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Résumé

Connaitre I'évolution des prix des logements egtréalable au bon fonctionnement et a la transparda leurs
marchés. Une méthode a été mise au point pard'leisdiaison avec le notariat pour produire degceslde prix
réguliers et fiables des logements anciens, lasesd\Notaires-Insee. Elle a été exposée dans sadueeversion
dans le numéro 98 d’Insee Méthodes, (David e28D2), puis dans une version révisée, la « veidiondans le
numéro 111 d’Insee Méthodes (Beauvois et al., 2008) présent numéro d’Insee-Méthodes présente une
nouvelle version, la « version 3 », des indicesalfes-Insee.

La difficulté a estimer des indices de prix pow legements tient au fait que le prix d'un logendminé est
rarement observé et que la qualité des logemertkied\au cours du temps. Pour traiter cette diffigula
méthode retenue repose sur des modeéles économaesétlicpodeles hédoniques), fondés sur I'estimatisrpde
relatifs des caractéristiques des logements. Dhague zone élémentaire, un modéle est estimé & gart
parc de logements, dit parc d'estimation ; il epp®sé s'appliquer pour une durée de quelques arlhpermet,

a chaque période courante, d'estimer la valeur phwna fixe de logements (« parc de référence parér de la
totalité des transactions observées a la périodeante, en calculant la moyenne des prix recogstitiun bien
de référence qui leur correspond. Le rapport delaur estimée du parc de référence a la périodeante sur
sa valeur observée a la période de base constitdieé.

Les données sont fournies par les notaires, qigeatiles contrats pour la quasi-totalité des \&d&logements
anciens en France. Ces données couvrent a I'hetuella environ les deux tiers de I'ensemble dunghd.es
caractéristiques des logements comportent leurrcipe leur nombre de piéces, de salles de bdigtage, la
présence d'un ascenseur, d'un garage, etc.

Comme prévu initialement, les modéles initiaux ém# révisés apreés quatre ans. Ceci a donné liemea u
« version 2 » des indices, en vigueur de juilled£2@ octobre 2011. Toujours conformément aux engages
initiaux, une nouvelle révision a été effectuéergian 3), en vigueur depuis novembre 2011. La rais@lace
des nouveaux indices s'accompagne de la publicailos systématique d'indices corrigés des variation
saisonnieres, pour un meilleur suivi des tendadoawarché.

Cette version comprend 293 modéles hédoniques de, lestimés dans des zones géographiques appelées
strates, homogénes en termes de prix, séparémeaniggomaisons et les appartements : 15 modéleslesu
appartements et 7 pour les maisons en lle-de-Fr@teour les appartements et 174 pour les maisans
province.

Les indices couvrent le territoire métropolitainsent validés sous I'appellation « indices Notairesee » ; leur
conception est surveillée par un Conseil scientéigls sont publiés chaque trimestre dans uneiprenaersion
provisoire deux mois aprés la fin du trimestre splans une version définitive six mois apres lalfirtrimestre
(cing mois pour les indices d'lle-de-France). Ledides trimestriels des prix des logements ancienie-de-
France ont été labellisés par I'Autorité de laistafue publique (ASP).

Le présent document décrit les enrichissementsrigzpa la méthode de calcul et inclut des annegtslides
sur les caractéristiques techniques des nouveadgle®
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Chapitre 1 : Introduction

L'information et la transparence sont des condstiarécessaires au bon fonctionnement d'un marché
concurrentiel. Il est donc crucial que les acté@asnomiques puissent disposer d'informations fsable les prix

des logements et leur évolution, d’autant que feitoent occupe une place essentielle dans I'éconamie
termes de production, de patrimoine, de budgeeedéttement des ménages.

Un logement vendu peut étre neuf (jamais occup@ravpnt) ou ancien (« d’occasion »). Depuis jan2i&t3,

un indice du prix des logements neufs est diffusé ls site www.insee.fr ainsi qu’un indice de pgur

'ensemble des logements (neufs et ancielbs)présent document ne porte que sur les indicedatgments
anciens.

Le prix d'un logement est rarement observé

La fabrication d'un indice de prix des logementseptes mémes problémes que celle de tout indigaride
comment séparer des évolutions « pures » de pteseatvolutions de la qualité des logements ? Miéspose
aussi des problemes spécifiques.

D'une part, deux logements ne sont jamais tout it identiques. Un logement est une combinaison de
caractéristiques (on emploiera aussi le terme @¢it§s) dont seul I'ensemble constitue le « bigeioent ». |l

est en effet a la fois un emplacement géographfgui€lonc 'accés a un voisinage caractérisé parboass
publics locaux), une construction (caractériséespartype, sa taille et un niveau de confort muitehsionnel)

et souvent un bien affectif, lieu de souvenirs fek.

D’autre part, un logement ne change de main quammant. On peut estimer qu’en moyenne il est veads les

35 an$ et subit une mutation a titre gratuit ou onéremmstles 25 ans. L'observation du prix d’'un logement
donné est donc rare. Ce grand décalage temponal aohat et revente d'un méme logement complique la
fabrication d'un indice de prix. Certains indicestssent sur le prix affiché ou le prix demandéytdes sur des
estimations, mais il est préférable de disposartkede marché, c'est-a-dire ceux des transaceéfiestivement
réalisées.

Comment mesurer I'évolution du prix d'un logememtré ou, plus généralement, d'un ensemble de lageme
alors qu'on n'observe que quelques transactiohague période ?

Quels sont les prix observés ?

Si I'on veut construire un indice d'évolution duxpdu stock de tous les logements, on ne peut stenter de
faire la moyenne des prix des transactions cousgrter la comparer a celle de la période précédeimte telle

comparaison mélangerait des effets de prix a ceukésolution de la qualité et de la non-reprédevité des

transactions. Le probléme a en effet deux compesard'une part les transactions observées a chigicele

ne sont pas tirées au hasard dans le stock de éogemd'autre part le stock évolue et sa quaBtéeste pas
constante d'une période a l'autre.

Faisons abstraction du second probleme et suppgsenie stock de logements n'évolue pas, ou pest;a&“dire

qgu’il n'y a pas de construction neuve et que letign compense exactement l'usure des immeublelesSi
transactions d'une période donnée étaient suffismrhmombreuses et tirées au hasard dans ce stock de
logements, on pourrait se contenter de faire laenog des prix des transactions courantes poumipa@r a

celle de la période précédente et obtenir ainsindite des prix du stock de logements. Mais siguoeest
fréquent en pratique, les transactions d'un trirees¢ sont pas un échantillon représentatif dukstiectous les

! Dans les années qui ont suivi la deuxiéme gueorediale, le neuf a prédominé dans les achats derées principales (il
était encore majoritaire au début des années 1880 des transactions réalisées entre 1980 et, X#8dn I'enquéte
Logement de 1984. Il ne représentait plus, en 2Q06)n petit tiers des achats effectués au couss gimtre années
E)récédentes (source : enquéte Logement de 2006).

Cette estimation fait abstraction du parc détemupa personnes morales (organismes de logemaids goncipalement,
mais aussi investisseurs institutionnels et sogifdacieres), qui est le plus souvent vendu en.bldes durées moyennes
entre deux mutations sont calculées sur la ba8®@®00 mutations a titre onéreux et 330 000 nuriata titre gratuit (pour
lesquelles la personne de référence du ménageiga@m change) par an, rapportées a un parc aeilé8ns de logements
détenus autrement qu’en société (source : CGEDD).
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logements, une telle comparaison mélange des éwadutle qualité de I'échantillon aux évolutions ges’.
Pour le comprendre, supposons le prix de chaqueriegt absolument constant dans le temps ; un trienes
donné on observe surtout des ventes dans les loyg@utiers puis, le trimestre suivant, surtout ttassactions
de bas de gamme. Le prix moyen va baisser, sapsntagvec |'évolution réelle, nulle, qui est pountteelle que
veut saisir un indice de prix pur.

La qualité des logements évolue

Passons maintenant au second probléme. Si noussansa l'inverse disposer a chaque date d'un éibwan
de transactions représentatif du stock de logemerdss que ce stock n'est pas fixe, nous ne poupassion
plus construire d'indice de prix, puisque la corafsm mélangera un effet de prix et I'évolutiodalgualité du
stocké au fur et & mesure que les logements lesagilaens s'useront, ou seront détruits et remplpaésies
neufs.

Le probléme posé par I'évolution de la qualité fastilier des fabricants d'indices de prix. Si lexpd'une

ampoule électrique passe de 1 a 2 euros, alorsajgerée de vie augmente, son prix a apparemmehbiédo
Mais si la satisfaction du consommateur d'ampostdaeméme pour une ampoule de durée de vie loggee
pour deux ampoules de durée de vie courte, onqdieala qualité a aussi été multipliée par deuxiogic que le
prix « pur » est resté constant. Pour les biensahsommation, ces changements de qualité sonteinégju
parfois la comparaison méme des biens est déliggted on est face a un nouveau produit.

En matiére de logement, la situation est a la fidus simple et plus compliquée. Plus compliquée@aue,
comme on l'a dit, la qualité ne peut étre mesuedansune seule dimension, comme par exemple leedigévie
pour I'ampoule électrique. Le nombre de caractgtss a prendre en compte est grar@eci implique le
recours a des techniques économétriques dites antgbs ». Mais la situation du logement est apiss
simple pour le statisticien parce que le nombreédelutions techniques est limité ; sur une périddenée de
quelques années, les changements de qualité (au deerfapparition d'une nouvelle caractéristiquend'
logement) sont lents. Il s’agira par exemple d'rargement dans le nombre moyen de salles de bain pa
logement ou des évolutions technologiques liéagspect de normes environnementales nouvelles.

On fait donc une premiére hypothése : les caratigues des logements susceptibles d'influencer gdauy,
telles que la qualité du quartier, le nombre degs¢la présence d'un ascenseur ou l'étage, sowtndore fini,
et ce nombre est constant pendant la durée duladdcllindice. Si une nouvelle caractéristique dmligé
apparait, qui fait varier le prix des logementsods I'existence de climatiseurs, ou I'obligatiamaontréle de
'amiante, dans un premier temps elle ne sera pas pn compte dans l'estimation des indices comnge
qualité nouvelle, mais comme une variation de pER. d'autres termes, on admet que la satisfactes d
consommateurs n'est pas encore vraiment influepeéda climatisation ou le contréle d'amiante, eflg| les
considérent comme une hausse de prix. Ces changed®mualité seront intégrés par les statisticgghse a
I'adaptation & périodicité réguliére de la spéatiicn des modeles.

