couverture des bases notariales létaitéme pour I'immobilier d’habitation ancien ebyp
I'ensemble des biens relevant du régime de draitroan, la difficulté serait résolue : le poids denfhobilier
d’habitation ancien dans I'ensemble du régime dagt @dommun serait le méme que I'on considére |'emsle

des mutations ou les seules mutations présentaslembases notariales. Cependant, pour les aan&gggeures

a 2000, pour lesquelles les différents types dasbpouvaient étre distingués au sein du produitdidess de
mutation, le taux de couverture des bases notaré&t Iégérement plus élevé (d’environ 2%) pbamhobilier
d’habitation ancien que pour I'ensemble des mutatisoumises au régime de droit commun actuel. Ce
différentiel variait notablement d’'un départemefiqatre.

L’hypothése consiste a approcher le taux de couregur les seuls logements anciens par le tagouleerture
pour I'ensemble du régime de droit commun. L'erreunsi faite peut étre élevée pour le taux de cduke sur
un département donné, mais cela n'a pas d'effefaswaleur de I'indice Notaires-Insee sur ce dépaent.
L’erreur possible sur la valeur des indices trég@és (France, lle-de-France et province) est ggaiefaible,
les erreurs sur les pondérations sur I'ensembléeditoire se compensant mutuellement. C'est a iwveau
supra-départemental peu agrégé (par exemple, gienréonstituée de deux départements) que I'efietlas
valeur des indices est potentiellement le plusélenais les tests effectués ont montré qu'il restefaible.

€0 A la date de la rédaction était annoncé un pasatlévement de ce taux jusqu’a 4,50% (soit ugenantation de 0,7%) a
compter du € mars 2014 dans les départements qui le souhaiteron

61 || s'agit des controles effectués par le Conseiértifique des indices Notaires-Insee lors du dathw nombre de
transactions de logements anciens.

86 Insee Méthodes



Tableau Al.1 - Taux de couverture des bases notaria les (régime de droit commun de droits de

mutation)

Année Tle-de-France Province France
2000 74,0% 58,2% 62,7%
2001 78,4% 59,0% 64,5%
2002 77,4% 53,6% 60,7%
2003 80,3% 55,3% 62,8%
2004 81,7% 54,1% 62,3%
2005 81,5% 55,6% 63,3%
2006 80,3% 56,5% 63,6%
2007 83,0% 57,6% 64,8%
2008 80,4% 58,6% 64,8%
2009 76,6% 56,0% 62,2%
2010 80,0% 56,5% 63,1%
2011 70,1 % 51,0% 56,8 %
2012 73,4% 51,9% 58,4%

Source : DGFiP et Notaires de France - Bases Perval et BIEN
Lecture : Les taux de couverture sont relativement stables dans le temps. Cependant ils ont fléchi nettement en
2011. Ceci s’explique par la tendance suivie par le nombre de transactions, qui ont repris aprés avoir fortement
diminué en 2008-2009. La remontée n’a en effet pas pu étre accompagnée par le dispositif de codification mis en

place.

Les indices Notaires-Insee de prix des logementieas - version 3 des modeéles hédoniques

87






Annexe 2 : Le découpage geographique

Les indices élémentaires de prix des logementeaagont calculés a un niveau géographique détapigelé
strate, puis agrégés sous forme de somme pondéréda gtructure du parc de référefic®©n découpe donc le
territoire a un niveau le plus fin possible poutestir un maillage de calcul. Une strate doit retgredeux
contraintes pour étre réputée d’'une qualité suffesa

- Elle doit contenir un nombre minimum de transadfjoégal a 110 pour un trimestre sur la période de
I'étude.

- Alintérieur de la strate, les prix doivent étrenhogénes.

La stratification a été faite selon deux méthodiégrentes en province et en Tle-de-France, congtel des
contextes différents des marchés immobiliers.

- En province, il peut exister des marchés locauz tleisonnés tels les zones touristiques (stations
balnéaires, stations de ski). La démarche est lmgéen critére de proximité géographique en partan
de la commune.

- Enlle-de-France, on a d’abord défini des zoneprde: deux pour le marché des appartements (Paris
composant une zone et le reste de I'lle-de-Fraiacgré zone), une pour les maisons (du fait du trop
faible effectif des maisons a Paris). Puis les comes ont été regroupées sur des critéres
d’homogénéité des niveaux de prix. Les communearsg@mpant a une méme strate ne sont pas toujours
contigués.

Dans les deux cas, on cherche a avoir des prix génes a lintérieur d'une strate. Cette homogénéité
s’apprécie en niveau de prix : prix de vente peasr haisons, prix de vente au m2 pour les appartsmem
vérifie de plus a posteriori que les strates sétgrogenes entre elles.

En province, les travaux conduisent a un nombrérseyr de strates dans la nouvelle version desesdi
- 97 strates pour les appartements, contre 88 en 2002
- 174 strates pour les maisons en 2008 contre 120@2

L’augmentation du nombre de strates provient abigsi de 'amélioration de I'alimentation de la bagee de
'augmentation du nombre de transactions total.

La liste des communes composant les strates esédaxhaustivement dans le classeur Excel joint.
En Tle-de-France, les travaux ont conduit au cinetr@aréduire le nombre de strates :

- 5 strates pour les appartements de Paris, cb8tem 2002,

- 10 strates pour les appartements pour I'lle-dm€e hors Paris, contre 37 en 2002,

- 7 strates pour les maisons de I'lle-de-Francerneran 2002.

La liste des communes composant les strates eséd@xhaustivement le classeur Excel joint.

La stratification en province

Les transactions analysées couvrent la périodé'diiniestre 1998 au®3*trimestre 2007, soit 39 trimestres. On
commence la stratification a un niveau géographfgue’est-a-dire la commune. On retient commatsttoute
commune qui dépasse le seuil minimum fixé & 1lsaations par trimestre. Ceci n'est réalisé damsdtque

que pour les plus grandes communes. Si ce n'estepass, on agrége les communes dans une méme strat
lorsqu’elles présentent des niveaux de prix homegemOn distingue de plus deux types de communes
particuliéres : les stations de ski et les statlmaiaéaires.

La province est ainsi découpée en strates de nivg@agraphiques et de types de marché immobilf&rdnts.
Les niveaux de la segmentation peuvent étre :

62 voir définitions du chapitre 3, page 17 et suiesnt
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- la commune : c'est le découpage le plus*fitCe découpage constitue la premiére étape du
processus. Le nombre de ventes trimestriellesadstilé pour toutes les communes de France ; on
conserve celles qui dépassent le seuil minimuml@erhnsactions par trimestre.

- I'unité urbaine : on isole les strates par unitésaines et on retire les communes qui ont déja ét
sélectionnées en tant que strate. |l peut donyr aes strates formées par une banlieue seule ou
bien par l'agglomération tout entiere quand unendea ville (ou commune) n'était pas
suffisamment importante pour constituer une stiattie seule.

- les stations de sport d’hiver alpines : ellestsegroupées en strates par massif montagneux voire
par département lorsque cela est possible. Celeecoa la Savoie, la Haute-Savoie et I'lsére, vu
l'importance des domaines skiables. On crée trivites de communes pour les appartements,
selon des massifs montagneux donnés :

o Strate 01 : Tarentaise

o Strate 02 : Maurienne, Val d’Arly, Beaufortin, IBauges, Chablais, Giffre, Les Bornes, et
Chartreuse,

o Strate 03 : Mont-Blanc et Aravis.

En Isére, on crée une classe particuliere poucdesmunes ayant sur leur territoire une stationki€soit la
strate 04 : Isere). Pour les autres massifs moatag(lpes du sud, Pyrénées, Vosges et Massifalgnirn’a
pas été possible de constituer des strates p#&tiesllen raison d’un volume de ventes trop faible.

- les communes littorales : les strates sont ol#empar regroupement géographique de communes de
méme département ou région. Elles se distinguesittdexmunes proches par un prix moyen des
logements plus élevé que dans les communes lirhigol'écart est fixé & 15 ou 20 % selon les
cas).

Les communes sont regroupées sur la base de langéographique, a partir d’'unités de territoiegional :
la commune, l'unité urbaine, un regroupement de manes littorales, un regroupement de station de ski
jusgu’a un département voire une région.

Quelques strates, qui passent sous le seuil detrdbBactions au cours de quelques trimestres seatem
peuvent étre sélectionnées si I'évolution du nonalerenutations y est favorable Ainsi, pour les afgraents, la
strate d’Aix-en-Provence est supprimée car le nemibe mutations s’est fortement réduit. Il est passé
régulierement en-dessous du seuil limite a pagifahnée 2003. Au contraire, a Caen le nombre di&tions
croit sur la période et se maintient au-dessusedil a partir de I'année 1998. Cette strate a détBccréée.
(figures A2.1 et A2)2

On traite successivement les unités urbaines,desrmnes littorales et les communes appartenantressifs
montagneux les plus touristiques, et les communeslaes. Ces derniéres n'ont pas un nombre de ventes
suffisant par trimestre pour étre sélectionnéetaahque telles et n'ont pas de caractéristiquéquéiere non
plus, qui aurait pu les faire ressortir. Dans cg om répartit les communes en classes d'aprégulastiles de
revenu moyen de I'année 2006 par habjtahfique classe constituant une strate. Ce travtaibabsé a partir
d'un processus descendant en regardant d’abordiveaun des zones économiques et d’aménagement du
territoire (ZEAT). Chaque strate doit respecterdesax critéres suivants :

- unvolume de transactions supérieur a 8 000 @09mutations entre 1998 et 2007,
- un minimum de 110 transactions par trimestreech®98 et 2007.

Si les seuils limites pour une ZEAT sont largenadpassés, on descend au niveau régional. Il e vaéane
pour une région donnée, on est amené parfois 2k a un niveau encore plus fin, le départen@nt.
regroupe dans d’autres cas deux départements diénge région pour former une stratabjeau A2.1; cas du
regroupement des départements des Ardennes eMieri@ par exemple).

&I n'y a pas de strate pour les arrondissemerss. drrondissements de Lyon et Marseille sont fraii des indicatrices
dans les régressions.
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Figure A2.1 - Nombre de mutations trimestriel & Aix  -en-Provence (appartements)
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Figure A2.2 - Nombre de mutations trimestriel a Cae  n (appartements)
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Tableau A2.1 - Exemple d'éclatement de zones géogra

phiques selon la variable «revenu »

(maisons)
Borne Borne Nombre total de
e . . N Nombre
Code inférieure de  supérieure de trimestres ou le
. , . ; total de
de la Département Region revenu pour revenu pour la seuil de 110 VA Eaah
strate la strate strate logements est N
p . 1998 a 2007
(en €) (en €) dépassé
99210 Regroupementdes | [____. 7824 ___________ 1 448039 9564 _____
99211 départements 14 480 18 821 39 11535
99212 | Ardennes etMame | champagne 18 821 55 946 39 10 678
Ardennes
99213 Rfegroupement des 8321 15 106 39 8921
_________ départements Aube
99214 et Haute-Marne 15 106 55 835 39 8 640
99220 9342 13543 39 8 848
99221 Somme 13543 15638 39 9373
99222 15638 40192 39 9159
99223 9998 14 889 39 11 616
99224 ) - 14 889 17 456 39 11 741
--------- Aisne Picardie  |------------mmmmmmmoooo oo
99225 17 456 20 190 39 11635
99226 20 190 72 021 39 12 147
99227 8 299 13431 39 8717
99228 Oise 13431 15 505 39 8 868
99229 15 505 44 817 39 9118
Source : base Perval
Figure A2.3 - Strates pour les appartements de lap  rovince

Nouvelle base (version 3 des indices)

Source : base Perval
Lecture : on distingue une strate donnée gréace a sa couleur. Par exemple, en version 2, la grande tache jaune
autour de I'le-de-France correspond & la strate des communes rurales du Nord-Ouest de la France. Sur le
graphique, vu le nombre de strates important, certaines strates ont la méme couleur. Elles se différencient par le
fait qu’elles ne sont pas contigués.
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Figure A2.4 - Strates pour les maisons de la provin  ce

Nouvelle base (version 3 des indices) Ancienne @ession 2 des indices)

Source : base Perval
Lecture : cf. ci-dessus.

La stratification en Tle-de-France

En Tle-de-France, les transactions analysées stissales années 2003 & 2007, soit 20 trimestres.

La premiere étape consiste a synthétiser I'infolmnagrace a une analyse factorielle des correspmada

(AFC). La stratification proprement dite est effeém dans une seconde étape grace a une classificati
ascendante hiérarchique (CAH).

- Premiére étape : synthétiser I'information

La CAH (classification ascendante hiérarchique)dmiattant que des variables qualitatives, on
discrétise les variables continues. On recherchenddleur résumé possible de l'information en
réduisant le nombre d'axes d’'analyse. Chaque ntéddk variable peut étre vue comme un axe
d’'analyse. On vérifie que la contribution proprecii@que variable n'est pas trop dominante par rappo
a la contribution moyenne sur les premiers axesnéthode s’appuie, pour établir les coupures, sar d
indicateurs statistiques comme les centiles, laenog et les écarts-types. Ensuite, un regroupement
des modalités peu fréquentes est réalisé. Silestié$ de la modalité ne représentent pas 5 Yothl, t

elle est regroupée avec une autre.

- Deuxiéme étape : constituer les strates

Avant de commencer la stratification, on calcule gitistiques au niveau des quartiers (pour Pauis)
des cantons (pour le reste de Ille-de-France)y p@wcroisement des variables suivantes : la serfac
habitable du logement (en tranches), la surfactedain pour les maisons (en tranches également), |
nombre de salles de bain, le nombre de piecexydépde construction, la présence d’'ascenseurs pour
les appartements, I'étage, la présence de cavesnibre de garages et la présence de balcons ou de
terrasses. Paris, ou les prix moyens sont pluségleest traité a part. Le prix au m2 pour les
appartements et le prix de vente pour les maisonsistroduites en variables supplémentaires dans

notre analyse. Elles serviront ainsi a caractéteseclasses obtenues.

La classification se fait pas a pas, en agrégeambbservations qui « se ressemblent » le plus. Pou
cela, on utilise la distance entre deux observatmn deux classes pour regrouper les plus proéhes.
fur et & mesure de I'agrégation, les classes d¢aass comportent de plus en plus d’observations.

- Exemple : la classification réalisée pour lesaapgments de Paris

Dans un premier temps, il faut déterminer le nondeeclassesl’arbre hiérarchique(figure A2.5
permet de déterminer visuellement le nombre desetasptimal. Ce graphique renseigne sur I'ordre de
formation des classes et mesure également la vatela distance d’agrégation des classes. Un grand
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« saut » dans le graphique correspond a une farsse de la valeur de cette distance. En pratique,
choisit la coupure dans la partie haute du diagrejroiest Ia qu'on a des classes construites awec de
distances d’'agrégation encore faibles (donc dessetaassez homogénes) et juste avant un grand saut
(en évitant de prendre trop haut dans I'arbre lasses trop hétérogénes). Pour notre cas, le gautd
correspond a une coupure en dessous d’'une couplreldsses.

Un second diagramméiqure A2.§ permet de connaitre pour chaque classe, les itéslde variables

et les individus (les quartiers regroupés par alisement) qui contribuent le plus a la détermamatie

la classe. Le diagramme permet de caractériseirgsclasses obtenues en termes de poids dartslle to
des transactions réalisées a Paris, de modalitégadables bien représentées dans la classe et de
répartition géographigue des logements. Le croiseme ces trois critéres donne le profil de chaque
classe.

Profil de la classe 1

Cette classe représente 20 % des transactions rde Pas modalités des variables les mieux reptéssn

sont :

prix par m2 éleve,

époque de construction ancienne,
appartement sans cave,
appartement sans ascenseur,

appartement sans garage.

La répartition géographique des logements de ckttse s’étend a :

100 % des logements de¥ 2™ 3™ 45 et g™ arrondissements,
100 % des logements dt"arrondissement,

72 % des logements du®fBarrondissement,

70 % des logements d&™arrondissement,

50 % des logements d™ arrondissement.

20% du 12™

Profil de la classe 2

Cette classe représente 34 % des transactionsrde Pes modalités des variables les mieux reptéssn

sont :

prix par m2 moyen,

époque de construction ancienne,
petite surface entre 20 et 40 m?,
appartement sans ascenseur,
appartement sans salle de bain,

appartement sans garage.

La répartition géographique des logements de ckttse s'étend a :

94

100 % des logements des™%et 18™ arrondissements,
63 % des logements du®I7arrondissement,

50 % des logements du®®arrondissement,

39 % des logements du®8arrondissement

30 % des logements diSarrondissement,

28% du 18™et du 18™
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Profil de la classe 3

Cette classe couvre 24 % des transactions de Pasisnodalités des variables les mieux représedies cette
classe sont :

- prix par m2 plutét élevé,
- époque de construction plutot récente,
- surface moyenne,
- appartement avec garage,
- appartement avec cave
- appartement avec ascenseur.