La méthode hédonique

Les méthodes économétriques sont appliquées dés bjgn est composite, que ce soit en matiereidénde
prix a la consommation (par exemple pour les otdina, dont la valeur des caractéristiques évalaes que de
nouvelles caractéristiques apparaissent aussi drément), de codt d'un service (comme la barlgueu
I'nGpital), ou dans les études du marché du tramailce sont les caractéristiques des travailleuissgnt
hétérogénes et multidimensionnelles

Les techniques hédoniques sont nées aux Etats-&hti® les deux guerres mondiales, en pleine crise
économique. Entre 1925 et 1935, selon les indieegrik officiels, estimés a partir de prix moyeles prix de
'automobile avaient augmenté de 45% et la pressiait forte pour que General Motors baisse sesgour

3ce probléme de I'évolution de la qualité des tretimas observées d'une période a l'autre est pagfmlifié de probleme
de pondération. Il est bien posé par Triplett (988 distingue indices de prix d'input et d'output
“ Ce second probléme est curieusement peu évoqudaditérature sur les prix des logements.
° En réalité de nombreux biens de consommation @guipement présentent aussi ce caractére compesite
multidimensionnel. Qu'on songe a un ordinateuryayage en avion ou méme un simple paquet de sucrel'dmballage
eut varier.
Sur l'utilisation des méthodes hédoniques appbguaux ordinateurs, voir Moreau (1996), Triple@GQ2).
" Dans ce cas, clest plutdt le nombre des cardaérs qui évolue.
8 Zvi Griliches a beaucoup travaillé sur cette teéghe ; voir par exemple, Griliches (1971).
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maintenir la consommation et I'emploi. C'est alputen 1939 Andrew Court, qui travaillait pour I'Aotobile
Manufacturers Association et savait que la qualiés automobiles avait aussi changé (verre de $&curi
changement de vitesse, moteurs plus puissantsit.au point une méthode pour tenir compte de liéon des
caractéristiques des automobiles dans les calcindiabs des prik Court définit une automobile type, de
caractéristiques de vitess&curité, vitres, largeur de sieges, etc., données, quirsérd'étalon du confort ou
du plaisir'® de l'utilisateur. Ensuite il divisa le prix moyeates véhicules par cet étalon, son «contenu
hédonique ». Il trouva que le prix de l'automobjiee avait baissé de 55% sur la pérfode

En matiére de prix des logements, outre la premigeothése (on peut définir chaque logement par la
combinaison d'un nombre limité de caractéristiques)suppose aussi, seconde hypothése, que lemedaitre

le prix au metre carré et les caractéristiques ldgement est, pour un type de logement et une elgmeentaire
donnés, fixe pour la durée du calcul de l'indicean®une zone élémentaire, I'indice de prix desnheges est
défini comme le rapport entre la valeur d'un pagcréférence fixe pendant la période courante etateur
pendant la période de base de l'indice. La valewrhhque logement de ce parc est estimée chaqestre a
l'aide des prix des transactions observées effatint et de relations économétriques estiméesnsupériode

de temps déterminée.

Les données disponibles et la mise en ceuvre de lathode

En France, les mutations immobiliéres s’effectugewvant un notaire, officier public nommé par I'Etgti
assure la publication des actes au fichier immebidit collecte certaines taxes pour le compte Batl’ Si
chaque acte doit comprendre l'identification desgi@tte fonciére sur la matrice cadastrale, cdiligation ne
concerne pas le descriptif du logement vendu. Bepluisieurs années, les notaires, conscientsndgoftance
de ces informations, font cependant I'effort decladiecter.

A Paris, un indice du prix des appartements ancaest été calculé régulierement depuis 1984 selom
méthode de stratification mise au point avec lénden 1997, le Conseil supérieur du notariat awaoéer un
indice de prix pour les logements situés en prauir€e fut l'occasion pour l'lnsee de mettre au tpoire
méthode rigoureuse de calcul d’'un indice de prixI'desemble des logements anciens, en suivant Ut ro
ouverte par Court et Grilich¥s Cette méthode a été présentée pour la premiéreric2002 dans « Les indices
de prix des logements anciens », document publis dlasee Méthodes, n°¥8 Une seconde version de ce
document a été réalisée en 2H0Ba présente publicationgrsion 3 constitue donc une deuxiéme mise & jour.

Depuis la premiére version des modeles, la colldetedonnées sur les transactions immobiliereogrgssé :
'augmentation du nombre de transactions enregisteé permis de passer a des indices trimestriplg s,
contrairement aux premiers indices, qui étaientudéb sur une base « glissante », annuelle ou séellesEn
outre, les indices publiés sont aujourd'hui plusibeux et plus rapidement disponibles : des indicesisoires
sont publiés environ huit semaines apres la firtrdnestre, soit des délais similaires a nos homatsgdes
Etats-Unis et de la plupart des pays européeng.@fiés au méme moment les indices définitifdrduestre
précédertf. Aujourd'hui, la chambre interdépartementale detaires de Paris (CINP), au travers de son
association Paris notaires service (PNS), calchbrjge trimestre les indices franciliens en verdiame et
corrigée des variations saisonniéres (CVS). Laésédvin.not, filiale du groupe ADSN (Associationysde
développement du service notarial) fait de méme fooprovince et calcule les indices France entiliesee
calcule tous les ans les coefficients CVS et vdiidandices avant chaque publication trimestrielle

L'Assemblée nationale a adopté le 28 mars 201di la°12011-331 de modernisation des professionipites
ou juridiques et certaines professions réglementéssarticles 15 et 16 de cette loi instauretd, éharge de la
profession notariale, une mission de service pubdinsistant a collecter, transmettre, centralisediffuser
I'information sur les mutations d'immeubles a tdrgreux (ce qui inclut non seulement les ventdsgements
anciens, mais aussi les ventes en I'état futuhéigmnent de logements neufs, les ventes de terminsncore

° A'la méme époque le Bureau of Labor Statisticsyastsde comparer les qualités des tracteurs etdesons, pour avoir
une idée de ce qui était changement de qualitéagtgement de prix.

10 D'owl le mot hédonique pour qualifier la méthods, est en réalité une méthode de régression écdriqme tout & fait
banale.

™ | 'histoire est rapportée par Warsh (1999).

2 Ont travaillé a la mise au point de la méthoddisét : Alain David, Francois Dubujet, Christian u&éroux, Anne
Laferrere et Claude Taffin.

13 David et al. (2002).

4 Beauvois et al. (2005).

15 Cependant, la Corse et les DOM restent exclus dmptdes indices nationaux.
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celles de locaux a usage non résidentiel). Le dédapplication a été publié le 3 septembre 2813
L'amélioration du taux de couverture des basesdgurait en découler ouvre la voie a un enrichissgnde
l'information régionale, départementale et locaé,notamment a la mise en place d'indices infranatix
supplémentaires, sur le modéle de ceux qui sordt piéplieés pour les régions Rhéne-Alpes, Provenges
Céte d'Azur et, plus récemment, Nord-Pas de Calais.

Les indices en nouvelle base (version 3) décritssda présent ouvrage ont été mis en service firl 2Deur
mise en place s’accompagne de la publication pleg@matique d’indices corrigés des variations seigges,
pour un meilleur suivi des tendances du marchéplDg, les perspectives ouvertes par le développedeia
télétransmission des actes par les études notadelraient permettre de raccourcir la durée dettaitement.
Les indices trimestriels des prix des logementsemscen ile-de-France ont été labellisés par I'Atéade la
statistique publique (ASP) en juin 2011 Cette derniére veille au respect du principe déjpendance
professionnelle dans la conception, la productibnlae diffusion de statistiques publiques et accofde
labellisation a des statistiques produites a desdiintérét général, par des administrations, misgaes publics
et organismes privés chargés d’'une mission decgepuiblic. Les indices portant sur la province pooir étre
examinés par I'’ASP dans un second temps.

Des prolongements variés
La méthode de calcul de I'indice des prix des logets peut avoir des prolongements variés.

Une application peut étre de créer un systeme exgf#raluation des prix des logements. L'objecsf de voir
si un bien proposé a la vente est sous ou surépaluéapport a un autre bien qui sert de référeBoeoutre,
I'outil peut utiliser les coefficients obtenus late I'estimation de I'équation hédonique pour tfarmer le prix
de la transaction en prix équivalent bien de réfgee

Une autre application serait de calculer des irddide prix selon les modalités d'une variable dh@téDes
premiéres investigations sont en cours et la pitissille décliner les indices selon le nombre deces du
logement est a I'étude.

Enfin, pour avoir une connaissance du marché @astive, il a été décidé construire une nouvellggation
d’indices, des indices dits « avancés » des pridodements anciens. Il s’agit d’utiliser non pas teutations
réalisées au cours d’'un trimestre donné mais lastasontrats de ventes. En effet, la plupart desmagontrats
se concrétisent en transactions définitives etnagemt constituer de bons indicateurs des tendahecesarché.

Contenu de cet ouvrage

A la suite de ce chapitre introductif, un secon@pitie développe la théorie des indices hédonigles.
troisieme détaille les calculs mis en ceuvre entmsveautés apportées lors de cette deuxieme njmgr.alLe
chapitre 4 décrit les bases de données utiliséeshapitre 5, la méthode d’estimation de I'équati@donique
ainsi que quelques exemples sont présentés. Lasd@éralisation des indices, les outils de leur ismimestriel,
les publications sont détaillés au chapitre 6. iErdiu chapitre 7, nous comparons les séries desdibtenues
en version 2 et celles obtenues en version 3.

18 JORF n°0206 du 5 septembre 2013 page 14976, t&xeDécret n° 2013-803 du 3 septembre 2013 redatif bases de
données notariales portant sur les mutations d'irbfes a titre onéreux.

" 'ASP a été créée par la loi n°2008-776 du 4 a®0B2Elle veille au respect du principe d'indépewdarofessionnelle
dans la conception, la production et la diffusiensthtistiques publiques ainsi que des principegettivité, d'impartialité,
de pertinence et de qualité des données prodaites44). Elle a notifié la labellisation de latitique trimestrielle du prix
du logement en Tle-de-France, produite conjointdrpanla chambre des notaires de Paris et I'lIzear; une durée de cing
ans, dans son avis n° 2011-01 du 21 juin 2011.
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Chapitre 2 : Théorie des indices hédoniques

2.1 Le pourguoi des approches hédoniques

Les classes d'une nomenclature de bhiens et servibésne restreintes, comportent des éléments de
caractéristiques treés disparates. Les logemergdigms considérés ici) se distinguent ainsi par llecalisation,

leur superficie, leur nombre de piéces, le faitrd'@ccupés ou pas, leur ancienneté... tandisegulbtations de
logements (les services) se différencient en parslgs durées de bail, les possibilités de rentawelnt, les
clauses de sorties anticipées.

Cette hétérogénéité se retrouve sur les marchésspondants, entrainant des taux de rotation acupation
des logements variés, et des prix trés différdtits.entraine diverses difficultés pour l'analyss grix.

La principale vient du fait que le prix d'un logamh@e peut étre observé qu'au moment des transactissez
rares (observabilité partielle) ; de fagon analogudoyer n'est observable que s'il y a utilisatifonservice. En
dehors de ces situations, ces valeurs, prix etdoygont d'ailleurs pas d'existence au sens écigpem

Une facon classique de contourner cette difficelé de supposer desleurs implicites appelées également
dans notre contexte « estimation du prix » du log@net « valeur locative ». Ces valeurs implicibes sont
connues que lorsqu'elles coincident avec des peixransaction ou des loyers et ne pourront done étr
reconstituées qu’a partir de modéles décrivanbtaposition des prix ou des loyers, et leur évohutio

Les approches hédoniques reposent sur de tels esodelexpliguent comment les utiliser pour constries
valeurs non observées et définir des ensemblesatkéd'indices de prix.

2.1.1 Modéle hédonique avec stratification a priori

Nous allons présenter I'approche hédonique a mhutie formulation simplifi€e. Nous supposons asedivers
biens peuvent étre regroupés en strates, définigwiai et telles que les évolutions de prix soient
approximativement paralléles a l'intérieur d'unemaéstrate. Elles peuvent en revanche différer blment
d'une strate a l'autre.

Dans notre application, les strates seront desszgéegraphiques élémentaires ou se trouvent lesrlegts.
Nous désignons ces strates pars=1,...,SEtant donné un logementde la strates, de caractéristiques;
(superficie, nombre de piéces, etc.), nous estingndse a un modele de régression, sa valeur iiteghit; s a la
datet.

A l'intérieur de la strats, les valeurs implicites sont supposées telles que

Pl = ASZig,) Pox (2.1)

- oup*s.est une valeur implicite de référence pour lassa la date,
- c¢(s,zsy un coefficient correctif tenant compte des carastiues du bien et dont la valeur peut
dépendre de la strate,
- =signifie « peu différent de ».
Le correctif et lavaleur de référencesont définis a un scalaire multiplicatif prés (@ est un probleme
d'identification). Il est alors possible de fixarValeur de référence comme correspondant a undaieualité
pré-spécifiée (logement de référenag),

O ~ _
pO,s,t - ps,t < C(S ZO) =1
disons le deux-piéces, ancien, se trouvant aueerdussée, etc.

O
S+ sera nommé « prix équivalent bien de référenda logement (i,s) a la date t.
JS Zi st )
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L'approximation (2.1) peut-étre rendue plus prochign modele économétrique en introduisant de fagon
appropriée des termes d'erreur et en spécifianfarmee paramétrée pour le correctif. Une telle gp@tion est
par exemple :

K
logpif:Zh%sXA;m)+mgpi+£i1 (Za
k=1

ou les termes d'erreu«ﬁ‘iyt sont supposés indépendants, de moyenne nulle ean'mceqit dépendant

éventuellement de la strate et de la date. qu(zi’s’t) sont des variables explicatives en nonmfbrdonctions

des caractéristiques du logement ou de croiserdertilles ou telles caractéristiques.
La formulation (2.2) présente l'avantage de recowri un modele linéaire dans les parametres

Koo

CO(S z):ex Zﬂkysxk(z)}, qui vont permettre de définir le correctif, &9 pgt, qui va fournir la
k=1

valeur de référence de la strate.

On notera que le modéle comporte des effets crdisda strate et des autres caractéristiques danlengt, les
coefficients 3, ¢ étant spécifiques de la strate.

2.1.2 Des démarches alternatives problématiques

Peut-on reconstituer des évolutions de prix sans utiliser un modéle hédonique ? Deux démarches
alternatives sont possibles : I'une, la méthode des ventes répétées, est difficile a mettre en ceuvre
rigoureusement, et I'autre, basée sur I'observation des prix moyens, conduit a des résultats biaisés.

Méme si un bien donngest rarement échangé a deux dates successivegsedantt-1 (on parle alors de
données répétées), on peut cependant espérer missievolutions de prix en comparant deux bieatogunes.

Si les variables explicativeé(k(z) sont par exemple qualitatives, il peut existersigurs biens de la strate

ayant approximativement les mémes niveaux de prpas seulement des évolutions paralléles. Orseitdi ces
prix pour calculer une évolution. Cependant, dée tps effets de qualité sont suffisamment impostagtt
nombreux, le marché peut ne pas étre assez liqdde que ceci soit réalisable. Par ailleurs onigégline
grande partie de I'information contenue dans lemées de transaction en ne retenant que les prigspondant
aux ventes répétées.

Une seconde démarche souvent proposée consistapae le prix moyen des biens de la steaéehangés en
t+1, au prix moyen des biens de cette méme stratengéheert, avec I'espoir d'approcher ainsi I'évolution de la
valeur de référence. Cette approche est biaiséda adructure par qualité des biens échangés passstable
dans le temps. Pour illustrer cette difficulté, sidérons un cas, ou un seul bien est échangé aelate dans
la strate, le bien étant de qualité la datd. Le rapport des prix observés serait approximatse :

dsaﬂ)piﬂ

dsz) pi,

et differe de I'évolution de la valeur de référeaamuse de la modification du terme correctif.

2.2 Utilisation du modele hédonique

L'utilisation de modeéles permet de pallier l'inobhsdilité partielle et de corriger les effets dealifé. La
démarche comprend plusieurs étapes selon le satiédrasous.

+ Etape 1: estimation des coefficients correctificgr & un ensemble prédéfini de données de
transactions, appelé dans la syigec d'estimationChoix d'un ensemble de logements, appalt& de
référence dont on suivra les prix.

« Etape 2 : a chaque dateutilisation des données de transactions effestatedes correctifs estimés a
I'étape 1 pour reconstituer les valeurs des logé&srnparc de référence.
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+ Etape 3 : utilisation des valeurs de référenceestabrrectifs pour construire une batterie d'inglide
prix et un systeme expert de valorisation.

2.2.1 Estimation des coefficients correctifs

On considére un parc d'estimation constitué d'usemble de transactions durant une période prédéfini
t=1,...,To (dite période d'estimation Les transactions fournissent des couples (prix qualitézs9 j=1,..., L4
=1,...,St=1,...,To, ouJs; désigne le nombre de transactions dans la stéate période.

On estime les paramétrﬁ%, k =1,...,K dans chaque strate, par moindres carrés ordingi&se a I'‘équation
(2.2). On en déduit une estimation du terme cafrdetla strate :

cs2)=eng 3.%,(2)

ainsi qu’'une fourchette, éventuellement, pour chateices termes, en considérant la précision deffiaents
estimés :

[6(s2).&(s2)]

Ces correctifs seront conservés inchangés pendamiériode future, dont la longueur doit étre Eéei

2.2.2 Estimation de la valeur de référence de ldedta
Considérons maintenant une datgostérieure a la période d'estimation et des éeside transaction :

Pjstr Zjst. pour chacun des biepse la strats & la date. Nous avons :

|Og pjst = |Og c(Szj st)+log psDt +£j,s,t

Dlogc (SZJ st)+|og pst +£] st
aprés remplacement des correctifs par leurs appeikins obtenues a la premiére étape.

On obtients; estimations du prix du bien de référence de kesdra la datd, pgt , et on en déduit

I'approximation par moindres carrés ordinairespfg :

Iog pst _J_Z;[IOg szt |OgC ( Js,t)]
st J=
1

Js, Js
A0 _ : pj,s,t t
< ps,t - rl ~ ( j
i= C0 S Zj,s,t

O . p - ) . v .
p,; estdonc estimé par la moyenne géométrique degguivalents bien de référence. La prise en cougge

écarts-types permet également de proposer unehfettegour la valeur de référence. Plus précisémetdns :

A, la variance empirique des valedﬂg(pjst /€ (S stt)), =13,

Cette variance empirique approche ce!)l;%’t du terme d'erreur. La valeur de référence admédgarithme

compris entrdog Py, — 27, etlog P, + 27,,, etla fourchette est :

(f)llj,s,t = exd— Zﬁs,t )ﬁsD,t ) ﬁgs,t = exdzﬁs,t )f)sDt)
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2.2.3 Construction d'un systéme de valorisation

On peut alors estimer les valeurs implicites d¢ béen de la datg de qualité z, non nécessairement échangé.
L'estimation est :

~ D ~
ps,t CO(S Z)
la fourchette peut étre prise égale a :

(b6 (s2), Pleits(s2)

2.2.4 Construction d'une batterie d'indices
La méthode hédonique a permis de définir des isdi&mentaires par strate :

le = PorrS=1...,.5,t=1...T

qui peuvent servir de base a la construction aaslsynthétiques. Cette derniére est menée de &assique,
en suivant par exemple une approche de type imideaspeyres. Pour cela, on définit dés la périnidale un
panier de biens (un parc de logements), appelé garcéférence, en précisant les qualitést stratess

concernée<Z désigne les qualités différentes introduites damqanier (parc de référence) Mz,s le nombre de
biens (logements) de caractéristigaeins la strate

L'indice synthétique est défini en suivant la valée ce panier :

S
=2 2N,

s=1 #1Z

Ce panier peut aussi servir a construire des isdsymthétiques désagrégés de facon cohérente. @rpae
exemple introduire un indice « deux pieces », ersiclitrant le sous-parc restreint aux seuls dewegpie

|, (deuxpiéced = ZS: > N,

=1 21z
( deuxpieces)
ou un indice pour une région donnée, calculé swsours-ensemble de strates :

I (région)= > >N,

srégion Z1Z

De facon standard, on peut prendre par conventi@namnnée de basez 0. La normalisation doit alors étre
effectuée indice par indice, conduisant a des exdirTasd00at = 0 donnés par :

l,,, =1001,/1,
|, (deuxpieéced =1001, (deuxpiecey/ I ,(deuxpieced

2.3 Rendre plus robuste l'approche hédonique

L'approche, reposant sur des estimations, peutsémeible a la précision de celles-ci ou a liribtdbdes
parameétres. Il est utile de faire éventuellemerglgues regroupements de variables de qualité ostrdées
permettant d'accroitre la significativité des réssl
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2.3.1 Recherche des scores sous-jacents

Considérons les termes correctifs. Pour chaqudestraous avons estimé un ensemble de paramétres

~ ~ Ko«
BBy s définissant lescorede la strates: Z Bis Xy
k=1
On peut examiner, si cé&sscores ne dépendent pas d'un nombre plus faibéeates sous-jacents. Pour cela,
une démarche est la suivante :

1. On définit la matriceB , de taille(K,S) dont les colonnes sont les vecte(;@s,...,ﬂm) ;
2. On détermine les valeurs propids= A,...2 Ag et les vecteurs propres assod&s...,d's de la
matrice B'B, ot B' désigne la transposée @&.
3. Le nombre de valeurs propr& significativement différentes de zéro donne le bmde scores
indépendants sous-jacents et ceux-ci sont donmés pa
Z = f/l'X =é'|'B'X,I =1....S§,

4. La robustification consiste a contraindre lenewcorrectif a étre de la forme :

d57)=ex iA z}

Comme S; est inférieur & la fois K etS, souvent assez petit, il y a beaucoup moins danpéres a estimer
dans cette forme contrainte de terme correctif.

Quitte a désagréger en partie les scafgsdéduits de I'approche précédente, il est usuebtimir des sous-

scores ne comportant que des variables avec deprétations de méme type. Par exemple un sous-scor
effectuera la correction pour les caractéristiquiggsiques du logement, un second pour son aménageunme
troisieme pour la qualité de I'environnement, uatgame pour sa localisation... On obtient ain® structure
hiérarchique des effets des variables, qui facllitenise en place des systemes experts de valoriséur
compréhension et leur mise a jour.

2.3.2 Regroupement de strates

De fagon analogue, on peut examiner les strates Imaermédiaire de [I'évolution des indiceb,,

correspondants. Des analyses des corrélations igogsr entre ces séries temporelles peuvent peemadtr
repérer des strates dont les valeurs de référermaedt de facon paralléle. Elles peuvent alors;esii est
interprétable, étre regroupées.

2.4 Surveiller la spécification

Les valeurs des parameétres peuvent se modifierldaamps et les correctifs, calculés a la péribdstimation,
se détériorer. Il est important de mettre en pliEeinstruments de suivi de la qualité du modétedsd repérer
le moment ou il devra étre réestimé et avoir déssdsur les modifications a apporter. On pourradafer a un
examen approprié des résidus d'estimation.

A chaque datéde tels résidus sont :

£, =logp,, —Iogéo(s zj’s’t)—log Per »J =1...,J,

Ils doivent étre agrégés pour a la fois élimines dffets qualités et orienter la surveillance \‘essparamétres
,[a’ks susceptibles d'étre affectés. Pour cela, on peusidérer diverses caractéristigues marginales, par
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exemple : deux-piéces (d.p.), logement ancien (a,),et pour chacune d'entre elles moyenner lsglug
correspondant8:

§S’t (d.p.) = moyenne de&f’j’&t sur les deux piéces de la strat de la datg,

A

Eqt (a) = moyenne analogue sur les logements anciens...

Si le modéle est bien spécifié, de telles moyemesaient varier autour de zéro. On va donc retigerdes
écarts systématiques. Par exemple constater desrsrat?&t (a) trop souvent positives pour la strasg, a

partir d'une certaine datk,, peut nécessiter la réévaluation d'un parameétatifrd une variable explicative

Xko en rapport avec I'ancienneté. La mise en éviddhre tendance dans la suite- 2‘501 (a.) peut signifier

gue I'hypothése de proportionnalité d'évolution pies a I'intérieur de la straten'est plus satisfaite et que cette
strate doit étre décomposée.

2.5 Extension du modeéle de base

Le modéle hédonique utilisé jusqu'a maintenantea diillustration présente I'inconvénient de défapriori des
strates homogenes pour les évolutions des prixn@#ele peut étre généralisé de la fagcon suivante.
Commengons par écrire la formulation (2.2) sousfamae résumée :

s K s

o _ ; 0 ; 0

|Og pi,s,t - zzgso (I’S’t)lgk,s0 Xk (Zi,s,t )+ Zlog p%,t Eso (I’S’t)+ gi,s,t
$=1k=1 =1

ou fSO désigne la variable indicatrice de la strafg c'est-a-dire celle qui vaut 1, si I'observatiertreuve dans

la strateS;, 0 sinon. Sous cette forme, le modéle s'appligienaemble des données toutes strates confondues,

et reste linéaire dans les divers parameétres :

— — O — —
,Bk,SD,k =1...K,s =1...,S,log Pt S =L, St=1...T

Ses limites apparaissent clairement dans les esipressdes variables explicatives : la partie « eegonstant »
inclut des effets croisés strate qualité trés spécifiques, alors que les partiemdot la dynamique des valeurs

de référence 3p50,t ne font pas intervenir les effets de qualité autpee l'indicatrice de la strate.