La répartition géographique des logements de ckttse s'étend a :
- 100 % des logements du®farrondissement,
- 80% des logements du®®arrondissement,
- 47 % des logements du®f4arrondissement,
- 30% des logements du*'Sarrondissement,
- 27 % des logements du®Barrondissement.
- 12%du1?™

Profil de la classe 4

Cette classe représente 10 % des transactionside IRes modalités des variables les mieux reptéssrsont :
- prix par m2 bas,
- époque de construction récente,
- appartement avec garage,
- appartement avec cave.

La répartition géographique des logements de ckttse s'étend a :
- 72% des logements du®{8arrondissement,
- 70% des logements du®'arrondissement,
- 23% des logements du%Barrondissement,
- 15% des logements du*4arrondissement.

Profil de la classe 5

Cette classe représente 12 % des transactionside IRes modalités des variables les mieux reptéssrsont :
- Prix par m2 élevé,
- époque de construction des années 1950 a 1970,
- appartement de grande surface,
- appartement avec 2 salles de bain ou plus,
- appartement avec ascenseur.

La répartition géographique des logements de ckttse s'étend a :
- 100 % des logements de¥'8et 16™ arrondissements,
- 50 % des logements d™arrondissement,
- 15 % des logements du®"7arrondissement.

La figure A2.7 permet de visualiser la répartitgpatiale des cing classes obtenues pour les appante de
Paris.
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Figure A2.5 - Arbre hiérarchique pour les apparteme

nts de Paris
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Source : Base BIEN

Lecture : la ligne droite définissant une coupure a 5 classes correspond a un choix optimal en termes de

stratégie.

Figure A2.6 - Recherche des variables surreprésenté

el

iy Trles o

L

2%

es pour chaque classe

Ciagse 17 & Classe 21 5 Classe 37 5
P T EURFI0_a07 APEN
ArE P4 SO0 S0 (L)
PaDR_CRVE HH_ASCEN ERdd a3
PR PR L0 PRS- T400
PO _iBARA, PR SO0 D0
ANIINE EPJ0 247
P S0E OLLEAVE
Bz Ol =) SURF40_T 0t
ETACES LCEN
Bt T RO _GAFA ETAGES o b
B4 oy phae Moz Zoer =]
= ETAGES =zen
ETAGET ETAGES FURF P01
ET&GEN FH" 74007 D0
ETAGET R
SR PO EPQRO &-47 PHIES005300
PHEET-TA0 TRt ks
40_Tom ETAGE!
SLEF30_Aln? ETASEA_tu_phis Hhira 200
ETAGES_ou_pass FHPET L T ETAGEZ
" (=11 SURF DD
ELREAD_T0m1 APTET ETAGES
O_ASEN EROnoes.dn P _su_pius
o B R _GARA,
s SOER ces_phec
oo 00 SURFI_In0n” R e ]
FHEEGT0 CL_GATEA, Fusimn
EPID-AT P ROk TR
PRITS-NE00 PH'TD0-ET00 MaraAT S
Clagge 41 § Classe 515
CUN_TAR, Fausin”
AFHIT FlucEIman"
FHAINLANN F5_ou_phus
Pl d 0 B T Do D00
PHTEE0GE00 00T _ons_phas
ETAGES_ou_pdss EPOUBARTT
PSR Pe
EURFAD_7e FURF0_100n"
QUN_CAVE
EURFT_E I T Fad
i EPQE 47
= CLI_CAVE
DUL_ASCER
= TG,
TS ded? CTADEA_ou_phis
ETAGEZ CTAGTN
Pz ! ETAGED
ETAGEY Fa
PTG ETaGz
PIOR_&,SOER HOH_CANE
ETAREY F1
PON_SDE hnins 20w
PS5 _oua_pdus SURFAD Ty
FOH_CAVE AV
o ARSI
ENET 07400 FMSG B0
AR G HOH S0
FRTANGATN Wiz $ 200"
Fhafi? oo F3

Source : Base BIEN

Lecture : Les batons bleus correspondent aux variables qui sont surreprésentées dans la classe.
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Figure A2.7 - Découpage en classes pour les apparte  ments de Paris

classe 1
classe 2
classe 3
classe 4
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Source : Base BIEN

Les tests d’homogénéité des strates

Une fois le découpage en strates réalisé, on &éfifiomogénéité des prix a lintérieur d'une stragt
I'hétérogénéité inter-strate. Nous allons prendoenme exemple les travaux réalisés par PNS pour les
appartements de Paris. Ceux de Min.not sont siredai

Le tableau A2.2 permet de faire un premier examnisaeV sur les moyennes de prix selon les strates lges
appartements de Paris. Ces moyennes, sur la p&@ff- 2007, varient de 4 514 € a 6 549 € le medreé.
Les intervalles de confiance sont le plus souvésjbitits, ce qui semble indiquer que les prix sdifférents
d’'une strate a l'autre.

Tableau A2.2 - Résultats statistiques relatifs aux prix au m ? dans les strates de Paris pour les
appartements

Intervalle de confiance a 95%
3 pour la moyenne
Strate Nombre_ de Moyenne | Ecart-type Erreur Minimum | Maximum
transactions standard
Borne Borne
inférieure supérieure

7501 24 724 6 190,61 | 2 037,04 12,96 6 165,21 6 216,00 322,58 | 24 851,37
7502 40 714 4919,52 | 1323,92 6,56 4 906,66 4 932,38 148,24 |18 152,17
7503 28771 5453,07| 1361,13 8,02 5437,34 5 468,80 435,15 | 19 402,71
7504 12 488 4514,04| 1208,99 10,82 4 492,83 4 535,24 431,97 | 17 784,15
7505 16 339 6 549,16 | 1874,81 14,67 6 520,41 6 577,90 877,37 | 22 000,00
Total 123 036 547497 | 1707,11 4,87 5 465,43 5484,51 148,24 |24 851,37
Source : PNS

La méthode de Levene permet de vérifier que n éitloaus extraits d'une méme population ont une aace
égale tableau A2.3 On réalise enfin un test de Fisht@ableau A2.3. Une analyse de la variance a un facteur
permet également de rechercher si la zone géogmaphffacteur) a une influence sur le prix du bien.
L’hypothése d’homogénéité en termes de prix degedtrpeut étre refusée pour un niveau de risge®,05. Il
existe donc des variances différentes et des affeiens différents. Mais on ne sait pas si les singtes sont
différentes ou bien si une partie seulement dextestrne sont pas homogenes entre elles. Pour résoed
probléme, dans un deuxiéme temps, un test posftableau A2.} est réalisé pour voir si toutes les strates sont
différentes deux a deux. Dans notre exemple, ¢ectaspare les cing strates parisiennes. Pour chstgaie, le
niveau de significativité est inférieur au sawit 0,05. Des différences de prix sont donc constaghtre deux
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strates pour les appartements de Paris. Des rissédfaivalents sont trouvés pour les autres stecatestituées en
lle-de-France et en province.

Tableau A2.3 - Test d'homogénéité des variances

Statistique de | Degrés de | Degrés de | Pvalue du
Levene W liberté 1 liberté 2 test
1276,53 4 123 031 0,000

Source : Base BIEN

HO : il n'y a pas de différence de variance entre les strates

H1 : il existe au moins une variance différente dans une strate

Si I'hypothése HO n'est pas confirmée, cela indique que le résultat n'est pas le fruit d'un tirage simple provenant
d’'une méme population. Dans ce cas, les variances des groupes ne sont plus égales entre elles au risque a.

Au risque a égal a 0,05, on rejette I'hypothése HO ; les variances ne sont pas égales.

Tableau A2.4 - Analyse de variance pour les strates  des appartements dans Paris

Somme des Degrés de Moyenne des Statistique de Niveau de S|gr)|f|cat|V|te du
. . , P . test de Fisher F
carrés liberté carrés Fisher
(Pvalue)

Va”asrt‘rcaeté”ter' 55 621 427 170,7 4 13 905 356 792,5 5647,5 >0,000
Variance intra-| 5)» 959 505 100,8| 123 031 24622211

Strate

Total 358 550 952 270,9| 123 035

Source : Base BIEN
HO : il n'y a pas de différence de prix entre les moyennes des strates
H1 : il existe une différence de prix entre les moyennes des strates

Tableau A2.5 - Test post-hoc pour les strates des a  ppartements dans Paris

(1) ) Intervalle de confiance a 95%
Comparée Différence des Erreur P
§tfr§te de avec les moyennes (I-J) standard Signification Borne Borne

reference strates supérieure inférieure
7502 1271,08 14,52 0,03 1227,42 1314,75

7501 7503 737,54 15,24 0,03 690,34 1 784,74
7504 1676,57 16,88 0,02 626,24 1726,90

7505 -358,55 19,57 0,02 -417,15 -299,95

7501 -1 271,08 14,52 0,03 -1 314,75 -1 227,42

7502 7503 -533,55 10,37 0,03 -566,18 -500,92
7504 405,49 12,65 0,00 370,30 440,67

7505 -1 629,63 16,07 0,00 -1 674,40 -1 584,86

7501 -737,54 15,24 0,03 -784,74 -690,34

7503 7502 533,55 10,37 0,03 500,92 566,18
7504 939,04 13,47 0,00 901,05 977,02

7505 -1096,08 16,72 0,00 -1143,17 | -1049,00

7501 -1676,57 16,88 0,02 -1 726,90 -1 626,24

7504 7502 -405,49 12,65 0,00 -440,67 -370,30
7503 -939,04 13,47 0,00 977,02 -901,05

7505 -2035,12 18,23 0,01 -2 086,88 -1 983,36

7501 358,55 19,57 0,02 299,95 417,15

7505 7502 1629,63 16,07 0,00 1 584,86 1674,40
7503 1096,08 16,72 0,00 1 049,00 1143,17

7504 2035,12 18,23 0,01 1 983,36 2 086,88

Source : Base BIEN
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Description des strates

Les strates sont des zones géographiques a lentédiesquelles les prix sont homogénes (cf. cleapitr Leur
découpage communal est précisé dans un classeel;, gucpeut étre obtenu sur demande auprées dasemt

Strates de province

Pour la province, la construction des stratesaside sur un critére de proximité géographiqueagtapt de la
commune. On trouvera dans le tableau A2.6, la téipardes transactions du parc de référence d&-2008 en
province, selon la tranche d'unités urbaines 1999.

Tableau A2.6 - Province : répartition des transacti ons (appartements et maisons) selon la
tranche d'unité urbaine et le regroupement de commu ne (%)

Tranche d'unité UuU < 5 000- 10 000- | 20 000- | 50 000- | 100 000- | Plus de

urbaine 1999 Rural 5000 10 000 20 000 50 000 | 100000 | 200 000 | 200 000 | Total

hab.* hab. hab. hab. hab. hab. hab.

Appartements | ||l ]
Rural 6% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 6%
Ville centre 0% 2% 3% 5% 6% 9% 8% 33% 67%
Banlieue 0% 0% 0% 1% 1% 2% 3% 20% 27%
Total 6% 2% 3% 6% 8% 11% 11% 53% 100%
Maisons | |
Rural 39% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 39%
Ville -centre 0% 8% 6% 5% 5% 4% 2% 5% 35%
Banlieue 0% 1% 1% 2% 2% 3% 3% 14% 26%
Total 39% 8% 7% 7% 7% 8% 5% 20% 100%

* Hab. = habitants
Parc de référence 2007-2008

Strates pour les indices des appartements de prode

L'ensemble du territoire a été découpé en 97 styaiar les appartements anciens : 33 strates sostittées
d'une seule villetébleau A2.Y, ce qui permet de calculer un indice pour chaalmees 33 villes. Concernant
les autres stratesapleaux A2.8 et suivants 12 sont des banlieues de ces villes, 5 corretgrat a la totalité
d’une unité urbaine, 14 sont composées de commatypijues (littorales et stations de sports d’'hiydes 33
strates restantes sont des regroupements deeillemnction de leur région et de leur revenu mgyanhabitant
(voir les définitions ci-apreés).

Un certain nombre de séries d’indices n'ayant fmspkllation Notaires-Insee sont diffusées pamiesires. Il
s’agit essentiellement des séries régionales, tipantales ainsi que celles des 33 communes ceatald2.7.

Les supports de diffusion sont les sites intermehoprix.com et perval.fr, les conférences de presganisées
par les chambres des notaires sur les prix de lahilier ainsi que les rapports d’expertise réalipés les
notaires.

La liste des indices diffusables fait I'objet d'umérification tous les deux ans environ. Une sétiedice est
diffusable lorsque le nombre de transactions perestre est supérieur ou égal a 110 sur plusieimggtres
consécutifs.
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Tableau A2.7 - Liste des 33 villes de province fais ant I'objet d'un indice pour les appartements

- " Nombre de transactions
Commune Population Nombre de logements du parc de référence**
Antibes 76 994 27 135 1871
Agde 22 487 3862 1719
Annecy 50 115 20372 1020
Besancon 117 599 36 396 1974
Bordeaux 235891 78 724 2 539
Brest 142 097 40 430 2411
Caen 109 899 33 206 942
Cannes 72 939 26 181 2836
Le Cannet 40 940 15169 1205
Clermont-Ferrand 139 006 42 322 1349
Dijon 151 576 52 136 2628
Grenoble 156 659 61 561 2212
Le Havre 178 769 32 486 1304
Lille 225784 61 103 2328
Lyon 474 946 188 776 6 808
Marseille 851 420 244 867 6 160
Menton 28 833 9775 1133
Metz 122 838 35076 1 566
Montpellier 252 998 84 784 2 399
Nancy 106 361 40915 1756
Nantes 283 288 82 438 4123
Nice 439 553 132175 8541
Orléans 113257 28 652 1593
Pau 84 036 27 637 1209
Reims 181 468 33 262 1913
Rennes 206 655 65 019 2972
Rouen 109 425 38 595 1448
Saint-Etienne 172 696 53 944 1743
Strasbourg 272 116 84 070 2929
Toulon 166 733 50 808 1906
Toulouse 439 553 152 830 4674
Tours 135 480 37 007 1380
Villeurbanne 141 106 47 334 1963

* Source : recensement de la population de 2008
** Parc 2007-2008
A I'exception de Lyon et de Marseille, les indices associés n'ont pas I'appellation Notaires-Insee.

Tableau A2.8 - Liste des 17 strates (banlieue ou un ité urbaine de province) faisant I'objet
d'indices pour les appartements

Strate Nombre de tra’m'sactions
du parc de référence*
Banlieue de Lille (partie francaise) 1903
Banlieue de Annecy 1111
Banlieue de Bordeaux 1861
Banlieue de Grenoble 2 340
Banlieue de Nancy 1458
Banlieue de Nantes 1099
Banlieue de Rouen 936
Banlieue de Strasbourg (partie francaise) 1547
Banlieue de Nice 4941
Banlieue de Toulon 3807
Banlieue de Lyon 4 689
Banlieue de Marseille-Aix-en-Provence 2108
Unité urbaine de Chambéry 1148
Unité urbaine de Mulhouse 1602
Unité urbaine de Saint-Nazaire 848
Unité urbaine de Genéve-Annemasse (partie francaise) 1944
Unité urbaine de Bayonne 1953

* Parc 2007-2008
Douze strates sont constituées de la banlieue d’'une unité urbaine et cing sont composées de I'ensemble de
I'unité urbaine. Les indices associés n'ont pas I'appellation Notaires-Insee et ne sont pas publiés.
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Tableau A2.9 - Liste des 14 strates de montagne et

appartements

du littoral faisant I'objet d'indices pour les

Nombre de transactions

Strate du parc de référence*

Littoral Grand Nord des régions Nord-Pas-de-Calais et Picardie 2013
Littoral des régions Haute et Basse Normandie 2228
Littoral Breton des départements llle-et-Vilaine et Morbihan 2 062
Littoral Breton des départements Finistére et Cote d’Armor 2 262
Littoral de la région Pays de la Loire 1140
Littoral Sud-ouest des régions Poitou-Charentes et Aquitaine 2584
Littoral Languedoc-Roussillon Sud 2 457
Littoral Languedoc-Roussillon Nord 2038
Littoral PACA Ouest 1551
Littoral PACA Est 3058
Stations de ski de Tarentaise 1871
Stations de ski de Maurienne, Val d'Arly, Beaufortin, les Bauges, Chablais, Giffre, Les

Bornes et Chartreuse 1775
Stations de ski de Mont-Blanc et Aravis 1136
Stations de ski de I'lsére 1198

* Parc 2007-2008

Quatorze strates sont composées de communes « atypiques » :

communes littorales, stations de sport d’hiver,

gu'il a été nécessaire d’isoler pour obtenir des strates cohérentes dans les régressions. Les indices associés
n’'ont pas I'appellation Notaires-Insee et ne sont pas publiés.