Un modele élargi est alors :

L
[ . . O
log p;; _CO(Zi,t’HO)-'-ZCI (Zwel)fm"'gi,t (2-3)
1=1
ot f,,...,f_, sont des facteurs dynamiques a détermit‘::g(zi’t;t?0 ),...,CL (Zi’t;HL) des termes correctifs

donnant par exemple les sensibilités aux factawves des paramétr@),...ﬂ,_ a estimer. Il n'y a plus lieu ici
de distinguer la stratequi est réintégrée parmi les autres caractérissigiu logement.

La démarche hédonique peut étre appliquée a plrtirtel modele. Par exemple, en situation courdata date
t, les valeurs des facteurs seront estimées pardnasircarrés ordinaires sur le modele approché :

logp;, Déo(zj,t)+gél (Zj ,t)fl,t

ou les é, (Zj’t) ont été déterminés a la période d'estimation. Meudiscuterons pas de fagon plus approfondie

les procédures d'estimation correspondantes. Sigaaleulement que le modele (2.3) permet de déterrigs
meilleures prévisions des facteurs en supposastlésuprix implicites observables. Ces prévisignsasaissent

18 Sj le nombre de transactions se révéle insuffiganir calculer de telles moyennes, on peut augméatpériode sur
laquelle la moyenne est calculée en considérant detrois dates consécutives.
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comme des combinaisons linéaires des logarithmepride avec des coefficients dont la somme peut étr
normalisée a 1:
N

f5 0> 7(z)log p,
i=1
M)

N
o_ ul
< expfl,t - I_1| [pi,t]
1=
A chaque facteur correspond ainsi implicitementpanier (parc) de compositio(ﬂ?'[I (Zi,t)’ i variant), variant

dans le temps, tel que I'évolution cfg soit proche de celle de la valeur du panier (dg)p®n parle deanier

(parc)mimétiquedu facteur (Huberman, Kandel, Stambaugh, 1987)siAi existe des choix adaptés des indices
désagrégés dont les évolutions vont reproduireseles facteurs sous-jacents.
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Chapitre 3 : Calculs mis en ceuvre

L'indice élémentaire est défini comme le rapportadealeur courante d'un parc de logements deeéééra sa
valeur de la période de base. La méthode décriétil dans ce chapitre est la méme pour toumtises,
sous deux réserves :

» les variables représentatives de la qualité deskearactéristiques) ne sont pas exactement (i
pour les appartements et pour les maisons, et geletion considére I'lle-de-France ou la province

« la maniére de découper le champ géographique atlestarie selon que I'on considére I'lle-de-France
ou la province.

A l'occasion du passage de la version 2 a la ver3jda méthode de calcul des indices a été medifidin de
mieux prendre en compte les évolutions du mard® phrcs d’estimation et de référence (cf. dédingici-
dessous) seront actualisés plus fréquemment @sudelux ans). Conséquence de ce changement, ilsessisdnt
désormais chainés. Trois formules de chalnage wisgs en ceuvre : la premiére concerne les indices
élémentaires et les deux autres les indices agrégés

3.1 Parcs de référence et d'estimation

Définition 1 : le parc et la période de référence

Le parc de référence constitue le « panier de biems « portefeuille » dont on va mesurer la vamatle prix.
On s'assure ainsi que l'indice retrace bien I'déaiwdu prix des mémes logements et qu'il n'estspasible aux
variations de la structure du marché.

Il s’agit donc de valoriser les logements du pacéférence a la date courante, alors qu'ils pastété vendus,
c'est-a-dire que I'on n'a pas pu observer leur paur cela, on utilise un modéle économétriquergjie le prix
d'un logemerif & ses caractéristiques physiques et & sa lodatisat

Le parc de référencest constitué de toutes les transactions d’'unegetr ditepériode de référence entrant
dans le champ de l'indice, sauf celles situéesatrémes de la distribution des valéfirs

Dans la version 3 des indices, la période de référest constituée des année3 et n-2 pour les indices des
annéesn et n+1 (avecn pair), puisque le parc est mis a jour tous lesxdens a partir de 2008 (voir plus
loin 3.5.1).

Définition 2 : le parc et la période d'estimation

Le parc d'estimation regroupe les transactionssgmiiront a I'estimation des modéles. Il est canétde toutes
les transactions de la période d’estimation entians le champ de l'indice, sauf celles pour lelbgsida valeur
estimée par le modéle s'écarte de la valeur rélelus de deux écarts-types. Les parcs de réfrenc
d’estimation sont découpés en zones élémentairesldel ou strates, au nombre de 22 en lle-de-Erah@71
en provincet@bleau 3.2%.

En province, certaines strates sont composées daule ville, lorsque celle-ci posséde un march@éofilier
de taille suffisante (en pratique, plus de 110daations par trimestre). Dans la plupart des stré¢s modeéles
peuvent faire apparaitre, via des indicatrices,ze®s plus détaillées de prix homogénes. Lessastrates de
province sont définies par I'ensemble des villegsagignant au croisement des critéres : région, rtépant,
unité urbaine ou d'autres distinctions géographsgi@space rural, communes balnéaires ou massifsglpu
encore selon le revenu moyen par habitant (ann@&) 2®ur d’autres communes.

Les strates d'lle-de-France sont définies sur déires géographiques et de Bfix

9 plus exactement le logarithme du prix.

20 s'agit du prix au métre carré dans le cas ggsagements et du prix total en ce qui concernamiasons. On rabote
1/20°™ a chaque extrémité de la distribution.

21 pour la constitution des strates, voir annexe 2.

22 pour le détail des zones de calcul, voir I'ann2xpage 47.
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3.2 Le modeéle servant a I'estimation

Un modele économétrique est estimé pour chaque (atna¢e), donc sur un marché supposé homogéeratia p
des transactions du parc d'estimation.
Le modéle est de la forrfie

2 12 K
log p; = log p, + z:uaYa,i + ZQmMmj + Zﬁkxk,i tg (3])
a=1 m=1 k=1

avec les notations suivantes :

p, :prixaum 2 (pour les appartements) ou prix total (pour lessores) du biem

P, : prix du logement de référence du parc d'estimati
Y

a,

M :indicatrice du mois de mutation du bien

. indicatrice de I'année de mutation du kien

Xk’i : caractéristiques physiques du bigimdexées pak=1 aK

Les X, ; sont des variables calculées a partir des modaliéscaractéristiques initiales disponibl Z; , soit

I'époque de construction, le nombre de piecespiebne de salles de bains, le nombre de garagearkings,
I'état du bien ; et de plus, pour les appartemsntdement, |'étage, la présence d'un balcon, daave, d'un
ascenseur, la surface moyenne par piéce ; et psumaisons seulement, la présence d’'un sous-s@niere de
niveaux, la surface du terrain et la surface hhhste®

Le cas échéant, la localisation du logement aéltiatir de la strate (quartier), est considérée comne de ses
caractéristiques, au méme titre que le nombre @eepiou sa surface.

Les X,; peuvent inclure des effets croisés. Elles peuétrst des variables indicatrices, ou des variables

continues dans le cas des surfaces. Chacune damstérstiques a un prix, évalué a la période de,bpar
rapport a celles d'un bien de référence.

Définition 3 : le logement de référence du parc d&imation

Le logement de référenast celui qui possede les caractéristiques pcisesne références dans les régressions
(tableau 3.1}

Les caractéristiques non observables ou inobsergésslogements sont supposées non corrélées asec ce
caractéristiques de qualité observées. Le marchéndésons et celui des appartements sont suppssiests :

par exemple, on suppose qu’'une piéce supplémergaire ne pas valoir le méme prix en appartememnet
maison. Mais elle vaut le méme prix dans un appate, quel que soit I'étage par exemple. Danstlates, les

prix relatifs des caractéristiques sont fixes. Eautles termes, si un appartement au troisieme étaugt x% de
plus qu'au rez-de-chaussée, ce rapport est le péurgous les appartements de la strate de caéloulevanche,

il est susceptible d'étre différent d'une strataidire.

Z pour simplifier les notations, on omet l'indgde la strate.
% Toutes ces variables ne sont pas présentes dansnehdes deux bases ni toujours exploitées damadeéles. Pour le
détail des modeéles mis en ceuvre, voir les chaBtetst.
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Tableau 3.1 - Caractéristiques du logement de référ ence (parc d'estimation) *°

Indice Logement de référence en lle-de-France | Logement de référence en province

Appartements - 3piéces,

- rez-de-chaussée,

- surface moyenne par piéce pour les studios comprise entre 20 et 30 m?, pour
les deux piéces entre 17 et 24 m?, pour les trois piéces entre 18 et 22 m? et
pour les quatre piéces et plus entre 17 et 21 m?,

- sans garage,

- sans cave,

- 1 salle de bains,

- construit entre 1948 et 1969,

- vendu le 12° mois de la deuxiéme année de la période de référence,

- sans terrasse ou balcon**,

- _enbon état**.

Maisons - 4 piéces,

- 2 niveaux,

- époque de construction inconnue,

- 1lgarage,

- 1 salle de bains,

- 100 m2 de surface habitable et 610 m2 de surface de terrain,

- vendue le 12e mois de la deuxiéme année de la période de référence,
- 1 batiment*, - pas de sous-sol**,

- pas de cave*. - état du bien inconnu**,

* Variable non présente dans la base en province

** VVariable non présente dans la base en lle-de-France

Le plus souvent, le modéle fait intervenir une akle indicatrice de quartier a l'intérieur de leat. Dans ce

cas, le logement de référence appartient par aaistn au quartier omis dans la régression. Le tipraest
introduit lorsque la strate concerne une agglorérabu une ville, et que les volumes de transastisont
suffisants (au moins 110 transactions par an). dyeartiers ne correspondent pas nécessairement a des
découpages administratifs.

Le tableau 3.2 présente le nombre de strates @er$ion 3 : 22 en lle-de-France contre 62 en vergj@®71 en
province contre 234 en version 2. Le nombre detiguarpris en compte a été réduit en lle-de-Frgdee230 a

102) et augmenté en province (de 1125 a 1509).

Tableau 3.2 - Nombre de strates élémentaires de cal cul et nombre de quartiers

Indice Nombre de strates Nombre de quartiers
Tle-de-France 22 102
Appartements 15 66

Maisons 7 36
Province 271 1509
Appartements 97 516
Maisons 174 993
Total 293 1611

3.3 Prix courant du logement de référence

Le méme type de modele peut étre utilisé en pérodeante. Le bien de référence possede les castigides
décrites au paragraphe précédent, mais corresplangesiode de mutation courarteSon prix est notep,, .

L'évolution du prix du bien de référence est ledimment de la construction de l'indice. Pour cetison, elle
doit incorporer les effets saisonniers, les tendanet les cycles. Ceci explique pourquoi les cciefiis
saisonniers et annuels ne figurent plus dans leslaamurant.

% |es variables sont décrites au chapitre 4, paphgrd.4.2.
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Le prix au mMd'un bienj vendu au cours d’'une périotipeut s'exprimer a l'aide du modéle :

K
Iog(pj,t )= |Og(po,t )"' ;ﬁkx Xije T €i
=1

On remarquera que le modéle (3.1) utilisé danshks@ d'estimation est compatible avec ce dernielelap
utilisé pour les valeurs courantes. L'introductides indicatrices d'années et de mois vient dugfast le parc
d’estimation couvre une période de plusieurs mbDis.fagcon équivalente, le prix de référence poupdec
d'estimation et le moig@,m)serait :

log(Po.am) =100 o + 4, + 6,

Il faut maintenant expliquer comment reconstiteepiix du bien de référence a partir des données de
transactions courantes.