Tableau A2.10 - Autres strates faisant l'objet d'in
revenu moyen 2006

dices pour les appartements, en fonction du

Strate

Nombre de transactions du parc de référence

selon la tranche de revenu*

Revenu faible

Revenu moyen

Revenu élevé

Autres communes d'Alsace 2 052 1594
Autres communes de Bourgogne 1703 1444
Autres communes de Franche-Comté 1657 1512
Autres communes de Lorraine 2 669 2 505
Autres communes de I'Ouest sauf Pays de la Loire 2 580 1812
Autres communes de PACA Nord 1775 1667 1454
Autres communes de Picardie 1867 1419
Autres communes du Centre 2526 1 956
Autres communes du Limousin et d'Auvergne 1763 1503
Autres communes du Midi-Pyrénées 2076 1596
Autres communes du Nord sauf Picardie 1908 2118 1518
Autres communes du Pays de la Loire 1936 1689
Autres communes de Rhéne-Alpes-Est 2051 1900 2498
Autres communes de Rhéne-Alpes-Ouest 2404 2198
Autres communes du Sud-est

(Languedoc-Roussillon et PACA) 2016 3236

* Parc 2007-2008

Les communes des 33 strates ci-dessus n'ont pas un nombre de ventes suffisant par trimestre pour étre
sélectionnées en tant que telles, et n'ont pas de caractéristiques particulieres non plus, qui auraient pu les faire
ressortir. Dans ce cas, on les a réparties en classes, en fonction du revenu moyen de I'année 2006 par habitant.

Les indices associés n'ont pas I'appellation Notaires-Insee et ne sont pas publiés.
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Strates pour les indices des maisons de province

Trente-sept strates concernent des villes, desel@sl ou la totalité de I'unité urbairtalfleau A2.1}; les cent-
trente-sept autres sont des regroupements de etiefonction de leur région et de leur revenu mogan
habitant observé en 200&fleau A2.1}.

Tableau A2.11 - Liste des 37 villes, banlieues et u  nités urbaines faisant I'objet d'un indice pour
les maisons

Nombre de transactions du parc de
Commune référence**
Amiens 970
Bordeaux 1192
Le Havre 868
Le Mans 1394
Lille 931
Marseille 826
Nantes 1146
Toulouse 744
Tourcoing 1060
Banlieue de Bordeaux 3631
Banlieue de Lille (partie francaise) 6772
Banlieue de Marseille-Aix-en-Provence 1990
Banlieue de Nantes 2 640
Banlieue de Toulouse 2222
Unité Urbaine d'Avignon 949
Unité Urbaine de Béthune 1417
Unité Urbaine de Brest 1227
Unité Urbaine de Calais 1129
Unité Urbaine de Clermont-Ferrand 929
Unité Urbaine de Dijon 907
Unité Urbaine de Douai-Lens 3298
Unité Urbaine de Dunkerque 970
Unité Urbaine de Grenoble 800
Unité Urbaine de Lyon 3811
Unité Urbaine de Maubeuge (partie frangaise) 903
Unité Urbaine de Metz 1547
Unité Urbaine de Montpellier 815
Unité Urbaine de Nancy 2 258
Unité Urbaine de Nice 3241
Unité Urbaine de Orléans 1966
Unité Urbaine de Reims 906
Unité Urbaine de Rennes 1047
Unité Urbaine de Rouen 2708
Unité Urbaine de Saint-Nazaire 770
Unité Urbaine de Toulon 2 089
Unité Urbaine de Tours 1709
Unité Urbaine de Valenciennes (partie francaise) 1991

* Parc 2007-2008
Hormis celui de Lille, les indices associés n'ont pas I'appellation Notaires-Insee et ne sont pas publiés.
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Tableau A2.12 - Autres strates pour les maisons en province
Strate Nombre de transactions du parc de référence**
Revenu
Trésfaible | Faible | Moyen | Elevé
Stations de Ski d'Isére, Savoie et Haute Savoie 1597
Littoral de Gironde, des Landes et des Pyrénées-Atlantiques 1573 1127
Littoral de Loire-Atlantique, Vendée et Charente-Maritime 2186 1762
Littoral d'llle-et-Vilaine, et du Morbihan 1128 985 958 1044
Littoral du Finistére et de Cote d'Armor 1434 1263 1139 1186
Littoral Du Nord-Pas-de-Calais et des deux Normandie 1244 1385 1359 1148
Littoral Méditerranéen 1789 1490 1583
Autres communes d'Alsace 1567 1685 1686
Autres communes d'Aquitaine du Nord-est 2 020 1852
Autres communes d'Aquitaine du Sud-ouest 2179 2301
Autres communes d'Auvergne 1409 1779 1985
Autres communes de Basse-Normandie 2 320 2220 2219 2134
Autres communes de Bourgogne Est (21,71) 2287 2254 2184
Autres communes de Bourgogne Ouest (89,58) 1453 1620 1967
Autres communes de Bretagne du Nord 2 640 2 455 2 309
Autres communes de Bretagne du Sud 2371 2451
Autres communes de Champagne-Ardenne Nord 1951 1996 1940
Autres communes de Champagne-Ardenne Sud 1836 1703
Autres communes de Franche-Comté 2308 2148 2134
Autres communes de Gironde 1908 2003
Autres communes de la Somme 1611 1633 1511
Autres communes de |'Ain 2117 2236
Autres communes de ['Aisne 1760 1976 1723 1934
Autres communes de I'Eure 1999 1853 1870
Autres communes de l'lsére 1889 1973
Autres communes de Loire-Atlantique 2354 2141
Autres communes de I'Oise 1468 1455 1450
Autres communes de Lorraine Est (54,57) 2 429 2 408 2548
Autres communes de Lorraine Ouest (55,88) 2279 2126
Autres communes de Midi-Pyrénées du Nord 1272 1144 1537
Autres communes de Midi-Pyrénées du Sud 1500 1479 1624
Autres communes de PACA du Nord 1708 1717
Autres communes de PACA du Sud 1398 1570 1187
Autres communes de Poitou-Charentes Nord 1703 1792 1621
Autres communes de Poitou-Charentes Sud 3159 3103
Autres communes de Savoie et de Haute-Savoie 1532 1525 1425
Autres communes de Seine-Maritime 1670 1917 1844
Autres communes de Vendée 1703 1609
Autres communes d'Eure-et-Loir 1733 1713 1870
Autres communes d'Indre et d'Indre-et-Loire 1314 1442 1536
Autres communes du Languedoc-Roussillon 1569 1611 1917 1763
Autres communes du Limousin 1953 2034
Autres communes du Loir et Cher 1879 1785
Autres communes du Loiret 1493 1403 1574
Autres communes du Cher 1362 1283
Autres communes du Nord 1608 1604 1580 1542
Autres communes du Pas-de-Calais 1625 1660 1768
Autres communes du Pays de la Loire Nord 2904 2731 3012 2942
Autres communes du Rhéne-Alpes Ouest 1883 2031 1936 2017
* Parc 2007-2008
Les indices associés n'ont pas I'appellation Notaires-Insee et ne sont pas publiés.
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Strates d'lle-de-France

En Tle-de-France, les strates ont été détermingesie analyse en composantes principales du mpypempar
commune. Il en résulte que les strates ne sontcpastruites selon un critére de proximité géogmgohiet

gu’elles ne peuvent étre identifiées par un libetiéclair comme en province.

On trouvera ci-dessous la répartition départememtal nombre de transactions par strate (transactiarparc

de référence 2007 -2008) et par type de logement.

Tableau A2.13 - Tle-de-France : nombre de strates p ar département (hors Paris) et effectifs
correspondants du parc de référence* ; appartements

Appartements*

Département 77 78 91 92 93 94 95 Total
Strate

1 2 089 434| 2086 - - 126| 986 5721

2 2229 158 73 - - 162| 314 2 936

3 1217 475| 1119 -| 1204 -| 1546 5561

4 523| 1532 1728 -| 2348 2863 1895 10889

5 1612 3628 3927 - 846 831| 2021 12865

6 -| 1596 -| 5308 4319 6102 2082 19 407

7 -l 2172 -| 1527 - - - 3699

8 271 3636 1781 3147 - 31| 326 9192

9 - - -| 8528 -| 3238 -] 11766

10 - - 149| 7294/ 6150, 4649 -| 18242

Total 7941 13 631 10863 25804 14 867 18 002 9 170 100 278

* Parc 2007-2008

Tableau A2.14 - lle-de-France : nombre de strates p

correspondants du parc de référence* ; maisons

ar département (Paris inclus) et effectifs

Maisons*
Strate 75 77 78 91 92 93 94 95 Tota
1 133 234 1321 259 2 248 - 1163 1081 6 439
2 - - - - 690 709 379 - 1778
3 - - 984 1082 109 4 988 2 040 2623 11 826
4 - 1603 466 1959 - 770 829 - 5627
5 - 2 304 956 828 - - 484 3193 7 765
6 - 2 867 3918 3009 49 - 332 154 10 329
7 - 6 801 2110 1817 - - - 1 300 12 028
Total 133 13 809 9 755 8 954 3096 6 467 5227 8 351 55 792

Lecture : Pour les maisons, la strate 1 inclut Paris.
* Parc 2007-2008

Strates pour les appartements d’lle-de-France

Tableau A2.15 - Liste des cing strates pour les ind

ices des appartements a Paris

Strate Quartiers Nombre de transactions du parc de référence*
7501 1a417,19a24,28,33a39et48 9 346

7502 18,40 a 44, 49,56,67a72,77,79 15 139

7503 45 a 47,52, 53, 55, 57 4 60, 65, 76, 80 10 689

7504 50, 51,54,73a75,78 4635

7505 25a27,294a32, 61 464, 66 6 002

Total 80 quartiers 45 811 transactions

* Parc de référence 2007-2008
Cinq strates ont été constituées a partir des 80 quartiers de Paris.
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Tableau A2.16 - Liste des dix strates pour les indi

ces des appartements en lle-de-France hors

de Paris

Strate Nombre de communes Nombre de transactions du parc de référence*
1 790 5721
2 87 2936
3 23 5561
4 41 10 889
5 184 12 865
6 51 19 407
7 3 3699
8 61 9192
9 13 11 766
10 27 18 242

Total 1280 communes 100 278 transactions

* Parc de référence 2007-2008 A
Dix strates pour les appartements ont été constituées a partir des 1 280 communes de I'lle-de-France hors Paris.
Ces indices n'ont pas I'appellation Notaires-Insee et ne sont pas publiés.

Strates pour les maisons d'lle-de-France

Tableau A2.17 - Liste des sept strates pour les ind

ices des maisons en fle-de-France

Strate Nombre de communes Nombre de transactions du parc de référence
1 64 6 439
2 23 1778
3 81 11 826
4 56 5 627
5 98 7 765
6 286 10 329
7 673 12 028
Total 1281 communes 55 792 transactions

* Parc de référence 2007-2008
Sept strates ont été constituées pour les maisons de Ille-de-France, & partir des 1 281 communes d'lle-de-
France. Paris est inclus dans la strate 1 car le volume de ventes de maisons y est faible. Ces indices n’ont pas
I'appellation Notaires-Insee et ne sont pas publiés.

Les indices Notaires-Insee de prix des logementieas - version 3 des modeéles hédoniques 105






Annexe 3 : Mise a jour de la spécification des mbae

La spécification des modéles est revue a chaqueuvetlement de base. L'essentiel des modificatideda
version 3 par rapport a la version 2 ont portédesimodalités de prise en compte de la surfacerdain et de la
surface habitable pour les maisons ; on a recha¥rghement une harmonisation la plus compléte plesdies
modéles d’lle-de-France et de province.

Modification du traitement de la surface des maisos
Analyse des variables de surface

Les prix constatés sont utilisés pour estimer lgwad’un bien de référence, qui lui-méme sert @res la
valeur du parc de référence au temip®ans la version précédente des indices, la valeuréférence des
variables continues n'avait pas été fixée, si lojeielle se trouvait mise a zéro par défaut. L'estion des prix
relatifs n’en est pas altérée. Cependant, il ast pbrrect de choisir comme référence un bien ostirface de
terrain et la surface habitable ne seraient pdesul

La question s'est posée de savoir s'il fallait 8tatbes valeurs de référence différentes entrectmamunes
centres, de banlieue et rurales. On a donc conipardistributions respectives selon le type de camen Au
final, les mémes valeurs ont été prises en lletd@de et en province.

Pour la province, la classe modale de la surfabédide du logement est identiquere A3.) quel que soit le
type de commune [classe 95 a 110 m?]. Il n'y agmslifférences notables entre les trois sérieqeut noter
que les communes de banlieue sont moins représeteés les classes de petites surfaces (en dels85sm?).

Figure A3.1 - Répartition des transactions selon la surface habitable de la maison, en province
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Source : Base Perval, transactions observées entre 2004 et 2008
Lecture : Les maisons de 95 a 110 m2 représentent plus de 20 % de I'ensemble des maisons situées en banlieue.

Les différences sont plus marquées quant a lacuda terrainfigure A3.3. Les communes périurbaines ont
des terrains plus grands : 50 % des maisons desones périurbaines ont des terrains de plus de &®00
contre seulement 23 % pour les communes de bardielié % pour les communes centres. Ceci se trddoi

la valeur des classes modales des séries : les woasnpériurbaines ont pour valeur un intervallel@@0 a
1500 mz2 contre une classe d’intervalle plus pe&t350 a 550 m2, pour les deux autres types de coesn

Cependant, prendre des modalités de référencedatifiss selon le type de commune n’'a pas été pessdnis
tous les cas. En effet, certaines strates compatkenfois des communes centres et des communiestizénes.
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Figure A3.2 - Répartition des transactions selon la surface du terrain de la maison, en province
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Source : Base Perval, transactions observées entre 2004 et 2008
Lecture : Les maisons ayant un terrain de 350 a 550 m?2 représentent pres de 20 % de I'ensemble des maisons

situées en banlieue.

Concernant les évolutions dans le temps, si I'engi’exemple de I’TIe-de-France, la moyenne tritrieke de
la surface habitable a un profil irrégulier suptriode du ¥ trimestre 1990 au“&°trimestre 2009. La médiane,
moins sensible aux valeurs extrémes, est plusestalntout a partir de 2003. Une saisonnalité netaisit
constatéefigure A3.4.

Concernant la surface du terrain, la médiane feugiau alors que la moyenne est sujette a une paslg
volatilité (figure A3.5).

Figure A3.3 - Surface habitable médiane et moyenne  des maisons, en lle-de-France
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Source : Base BIEN, transactions observées entre le 1% trimestre 1990 et le 4°™ trimestre 2009
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Figure A3.4 - Surface médiane et moyenne du terrain  des maisons en ile-de-France
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Source : Base BIEN, transactions observées entre le 1% trimestre 1990 et le 4°™ trimestre 2009
Remarque : I'évolution des séries est affectée par I'ajout de la grande couronne a partir de 1996.

Figure A3.5 - Surface habitable médiane et moyenne  des maisons selon le trimestre, en Tle-de-
France
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Source : Base BIEN, transactions observées par trimestre (entre le 1% trimestre 1990 et le 4°™ trimestre 2009)
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Figure A3.6 - Surface médiane et moyenne du terrain  des maisons selon le trimestre en lle-de-
France
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Source : Base BIEN, transactions observées par trimestre (entre le 1% trimestre 1990 et le 4°™ trimestre 2009)

Choix des valeurs de référence

La volatilité de la surface du terrain est moindoe celle de la surface habitable. Il y a peu isosaalité de la
médiane.

Les figures A3.7 et A3.8 décrivent pour la provifiégolution de la médiane et des deux décileséemrs pour
les deux variables.

Figure A3.7 - Surface habitable des maisons de prov  ince selon trois quantiles
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Source : Base Perval, transaction observées du 4°™ trimestre 1994 au 2°™ trimestre 2009
Lecture : la médiane de la surface habitable des maisons est relativement stable au cours des dix derniéres

années.
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Figure A3.8 - Surface des terrains des maisons de p  rovince selon trois quantiles
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Source : base Perval, transactions observées du 4™ trimestre 1994 au 2

Prise en compte de la surface dans les modeles

La maison de référence retenue mesure 100 m? fmceunabitable, avec une surface de terrain den®1(Et
ces valeurs sont les mémes en lle-de-France ebgmpe.

Une autre question est de savoir s'il faut introgluwine transformation des variables de surfacegypample en
prenant leur logarithme ou en les décomposantathes. Le choix dépend de l'idée que I'on sedaitien
entre le prix du bien et la surface habitable gaurface du terrain). Si on pense que le lietirgsdire, on opte
pour les logarithmes. L’hypothése faite est quiastcité-prix est constante. Un modéle log-logaadntage de
rendre possible la lecture directe des élasticBésn pense au contraire que le lien entre laasarélu terrain ou
la surface habitable n’est pas linéaire, une swmiuttst de découper les variables en classe. Ee,datr
discrétisation permet de mieux traiter la discanténde la surface habitable. En effet, les sudd@bitables des
maisons sont souvent arrondies (& 5 ou 10 métressgarésy.

Dans la version précédente des indices, la sudaderrain et la surface habitable étaient expravese niveau
brut et non en logarithme (on faisait I'hypothése de prix des maisons était une fonction expor#etdes

coefficientsf3, , du modeéle hédonique au lieu d’étre une fonctiogdire). On avait donc tendance & donner,

dans la détermination du prix des maisons, uneéntte relative trop faible a ces deux variableg@gport aux
autres variables. Ceci se traduisait par un caefficcorrecteur proche de zéro. Cela avait pouséguence
d’accroitre la saisonnalité de la série des inditmeprix de facon artificielle.

Par souci de simplicité pour cette révision, leixhest porté sur I'utilisation du logarithme. Insise en ceuvre
de tranches suppose en effet de nombreuses étgpespourront étre menées lors de la prochaine
révision : trouver le nombre optimal de tranches % 7 a priof?) et déterminer leurs valeurs ; les différencier
éventuellement selon les strates ; tester pourughatrate I'hypothése de stabilité des élastiaies prix par
rapport aux surfaces.

Impact du changement de méthode sur les séries ddites

Nous avons également étudié I'impact de la nouvelithode sur la détermination des coefficients elctaur
des caractéristiques et sur les séries d'indicgwigeNous présentons les résultats pour la praazin

® Les surfaces des terrains sont quant a elles mimsurées car elles correspondent aux surfacestizlda renseignées
dans les actes notariaux.

8 |l ne faut pas faire trop de regroupements sinortemd & revenir au cas continu. De plus cela #ctzanombre de
coefficients a estimer.
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L’ancienne méthode donne une série plus volatike lgunouvelle figure A3.9. La saisonnalité des indices est
réduite dans la nouvelle méthode. Les écarts daglsont assez faibles, de I'ordre de moins deeh %aleur
absolue.

Figure A3.9 - Indice de prix des maisons en provinc e

Spécification en niveau

Spécification en logarithme

200 ~

TN

180

160 - /
140 /

120 | /—/

100 |-

80
2000 T1 2002 T1 2004 T1 2006 T1 2008 T1

Source : base Perval, transactions observées entre le 1 trimestre 2000 et le 3°™ trimestre 2009
Lecture : La série avec spécification des variables de surface en niveau a un profil saisonnier plus marqué que la
série avec spécification des surfaces en logarithme.

Figure A3.10 - Ecarts d'indices entre I'ancienne et la nouvelle méthode
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Source : base Perval, transactions observées entre le 1 trimestre 2000 et le 3°™ trimestre 2009
Lecture : I'écart correspond a l'indice « ancienne méthode - variables surface en niveau » moins lindice
« nouvelle méthode - variables surface en logarithme ».

Spécification des nouveaux modeéles

Les variables expliquées ne sont pas modifiéesir l|ps maisons, le prix total est utilisé tandig d¢jon prend le
prix au m2 pour les appartements. On retient payrbvince les mémes variables explicatives quasion 2.
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Une seule évolution est & noter : le nombre deegiét le quartiéf étaient introduits séparément dans la version
2, tandis gu’en version 3, ils sont remplacés gar troisement.

Les modéles ne peuvent étre tout & fait identigureee la province et Ile-de-France, car certaimagables
explicatives ne sont pas communes aux deux basasates (par exemple, la variable codifiant I'é@dénhéral du
bien n’est présente que dans la base Perval).

On trouvera dans les tableaux ci-dessous la lssevdriables introduites dans les modeéles. Toatesdriables
qualitatives sont discrétisées.

Tableau A3.1 - Liste des variables explicatives con  tenues dans les modéles des appartements

Variables explicatives N Présence \Présence .
Modeéle de lle-de-France Modeéle de province
Année de la transaction Oui Oui
Mois de la transaction Oui Oui
Epoque de construction Oui Oui
Nombre de salles de bains Oui Oui
Cave Oui Oui
Nombre de garages Oui Oui
Etage* Oui Oui
Ascenseur * Oui Oui
Croisement Ascenseur et nombre d'étage* Oui Oui
Croisement Nombre de pieces et quartier Oui Qui
Surface par piece** Oui Oui
Etat du bien Non Oui
Terrasse ou balcon Non Oui

* Pour les appartements situés dans les étages les plus hauts (4éme étage et plus), on croise les variables
«nombre d'étages » et « présence d'ascenseur ». En dec¢a, on estime que la variable « ascenseur » n’a pas
d’effet sur les prix et on prend seulement la variable « étage ».

** En logarithme

Tableau A3.2 - Liste des variables explicatives con  tenues dans les modéles des maisons

Variables explicatives N Pré§ence ‘Présence .
Modéele de lle-de-France Modéle de province
Surface habitable* Oui Oui
Surface du terrain* Oui Oui
Année de la transaction Oui QOui
Mois de la transaction Oui QOui
Epoque de construction Oui Oui
Nombre de salle de bains Oui QOui
Sous-sol Non QOui
Nombre de garages Oui Oui
Nombre de niveaux Oui Oui
Etat du bien Non Oui
Cave Oui Non
Croisement Nombre de piéces et quartier Oui Oui

* En logarithme

% Au sens général de zone incluse dans une stilas&agit des quartiers dans les villes mais adssregroupements plus
étendus en dehors des villes.
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Annexe 4 : Tests de stabilité et durée de la péside référence

Les prix relatifs des caractéristiques des biebgrus a partir des modeéles hédoniques, vont s&red@lculer
des indices de prix a caractéristiques constahg&ssmodéles hédoniques sont estimés a partir desaictions
d'une période donnée dite « période d'estimatiin Gomme les transactions sont relativement rards qma
les prix relatifs des biens se modifient dans fegs, il faut retenir une période d’estimation adsegue pour
disposer de suffisamment d’'observations mais p#s pour que les coefficients des modéles puisstat é
considérés comme constants. Des tests de stabdgét a déterminer la durée optimale a retenirr@mbre

d’années). Il s'agit de s’assurer que d'un pointvile statistique les coefficien f, des caractéristiques

peuvent étre considérés comme constants sur ladeéd'estimation. L'effet temporel est par ailleaepté par
les indicatrices temporelles de I'équation éconoiaée.

Les tests de stabilité effectués dans la version 2

La durée de la période d’estimation en versiona? éfe seize trimestres (années 1998 a 2001). f@sté la
stabilité des coefficient #, au cours de la période d'estimation en vérifiamt kicart entre la valeur des biens

ayant la caractéristiqueX, , estimée par le modeéle, et leur prix de vente (dmhc le résid €; ) satisfaisait les
hypothéses stochastiques du modéle, et en pagticidicomportait pas de tendance déterministeérubli

Notons z,, la moyenne des résidus mesurée sur I'ensembldodements du trimestre t possédant la

caractéristique X , . On construit la suite des résidus moy 8_1,1 , 8_21 - €161  coOrrespondant aux

seize trimestres de la période d'estimation. L'olat®n de ces résidus, d'espérance mathématigie ea
écart par rapport a 0, a permis de conclure a tahdité globale des coefficients sur la périod8&8a 2001.

Les tests de stabilité effectués dans la version 3

La forte hausse des prix constatée dans les a20@@spuis son interruption en 2008 rendaient paréiement
cruciale cette question de la stabilité des modélestest de stabilité sous la forme d'un test oW a été
appliqué sur chacune des équations économétrinesutre, pour s’assurer des conditions de valdlitéest de
Chow, on a estimé dans une seconde étape les madldlaide de I'estimateur des moindres carrés iguas
généralisés, pour se prémunir d'un éventuel probléendistribution induit par I'existence d’hétérédasticité.

Le test de Chow est réalisé a partir des sommesatess des résidus issues de la deuxiéme étagtintiidon.
C’est un test d’analyse de la variance classiquiepi@nd la forme d'un test de Fisher. Le champmetest celui
des observations du parc d’'estimation. On réphlatitobservations en deux groupes d’années et dmusc S
modeéles : les années 2004-2005, « groupe des adaé&iEbut de période » et les années 2006-200upe
des années de fin de période ». Les tests onti ¢pablles coefficients estimés sur les deux pésagtaient
significativement différents. Une estimation avétestion de variables n'a pas permis d’améliorerésultats.

Le tableau A4.1 présente a titre d’exemple leslid@sude I'analyse pour les maisons et appartemdats
province. Il comporte le nombre et le poids deatst pour lesquelles I'nypothése de stabilité defficients est
rejetée. On aurait pu envisager de différenciedueée du parc de référence en fonction des stsafes les
résultats du test : quatre ans pour les modélesptant I'hypothése de stabilité et deux ans pomialgres par
exemple. Cependant, pour des raisons pratiquefaudrait notamment des méthodes différentes dinaba
d’indices de prix - on choisit de retenir une dutdéque d’estimation du modéle pour toutes lestestrala
proportion des strates rejetant I'hypotheése nuibét maturellement avec la valeur du risque de pEFBTESpECe.
Pour le niveau de risque le plus souvent utiliséD(05), cette part est élevée dans le cas des m3afd6,0 %).
Elle I'est encore plus dans le cas des appartenfjeotsa=0,01, cette part atteint 80,4 % et passe a 85p0Ub
0=0,05). Le tableau A4.2 indique que la correctiom Ithétéroscédasticité ne change pas les résultats
I'hypothése de stabilité des modéles ne peut étantenue, aussi bien pour les maisons que pour les
appartements, sur la période 2004-2007. Les piatifiedes caractéristiques ne sont pas constamts lé temps.
L’hypothése de stabilité des modeles hédoniquesisarpériode de quatre ans ne peut pas étre mamten
méme résultat est obtenu en lle-de-France.

87 Voir définitions du chapitre 3.
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Tableau A4.1 - Nombre de strates pour lesquelles I'  hypothése de stabilité est rejetée au seuil
a*® ; estimateur des MCO

Maisons Appartements
Nombre Nombre
Selon le niveau de risque de strates En % de strates En %
a=0,001 27 15,5 60 61,9
a=0,01 52 29,9 78 80,4
a=0,05 80 46,0 83 85,6

Source : Base Perval

Nombre de strates pour les maisons : 174, pour les appartements : 97

HO : le modele est stable dans le temps

H1 : le modele n'est pas stable (un coefficient au moins est significativement modifié)

Tableau A4.2 - Nombre de strates pour lesquelles I'  hypothése de stabilité est rejetée au seuil
a; estimateur des MCQG
Maisons Appartements
Nombre Nombre
Selon le niveau de risque de strates En % de strates En %
a=0,001 20 11,5 58 59,8
a=0,01 44 25,3 72 74,2
a=0,05 81 46,6 86 88,7

Source : Base Perval

Nombre de strates pour les maisons : 174, pour les appartements : 97

Une majorité des modéles hédoniques ne satisfont pas I'hypothése de stabilité avec I'estimateur des MCO.
Cependant, la fiabilité des tests peut étre sujette a caution en présence d’hétéroscédasticité, auquel cas
I'estimateur des MCO n'est pas efficace et les tests habituels ne fonctionnent plus. Des lectures graphiques
reliant les carrés des résidus aux valeurs prédites des variables les plus influentes n’ont pas permis de déceler de
variables associées a I'hétéroscédasticité. On a donc calculé I'estimateur des moindres carrés quasi-généralisés
(MCQG), sous I'hypothése d'une variance différente sur chaque sous période. Cette méthode est utilisée lorsque
la forme de la matrice de la variance-covariance est inconnue. On applique cette correction lors de I'estimation de
la fonction hédonique de la deuxieme étape, c'est-a-dire aprés avoir retiré les points atypiques repérés en
premiére étape. L'objectif est de trouver un bon estimateur des variances-covariances des aléas.

Choix des périodes de référence et de mise a jouwu dvecteur des prix relatifs des
caractéristiques

Dans la version 3, la période d'estimation a dot réduite & deux ans, contre quatre en versioBeRe
réduction est appliquée également au parc de n&féréa définition des strates et la spécificaties équations
économétriques resteront inchangées sur la durgg dke la version 3 mais les coefficiefifsseront mis a jour
tous les deux ans. On notera qu’on aurait pu déciddes réactualiser tous les ans. Ces décisapmsent sur
une comparaison pour les années 2008 et 2009 déssnde prix trimestriels calculés selon difféesnt
méthodes relatives a la durée de la période d’asttimet la fréquence de réactualisation des eoeffis {igure
A4.1).

Les trois courbes ont approximativement le mémdilmi@volution. Cependant, la série calculée avecparc
d’estimation de quatre ans (« ancienne méthodeus) jprofil moins heurté que les deux autres séggissont
par ailleurs confondues en 2008 car elles sonuléds a partir du méme parc d’estimation (celui alesées
2006-2007). Les écarts entre la série calculée amgmarc d’estimation de quatre ans et celles sgosur une
durée de deux ans sont relativement importanssvoint de 1,5 points a -4 points. La série « ameienéthode »
est toujours au-dessus des deux autres courbessa@™ et 3™ trimestres 2008. Quant aux séries calculées
avec un parc d'estimation de deux ans, elles diffépeu selon la méthode de calcul : les écartsrada en
2008 et vont de -0,0012 a 0,1317 point en 2009.

%8 e risque de premiére espéce est la probabilitéjeeer a tort I'hypothése de stabilité des coffits.
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Figure A4.1 - Indice des maisons anciennes pour la province
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Lecture :
- ancienne méthode = durée du parc d’estimation de 4 ans ;
- nouvelle méthode H1 : durée du parc d’estimation de 2 ans (sans réactualisation des Sk sur la période) ;
les coefficients Bk des années 2008 et 2009 sont estimés sur les années 2006-2007 ;
- nouvelle méthode H2 : durée du parc d’estimation de 2 ans, avec réactualisation annuelle des B. ; les
coefficients Bk de I'année 2008 sont estimés sur 2006-2007 et ceux de I'année 2009, sur 2007-2008.

Figure A4.2 - Indice des maisons anciennes pour la province (écarts d'indice)
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—e— Ecarts d’indices 2008 —m— Ecarts d'indices 2009 avec H1

Ecarts d’indices 2009 avec H2

Source : Base Perval
Lecture : Les séries « nouvelles méthodes » sont identiques en 2008 (on utilise le méme jeu de coefficients) et
différentes en 2009 (on dispose de deux jeux différents).
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Tableau A4.3 - Exemples de test de Chow pour quelqu  es strates pour les maisons de province

Modéle total Modéle 1 : 2004 et 2005 [Modéle 2 : 200 6 et 2007

gode degré de somme des degré de somme des degré de somme des Statistique

ela| . carrés des ; . carrés des : . carrés des Pvalue
strate liberte résidus liberte résidus liberte résidus du test

751 1915 114,8 874 54,2 1007 56,9 1,82 0,0028

752 | 2690 142,4 1325 76,3 1326 61,7 2,23 0,0000

754 | 3136 211,2 1477 105,3 1620 102,3 1,38 0,0581

755 | 7182 412,1 3456 204,1 3677 202,2 2,09 0,0000

756 | 4656 288,1 2289 142,6 2313 140,0 1,66 0,0018

757 | 8938 428,0 4574 225,8 4320 198,4 1,80 0,0009

758 | 4055 211,7 1820 100,4 2186 108,6 1,07 0,3401
6701 | 7477 906,8 3601 427.,4 3817 464,5 2,11 0,0000
13055 1676 123,9 824 66,0 818 53,7 1,67 0,0092
21701 2418 75,3 1262 41,7 1122 32,4 1,06 0,3742
29701 2825 122,2 1430 63,2 1351 56,4 1,36 0,0573
31555/ 1556 83,5 774 42,8 743 38,3 1,18 0,2137
31701 5032 150,5 2614 82,4 2 379 66,4 1,50 0,0245
33063 2742 174,6 1346 80,3 1352 87,4 2,53 0,0000
33701 8568 382,9 4 379 205,9 4125 172,8 1,48 0,0080
34701 1734 81,3 780 39,4 920 39,8 1,32 0,1061
35701 2257 93,6 1154 46,7 1069 43,7 2,32 0,0000
37701 3801 146,3 1756 70,9 2001 73,5 1,12 0,2656
38701 1920 94,0 968 49,8 918 42,0 1,33 0,0977
44109 2617 111,9 1245 54,9 1333 55,7 0,76 0,8619
44601 2 324 211,3 1264 120,0 1026 85,7 1,85 0,0021
44701 5774 178,3 2772 89,9 2943 86,2 1,25 0,0982
45701 4 853 134,6 2501 72,2 2 303 60,8 1,17 0,1984
51701 2245 80,7 1115 41,8 1096 36,0 2,34 0,0000
54701 4770 229,5 2190 105,6 2 536 121,4 1,19 0,1790
59350, 1874 95,1 941 48,9 889 42,1 1,90 0,0004
59502 2049 184,8 1020 90,1 995 91,1 1,17 0,2332
59599 2198 91,0 1083 47,9 1091 42,0 1,07 0,3675
59601 2133 90,0 1115 49,6 979 38,5 1,16 0,2291
59701 3622 321,8 1894 176,3 1684 140,9 1,17 0,2019
59702 15671 652,9 7 985 348,2 7 582 294,6 2,35 0,0000
62601 2537 130,2 1317 72,0 1191 55,6 1,76 0,0072
63701 2105 126,3 1070 66,5 1001 55,9 1,91 0,0013

Lecture : Dans la colonne Pvalue, les cases grisés indiquent les strates ou I'on rejette I'hypothése de stabilité HO :
,Bl = Bz = f3, pour un niveau de risque a=0,05.
Source : Base Perval
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Tableau A4.4 - Exemples de test de Chow pour quelqu

I'hétéroscédasticité pour les maisons de province

es strates aprés correction de

Modéle total Modéle 1 : 2004 et 2005 |Modéle 2 : 2006 et 2007

(éode degré de somme des degré de somme des degré de somme des Statistique

ela| | < carrés des . < carrés des . . carrés des du test Pvalue
strate liberte résidus liberte résidus liberte résidus de Chow