Placons-nous d'abord dans I'hypothése ou les cieffs /Bk,t sont connus et introduisorf§j’t le « prix

équivalent bien de référence » du bigf :
K
Iog(pj,t)= Iog(pj,t)_ZﬁkIXk,j,t
k=1

Le modéle peut étre réécrit

log(B, ) = 10g(py, )+ £,

Donc, si on connait les coeﬁicienﬁ(’t le logarithme du prix du bien de référeriog(polt) sera estime par
les moindres carrés ordinaires, c'est-a-dire pardgenne :

J;
|Og(ﬁo,t ) = JiZ; lOg(ﬁj,t)
t =

ol J; est le nombre de transactions de la pértode

Si on suppose que le modéle estimé sur la périedéfdrence est stable dans le temps (pour lageéda calcul
d’'un indice, qui est maintenant de deux ans), am pemplacer dans le calcul des prix équivalenén lie

référence, les coefficient§, ; par les valeursB, estimées sur la période de référence :

Iog(ﬁj,t)Dlog(pj,t)_ilékxk,j,t =log i

K
k=1 P
ex Z,kak,j,tj
k=1

On estime alors le prix am’ du bien de référence a la périddedg ¢ , par une moyenne géomeétrique des prix

équivalents bien de référence d\q? biens vendus au cours de la péribde

. 13, 1 Yoo
log Py, =J—Zlogp,-,t =J—log |'l P
t j=1 t j=

soit :
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Dans la suite nous notori,, =10g Py, .

3.4 Valeur courante du parc de référence

Connaissant une valeur approchée du bien de réi(elonnée par I'estimation du prix équivalent aigelment
de référence a la périodg on peut alors reconstituer les valeurs apprahiés biens figurant dans le parc de
référence et, par agrégation, la valeur du pareniiine. Les calculs sont menés strate par strata. ¢aite
raison, nous réintroduisons l'indisele la strate.

On estime la valeur d'un biandu parc de référence de la strat@ la période courantea partir de ses
caractéristiquestyivs, qui, rappelons-le, sont indépendantes de la fapar définition méme du parc de

référence dont la composition est stable danapd&.
Dans le cas des appartements, par exemple, lanaeumochée est :

K ~
E)ist = exp(&o,st + Zﬁksxk,i,sj Ai,s
k=1

ou A désigne la surface du biga

En sommant la valeur courante estimée N : biens du parc de référence de la stsate obtient la valeur du
parc de référence a la date

~ NS Ns K .
W, = Z Pist = Zexl{ao,sx + Zﬁks-xkj,sj A,
i=1 i=1 h=1

On estime de la méme facgon, la valeur du parcféearéce dans la strasea la périodd, dite période de base

de l'indice :
~ Ng Ko~
Ws,o = Z eXF(ao,s,o + Z ﬁksx kj,sj Ai,s
i=1 k=1

3.5 La méthode de calcul

Trois changements majeurs sont introduits par mdgpla version précédente des indices.
- Les parcs de référence et d’estimation sont désigractualisés tous les deux ans ; les vecteypsixie
relatifs des caractéristiques, et donc la valesrgdecs de référence a la période de base, satitmés
tous les deux ans également. Le Conseil scientifitgs indices Notaires-Ingéen a décidé ainsi aprés
avoir constaté que, sur la période initialementigsagée comme nouvelle référence (2002-2006), les
modéles hédoniques n'étaient pas stabld3u fait de I'actualisation réguliére des coeffitis et des
pondérations, une méthode de chainage est inteodistspécification des modeles et la définitios de
strates devraient continuer a étre revues tousiteans environ.

- L'introduction d’indicatrices mensuelles dansglgtion (3.1) permet désormais de calculer des
indices mensuels. PNS et Min.not calculent cecewlmais seul PNS les publie.

- En version 2, on utilisait des moyennes arithqéts pour agréger les indices élémentaires. En
version 3, on utilise des moyennes géomeétriquesr pdes niveaux infra-départementaux et
départementaux. Ce mode de calcul est utilisé Baosnstruction des indices statistiques lorsgae I
pense qu'il peut exister un arbitrage entre difiésebiens de nature voisine. Dans notre cas, il peu

%6 | a qualité des logements ne varie donc pas.

%7 La composition du Conseil scientifique des indibksaires-Insee, chargé de la surveillance des ésdiest décrite dans
les conventions passées avec le notariat. Cf. @srieet 9.

28 \/oir 'annexe 4, Tests de stabilité et durée dedlaode de référence.
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avoir un choix d’acquisition entre des biens apraaht a des strates géographiques voisines. Gseutil
des moyennes arithmétiques pour les niveaux pluégég que les niveaux départementaux car
I'acheteur a moins de chance d’arbitrer entre deges géographiques plus éloignées pour s’installe
(région, province, France entiére).

3.5.1 Renouvellement des parcs de référence etidiasion tous les deux ans

Les parcs de référence

Dans la version 1 des indices, le parc de référgnteaait les transactions de trois a cing anné&mdes indices
(1994-96 pour les appartements de province, 19986Rif les maisons, et 1992-96 pour les appartenunts
Paris et Petite Couronne). Dans la version 2, le pantenait les transactions des quatre années 2091,

Dans la version 3, les parcs de référence sontsranipur tous les deux ans. La période de référp(tgest
également fixée a deux années de transactions, glos@ourte qu’auparavant. Elle est définie papoat au
début de la période courante de production degésdie la fagon suivante : pour la production aaeraes
indices sur le couple d’année, n+1) avecn pair, p(t) débute deux ans avant, spft) = (n-3, n-2§°.

La figure 3.1 permet de visualiser la successios diférents parcs de référence utilisés pour leutaes
indices mensuels publiés sur les années 2008-2013.

Figure 3.1 - les parcs de référence de la période 2 008-2013

Le parc de Le parc de Le parc de

référence pour la référence pour la référence pour la

période oo période = frormemeeees 4 période

p(t)=(2005, 2006) p{t)=(2007, 2008) p{t)=(2009, 2010)
sert sert sert
pour pour pour
produire les produire les produire les
indices indices indices
mensuels des mensuels des mensuels des
années 2008- années 2010- années 2012-
2009 2011 2013

Période de base et base de publication

Les parcs de référence sont valorisés au derrireegtreq(t) de la période de référence, donc au quatrieme
trimestre de I'année paire2 pour les indices diffusés sur la périqden+1y°. Les poids servant a I'agrégation
des indices élémentaires sont calculés a partiette valorisation du parc.

Le trimestre de valorisation du parc de référerst@ppeléériode de basdes indices sur la période, n+1).
ne doit pas étre confondu avedkse 10ale la série publiée, qui a été fixée au premisrestre 2010.

Notations

La formule de calcul de la valeur du parc de réféeedoit étre généralisée pour tenir compte duwegitement
du parc de référence tous les deux ans par l'iotti@h d’un indicage supplémentaire, - npté), le parc de

LE4 i 2 s, . A7 P(t A . .
reference utilisé - : la valeur estimée du parcmhivWS'i(). De méme, on introduit la valeur du parc de

* par exemple, la premiére période courante de ptmfudes indices est le couple d’années 2008 @ 26p(t) = (2005,
2006). Au moment de 'estimation;1 n’est pas disponible.
¥ le guatrieme trimestre 2006 sera donc par exehatémestre de valorisation du parc de référer@@522006.
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référence a la période de bag#), servant au chainage des indices sur la périodéfdeencep(t). Selon les

étapes, elle sera notWSpét(z)t ou plus simplement, si le contexte le perrrwst ou qu(t)l selon les cas.

En période courante, la valeur du parc de référdauint :

A

" Ng K
W, = Z ex[{ao,sx + Z BrsX k,i,sJAi,s
i=1

k=1

avec les mémes notations qu'au paragraphe 3.4 :
W, : la valeur courante du parc de référence dartsdtess,

&O,S,t - l'estimation du logarithme du prix au m? du bamréférence de la stradé la date ; les coefficients

sont estimés sur la péric p(t),

N, :le nombre de transactions de la stexe cours de la période de référence,

Ko
ZIBKSXKJS : la correction a appliquer & I'estimation du Idtfame du prix du bien de référence de la stsate
k=1
la datet, pour estimer a cette méme d&eogarithme du prix du biende la strates échangé au cours de la
période de référence,
A s : la surface du biende la strates échangé au cours de la période de référence.

3.5.2 Calcul des indices élémentaires en périodaraate

Calcul des évolutions de prix

Les prix « équivalents bien de référence » sortubés$ a I'aide du vecteur de prix des caractéristg comme
indiqué au paragraphe 3.3. A I'aide de ces prixre&st, on valorise le parc de référence au trimestre

L'introduction d’'indicatrices mensuelles dans lesd@les (3.1) a la place des indicatrices trimdkseutorise
désormais la publication d’'indices mensuels. Cegendn ne dispose pas de suffisamment d’obsensfionr
calculer des indices mensuels « purs ». Les tréinsaanises a contribution dans ce calcul restelatives a un
trimestre. L'indice mensuel est calculé avec lesnges du dernier trimestre disponible incluant @ésmil

s’agit d'un indice mensuel en trimestre « glissant

Chainage

L'évolution des prix entre les trimestréd ett est obtenue en rapportant la valeur du parc deerdé du
trimestret a la valeur de parc de référence du trimestrebservé trois mois plus t6t inclut les moisn-2, m-1
etmett-1 inclut les moign-5, m-4etm-3 La formule de calcul de I'évolution des prix entes trimestres1 et
t est donc la suivante :

A~ p(t)

_ t
Liso (S)_ ,\—z(t) X1 _110(S)
st-1

avect, le trimestre glissant €le trimestre de référence.

L’évolution des prix entre les trimestres Otedst obtenue en chainant les évolutions des vathugzarc de
référence entre O &tselon la formule :
~ p(u)

It/O(S): H\%

su-1
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L'introduction de ce chainage est rendue nécespairéactualisation du parc de référence touslsx ans, qui
constitue une nouveauté par rapport a la précédemsgton des indices. En version 3, les indicegrairs a
2008 ont été calculés en appliquant les évolutitassindices de la version 2.

Mise en ceuvre du chainage

Les indices mensuels étant calculés en trimesissagit, il faut une base de début de chainage Ipsurois
séries d’indices élémentaires correspondant aumipre deuxiéme et troisieme mois des trimestre#scilza
série d’'indices commence en janvier 2008. La basalébut de chainage est fixée a octobre, noventbre e
décembre 2007.

On calcule donc trois valeurs de départ pour pdrendd calcul des trois premiers indices (ceux aeviger,
février et mars 2008). On estime la valeur du pdecréférencep(t)=(2007,2008)au mois d'octobre 2007
(trimestre glissant composé des ventes d'aoltesdpe et octobre 2007), au mois de novembre eta@s te
décembre 2007. L'indice d'octobre 2007 est endfikte a 100. Celui de novembre est obtenu en rappbita
valeur en novembre du parc de référeptE=(2007,2008) sa valeur en octobre. Celui de décembre estwbte
en rapportant la valeur en décembre du parc deeréfép(t)=(2007,2008 a sa valeur en octobrableau 3.3.