751 | 1921 462,5 865 209,0 1014 238,3 1,52 0,0186

752 | 2687 608,3 1316 310,9 1324 278,4 1,81 0,0007

754 | 3150 812,7 1471 393,5 1632 402,7 1,37 0,0478

755 | 7180 1699,6 3452 826,1 3671 846,4 2,03 0,0000

756 | 4653 1143,1 2281 560,9 2 310 557,9 1,61 0,0018

757 | 9047 19446 4 567 997,2 4428 926,5 1,88 0,0001

758 | 4064 919,9 1814 415,3 2193 490,9 1,06 0,3476
6701 | 7474 2607,6 3588 12354 3819 1340,0 1,38 0,0216
13055/ 1700 465,3 817 229,1 841 218,7 1,55 0,0145
21701| 2408 422,3 1252 227,8 1114 185,3 1,25 0,1307
29701| 2882 593,9 1423 293,7 1407 284,9 1,45 0,0205
31555| 1634 419,7 810 212,2 792 198,1 1,15 0,2649
31701| 5028 865,1 2 607 461,2 2374 392,3 1,44 0,0269
33063| 2734 693,5 1339 332,5 1343 335,6 1,95 0,0001
33701| 8561 17827 4 367 926,2 4122 834,3 1,49 0,0049
34701| 1734 384,0 774 176,4 918 197,7 1,07 0,3569
35701| 2270 462,2 1151 231,6 1077 215,3 1,81 0,0012
37701| 3798 737,0 1750 347,8 1996 379,3 0,97 0,5372
38701| 1914 431,9 960 2225 912 198,4 1,16 0,2183
44109| 2611 538,1 1239 262,0 1325 267,4 0,90 0,6630
44601| 2326 698,5 1257 383,6 1027 2945 1,64 0,0061
44701| 5775 1006,5 2771 498,0 2937 495,4 1,12 0,2280
45701| 4850 800,1 2 497 4229 2296 366,6 1,13 0,2318
51701| 2238 418,5 1106 2135 1090 192,0 1,68 0,0042
54701| 4789 1044,2 2185 477,8 2552 553,2 1,17 0,1855
59350| 1 868 417,4 930 208,7 886 189,9 1,65 0,0027
59502| 2039 610,0 1014 302,4 983 293,6 1,11 0,2883
59599| 2190 458,6 1074 228,2 1084 2237 1,00 0,4673
59601| 2126 437,4 1107 232,5 972 193,7 1,16 0,2139
59701| 3616 1074,0 1885 571,3 1679 487,5 0,98 0,5089
59702| 15683 3148,4 7976 1634,3 7 595 1467,6 2,08 0,0000
62601| 2541 576,5 1311 304,4 1193 259,6 1,51 0,0259
63701| 2097 505,9 1061 260,8 994 230,9 1,41 0,0429

Lecture : Dans la colonne Pvalue, les cases grisées indiquent les strates ou I'on rejette I'hypothése de stabilité
HO : Bl = Bz = 3, pour un niveau de risque a=0,05.
Source : Base Perval
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Annexe 5 : Les méthodes de calcul alternatives

On a décrit dans ce volume la méthode de constructiun indice de prix hédonique et présenté s& mis
ceuvre pour obtenir les indices Notaires-Insee eGaéithode présente plusieurs étapes :

- définition de strates, ou les évolutions de gort supposées homogenes ;

- introduction de correctifs des effets qualitéat& par strate ;

- estimation des effets correctifs a partir d'urcgestimation ;

- calcul des évolutions de prix par strate a padeil'ensemble des transactions ;
- calcul de l'indice en observant I'évolution deddéeur d'un parc de référence ;
- publication réguliére d'indices et de sous-inslice

Une telle démarche se distingue par son caracystérsatique et intégré. Nous discutons dans ceitchajes
méthodes alternatives employées, en France eusdans certains pays étrangers, pour détermiredlesi sont
théoriquement supérieures, ou si elles sont préfémour des raisons pratiques (contraintes budgstai
disponibilité de données, contrainte plus ou méante de publication), ou du fait de comportematit&rents
des ménages (une plus grande mobilité favorisantdates répétées). Finalement nous donnons dalesrir
paragraphe un descriptif des procédures suivied’patres organismes en France, et dans diversgiegisgers,
en insistant sur les questions de collecte de dmnegsur les organismes gérant les calculs déadic

Dans I'éventail des méthodes mises en ceuvre awauwniigernational pour établir des indices de prés d
logements, on trouve des méthodes de calcul relatwt simples et d’autres plus sophistiquées. Eesar
raisons pratiqgues de colt ou pour des raisonsijued, beaucoup de statistiques sur les prix dgsments
utilisent des prix moyens ou médians pour retréeolution du marché des logements. On a explipoérquoi
elles étaient biaisées (chapitre 2, paragraphg)2.1.

Les méthodes plus sophistiquées font en générall @ppapproche hédonique ou a I'approche par E#es
répétées. La premiére approche est de type éconquest elle s'appuie sur des régressions incorpatas
effets qualité et un effet temporel, et elle assmet effet temporel a un pur effet prix a quatighstante. La
deuxiéme approche vise a éliminer les effets qualit ne conservant que les données sur les vemesssives,
dites répétées. Nous allons maintenant examinéwdment les principes et les hypothéses sur lesaliels
reposent et discuter certaines de leurs variantes.

Approche économétrique (hédonique) : interpréter le coefficients du temps dans une
régression comme un pur effet de prix a qualité castante
Supposons qu'on dispose de plusieurs coupes iastmd d'échantillons de transactions immobiliedespant

une mesure du prix et des caractéristiques logémeneuble/quartier permettant I'estimation d'un #led
hédonique. Le modéle définit le niveau de prix @mcfion des caractéristiques du logement. Les icomfts de

ces caracteristiques sont supposés stables daempes, et un effet temporek est introduit dans le terme
constant.

Le modeéle s'écrit :

n
logpi =a+ ) BuXyir +V +64
k=1

ou les erreurte. . sont supposées indépendantes, de méme loi, cerlitéems que I'effet de strate n'est pas

it

introduit, pour simplifier la discussion. De facanmendre identifiable I'effet temporel, on suppy, = 0 pour
0

une date donnée, qui constitue alors la périodeade. L'évolution de l'indice entigett est alors assimilée a la
valeur V; et celle de l'indice entrtel ett a V; —V;_4 .

Les hypothéses sous-jacentes a cette spécificatiniries suivantes :

e Les variables retenues pour caractériser un logermarviennent sous forme additive (apres,
rappelons-le, transformation éventuelle des caratitfues initiales) ;
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« Les prix relatifsf, des caractéristique$) sont indépendants du temps, ce qui revient a seppos
I'absence d'effet croisé de ces variables avemips ;

« Une fois corrigé des effets des caractéristiques, Variabilités de prix sont constantes (absence
d'hétéroscédasticité des erreurs) ;

e Les transactions introduites comme observationd seprésentatives de l'ensemble des biens sur
lesquels on souhaite calculer I'indice, une foisigé des effets qualités.

Certains de ces aspects, comme la dépendance tlapiEs paramétre, , sont classiquement étudiés dans la

littérature. Si la constance de ces coefficientshabituellement rejetée sur longue période, ceegplique la
nécessité de révision réguliére de l'indice, glehabituellement acceptée sur des périodes ptitspde I'ordre
de 4 a 5 ans. Il existe une facon simple de vérifigtte stabilité temporelle. En effet, si par eptamle
coefficient di X, dépend de la datg le modéle initial apparait mal spécifié, car \emiables croisées

1, (t )x 1it » T variant, ont été omises. Ces variables sont oathaigs les unes aux autres. Il suffit alors de
reporter en fonction de la date la corrélation empirique entre la variable om1 (t)x 1 it et le résidu
d'estimatiol &, , . Si ces corrélations sont proches de zéro, Idficiseft 5, est considéré comme stable dans le

temps. Sinon la forme de I'évolution de cette datién en fonction de donne de l'information sur le type
d'évolution du coefficient.

Un exemple de cette méthode consiste en la méthode périodes adjacentes ». On considére un madéle
indicatrices temporelles basé sur deux périodesémiives. A chaque périodeon réestime le modéle.
L’indicatrice temporelle mesure I'évolution des)pai caractéristiques constantes entre les ddtest. L'indice
entre deux dates est obtenu en chainant les unawtes les indices des périodes comprises ensrel@ex
dates.

La représentativité des échantillons de transagt@rchaque date par rapport a ce qui est théoriquement
souhaitable pour un indice est une question maiusent discutée. Si, par exemple, I'échantillorladdatet
comporte des transactions dont les prix sont syaigmement plus élevés que le prix théorique (cledite le
prix d’'un parc de référence fixé et non de traneastqui varient d’'une date a l'autre) sur la pagioh, le
coefficient temporev, estimé a partir des données traduira a la foigvieau de prix théorique et le biais da a

la non représentativité de I'échantillon, sansl gait possible de facilement distinguer ces effgtobleme

d'identifiabilité). Deux approches peuvent cependéime suivies pour détecter des non-représertivi
éventuelles.

« La premiére, suggérée par Griliches (1971, pp. @@)s un cadre différent (indice de prix des
automobiles), consiste a distinguer dans les éiloast des date$-1 ett par exemple, les ventes
répétées. On peut alors calculer sur ces ventéséeEples moyennes des résidus a latebgt a la date
t et voir si elles sont proches de zéro. Cependztte démarche vise plutbt a vérifier la représeitat
du sous-échantillon de ventes répétées que callédwmntillons complets. Par ailleurs, elle edtodli#

a mettre en ceuvre dans notre contexte, ou le nodebventes répétées est faible.

+ Une autre démarche repose sur |'évolution suppdsédindice. Etant données des observations
Vi ...,V7 de lindice entre 1 €, on peut construire un modéle dynamique permettariournir un

intervalle de prévision :

|_VT+1 WV

pour la valeur futuriv, , 4 . Sil'estimation de la dafe+1 n'est pas dans cet intervalle, on peut penser

soit que I'échantillon de la dafet1 n'est pas représentatif, soit rechercher ungecstnucturelle a cette
brusque modification des prix.

Méthode des ventes répétées

Des 1943, Gaston Duon, travaillant au Service dstéddistique Nationale, prédécesseur de l'Insgdicam la
méthode dite des ventes répétées pour reconstisgeindices du prix des logements a Paris de 179844
(Duon, 1943 et 1946). Léo Grebler, qui apparemnggmrait les travaux de Gaston Duon, appliqua ¢asn
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1956 cette méthode pour reconstituer un indicerdudes logements dans 22 villes des Etats-8nignt Duon
que Grebler étaient conscients que la qualité Bien donné change dans le temps sous les effetsairen de
deux phénoménes, d'une part I'obsolescence génédualiti et d’autre part les améliorations apparige fil
des ans. lls ont donc tous deux produit deux séfiadices, avant et aprés correction de ces efféécart de
croissance de ces deux séries est de I'ordre deat%n tant chez Duon que chez GreBler

La méthode des ventes répétées a été ensuite wppligvec des moyens de calcul plus importantsBaitey,
Muth et Nourse (1963). Les auteurs ne posent pastdment la question du panier fixe de biens fioaisdeux
remarques. D'une part, « la variation de quali®ldgements vendus d'une période a l'autre failajneoyenne
des prix varie davantage que le prix de chaque bign individuellement » ; d'autre part un changeime
progressif de la qualité des logements échangéswas du temps biaise I'évolution des prix moyens.

Devant la difficulté de spécifier un modéle hédaomicavec indicatrice de temps, en l'absence fréqueeat
données sur les caractéristiques des logementsofmsent d'utiliser le fait que certains logermamnnaissent
plusieurs ventes successives. Ces données suedEs vépétées permettraient de se passer degregreeints
détaillés sur les caractéristiques des Biens

Le manque de données sur les caractéristiquesieies &t la difficulté technique de I'approche éenéique
restent aujourd'hui les principales raisons invegué&n faveur d'une approche par les ventes répétées
L'approche est facile a expliquer lorsque les v@népétées ont lieu aux dated ett. Dans ce cas on assimile
I'évolution des prix a I'évolution moyenne constadér ces ventes répétées, selon un modeéle du type

log pi =109 P i3+ + U, Oy

a une date donnée. | désigne I'ensemble des logements échangés a lerfoisl ett, et b, I'évolution

t-1t
recherchée.

Cependant, méme si la mobilité est grande, il g@ gie ventes répétées aussi rapprochées. L'appmsttenc
étendue pour prendre en compte des ventes rémtaetlieu a deux datet, ett, , t, <t,, pouvant étre

plus éloignées. Le modéle sous-jacent devient alors

iy
log pj¢, = log pjy + zb[ U 0T

t=t,+1

pourt, ett, variant.

2

Il peut étre réécrit en faisant intervenir les ahfes explicatives des dalZ;, = 1, si la date figure dans la
période entre les dates d'écharz;, = 0, sinon. Le modele devient alors :

Pit L
log—"2= 3" bZ + Uit ot 1 Ol e,

i,tl t:Tl

ou [T,,T, ] donne lintervalle de temps union de tous lesvaltes [tl ,t2] . Sous cette forme il s'agit d'un

modeéle linéaire dans les paramétres d'intégét variant, donnant les évolutions de prix aux digerdates. Ce
modéle est habituellement estimé par moindres sandinaires.

8 Les indices séculaires du prix des logements recogénéralement a la méthode des ventes répé€téss.notamment
par cette méthode que Piet Eicholtz a construidide du Herengracht (Eichholtz, 1996). Font exoeptes indices de
d’Avenel qui couvrent la période 1200-1800 et ditre constituent semble-t-il les indices immob#ieemontant le plus loin
dans le temps, au prix de certaines incertitudes.

™ Sur les indices séculaires du prix des logemesitsnotamment la comparaison des travaux de DuoGrebler,
cf. Comparing Four Secular Home Price Indices, igigir juin 2008,
http://www.cgedd.developpement-durable.gouv.fr/Id@/house-price-index-Paris-and-others-secularfedd?.doc
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Cependant, si l'intervalle de temps entre ventpétées couvre plus de deux périodes, il y a deriveements
de périodes correspondant aux divers logements, illpeut y avoir des corrélations entre termegrellgs, qui
devraient alors étre prises en compte au niveda deéthode d'estimation. Pour mettre en évidenqeagéme
éventuel et comprendre pourquoi les effets qualitédisparu, il est intéressant de se placer damadre du

modéle hédonique vu au paragraphe précédent :

log pj=a+ Zﬁkxk,i,t TV 6

avecei’t = Ui,t + 7,

ou les termes d'errews; ; ,7; sont supposés indépendants entre eux, centrésnSémble des ventes répétées

ayant lieu enty,I, est représentatif de I'ensemble de tous les logem@ine fois corrigé de leffet
caractéristique), on a :

Pit .
log—== W, =V, Ui —Uig i Ol g

p|,t1

On vérifie alors que l'approche par ventes répétdes estimation par moindres carrés est cohémeree

t)

b=V Vi1 etht =V, VW, . buisque les termes derreursh;  =Uy; —Uy sont bien

t,+1

indépendants, de méme loi.

On peut finalement compliquer et affiner le modgteprenant en compte la dépréciation naturelldadgsments
(nette des améliorations apportées), ou d'autnéables de qualité susceptibles d'évoluer entrex deates (par
exemple un élément de confort qui a été ajout@genhent).

En résumé, la méthode des ventes répétées suppose :

que les prix relatifs des caractéristiques soiemistants dans le temps. C'est la méme hypothese que
dans les applications usuelles de la méthode hg¢denMais elle a sans doute moins de chances d'étre
vérifiée sur la période relativement longue qui tpséparer deux ventes successives du méme
logement ;

qu'il n'y ait pas de biais de sélection. Cependast logements vendus fréquemment ne sont
vraisemblablement représentatifs ni de I'ensemidetichnsactions, ni du parc de logements. Ce s¢raie
par exemple des petits logements (premiers logesramtieunes couples), dont les prix évolueraient
difféeremment de ceux des logements plus grandsajars des logements revendus trés vite présentant
des caractéristiques inobservables, liées au vengeupeuvent expliquer des plus-values imporante
Clapp et al. (1991) trouvent ainsi une différenemgd|'évolution & court terme des indices de ventes
répétées par rapport aux indices hédoniques, rats différence disparait a long terme (3 ansjjuie
leur semble logique : si le marché fonctionne,elpeut y avoir de déséquilibre a long terme des pri
relatifs”®. Vu les distorsions sur des périodes inférieuresia ans, ils recommandent I'application des
méthodes hédoniques. Case et al. (1997) proposertrdger cet effet en incorporant l'informatiam s

le lien entre taux d'appréciation d'un logemeritézgiuence de transaction ;

gue le logement soit bien le méme. En réalitéinpke passage du temps fait qu'il se déprécie.cfs s
inverse, les réhabilitations, voire des modificasigplus importantes (extensions, aménagements) sont
fréquentes, qui font que le logement n'est plusdene. Ces deux derniers problémes peuvent étre pris
en compte en combinant modéle hédonique et donsidesentes répétées ; ceci permet aussi de
corriger un défaut de la méthode des ventes répétédait qu'elle n'utilise que peu d'observaipar
rapport a I'ensemble des transactions, en effdofgments changent de main assez peu souvent, tout
au moins en France ;

que les termes d'erreut; sont bien indépendants, centrés, de méme vari@ioeette hypothese est

vraisemblablement non satisfaite. Ces erreurs pbgwg effet sur des prix, qui en moyenne croissent
avec le temps, d'ou de I'hétéroscédasticité. Meu on s'attend a une corrélation plus forteectet

2 Mark et Goldberg (1984) trouvent, eux, une diffiae persistante sur longue période.
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prix de dates proches que de dates éloignéespérajt ainsi important d'introduire une corrélation
temporelle entre les erreues; , ce qui modifie la méthode d'estimation des ta@xalutionb ..