A titre d’exemple, le calcul des indices de janv&f08, décembre 2009 et janvier 2010 d'une stsadera
effectué de la facon suivante :

A parc2005-2006

s, janvier2008 4

I janvier2008/0(s) = ~ parc2005-2006 octobréZOO7/O(S)

s,octobre2007

~ parc2005-2006

I (S) s,décembr2009 4 (S)
décembr2009/0 A~ parc2005-2006 septembr2009/0

s,septembr2009

~ parc2007~2008

(S) _ s, janvier2010 4 (S)
I janvier2010/0 ~ A parc2007-2008 octobre2009/0

s,octobre2009

Tableau 3.3 - Calcul des indices de prix pour lest  rois derniers mois de I'année 2007

Mois du Valeur estimée du parc de référence o
28™ trimestre 2007 2907 - 2003 * ' Formule de calcul | Valeur de l'indice
au mois de publication
1*" mois : octobre 500 100,0 100,0
2°™ mois : novembre 510 510/500 X 100 102,0
3°™ mois : décembre 513 513/500 X 100 102,6

* en millions d’euros
Ensuite, on peut commencer le chainage des indilggsentaires pour les mois de publication du premie
trimestre 2008 en utilisant la formule suivante :

~

WS
It/O(S): X It—l/O(S)
st-1
avect le trimestre glissant @i(t)=(2005,2006) comme défini en 3.5.1.
Les indices élémentaires ainsi obtenus peuvent Afiatenant agrégés pour obtenir les indices deanix
supérieurs, tels que département, villes, régiof®our la publication, la base 100 des indices digé& au
premier trimestre 2010.
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3.5.3 Calcul des indices agrégés en période cougant

Pour corriger la non-exhaustivité de la base deaimes, on introduit un coefficient de redressemn ¢ itCe
coefficient est estimé pour chaque départementhatue année de mutation, a partir de données dtscal
(montants des droits de mutation établis par l@dion générale des Finances publiques, DGFiktlbbtenu
en divisant le montant des transactions dans lart&pent d pour I'année a, estimé d’aprées les denfigcales,
par ce méme montant enregistré dans la base retaria

o0 ne distingue pas les appartements et les maidazet. dppliqué a tous les biens du croisement (tE&pant x
année de mutatiof!) Il modifie donc le terme qui pondére les indiéésmentaires des strates, c'est-a-dire leur
poids en valeur dans le parc de référence.

Premier niveau d'agrégation: calcul des indices ina-départementaux et
départementaux
Pour les indices infra-départementaux et départ@augnla formule utilisée est une moyenne géomsriq

n A
Z2Wug ()

/0 — ILI l0(S)
Lo S \UTiy0(S)
avec .

t, le trimestre

s, u, la strate

[0, lindice de 'agrégat ehpar rapport au trimestre de référence 0,

l,,0(S), I'ndice de la strats ent par rapport au trimestre de référence 0,

q(t), le dernier trimestre de I'année paire n-2 (péidd base),

A

W,

saw®
0, , le coefficient de correction pour non exhaustivie la base des notaires.

la valeur des biens de la stratechangés au cours de la péripd®, estimée au trimestigt),

Deuxieme niveau d’agrégation : calcul des indicesigra-départementaux
Pour les indices d'un agrégaisupra-départemental, on utilise la moyenne aritlyuét:

lt/O(A) — Z 5deAq(t) lt/O(d)
It /o(A) doA Zéé/veq“) It /o(d)
0 TIA 0

avec, outre les notations précédentes :
to, le dernier trimestre de I'année n-1,
d, e, département ou partie de département

l,,0(A), lindice de 'agréga A au trimestre t par rapport au trimestre de réfé@eénc

% Ce coefficient est I'inverse du taux de couverties bases notariales (présenté au chapitre 4grpptee 4.3). Toutefois,
lorsque le taux de couverture est inférieur a 2@goefficient utilisé est plafonné et n’est doampis supérieur a 5. De
méme que dans la version 2 des indices, on utilisgapport de montants et non un rapport de volufnembre de
transactions), comme c’était le cas dans la verkides indices.
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l,,0(d), lindice du département d au trimestre t par cappu trimestre de référence 0,

A

de(t) , la valeur des biens du département échangésuas de la périodp(t) estimée au trimestiyt).

3.6 Un exemple numérigue pour novembre 2012

Voici un exemple de calcul d'un indice eélémentadee prix pour novembre 2012. Cet exemple concerse le
appartements, dans la strate 2 d’'lle-de-Francecbeficients utilisés sur la période 2012-2013tsmtimés sur
les transactions de 2009-2010.

Etape 1 : extraction de la base

L'indice de novembre 2012 est calculé a partir'elessemble des mutations de septembre, octobrevemimwe
2012. 222 mutations, correspondant au champ diicénet comportant les informationg€cessaires au calcul
des indices, ont été enregistrées dans la base lpostrate et le trimestre considérés. Les prixmau
s'échelonnentde 1 731 €/ m2 a5 225 €/ m2

Etape 2 : calcul du prix équivalent bien de référece

La premiére des 222 mutations porte sur un traisqs de 64 fnavec une salle de bain, deux garages et une
cave, situé au rez-de-chaussée d'un immeuble di&pde construction inconnu ; le logement est siads le
quartier n°2. Le prix de la vente a été de 190€0bit 2 969 € / m2.

Il faut enlever les coefficients des caractérisgggspécifiques au bien pour se ramener a son @quivalent
bien de référence®» On a donc :

Log (B;,)= Log (2 969), soit 7,9959

+0,0598 (quartier 2 — quartier de référence)

-0,0227 (1 cave et plus - sans cave)

-0,0670 (2 garages et plus - sans garage)

-0,1573 (époque de construction inconnue - 1948-1969)
= 7,8088

7,8088

Le prix « équivalent bien de référence 5“ de cette premiére mutation s'obtient come , Soit

2 462 € / m2. On réitére I'opération pour les 2@ttes mutations.

Dans chaque quartier, les mutations dont le prixivddent bien de référence est inférieur dcéhtile ou
supérieur au 98centile de la distribution sont retirées. Dansrenaxemple, le quartier ne compte que 36
transactions pour le trimestre. Dans ce cas, @redetbien le plus cher et le bien le moins clSer 'ensemble
des cinq quartiers de la strate 2, on supprima ahséférences dont les prix équivalents au biemélérence
sont extrémes (6 dans le quartier 1 et 2 dans ohdesi 4 autres).

Le prix du bien de référence, égal a I'exponertiele la moyenne arithmétique des logarithmes d8spa@
équivalents bien de référence des mutations codéssyest Log (7,8314), soit 2 518 € / m2,

Etape 3 : calcul de I'indice mensuel d’une straterenovembre 2012

Pour déterminer I'indice mensuel provisdird’une strate en novembre 2012, on calcule le guibm? définitif
de la strate en aolt 2012 (composé des transac@psn, juillet et aolt 2012), comme moyenne gémigue
des prix au m2 obtenus a I'étape 2 pour chaque deela strate, soit 2 498 € / m2. Ce prix est cadga prix
provisoire trois mois plus tard (2518 €/ m?) paléterminer I'évolution trimestrielle de la strat€lest
I’évolution de ce prix au m2 par rapport au prixraidéfinitif estimé dans la strate en novembrel2@Eriode

32 Cf. tableau 3.1 en page 19.
33 'indice définitif est publié trois mois plus tard
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de référence des évolutions en 2012 et 2013) qa agrégée au niveau départemental et régional pour
déterminer les évolutions des prix par départeraepour la région.

Des indices élémentaires a I'indice national : aggation des indices élémentaires

La figure 3.2 ci-dessous montre I'enchainement é@pes pour passer de lindice élémentaire a Emdi
national. Les départements 1 et 2 appartienneatradion 1. La moyenne géométrique est appliquée les
niveaux infra-départementaux et départementaux.utdise la moyenne arithmétique pour les niveauuspl

agrégéy.

Figure 3.2 - Agrégation des indices élémentaires
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34 Cf. en page 21.
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Chapitre 4 : Les bases de données notariales

Les indices Notaires-Insee sont calculés a pagsrptix des transactions enregistrées dans les dasgonnées
notariale&”.

4.1 Description des bases

Ces bases sont au nombre de deux :
- Labase BIEN, gérée par PNS (Paris Notaires Ses)iceuvre I'lle-de-France. Elle a été mise en@lac
a partir de 1989 pour Paris, 1991 pour la petitgraane et 1996 pour la grande couronne ; elle est
exploitable pour les indices depuis 1991.
- La base Perval, gérée par 'ADSN (Association peutéveloppement du service notarial, dépendant
du notariat), couvre la province et les DOM. Ellété& mise en place a partir de 1994.

Ces bases enregistrent les transactions de tousypes de biens: appartements et maisons, mals aus
immeubles, locaux d'activités, terrains, garageighobles et autres biens agricoles. En aolt 2018s e
contenaient 14,2 millions d’enregistrements comesiant aux mutations des années 1990 a 2@bkéau 4.]).
Chaqgue année, elles s’enrichissent d’environ 5@rauvelles mutations d’appartements et de maianogens
(25% en Tle-de-France et 75% en province) susdegtitiétre utilisées pour le calcul des indicesaies-Insee.
L'utilisation des bases notariales et le calcul datices sont régis par des conventions entre lane
interdépartementale des notaires de Paris ou ledll@upérieur du notariat et I''ng&e

Les articles 15 et 16 de la loi n°2011-331 du 28sn2)11 confient une nouvelle mission de servidgipwau
notariat. Cette loi modifie ainsi le dispositif jdique des deux lois qui encadrent I'organisatioteestatut du
notariaf’. Jusqu’en 2011, la mission de service public dianat était définie par I'article 1 de I'ordonnanc
n°® 45-2590 du 2 novembre 1945 relative au statubatariat : « Les notaires sont les officiers pedyliétablis
pour recevoir tous les actes et contrats auxquedsphrties doivent ou veulent faire donner le c¢arac
d'authenticité attaché aux actes de l'autorité igué) et pour en assurer la date, en conservegpdtden
délivrer des grosses et expéditions ». Dorénavantransmission des informations relatives aux truta
d'immeubles a titre onéreux au Conseil supérieunatariat devient pour les notaires une missiorset®ice
public. En outre, cette méme loi, reconnait aussirne mission de service public, I'activité de calation et
diffusion des données collectées par le Conseérseyr du notariat.

La transmission des données en provenance desséiothriales s’effectuait jusqu’en 2009 sur suppagier.
En 2010 s’est engagé le basculement vers la ve@réhique, qui, a terme, accroitra la flexibilité dispositif.
En 2013, environ la moitié des enregistrementssguar les bases le sont par voie électronique. ise en
ceuvre de la transmission électronique a permisadmey sur les délais d’envoi des actes. Elle ptésen
revanche un inconvénient majeur pour le momentcoldification, réalisée par les études et non phusles
administrateurs des bases, nécessite un volumerdeztions plus important que les actes papiers.

4.2 Délai d'intégration des transactions

Le délai entre la signature d'un acte et l'intéigratde la transaction dans les bases notarialeditcamme
évidemment la réactivité des indices. Le délai ¥eé2013 en lle-de-France est de 30 jours pouaikiesdes
données et leur entrée dans la base, hors récafgoactes. En 2012, le délai total moyen éta8urs. En
province, en 2010, le délai de traitement a augépat rapport a 2009 (127 contre 112), la forteorgée du
nombre de transactions ayant été plus rapide qugrentation des moyens de traitement. Mais led¢tas
dans le traitement des actes a été résorbé fin 88 jours au 2" semestre 2011). En 2012, en moyenne, il
fallait 76 jours (54 pour la réception des act@paur la saisie des données et leur intégratidresn).

Les notaires se sont fixé par ailleurs des seuilinmim de stocks d’actes non codifiés, pour assarer
codificateurs une quantité de travail dans la cwitg. Le stock minimum est de I'ordre de 30 00€s@n
province et devrait descendre & 20 000 d'ici ladién’année 2013 ; en lle-de-France, le volumestesks non
codifiés doit se situer en régime de croisiereeet000 et 5 000 actes papiers et entre 2 000060 Sactes
électroniques.

% pour le détail de la transmission des donnéesssdes actes notariés, cf. annexe 1.
% |es conventions sont reproduites en annexes 8 et 9
37 Cf. annexe 7.
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Tableau 4.1 - Enregistrements présents dans les bas

es de données notariales, par année de

mutation
France métropolitaine
Année de la Nombre Dont appartements | Dont appartements et | Appartements Maisons
mutation d'enregistrements et maisons maisons anciens anciens anciennes
1990 105 186 82 475 54 227 41 027 13 200
1991 154 485 114 236 90 180 52 737 37 443
1992 279572 195 304 165 453 85 085 80 368
1993 327 631 227 823 195 929 95 225 100 704
1994 394 505 281 141 236 020 114 531 121 489
1995 402 567 280 963 242 414 109 178 133 236
1996 557 948 412 273 365 524 159 694 205 830
1997 555 070 397 629 345 942 150 894 195 048
1998 645 241 467 347 409 326 183 282 226 044
1999 787 764 571 815 493 771 227 086 266 685
2000 778 810 560 500 510 719 236 243 274 476
2001 780 481 571173 515 391 242 854 272 537
2002 754 277 556 753 496 082 238 902 257 180
2003 802 454 588 543 515 064 250 533 264 531
2004 823 556 598 580 517 971 254 352 263 619
2005 851 706 623 377 533 046 264 876 268 170
2006 853 088 621 774 528 903 265 762 263 141
2007 855 971 621 867 528 480 264 472 264 008
2008 740 125 521 952 441 499 218 401 223 098
2009 627 281 454 096 370111 180 816 189 295
2010 778 846 591 965 489 837 237 719 252 118
2011 719914 534 713 463 821 224 390 239 431
2012 626 746 458 612 406 714 190 773 215941
Total 14 203 224 10 334 911 8 916 424 4 288 832 4 627 592
Source : Bases BIEN et Perval - aoQt 2013
Tableau 4.2 - Enregistrements présents dans la base  Perval, par année de mutation
Province
Année de Nombre Dont appartements Dont appart. et Appartements Maisons
mutation d'enregistrements et maisons maisons anciens anciens anciennes
1990 41 476 27 500 23619 11 341 12 278
1991 97 448 67 126 56 323 24 275 32 048
1992 220 889 147 032 123 075 51 224 71 851
1993 265 316 176 123 150 620 58 891 91729
1994 314 822 214 935 179 791 69 771 110 020
1995 330619 222 636 192 180 70194 121 986
1996 436 646 310 901 276 769 97 984 178 785
1997 433 432 296 838 259 422 91109 168 313
1998 503 638 349 206 307 319 112 883 194 436
1999 606 950 421 348 364 425 138 231 226 194
2000 605 940 416 751 381 083 146 593 234 490
2001 607 127 426 318 385 757 151 799 233 958
2002 576 602 406 180 361 322 143 985 217 337
2003 615 992 429 736 375 242 151 370 223 872
2004 622 696 428 530 368 987 147 973 221 014
2005 643 823 447 509 380 739 155 639 225 100
2006 653 110 453 308 381 721 160 336 221 385
2007 661 782 458 936 385 306 161 772 223534
2008 581 206 389 982 326 399 135 229 191 170
2009 491 910 340 026 273 998 112 013 161 985
2010 596 982 434 569 359 958 146 287 213671
2011 564 361 402 584 351 476 145 198 206 278
2012 493 752 346 968 310 787 122 682 188 105
Total 10966 519 7 615042 6576 318 2 606 779 3969 539

Source : Base Perval - ao(it 2013

3C
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Tableau 4.3 - Enregistrements présents dans BIEN, p  ar année de mutation

Tle-de-France
Année de la Nombre Dont appartements Dont appart. et Appartements Maisons
mutation d'enregistrements et maisons maisons anciens anciens anciennes

1990 63710 54 975 30 608 29 686 922
1991 57 037 47 110 33 857 28 462 5 395
1992 58 683 48 272 42 378 33861 8517
1993 62 315 51 700 45 309 36 334 8975
1994 79 683 66 206 56 229 44 760 11 469
1995 71948 58 327 50 234 38 984 11 250
1996 121 302 101 372 88 755 61 710 27 045
1997 121 638 100 791 86 520 59 785 26 735
1998 141 603 118 141 102 007 70 399 31 608
1999 180 814 150 467 129 346 88 855 40 491
2000 172 870 143 749 129 636 89 650 39 986
2001 173 354 144 855 129 634 91 055 38579
2002 177 675 150 573 134 760 94 917 39 843
2003 186 462 158 807 139 822 99 163 40 659
2004 200 860 170 050 148 984 106 379 42 605
2005 207 883 175 868 152 307 109 237 43 070
2006 199 978 168 466 147 182 105 426 41 756
2007 194 189 162 931 143 174 102 700 40 474
2008 158 919 131 970 115100 83172 31928
2009 135371 114 070 96 113 68 803 27 310
2010 181 864 157 396 129 879 91 432 38 447
2011 155 553 132 129 112 345 79 192 33 153
2012 132 994 111 644 95 927 68 091 27 836
Total 3236 705 2719 869 2 340 106 1682 053 658 053

Source : Base BIEN - aolt 2013

4.3 Couverture

Les bases notariales, alimentées jusqu'a présena fiase du volontariat, ne sont pas exhaustil@saux de
couverture, défini ici comme le rapport entre lesntants connus dans les bases et les montantsméel
échangés, n'est donc pas de 100%.

Connaitre le taux de couverture est important, mmux raisons principales. D'une part, si un certgpe de
transactions était sous-enregistré et que I'éwludie leur prix présentait un caractére particuliedice serait
biaisé€®. Cela se produirait si les notaires variaient dans comportement d'envoi des informations dass le
bases, en fonction des caractéristiques d'évolu@mprix des biens. Il importe donc de connattréalx de
couverture par type de bien et zone géographiqiaiti® part il est intéressant en soi de connitnembre des
transactions immobiliéres pour en suivre la cornjorec On ne peut le faire avec les transactionsgistrées
dans les bases notariales qu'a condition que dewxr de couverture soit constant. Or il fluctue st appelé a
augmenter, en raison notamment de l'inscriptiorsdartoi de I'obligation d’alimenter les bases.

En I'absence de données nationales exhaustivde seambre de ventes de logements anciens par &yjxed,
on est obligé d'utiliser des approches indiredBss.peut penser a trois approches : s'appuyer uenquéte
spécifique, utiliser un décompte d'actes notar@uxtiliser les données fiscales.

« Enquéte spécifique

L'enquéte Existan, menée annuellement par le raneisie 'Equipement auprés des services fiscausoars
des années 90, a constitué un outil précieux. gdléondait sur un échantillonnage de documentsgoport
papier détenus par les services fiscaux. Jusqu@d0,2elle couvrait I'ensemble du territoire. Elleéteé
abandonnée lors de l'informatisation des serviEabix (qui a entrainé la disparition des suppuatser), pour

% Le choix d'un parc de référence dont la struckseproche du stock tel qu'on peut le connaitre regensements,
minimise ce biais potentiel. Deux questions s’enélemt : le parc de référence doit refléter (sarmspi’ensemble des
transactions ; c’'est le probléme de la représefittaties bases notariales, dont le taux de coueeest un élément ; il doit
aussi étre une approximation acceptable du stoclogements, puisqu'on cherche a mesurer I'évolutienla valeur
(théorique) du stock de logements (voir chapitretlpas seulement la valeur du flux des biens @@swanCe deuxiéme
aspect justifie la comparaison (en structure) da da référence avec le recensement. Voir les tablga paragraphe 4.4.3.
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des raisons de co(t et dans l'attente de I'exgloitade la base patrimoniale des services fisc@atte source
distinguait les différents types de biefappartements, maisons, immeubles entiers) etdesc@ristiques des
acheteurs et des vendeurs. Elle permettait de aempear département, lombre de transactions figurant dans
les bases notariales avec ceux de I'enquéte, destinter des taux de couverture.

e Décompte des actes notariaux

Pour IMle-de-France, la base BIEN est couplée ause enquéte sur l'activité des études notarialés q
décompte, mensuellement et par département, le neodiactes notariaux, donc de transactions. Omes
taux de couverture de la base comme le rappor &nttombre d'actes enregistrés dans la baseetribre total
d'actes de vente signés. Ainsi, en 2010, le taugoderture global était de 82% en lle-de-Fran&&4qgour
Paris, 82% pour la petite couronne et 79% en grandeonne). Cependant le décompte des actes megdist
pas les transactions dans le neuf et dans l'ancietes logements des autres types de biens ; de Igl
localisation prise en compte est celle de I'étutten celle du bien. Pour la province, on ne dispuse de
décompte du nombre d'actes ; il faut donc estirfE&rdmment le taux de couverture.

* Données fiscales

Depuis I'abandon d’Existan, c’est la source fisagé sert pour estimer les taux de couvertlrginformation

de base est le montant des droits de mutation pepar département et par taux des droits dépantame
(actuellement 3,80% ou 0,60%). L'assiette des sl@i0,60% inclut des mutations a titre gratuit @tmms) et
n'est donc pas utilisable. En revanche, I'assidée droits a 3,80% (division du produit des drpas 3,80%)
peut étre comparée a l'assiette des mémes drgiisafit dans les bases notariales. Leur quéfiest égal au
taux de couverture (en montant) des bases notr@der I'ensemble des biens taxés a 3,80% : logesmen
anciens, immobilier d’entreprise ancien et terraios soumis a TVA, sous réserve de quelques exceptSous
certaines approximations, on en déduit un tauxodeerture pour les seuls logements anéfens

Ainsi estimé, le taux de couverture des bases iatgarpour les logements anciens en 2010 était3ée gour
I'ensemble de la France (Corse et départementdrd:ower inclus), 80% pour I'lle-de-France et 56%upta
province. Il est trés variable d'un départementaatie : en 2010, hors Corse et départements Etoters
d’outre-mer, il était inférieur a 30% dans 7 dépamtnts, compris entre 30 et 50% dans 34 départsment
compris entre 50% et 70% dans 40 départementpétisur a 70% dans 13 départemefitgite 4.J).

Que le taux de couverture soit faible ne préseate gn soi de probleme statistique pourvu que lebnem
d’enregistrements soit supérieur & un certain squiilis ennuyeux est le fait qu'on ne sache pdsssactes
enregistrés dans la base sont représentatifsriseliteble des transactions ou s'ils présentent dés be qui se
produirait par exemple si certaines études notwialenvoyaient jamais d'actes sur des marchésypiars ou
si certains notaires n'envoyaient pas les actes dartain type de clierfs Les comparaisons partielles
effectuées jusqu'a présent ne donnent aucune rdéspanser qu'il puisse y avoir biais significaduf dans les
quelques départements ou le taux de couvertute phis faible.

% Les résultats obtenus avec les deux sources emnbétparés sur I'année 1997. Le nombre et les mntke transactions
sont identiques a 1% pres sur I'ensemble de lacEBrades écarts plus importants sont constatésesiains départements.
“la signature de l'acte est antérieure de 1,7 maisnoyenne a l'enregistrement des droits par lesawations des
hypothéques. On compare le montant des actes psédans les bases notariales pour le mois n au mtodés droits
enregistrés par la direction générale des finapubques (DGFiP) pour le mois n+2.

* Les calculs et les résultats sont détaillés ememn.

42 En province, selon les administrateurs des basesemontées seraient plutdt de bonne qualité [Esumaisons et les
appartements. Il n’en est pas toujours de méme lgsuautres types de bien et certains officesmélitent pas ou peu les
actes concernant les biens ruraux (terrains agsaat viticoles), mais ces biens n’entrent pas tiaosnstitution des indices.
En Tle-de-France, il se pourrait, toujours selos &lministrateurs des bases, que les biens exceplio(trés chers par
exemple) soient moins transmis que les biens mloswuns (du fait de I'acheteur ou méme du notaire).
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Figure 4.1 - Taux de couverture estimé des bases de  données notariales, logements anciens,
ar département, année 2010

Tauxde couverture 2010

B plus de 70%  (13)
B de 50% & 70% (40)
] de 30 % a 50% (34)
[]<30% (7)

Lecture : Les taux de couverture sont calculés en montants de transactions.
Source : Bases Perval et BIEN

4.4 Champ des indices, qualité des données

4.4.1 Délimitation de champ

Le champ des indices Notaires-Insee est limitélagements anciens au sens fiscal (appartementsaons
soumis aux droits d’enregistrements et non a la '\As logements neufs sont donc exclus. On extlssi les
logements jugés atypiques tels que chambres, gserits, ateliers, loges de gardien, chateauandgs
propriétés, hotels particuliers.