Notons que pour la France, la méthode des venpésée® pour les périodes et les zones qui se recoupent,
donne pas de résultats trés différents de ceuindiees Notaires-Inséé

Indice de Laspeyres ou indice-chaine

Une large part de la théorie classique des indisesonsacrée au choix des pondérations. Troix it en

général possibles : elles peuvent étre fixées oisgpbur toutes égales a un ensemble de quantidmgées soit
a une date initiale (indice de Laspeyres), soit@ date terminale (indice de Paasche), ou biea p#eavent étre
modifiées a chaque date de calcul de l'indice ¢gwdihaine).

Ces quantités échangées sont liées a la compoditigrarc par strate. La méthode des ventes répévéelsiit
naturellement & une optique d'indice-chaine, oipdeds affectés aux strates les plus fines vadans le temps,
selon le degré d’agrégation mis en ceuvre lors twkaette agrégation est rendue nécessaire aeawmplus
ou moins fin selon le nombre des ventes utilisabless le calcul. La structure des ventes répétesoslifiant
dans le temps, la fagcon dont s'effectue le chainageeut étre définie a priori. Ce probléme n'est @voqué par
les utilisateurs ni les tenants de la méthode.

A contrario, I'approche hédonique permet de catalds indices de type Laspeyres, Paasche ou chaisegu'il
s’agit du prix d'un bien de référence. Afin de fder les comparaisons de prix avec les autres stype
d'investissement, financiers par exemple, il sendgjgendant préférable de ne pas retenir un chaiiage
période a l'autre, mais de maintenir un parc déresfce sur une certaine durée. En effet, la pmtjumatiére
de portefeuille financier est de suivre un portaiieale composition fixe (portefeuille « cristaltis’) de fagon a
ne pas méler les effets prix a ceux de la misaiade la structure des portefeuilles (stratégievestissement).

Ceci semble d'autant plus justifié pour des indidesprix des logements que le logement est un digable,
peu liquide, qui entraine de forts colts de tramsacect pour lequel les préférences des investissentre les
différents types de biens évoluent lentement. liiadles prix du logement est en cela différentalei des prix
a la consommation. La justification du chainagergdes indices de prix a la consommation (ou cebelal
révision annuelle des pondérations) réside daraitl@ue I'on souhaite capter les évolutions pregjres des
préférences des consommateurs qui se révelend partl de budget allouée a chaque grande catédpbens.
En matiére de logement, ces adaptations sont Ieetes toute vraisemblance. Au niveau fin, lesdadisont
agrégés de maniére multiplicative pour prendre ampte une possible substituabilité des biens. Aean
supérieur d’agrégation, ils le sont de maniéretaadi

® Appliquée aux données notariales, sur longue gériccomparaison de prix, sans économétrie). VoiggkrJ.,
"Comparing Four Secular Home Price Indices", CGEDIMeJ2008, http://www.cgedd.developpement-durabie.gdprix-
immobilier-evolution-1200-a1048.html

" La méthode de ventes répétées donne des résukidiecres sur le passé récent, a cause du faibneod'observations
et du biais de sélection mentionné ci-dessus surdigées de détention courtes (la plus-value suiblens revendus
rapidement est supérieure a la plus-value de d#&)diLa comparaison a donc été effectuée aprespoion d'un
coefficient correcteur calibré sur Paris.

S Les indices de prix des logements anciens sontndiéises de Laspeyres chainés. Par rapport & kove®, la nouvelle
méthode de calcul correspond a une successiomgppsochée dans le temps de Laspeyres - tousUgsaths au lieu de tous

les cing ans (cf. chapitre 3).
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Annexe 6 : Les indices de prix avancés

Usuellement, la vente d’un bien immobilier est ga®e par la signature d’'un avant-corifrat se passe en
général environ trois mois entre la signature deaht-contrat et celle du contrat de vente. Le lb@pement

d'indices de prix avancés, calculés a partir desyeeontrats permettrait donc de disposer d’'indpas réactifs

par rapport a I'état du marché.

Collecte des avant-contrats

La transmission des avant-contrats par les notamsgestionnaires des bases de données immosilire
notariat est une obligation qui découle de la Bintars 2011. Toutefois, la collecte des avant-atga été mise
en place par le notariat auprés des études depurs-2009. Deux projets se sont succédé. Dans emipr
temps, les notaires ont mis a la disposition dade& de province, un portail sur lequel saisirdescipales
informations relatives aux avant-contrats. Ce syet@a permis la collecte d’'un nombre important dfgva
contrats fableau A6.) mais il avait I'inconvénient de ne pas contenintes les variables nécessaires au calcul
des indices.

Tableau A6.1 - Nombre de ventes et d'avant-contrats  de logements anciens collectés en 2012

Ventes Avant-contrats
Tle-de-France 95 927 15 526
Province 308 650 111 216

La décision a donc été prise de développer un moshécifique a la télétransmission des avant-csntdans
les logiciels de rédaction d'actes utilisés das<keides. Il est constitué selon le méme principele module de
télétransmission des ventes, ce dernier étant ageréplacer progressivement I'envoi de copiesgragpes
actes par les études.

L’outil de télétransmission des avant-contrats é @bposé aux études de facon progressive a part2?010
(selon les SSII et les logiciels de rédaction dacll évolue depuis en fonction des demandes dstomnaires
de bases de données et des développements dew&BHles.

A partir de la nouvelle version du logiciel, une@édure permettant de rapprocher I'avant-contrdadente a
été mise en place courant 2013. Elle permettraédiser un certain nombre de calculs qui ne sostfaits
aujourd’hui par absence d’'information : en parieul’étude détaillée du délai entre I'avant-coheala vente,
ou celle de la proportion des avant-contrats qdonepas finalement I'objet d’'une vente.

Méthodologie et diffusion

L’historique et les volumes d’avant-contrats trarssme permettent pas encore de développer un inidisrix
reposant uniquement sur eux, ce qui pourrait ciestl’'objectif a terme. Une méthode de calcul goire a été
développée sur la base des indices actuels.

L’hypothése de travail est que les modéles écomiaqnés développés pour les ventes doivent égalefatemt
valables pour les avant-contrats. Ainsi I'applioatde ces modéles aux données d’avant-contratpeiaiiettre

de calculer des prix standardisés (« équivalerts be référence’$) pour les avant-contrats et de les comparer
aux prix standardisés des ventes des trimestregqeéts. Ceci permet de calculer des indicateluaacds a
condition que le volume d’'avant-contrats recus seffisant.

Des indicateurs avancés sur I'évolution des piBaéis et dans les Hauts-de-Seine sont diffuséap@nambre
des Notaires de Paris dans le cadre de ses notmmmcture et de ses conférences de presse.oEm@e, un
indicateur général est donné lors des notes dewcitjre trimestrielles et des indications sur lesluions de
prix dans certaines grandes villes de province égatement diffusées lors de la conférence nagoaahuelle
du Conseil Supérieur du Notariat.

8 'ensemble des avant-contrats (compromis ou preende vente) sont collectés par les bases notariale
7 Cf. chapitre 3.
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Annexe 7 : Convention avec PNS

Convention relative a la poursuite et au développeent du partenariat entre I'lnsee et PNS en matiere
d’indices de prix des logements en région lle-de-Bnce,

entre:

- La CHAMBRE INTERDEPARTEMENTALE DES NOTAIRES DE PARIS , représentée par Maitre
BENASSE, notaire, son Président,

- La CHAMBRE DES NOTAIRES DE SEINE-ET-MARNE, représentée par Maitre HAUTEBAS, notaire,
son Président,

- La CHAMBRE INTERDEPARTEMENTALE DES NOTAIRES DE VERSAI LLES, représentée par
Maitre SAVOURE, notaire, son Président,

- La CHAMBRE DES NOTAIRES DE L’ESSONNE, représentée par Maitre LEMOINE, notaire, son
Président,

- La CHAMBRE DES NOTAIRES DES HAUTS-DE-SEINE, représentée par Maitre HERRNBERGER,
notaire, son Président,

- L'ASSOCIATION DES NOTAIRES DU CHATELET (PARIS NOTAIRES SERVICES), association régie
par la loi de 1901, représentée par Maitre CAUR®Rire, son Président ;

agissant conjointement et solidairement et désiynieapres par les initiales PNS,
d'une part,
et:

L'INSTITUT NATIONAL DE LA STATISTIQUE ET DES ETUDES ECONOMIQUES, désigné ci-aprés
par I'acronyme Insee et représenté par son diregémeral M. Jean-Luc TAVERNIER,

d'autre part,

Il est convenu et arrété ce qui suit :

Préambule

PNS et I'lnsee ont conclu une premiére conventindate du 6 décembre 1990, qui a mis en place menadiat
en vue du calcul et de la publication de l'indiegpdix des appartements anciens vendus libresia Par

Une seconde convention, en date du 16 mai 2000vécbion 2000 00094), et un avenant en date du 26
novembre 2002 ont rénové le mode de calcul dendéte et ont étendu le champ d’application de ceepariat
a d’'autres indices de prix des logements ancienduslibres relatifs a tout ou partie de la rédlerde-France.

Une troisieme convention, en date du 8 décembr® 28ihvention 2005 00353), et un avenant en dateédu
novembre 2009 ont de nouveau étendu le champ dagiph des indices et mis en place une diffusioore
publication concertées desdits indices.

Les conventions signées en 1990, 2000 et 2005asanées a expiration. Elles sont remplacées pardaente
convention, qui vise a poursuivre et renforcerdetgnariat entre PNS et I'lnsee en matiere d'irelide prix des
logements. La présente convention prend acte fféseafites avancées récentes dans ce partenariat.

Article ler : Objet de la convention

La présente convention définit les conditions detigipation de PNS et de I'lnsee au calcul, a ladation, a la
publication et a la diffusion d’indices de prix degements anciens vendus libres. Ceux-ci sonutEda partir
des données de transactions immobilieres contedals la base BIEN, appartenant a et gérée par NS,
alimentée par les notaires d'lle-de-France.

PNS informe lInsee que l'existence de la base BEfNtant que traitement informatisé d'informations
nominatives a été déclarée a la Commission nagodal I'informatique et des libertés, conformémant a
dispositions de l'article 16 de la loi du 6 janviE&78 relative a l'informatique, aux fichiers etxdibertés,
modifiée par la loi 2004-801 du 6 aodt 2004.
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Les indices couverts par la présente conventiohlssrsuivants, étant entendu que les trimestnesesgendus
au sens de trimestre civil :

- indices trimestriels des prix des logements (agpaehts et maisons) pour I'ensemble de Ille-de-
France,

- indices trimestriels des prix des logements (appaenhts et maisons) dans chacun des sept
départements d'lle-de-France en dehors de Paris, [Emsemble des trois départements de la petite
couronne, pour 'ensemble des quatre départemenks drande couronne et pour I'ensemble de Ile-
de-France hors Paris,

- indices trimestriels des prix des appartements peasemble de Ille-de-France,

- indices trimestriels des prix des appartements d¢hasun des huit départements de I'lle-de-France,
pour I'ensemble des trois départements de la petiieonne, pour 'ensemble des quatre départements
de la grande couronne et pour I'ensemble de I'ie~dance hors Paris,

- indices trimestriels des prix maisons pour I'enskende I'lle-de-France,

- indices trimestriels des prix des maisons dans whates sept départements de Ile-de-France en
dehors de Paris, pour I'ensemble des trois départesnde la petite couronne, pour I'ensemble des
quatre départements de la grande couronne et’pogsemble de I'lle-de-France hors Paris.

Chacun de ces indices se décline en un indice soimgj calculé environ un mois et demi apres ladiin
trimestre auquel il se rapporte, et un indice défiicalculé environ quatre mois et demi apréfidadu trimestre
auquel il se rapporte.

De plus, chacun de ces indices se décline en uceimtbn corrigé des variations saisonniéres ehdité corrigé
des variations saisonnieres

Dans toute la suite, les indices couverts par ksemte convention sont dénommeés génériguement « les
indices ».

PNS informe l'Insee que des indices de prix de®rwnts anciens mensuels sur trimestre glissant sont
également calculés par PNS pour les trimestresonespondant pas a des trimestres civils. Ces ésdic
mensuels sur trimestre glissant sont calculés dalanéme méthode que les indices couverts pardsepte
convention et sont en continuité temporelle avec eu

Article 2 : Appellation « Indices Notaires-Insee set labellisation par I'’Autorité de la statistique publique

Les indices bénéficient, sous réserve des dispasitie I'article 5 de la présente convention, dpgdellation
« Indice Notaires-Insee ». A ce titre, I'Insee as PNS a utiliser cette appellation dans sa conization
externe ainsi que dans ses relations avec les tiers

PNS est informée que des indices analogues calpalés la province par la société Min.not et le Goihs
Supérieur du Notariat en partenariat avec I'lnséaéficient également de I'appellation « Indice Net
Insee », ainsi que les indices relatifs & la Frané&opolitaine calculés par la société Min.notétip des indices
« lle-de-France » deNS et « Province » de Min.not.

En outre, les indices d’lle-de-France ont fait Jetbd’'une procédure de labellisation par I'Autoritié la
statistique publique. Les indices Notaires-Inséle-dle-France ont obtenu cette labellisation.

Article 3 : Conseil scientifique

Le conseil scientifique des indices Notaires-Insgerce un rble de réflexion et de conseil vis-aelds parties
de la présente convention. Ses interventions pon@iamment (mais non exclusivement) sur le modeadizul
des indices et sur les modalités d’alimentationliieses notariales.

Il définit par exemple les taux de couverture egedgesquels les indices ne sont pas validés.

Le Conseil scientifique comprend :

i) un président, choisi d'un commun accord entnsdéie, PNS, Min.not et le Conseil Supérieur du Natta
i) deux représentants de I'Insee ;

iii) deux représentants de PNS ;

iv) un représentant de Min.not ;
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v) un représentant du Conseil Supérieur du Notariat

Le Consell scientifique s’adjoint le concours desspnnes qualifiées qu'il juge nécessaires a l@gerde sa
mission, pour la durée de la présente conventioteomaniére plus ponctuelle.

Il se réunit, a la demande de son président, amsnamne fois par trimestre. Ses réunions sont osgesipar
I'Insee et font l'objet de comptes rendus écritsadlie partie peut saisir le président d’'une demaed&union
en tant que de besoin.

Le Conseil scientifique est commun aux deux corigastrelatives au calcul, a la validation et aiffugion des
indices bénéficiant de I'appellation « Indice Nogatinsee » :

- celle quilie PNS et I'lnsee ;

- celle qui lie la société Min.not, le Conseil Stipér du Notariat et I'Insee.

Article 4 : Modifications de la présente convention

Toute modification apportée a la présente convarféea I'objet d'un avenant.

Article 5 : Engagements de I'Insee
L'Insee s'engage :

(i) a faire bénéficier PNS de son expertise eteteconseils en matiére statistique au profit doautales indices
et a lui fournir les données en sa possession tiieena assurer la qualité des indices ;

(i) a fournir a PNS chaque année au mois d’aolir p@s séries les coefficients de correction destians
saisonniéres nécessaires au calcul des indicagé&odes variations saisonniéres ;

(i) a faire figurer dans ses publications lesited couverts par la présente convention dont ffasibn lui
paraitra justifiée ;

L'lInsee met en ceuvre une méthode de suivi de latéukes indices. Avant publication, les indices ont
soumis pour approbation au moins une semaine aVamporte sa réponse dans un délai maximal de gews
ouvrés. Toute non-réponse au bout d’'un délai de ieus ouvrés vaut validation.

L'atteinte de taux de couverture minimaux est désas une condition nécessaire pour la validatianidéices.
La méthodologie des indices est décrite en démmiisdun numéro de la série Insee-Méthodes de I'Insee
régulierement mis a jour.

Article 6 : Engagements de PNS
PNS s'engage :

(i) a respecter les modalités de calcul des indprésonisées par le Conseil scientifique des irsdMetaires-
Insee,

(ii) a consacrer les moyens humains et matérielpéeticulier informatiques) nécessaires a leurediein et leur
mise a jour et en particulier a adapter ces moyehaugmentation de la charge qui résultera detriéenen
vigueur de I'obligation pour les notaires d’alimentes bases servant au calcul des indices ; PNtBane® place
une évaluation réguliere de ces besoins en moyemsains et financiers et des moyens effectivement
consommeés durant les derniers trimestres et pygouisles trimestres suivants. Ces évaluations ssmmises

a l'avis du Conseil scientifique des indices Nasaiinsee ;

(iii) & maintenir et améliorer le dispositif actuld collecte des informations relatives aux vemtesobilieres en
Tle-de-France : en particulier le taux de colleetde délai d'intégration seront suivis via dedeabx de bord
(nombre de mutations notariées et nombre de muogiitégrées par mois, stock en attente de cotidita
remis a l'Insee tous les trimestres. PNS s'engagéoemer |'lnsee avant toute modification du presies de
constitution des bases de données notariales fitifinles champs, modifications pouvant avoir upaat sur
le taux de collecte et d'intégration, le taux deseggnement de certains champs, la valeur deseisidic

(iv) a transmettre a I'Insee les informations diénen accord avec lui pour permettre la validaties indices.
Celles-ci incluent notamment les indices détaillés,niveaux de prix ainsi que les montants evtdsmes de
transactions réalisés au cours du trimestre ;

(v) a publier trimestriellement les indices ;
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(vi) a fournir & I'lnsee, dans le cadre de I'olgetla convention, toute information issue de seedaitile a ses
études statistiques internes, ainsi que toute sBinelices de prix calculés par elle-méme pour EeEpres
besoins et qui seraient utiles a I'Institut a des d'études ;

(vii) a signaler dans ses publications toute modtfon de la méthode de calcul des indices mensugls
trimestre glissant non couverts par la présentgemtion.

Article 7 : Publication et diffusion concertées deindices
La publication et la diffusion des indices, de éatmle I'Insee et de PNS, sont soumises a embargo.

La date et I'heure de levée de I'embargo, c'estéd date et 'heure a compter desquelles I'lrete@NS sont
autorisés a publier et diffuser les indices, soefs selon les modalités ci-dessous :

- Les dates des publications de I'lnsee et destoemies de presse de la Chambre interdépartementale
des notaires de Paris sont proposées par le Causeiltifique des indices Notaires-Insee et vakdée
par I'lnsee au moins un trimestre a I'avance. Liacjpe du calendrier est de les organiser dans la
derniére semaine des mois de février, mai, aottoeembre. Toutefois, la date de fin aolt sera
systématiquement décalée d’environ deux semaines.

- L’heure de levée de I'embargo est fixée a 8 hedte
L’information relative aux indices est diffuséepetbliée selon les modalités suivantes :

i) a I'attention des médias, par PNS

Par le biais d’'une conférence de presse, qui asystématiquement le matin du jour de la levée de
'embargo, et dont I'horaire est fixé a huit heugegmrante-cing sauf exceptions. Une fois la confgge
de presse tenue, la diffusion a I'attention desiasspeut s’opérer par tout moyen approprié ;

Conformément aux recommandations de I'Autoritéalsthtistique publique, le dossier de presse remis
aux journalistes ainsi que les documents présesmiéséance devront présenter de fagon clairement
différenciée les indices qui font I'objet de I'afipdon indices Notaires-Insee des autres inforareti

ii) a l'attention des médias, par I'Insee

Les informations sont communiquées aux agencesedsa huit heures et trente minutes et aux autres
médias a huit heures et quarante-cing minutesaterde la levée de I'embargo ;

iii) a I'attention du grand public, par PNS et / par I'Insee:

Les informations sont communiquées a partir de heitres et quarante-cing minutes, par tout moyen
approprié.

Les dates d'arrété de la base BIEN pour le caled iddices sont fixées par PNS de fagcon a permiettre
diffusion des indices a la date de levée de I'egacompte tenu des délais nécessaires pour proaésde
calculs, a leur vérification et leur validationnsiiqu’a la préparation des publications.

Les coefficients ainsi que le zonage détaillé digrassions ne peuvent faire I'objet d’'une commuiuna
publique gu’avec I'accord exprés de I'lnsee et &P

Les indices qui ne regoivent pas l'approbation’ldsde ne peuvent pas faire I'objet d’'une publaratavec la
mention Indices Notaires INSEE

Article 8 : Conditions financiéres

Considérant que la constitution, le suivi et la lmpation réguliére des indices est une tache gtreettans les
missions respectives de I'ensemble des partenairegue le travail de coopération prévu par la prése
convention met a la charge de chacun d'entre esxcdatreparties équilibrées, la présente convergtn
conclue a titre gratuit.

Article 9 : Durée

La présente convention entrera en vigueur des lgualra été signée par I'ensemble des partenditkesest
conclue pour une durée de cing ans.
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Article 10 : Conditions de dénonciation de la convgion

La présente convention peut étre dénoncée pardes@arties au moyen d'une lettre recommandéeani®de
réception. Cette dénonciation prendra effet sixsnagirés réception de cette lettre.

En cas de dénonciation, PNS et I'Insee renoncant lfvenir a l'utilisation de I'appellation « Inds Notaires-
Insee ».

Toutefois les parties conviennent par avance dmseerter en vue de permettre la continuation gésations
financiéres engagées par des organismes finanmieetresdans le cadre des éventuels accords de licence
d'exploitation de l'indice conclus par PNS.

Article 11 : Représentants de I'insee et de PNS

Sont chargés de I'exécution des termes de la fieésenvention :

conditions de vie des ménages ;

i) pour PNS, le président en exercice de I'ASSOU@N DES NOTAIRES DU CHATELET (PARIS
NOTAIRES SERVICES).

Article 12 : Clauses exécutoires
La présente convention est dispensée du droitd@di et de la formalité d'enregistrement.

L’entrée en vigueur de la présente convention a pffat immédiat I'abrogation de la convention 200853 et
de son avenant de 2009.

Fait a Paris en sept exemplaires originaux, ledd&mbre 2013,

Pour PNS et les CHAMBRES DES NOTAIRES Pour I'NSEE le Directeur Général
D’ILE-DE-FRANCE

Signé : Monsieur Jean-Luc Tavernier
Signé : Maitre Bénasse
Signé : Maitre Hautebas
Signé : Maitre Savoure
Signé : Maitre Lemoine
Signé : Maitre Herrnberger

Signé : Maitre Cauro
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Annexe 8 : Convention avec le Conseil supérieur
du notariat et Min.not

Convention relative a la poursuite et au développeemt du partenariat entre I'lnsee, le CSN et Min.noten
matiére d’'indices de prix des logements en provinge

entre :
- Le CONSEIL SUPERIEUR DU NOTARIAT, représenté par Me Jean Tarrade, notaire, sordprési

- La Société Min.not Marché Immobilier des Notaires SASU au capital de 2 450 000 €, immatriculée au
R.C.S. d’ Aix en Provence sous le numéro 381 00Q fdprésentée par M. Daniel BOUCHON, son Présjdent

d'une part,
et:

L'INSTITUT NATIONAL DE LA STATISTIQUE ET DES ETUDES E CONOMIQUES, désigné ci-aprés
par 'acronyme Insee, et représenté par son diuegeénéral M. Jean-Luc TAVERNIER,

d'autre part,

Il est convenu et arrété ce qui suit :

Préambule

Le CSN, Perval et I'lnsee ont conclu une premi@émvention en date du 15 juin 1998, qui a mis emcelan

partenariat en vue du calcul et de la publicatiom dhdice de prix des appartements anciens velilthes dans
les villes-centres des agglomérations de 10.00@&rb ou plus, situées en France métropolitairre He-de-

France. Un avenant en date du 7 octobre 1999 diéterchamp d’application de ce partenariat auutata la

diffusion d’un indice du prix des maisons anciendass I'ensemble des communes de province, airgiuqu

indice du prix des appartements anciens dans Felboleedes communes de province des agglomératiophide
de 10.000 habitants (au lieu des seules villesresht

Le CSN, Perval et I'Insee ont conclu une deuxiemevention en 2005 visant & poursuivre et renfofeer
partenariat entre le CSN, Perval et I'lnsee en ématd’indices de prix des logements, en étendachéenp
d’'application a des indices calculés au niveauréig®ns administratives et des grandes agglomésaties lors
que la qualité statistique desdits indices semibmnue comme satisfaisante par les parties. dettgieme
convention a fait I'objet d’un avenant en 2010 mtsd’une part a décrire la nature de 'informatteansmise par
les notaires au Conseil scientifique des indicesaides-Insee pour la validation trimestrielle dedices et
d’autre part a préciser les conditions de diffusies données et notamment a avancer les datesbtieafian
des indices, pour tenir compte de I'amélioratiof’idéormation recueillie par les bases notariales.

Les conventions signées en 1998 et 2005 sont agi@éexpiration. Elles sont remplacées par la ptése
convention, qui vise a poursuivre et renforcerdegnariat entre le CSN, Min.not et I'Insee en Bratid’indices
de prix des logements. La présente convention paeteldes différentes avancées récentes dansteagréat.

Article ler : Objet de la convention

La présente convention définit les conditions deigipation du CSN, de Min.not et de I'Insee awuhla la
validation, a la publication et a la diffusion diices de prix des logements anciens vendus liklesx-ci sont
calculés a partir du fichier des transactions imiliérles alimenté par les notaires de province, d'part et a
partir des indices de prix des logements ancienfleede-France calculés par Paris Notaires Ser(i¢S)
d’autre part.

Min.not informe I'lnsee que le traitement infornsétid'exploitation d’'informations nominatives duhfaer des
transactions immobilieres alimenté par les notailegprovince et géré par '’ADSN est référencé darisste
maintenue par le Correspondant Informatique et rtdisedésigné par Min.not, conformément a la loi8rt7
« Informatique et Libertés » du 6 janvier 1978.

Chacun des indices couverts par la présente cdomese décline en un indice provisoire avancé, utélc
environ un mois et demi apres la fin du trimestrguel il se rapporte, un indice provisoire, calceé&iron trois
mois apres la fin du trimestre auquel il se rapparh indice semi-définitif, calculé environ quatneis et demi
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aprés la fin du trimestre auquel il se rapporteireindice définitif, calculé environ six mois aprasfin du
trimestre auquel il se rapporte.

De plus, chacun de ces indices se décline en uceimtn corrigé des variations saisonniéres ehdité corrigé
des variations saisonniéres.

Les indices couverts par la présente conventiohlesnndices trimestriels des prix des logementsems, bruts
et corrigés des variations saisonniéres :

- des appartements et maisons regroupés,
- des appartements,
- des maisons ;
pour les champs géographiques suivants :
- métropole,
- province,
- région Nord-Pas-de-Calais (indices provisoires,isigfinitifs et définitifs seulement),
- région Provence-Alpes-Cote-d’Azur (indices proviesj semi-définitifs et définitifs seulement),
- région Rhéne-Alpes (indices provisoires, semi-définet définitifs seulement) ;
Les indices bruts et CVS suivants sont égalemeligzu:
- maisons dans I'agglomération de Lille (indices [soires, semi-définitifs et définitifs seulement),
- appartements :

0 dans l'ensemble des agglomérations de plus de QOM#bitants en province (indices
provisoires, semi-définitifs et définitifs seulentign

0 dans les villes-centres des agglomérations de g¢#ug0.000 habitants en province (indices
provisoires, semi-définitifs et définitifs seulentign

0 dans les banlieues des agglomérations de plus di@QMabitants en province (indices
provisoires, semi-définitifs et définitifs seulenign

0 dans les communes rurales et les communes destagglitons de moins de 10.000 habitants
en province (indices provisoires, semi-définitifgléfinitifs seulement),

0 dans I'agglomération de Lyon (indices provisoimi-définitifs et définitifs seulement),
o dans I'agglomération de Marseille (indices proviesj semi-définitifs et définitifs seulement).

Min.not informe I'Insee que des indices de prix tlggements anciens mensuels sur trimestre glissamit
également calculés par Min.not pour les trimestrescorrespondant pas a des trimestres civils. adises
mensuels sur trimestre glissant sont calculés dalonéme méthode que les indices couverts parésepte
convention et sont en continuité temporelle avec eu

Dans toute la suite, les indices couverts par ksgmte convention sont dénommés génériquement « les
indices ».

Article 2 : Appellation « Indices Notaires-Insee »

Les indices bénéficient, sous réserve des dispasitile I'article 5 de la présente convention, dpgellation
« Indice Notaires-Insee » et le cas échéant d’'ppel&tion personnalisée par région telle que ictnfllotaires-
Insee Rhone-Alpes ». A ce titre, chacune des arkee CSN, Min.not et I'lnsee, est autorisée aisgil ces
appellations dans sa communication externe airesd@ns ses relations avec les tiers.

Le CSN et Min.not sont informés que des indicedaanees calculés pour Ile-de-France par Paris Mesa
Services (PNS) en partenariat avec I'Insee bémréficdgalement de I'appellation « Indice Notairesel».

136 Insee Méthodes



Article 3 : Conseil scientifique

Le conseil scientifique des indices Notaires-Inggerce un role de réflexion et de conseil vis-aeds parties
de la présente convention. Ses interventions pon@iamment (mais non exclusivement) sur le modeadizul
des indices et sur les modalités d'alimentationlideses notariales.

Il définit par exemple les taux de couverture ecedgesquels les indices ne sont pas validés.

Le Conseil scientifique comprend :

i) un président, choisi d'un commun accord entnsdéie, PNS, Min.not et le Conseil Supérieur du Natta
i) deux représentants de l'Insee ;

iii) deux représentants de PNS ;

iv) un représentant de la société Min.not ;

v) un représentant du Conseil Supérieur du Notariat

Le Consell scientifique s’adjoint le concours desspnnes qualifiées qu'il juge nécessaires a l@gerde sa
mission, pour la durée de la présente conventiotieomaniéere plus ponctuelle.

Il se réunit, a la demande de son président, ansnaie fois par trimestre. Chaque partie peutrdaigirésident
d'une demande de réunion en tant que de besoinrésesons sont organisées par l'Insee et fontdtotde
comptes rendus écrits.

Le Conseil scientifique est commun aux deux congaatrelatives au calcul, a la validation et aiffugion des
indices bénéficiant de I'appellation « Indice Nogatinsee » :

- celle qui lie PNS, les instances notariales desidéments d'lle-de-France et I'lnsee

- celle qui lie la société Min.not et le Conseil Sugér du Notariat et I'Insee.

Article 4 : Modifications de la présente convention

Toute modification apportée a la présente convarfgea I'objet d'un avenant.

Article 5 : Engagements de I'Insee
L'Insee s'engage :

(i) & faire bénéficier Min.not de son expertisedetses conseils en matiére statistique au profitadcul des
indices, et a lui fournir les données en sa pogsese nature a assurer la qualité des indices ;

(ii) a fournir & Min.not chaque année au mois dtae8 coefficients de correction des variations@anieres
nécessaires au calcul des indices corrigés destizas saisonniéres relatifs a la province ;

(iii) & faire figurer dans ses publications lesiged couverts par la présente convention dontffasitbn répond
aux criteres de diffusion définis par le CSIN.

L'Insee met en ceuvre une méthode de suivi de latéukes indices. Avant publication, les indices dont
soumis pour approbation au moins une semaine avapiporte sa réponse dans un délai maximal dg fbeus
ouvrés. Toute non-réponse au bout d’'un délai de pews ouvrés vaut validation.

L’atteinte de taux de couverture (méthode défigielp CSIN) minimaux est désormais une conditiotessaire
pour la validation et la diffusion des indices.méthodologie des indices est décrite en détail dansuméro de
la série Insee-Méthode de I'Insee régulierementansir.

Article 6 : Engagements du CSN et de Min.not
Min.not s'engage :

(i) & respecter les modalités de calcul des indprésonisées par le conseil scientifique des irsdNetaires-
Insee,

(i) & consacrer les moyens humains et matérielpéeticulier informatiques) nécessaires a leuretiein et leur
mise a jour et en particulier a les adapter a bagigtation de la charge qui résultera de I'entré@igneur de
I'obligation pour les notaires d’alimenter les tmservant au calcul des indices ;
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(iii) & suivre l'alimentation des données via dasléaux de bord (nombre de mutations notariéesrabre de
mutations intégrées par trimestre, stock en attdateodification) remis a I'lnsee tous les trimestrMin.not
s'engage a informer I'Insee de toute modificatinrpbcessus de constitution des bases de donnégles
(définition des champs, modifications pouvant awwmirimpact sur le taux de collecte et d'intégratlertaux de
renseignement de certains champs, la valeur dezs)d

(iv) a transmettre a I'insee les informations diéfnen accord avec lui pour permettre la validaties indices.
Celles-ci incluent notamment les indices détaillés,niveaux de prix ainsi que les montants ewvtdames de
transactions réalisés au cours du trimestre ;

(v) a publier trimestriellement les indices ;

(vi) & fournir a I'lnsee, dans le cadre de I'oljetla convention, toute série d'indices de prigwak par Min.not
pour ses propres besoins et qui seraient utildssditut a des fins d'études ;

Le CSN s'engage :

(i) a maintenir et améliorer le dispositif actuel cbllecte des informations relatives aux ventesafuilieres en
province : en particulier le taux de collecte edéai d'intégration.

Article 6 bis — Protection des données a caractépersonnel

Le CSN, Min.not et I'Insee, chacun en ce qui leceone, s'engagent a respecter la réglementatiativeel la
protection des données a caractére personnellaltnitn°78-17 « Informatique et Libertés » du 6\jeer 1978
et ses décrets d’application.

Ainsi, ils s’engagent a prendre toutes précautioties afin de préserver la sécurité, la confiddité des
données a caractére personnel dont ils auraiemtatssance dans le cadre de cette convention emnmuat
d’empécher qu’elles ne soient déformées, endommsaggéeommuniquées a des personnes non expressément
autorisées.

Il appartient au CSN, a Min.not et a I'lnsee d'efifrer toute démarche administrative qui pourrait lacomber
au titre de la réglementation relative a la pratectles données a caractére personnel.

A cet égard, il est précisé que le CSN et Min.nat,chacun désigné un Correspondant Informatiquébertés
qui se charge de la tenue et de la mise a jouegistre des traitements et le tient a disposit®fadCommission
Nationale de I'Informatique et des Libertés.

Le CSN, Min.not et I'Insee se portent fort, au saé@md'article 1120 du Code civil, du respect parsepréposés
et/ou éventuels sous-traitants diment autorisépréhent article.

Il est convenu que la présente Convention pouira fabjet d'une communication a la Commission idagle
de I'Informatique et des Libertés.

Article 6 ter — confidentialité

Le CSN, Min.not et I'Insee sont tenus conventioleneént au secret le plus absolu sur toutes lesnrdtions
issues des bases, documents ou tout élément notdrteoblniques, financiers ou organisationnels aebgils
auraient acces dans le cadre de la présente Camveiou des conventions précédentes.

Chacune des parties s'engage a faire respectez obtigation de confidentialité par I'ensemble dm s
personnel, tout préposeé, tout contractant et ous-sraitant.

La méconnaissance de cette obligation de confidéatiengagerait la responsabilité du CSN, Min.owtde
I'Insee et constituerait un des cas de résiliagioticipée dont la procédure est décrite a I'artiddex Conditions
de dénonciation de la convention ».

Article 7 : Publication et diffusion concertées demdices

La publication et la diffusion des indices de latmie I'lnsee du CSN et de Min.not, sont soumisesndargo.
La date et I'heure de levée de I'embargo, c'esira-ld date et I'heure & compter desquelles I'lnge€SN et
Min.not sont autorisés a publier et diffuser lediées, sont fixées selon les modalités ci-dessous.

Les dates des publications de I'Insee sont propaséele Conseil scientifique des indices Notairsgee et
validées par I'lnsee au moins un trimestre a I'agan

L’heure de levée de I'embargo est fixée a 8 hediges
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L'information relative aux indices est diffuséepetbliée selon les modalités suivantes :

i) a I'attention des médias, par le CSN et Min.not

La diffusion a I'attention des médias peut s’opéver le biais d’'une conférence de presse. Si celde-
lieu, elle se tient le matin du jour de la levéd’dmbargo a huit heures quarante-cingq sauf exopgti
Une fois la conférence de presse tenue, la diffusid’attention des médias peut s'opérer par tout
maoyen approprié.

Conformément aux recommandations de I'Autoritéalstatistique publique, le dossier de presse remis
aux journalistes ainsi que les documents présestéséance devront présenter de facon clairement
différenciée les indices qui font I'objet de I'afipdon indices Notaires-Insee des autres inforameti

ii) a 'attention des médias, par I'Insee :

Les informations sont communiquées aux agenceseds a huit heures et trente minutes et aux autres
médias a huit heures et quarante-cing minutes tenda la levée de I'embargo ;

iii) a I'attention du grand public, par le CSN, Mot et/ou par I'Insee :

Les informations sont communiquées a partir de heitres et quarante-cing minutes, par tout moyen
approprié.

Les dates d'arrété de la base pour le calcul d#isaa sont fixées par Min.not de facon a permddtdiffusion
des indices a la date de levée de I'embargo, coteptedes délais nécessaires pour procéder auds;acleur
vérification et leur validation, ainsi qu’a la pa¥ation des publications.

Les coefficients ainsi que le zonage détaillé diEgrassions ne peuvent faire I'objet d'une commuitoa
publique qu’avec I'accord exprés de I'Insee, du @Bhe Min.not.

Les indices qui ne regoivent pas l'approbation'sde ne peuvent pas faire I'objet d’'une publaratsous
I'appellation indices Notaires-Insee par I'Insee.

Article 8 : Conditions financiéres

Considérant que la constitution, le suivi et lalmation réguliére des indices est une tache qtreetlans les
missions respectives des parties et que le trdeadloopération prévu par la présente conventioranieetharge
de chacune d'entre elles des contreparties édgigbbia présente convention est conclue a titteigra

Article 9 : Durée

La présente convention entrera en vigueur déslgueeira été signée par les trois parties. Elle@stlue pour
une durée de cing ans.

Article 10 : Conditions de dénonciation de la convion

La présente convention peut étre dénoncée pardes@arties au moyen d'une lettre recommandéeaanede
réception. Cette dénonciation prendra effet sixsnapres réception de cette lettre.

En cas de dénonciation, le CSN, Min.not et I'lnee®ncent pour l'avenir a l'utilisation de I'appitn “Indices
Notaires-Insee'. Toutefois I'Insee et Min.not camrient par avance de se concerter en vue de peyreett
continuation des opérations financieéres engagéesigm organismes financiers ou autres dans le aieke
éventuels accords de licence d'exploitation dditeconclus par Min.not et le CSN.

Article 11 : Représentants de I'insee, du CSN et ddin.not
Sont chargés de I'exécution des termes de la figdsenvention :

i) pour I'Insee, le chef de la division Logementdfijpartement des Prix a la consommation, des nessoat des
conditions de vie des ménages ;

i) pour le CSN, son Président ;

iii) pour Min.not, son Président.
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Article 12 : Clauses exécutoires
La présente convention est dispensée du droit@ei et de la formalité d'enregistrement.

L’entrée en vigueur de la présente convention a pffat immédiat I'abrogation de la convention 200829 et
de son avenant de 2010.

Fait a Paris, en trois exemplaires originaux,

Pour Min.not et le CSN Pour I'NSEE, le Directeur Général
Signé : Signé : Monsieur Jean-Luc Tavernier
Signé :
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Annexe 9 : Lexique

Ancien

On utilise une définition fiscale du logement anci&ne transaction est réputée porter sur un hbierea s'il

s'agit de la premiére vente plus de cing ans dprédate d'achévement des travaux, ou s'il s'agitedseconde
vente, quelle que soit la date d'achévement deauxa Il peut donc s'agir d'une premiére vente diem déja
ancien (plus de cing ans), ou d'une seconde veémtebien quasi-neuf. La distinction fiscale corsp a une
taxation différente : 0,60% sur le neuf, 4,80%lsncien.

Banlieue

Il s'agit des communes de banlieue des unitésngbale 10 000 habitants ou plus : tout ce qui pastville-
centre est banlieue.

Bien de référence

Bien dont on suit le prix pour calculer les indic€%est le bien dont les caractéristiques sontriedalités de
référence des variables explicatives du modelertedes transactions (par exemple, maisons de depjéa
deux niveaux, avec un garage et une salle de bam$)ien de référence est présenté au chapitab®éu 3.}.

Collectif

Les logements collectifs sont assimilés a des appants (studio, appartement, duplex, triplex).t®owlus les
chambres, greniers, lofts, ateliers, logementsaddigns.

Etat d'occupation et destination

Les logements retenus dans les indices sont lddoesupation au moment de la vente, destinés &ageustrict
d'habitation et acquis en pleine propriété. Onetiger pas les appartements loués par l'acquéreunt &v vente.
On retire les appartements occupés par un tiefaole vendeur lorsque la privation de jouissancgde six
mois et lorsqu’il y a un droit d'usage et d’hakidatou une réserve d'usufruit.

Individuel

Les logements sont appelés logements individuete sont des maisons, qu'elles soient isolées mupges.
Elles disposent d'une entrée indépendante privativecte sur l'extérieur. On rejette pour des m@Eso
d'homogénéité les types de biens suivants : gramgsiétés, chateaux, hotels particuliers, toomsuylins... On
retient donc les fermes, maisons de ville ou dagd, pavillons et villas. On retient aussi les @ada nature de
la maison n'est pas précisée.

Nature de la mutation

Les seules mutations prises en compte sont leeveat# gré a gré, réalisées directement entre veredeu
acquéreur ou par l'intermédiaire d'un professiomtgel'immobilier. Les ventes sur adjudication vaére du
Marché Immobilier des Notaires sont donc exclues.

Nature du vendeur et de l'acquéreur

Le vendeur peut étre un particulier, un professshnou une société. Seuls les logements acquisupar
particulier ou par une société civile immobilie&d]) entrent dans le calcul des indices. Les loggsnacquis
par des professionnels sont hors champ. Les namség, beaucoup plus nombreuses, sont prisesedaharhp
de l'indice.
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Tableau A9.1 - Nombre de logements vendus selon la

nature de l'acquéreur en province

Appartements
Villes-centres des Banlieues des UU Maisons
UuU >10 000 >10 000 Rural et UU<10 000

Nature de l'acquéreur Nombre % Nombre % Nombre % | Nombre %
Particuliers 78 763 89% 34883 90% 14789 88%(193190! 91%
S.C.. 4 602 5% 1714 4% 808 5% 8 377 4%
Marchands de biens 546 1% 210 1% 53 0% 1288 1%
Autres (non

professionnels)* 949 1% 480 1% 210 1% 2912 1%
Non-réponse 3830 4% 1632 4% 959 6% 7 310 3%
Total 88 690 100% 38919 100% 16 819! 100% | 213 077 | 100%

* Administrations, entreprises, etc.
Champ : mutations de logements anciens des bases de données notariales, 2010.

Tableau A9.2 - Nombre de logements vendus selon la

nature de l'acquéreur en lle-de-France

(appartements)
Appartements
I'ggttqlijréer(ejﬁr Paris Petite couronne Grande couronne Total
Nombre % Nombre % Nombre % Nombre %

Particuliers 25 376 85% 33125 92% 24 092 95% 82 593 90%
SCI 2 140 7% 1471 4% 661 3% 4272 5%
m:‘;‘;ha”ds de 231 1% 92 0% 28 0% 351 0%
Autres 691 2% 599 2% 187 1% 1477 2%
Non- réponse 1435 5% 859 2% 449 2% 2743 3%
Total 29 873 100% 36 146 100% 25 417 100% 91 436 100%

Tableau A9.3 - Nombre de logements vendus selon la

nature de l'acquéreur en lle-de-France

(maisons)

Nature de - - Maisons

l'acquéreur Paris et petite couronne Grande couronne Total

Nombre % Nombre % Nombre %
Particuliers 9 303 90% 26 476 94% 35779 93%
SCI 468 5% 779 3% 1247 3%
wamha”ds de 82 1% 147 1% 229 1%
iens

Autres 229 2% 268 1% 497 1%
Non- réponse 257 2% 438 2% 695 2%
Total 10 339 100% 28 108 100% 38 447 100%

Champ : mutations de logements anciens des bases de données notariales, 2010.

Parc de référence

Parc dont I'évolution de la valeur constitue I't&li(cf. chapitre 3). Pour un quartier ou une villse compose
de I'ensemble des transactions de la période decriefe entrant dans le champ de l'indice, sauécelbnt le

prix est jugé extréme (1/20F & chaque extrémité de la distributih)C'est le panier ou portefeuille de biens de

l'indice.

Parc d'estimation

Parc de logements dont les valeurs servent a astemeprix relatifs des caractéristiques des bighgst
constitué de tous les logements vendus au coues iriode de référence, entrant dans le chamjindecé. On
exclut les transactions jugées aberrantes, c'dse&eelles dont les résidus sont supérieurs a deax-types,

c'est-a-dire situés en dehors de l'interv [?—20; X+ 20]. Le parc d'estimation et le parc de référence sont

donc des sous-ensembles de I'ensemble des tramsade la période d'estimation entrant dans le phden

"® Dans la version 1, par précaution et dans lignzeale la qualité des données, on avait éliminéméédes transactions
extrémes (David et al., 2002). Des tests ultérieans montré que les indices étaient robustes a dlingnation plus
parcimonieuse des extrémes.
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l'indice ¢ableau A9.3. La non-réponse et le traitement des observatizarsquantes sont détaillés au chapitre 4
(tableau 4.8.

Par exemple : pour la strate « banlieue de Lillereaisons anciennes », on a 10 337 transactions0&7 2t
2008. Parmi celles-ci, 2 831 comportent des vagalshanquantes ou mal renseignées, et 340 ont yregtimé
supérieur ou inférieur au prix observé de plus dexdécart-types. Finalement, il reste 7 166 tratisas dans
le parc d'estimation. Le parc de référence est ¢jaani constitué de 6 772 transactions : les 7 &@®sactions
d'originedu parc d’estimation (7 166 + 34QJiminuées des références extrémes.

Tableau A9.4 - La taille du parc de référence et du  parc d'estimation des indices Notaires-Insee

Nombre de transactions Nombre de transactions
du parc de référence* du parc d'estimation*

France Métropolitaine 723 691 764 084
Tle-de-France
Appartements 146 089 154 318

Paris 45 811 48 269

Petite Couronne 58 673 62 126

Grande Couronne 41 605 43 923
Maisons (total) 55 792 58 893

Petite Couronne (+Paris) 14 923 15733

Grande Couronne 40 869 43 160
Province
Appartements 209 824 222 026

UU > 10 000 centre 128 992 137 162

UU > 10 000 banlieue 56 502 59 827

Rural et UU < 10 000 24 330 25 037
Maisons 311 986 328 847

* Parc 2007-2008

Tableau A9.5 - Paris : comparaison des structures d
transactions annuelles, en %

u parc total, du parc de référence et des

. Nombre de Nombre de
Nombre de | Nombre de transactions . .
logements* | du parc de référence** transactions en transactions en
2010 2011

Strate
1 20,0 20,4 19,7 20,2
2 30,0 33,0 32,4 31,8
3 26,0 23,3 23,6 24,1
4 10,8 10,1 10,5 10,2
5 13,2 13,1 13,8 13,6
Total 100,0 100,0 100,0 100,0
Epoque de construction
Avant 1992 95,0 86,8 79,8 75,6
Depuis 1992 5,0 2,2 2,6 2,5
Non renseigné 0,0 11,0 17,6 21,7
Total 100,0 100 100,0 100,0
Taille
1 ou 2 pieces 55,8 57,0 55,7 57,9
3 pieces et plus 44,2 41,2 42,5 40,6
Non renseigné 0,0 1,8 1,8 15
Total 100,0 100,0 100,0 100,0

* Source : recensement de la population de 2008
** Parc 2007-2008

Le tableau A9.5 compare, pour Paris, la structurepdrc de référence (2007 - 2008) a celles du dasc
logements au recensement de la population de 20@&s transactions des années 2010 et 2011. Operpion

non négligeable des variables ne sont pas renssigtahns les bases (modalité « non renseigné =y etlleurs
les transactions excluent le parc de logementssnées comparaisons sont donc approximatives. Glofent

cependant, ces structures témoignent d’une bommésentation du parc total par les transactions.

La structure détaillée des parcs d’estimation pesiappartements et les maisons d'lle-de-Frande grovince
est donnée en fin d’annexe.
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Période de base, trimestre de base de l'indice
Le 1°" trimestre 2010.

Période d'estimation ou période de référence

Période sur laquelle on estime les modéles de logsst;a-dire les prix relatifs des caractéristiydes biens.
Cette période est de deux ans, dans la versios Bdiees.

Prix du bien

Prix net vendeur (commission d'agence déduitdesiigure dans I'acte), donc hors taxes et fraiaataire.

Strate, quartier

Les strates sont des zones géographiques a l@atédesquelles les prix sont homogeénes (cf. cleaB)trPour la
méthode de détermination des strates, cf. anneRe. le découpage communal des strates, cf. diaEseel,
obtenu sur demande aupres des notaires.

Une strate correspond donc au champ d’application thodele hédonique distinct. Un quartier est mare
plus fine dont I'influence se traduit par des iraditcces appropriées a l'intérieur d'un modéle hégos. Les
quartiers ne correspondent pas nécessairementd®degpages administratifs.

Unité urbaine

On définit une unité urbaine comme un ensemblebitdtions telles qu'aucune ne soit séparée dauabche
de plus de 200 métres, abritant au moins 2 00Qtdrétbi Les communes répondant a ces critéres fordesn
unités urbaines (UU), les autres sont dites rurdlasnotion d'unité urbaine, fondée sur la contiaiu bati et
sur le seuil de 2 000 habitants dits agglomérésjasc une notion plutét visuelle, basée sur la agraphie et
I'habitat.

Ville-centre

Une commune est a elle seule ville-centre si effeésente plus de la moitié de la population dgltanération.
Sinon, toutes les communes qui ont une populatipérseure a la moitié de la population de la comenarplus
importante sont villes-centre, avec cette derniére.

Si le nombre annuel de mutations est inférieur@ [lville-centre n'a pas d'indice propre.
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