Le logement doit étre libre d'occupation au montenta vente, destiné a un usage strict d'habitati@rquis en
pleine propriété par un particulier ou une soc@de immobiliéré®. On enléve donc les logements lorsque la
période d’occupation par un tiers ou par le vendewede six mois, en considérant que, compte tenlad
réglementation en matiére de baux locatifs, cesrfamnts subissent en général une décote. Enfing aatient
que les ventes réalisées de gré a gré, donc hjdications.

4.4.2 Transactions retenues pour le calcul
De plus, les transactions retenues doivent resplestearactéristiques suivantes :

- pour les appartements :

. le nombre de pieces est inférieur a 9,
. la surface habitable est comprise entre 10 m2@n20
. le prix de vente est compris entre 1 500 et 5 D)
. le prix au m2 est inférieur a 25 000 €.

- pour les maisons :

. le nombre de piéces est inférieur a 13,
. la surface habitable est comprise entre 20 m2@n¥0

43 Le nombre de logements vendus selon la naturackuéreur est détaillé en annexe 10, tableaux AGDAN0.2.
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. la surface du terrain (y compris surface au sdhdeaison) est supérieure a 9 mz,
. le prix de vente est supérieur & 1 500 €,
. (en province seulement) le prix de vente est iatéra 15 000 000*€

Tableau 4.4 - Nombre d'observations exclues a chaqu e étape (parc de référence 2009-2010)

Tle-de-France Province
Appartements Maisons Appartements Maisons

Nombre de transactions en entrée 116 544 40 857 205 791 224 696
Bien occupé (partiellement ou totalement) 10 454 (6,6%) 18 827 (4,4%)

Usage autre que d’habitation 2413 (1,5%) 10 419 (2,4%)
Propriété autre que pleine 1321 (0,8%) 232 (0,1%)

Type de mutation autre que de gré a gré 1081 (0,7%) 174 (0,0%)
e = 2 2733 0.7 75300,

Bien non entiérement ancien 27 590 (17,5%) 72 494 (16,8%)
Sous-total 80 672 (69,2%) | 35 665 (87,3%) 130 761 (6 3,5%) | 202 419 (90,1%)

Appartement hors champ (=autre que
studio, duplex, triplex, appartement 1007 (1,2%)
standard, type non renseigné)

913 (0,7%)

Appartement sans nombre de piéces ni aucun’ 4921 (3,8%)
surface

Appartement de 9 piéces et plus 30 (0,0%) 73 (0,1%)
Appartement de 1 & 9 m2 23 (0,0%) 145 (0,1%)
Appartement de 201 m? ou plus 308 (0,4%) 290 (0,2%)
Appartement de prix supérieur ou égal a o o
25 000 €/m? 9(0.0%) 32 (0%)
Appartement de prix inférieur ou égal a o
1500 € aucun 299 (0,2%)
Appartement de prix supérieur ou égal & 14 (0,0%) 3 (0,0%)

5 000 000 €

Maison hors champ (=autre que maison
de ville, pavillon, villa, ferme, inconnu)

8182 (4%)

32 057 (78,5%)

19 749 (9,8%)
346 (0,2%)
95 (0%)

665 (0,3%)

Maison sans nombre de pieces ni surface

Maison de 13 pieces et plus

Maison de 1 & 19 m2

Maison de 301 m2 ou plus

1 885 (0,9%)
516 (0,3%)

Maison avec un terrain de 0 a 9 m2

Maison de prix inférieur ou égal a 1 500 €

Maison de prix supérieur ou égal &
15 000 000 €

Nombre de transactions valides
pour le calcul des indices

2 (0%)

180 568 (80,3%)

79 264 (68%) 178 657 (86,8%)

4.4.3 Les variables disponibles

De plus en plus d’actes sont codifiés dans lesegtedl transmis sous forme électronique. Les astnelsencore
envoyés sous format papier: photocopies des &xtdlactes ou des DHN (Documents Hypothécaires
Normalisés), ou des actes complets, complétés mairmes informations non présentes dans I'élémenoe.

4 En Tle-de-France, la sélection est faite en amors,de la codification. Tous les actes de veetendisons dont le prix est
supérieur a 3,5 fois le prix médian courant (obtenumultipliant le prix médian au T4 2000, périatiebase de la V2 des
indices Notaires — Insee, par I'évolution de l'inglicont vérifiés par un codificateur ; de plus ésues maisons dont le prix
est supérieur a 7 millions d’euros sont vérifiéasyn codificateur.

%S En lle-de-France, le nombre de piéces est estrsgul’il n’est pas renseigné (cf. tableau 4.8)
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Ces actes sont alors codifiés par les administratdes bases. Certaines variables sont mal redssign ne
sont pas utilisées dans les modéles hédoniquexatiebles explicatives utilisées dans les modsbes décrites

dans le tableau 4.5.

Tableau 4.5 - Les variables utilisées dans les mode

les pour définir la qualité des logements

Variable Nombre de Modalités
modalités

- le nombre de piéces (appartements) 5 « 1 piece » a « 5 piéces et plus »

- le nombre de piéces (maisons) 5 « moins de 3 piéces » a « 7 piéces et plus »

- l'étage et la présence d'un ascenseur 6 rez-de-chaussée, 1% étage, 2°™ étage, 3°™

(appartements uniquement) étage, 4°™ étage ou plus sans ascenseur,
4°™ étage ou plus avec ascenseur

- le nombre de niveaux (maisons uniguement) 3 1,2, 3 ouplus

- la surface habitable moyenne par piéce par pour les studios : de 20 a 30 m?,

taille des biens (appartements uniqguement) pour les deux piéces : de 17 a 24 m?,
pour les trois piéces : de 18 a 22 m?,
pour les quatre pieces et plus : de 17 a 21 m2

- la surface habitable (maisons uniguement), enm

- la surface du terrain (maisons uniquement) enm’

- le nombre de garages ou parkings 3 0,1, 2 etplus

- le nombre de salles de bains 4 0, 1, 2 et plus, indéterminé

- I'époque de construction 10 avant 1850, 1850-1913, 1914-1947, 1948-
1969, 1970-1980, 1981-1991, 1992-2000,
2001-2010, 2011-2020*, non déterminée

- la date de la mutation

- la présence d'un balcon ou d’une terrasse 2 oui, non

(appartements de province uniquement)

- le nombre de batiments (maisons d'lle-de- 2 oui, non

France uniquement)

- I'existence d’'une cave (appartements), 3 oui, non, indéterminé

- l'existence d’une cave (maisons en lle-de- 3 0,1, 2 etplus

France),

- I'existence d’un sous-sol (maisons en 2 oui, non

province),

- I'état du bien (province uniquement) 3 état bon, travaux a prévoir, logement a

rénover

Enfin, certaines variables, récentes ou mal rengeig, ne sont pas utilisées pour le moment maisgent étre

intéressantes a exploiter :

. le mode de chauffage (présence ou non d’'un chaaffagtral),

. I'étiquette énergie (modalités A a G selon I'échetle consommation d’énergie
primaire),

. I'étiquette climat (modalités A a G selon I'écheti&mission de quantité de gaz a
effet de serre émis),

. le statut de I'acquéreur (primo-acquéreur ou non),

. le type de négociation (avec un notaire, avec ge®aee, de particulier a particulier),

. le type d’énergie renouvelable,

. les matériaux utilisés pour la construction (bétgierre de taille, matériaux
métalliques, pierre, brique, bois, terre, autres),

. le fait que le batiment bénéficie d’'un label de stamction (BBC, HQE...),

. Premiere vente du bien depuis son achévementr{on),

. Bien occupé a titre de résidence principale (oam)netc.

“° Cette modalité a été créée au début de la déceni@ Elle sera intégrée dans les modéles hédesigusqu'il y aura

assez d’'observations.
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4.4.4 Traitement des informations manquantes

Pour pouvoir étre mobilisée dans les calculs, untation doit étre accompagnée au minimum de sot) gui
lieu de la transaction et de sa date, ainsi qua deture du bien.

L’'une ou moins des variables de surface ou nomengiéces doit étre renseignée.

Dans les autres cas, les variables peuvent étnetémp (par estimation ou recodage, selon les rpgiessées
dans le tableau 4.8), ou bien la valeur manquasiteatée en tant que tell@bleaux 4.7 et 4)8

Tableau 4.7 - Part des observations faisant I'objet

d’'une imputation

Nombre - Nombre de | Nombre Etage ou
Surface Epoque de
. de - garages ou | de salles | nombre de | Ascenseur
habitable N construction . . .
piéces parkings de bains niveaux
Collectif
Paris 9,2 25 11,4 0,6 11,6 2,1 447
Petite couronne 9,1 1,3 17,6 0,3 7,8 2,9 46,8
Grande couronne 9,4 1,1 18,4 0,2 4,8 4,0 47,3
Province 6,9 * 44,6 26,8 4,9 55 62,4
Individuel
Paris, petite 59,4 2.0 69.8 54 6.6 07 -
couronne
Grande couronne 51,7 1,1 52,3 4,0 3,7 0,6 -
Province 41,9 * 36,9 22,2 8,8 17 -

Champ : ensemble des transactions valides pour le calcul de l'indice au sens du tableau 4.4, y compris les
observations non retenues dans les parcs d’estimation et de référence ; années 2007-2008
"' pas d'imputation (rejet)

"-": sans objet

Tableau 4.8 - Méthode de traitement de la non-répon

se selon les variables

VEE £E a Gl lgRINEES Action Valeur si recodage/commentaire
réponse géographique | attendues 9
b \Valeur
. Ile-de-France, L. .
Prix - numeérique non|Rejet
Province
nulle
Nature et usage dullle-de-France, |Appartement .
. - . Rejet
bien Province ou maison
Lieu de la Ile-de-France, .
. - Rejet
transaction Province
Surface terrain lle-de-France, Valegr_ Rejet
: - numérique non
(maisons) Province
nulle
Surface habitable fle-de-France, . Rejet si les deux variables sont manquantes
et nombre de - Rejet . -
s Province simultanément
piéces
Estimation en fonction du nombre de salles de
. \Valeur . - s
Surface habitable L. . bains, du nombre de piéces, de I'’époque de
Ile-de-France |numérique nonimputée . : o
(appartements) nulle construction, du nombre de niveaux (ou d'étages)
et du type de bien
Rejet pour la construction des parcs d’estimation
. \Valeur x R .
Surface habitable . L. . ou de référence ; estimation en campagne
Province numeérique nonimputée . .
(appartements) nulle courante en fonction du nombre de salles de bains,
du nombre de pieces, de I'épogue de construction
Estimation en fonction du nombre de salles de
. \Valeur . - s
Surface habitable L. . bains, du nombre de piéces, de I'’époque de
) Ile-de-France, |[numérique nonimputée . : o
(maisons) construction, du nombre de niveaux (ou d’étage),
nulle . .
du type de hiens et de la surface du terrain
. \Valeur Estimation en fonction du nombre de salles de
Surface habitable . .. , . - s .
. Province numérique nonjimputée  |pbains, du nombre de piéces, de I'’époque de
(maisons) . i
nulle construction et du nombre de niveaux
Nombre de N \Valeur
batiments Ile-de-France |numérique non 1 batiment
(maisons) nulle
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VEE £E a Gl MlgRINEES Action Valeur si recodage/commentaire
réponse géographique | attendues 9
Nombre de salles [lle-de-France, Valegr_ , -
. - numérique non|Recodée [Nombre de salles de bain inconnu
de bain Province
nulle
N \Valeur . . .
L\ Ile-de-France - . Estimation en fonction de la surface et de la strate
Nombre de pieces numeérigue nonimputée -
nulle de calcul et du type de bien
. Province Valegr_ Rejet
Nombre de piéces numérique non
nulle
Epoque IIe-df_e-France, 10 tranches  |Recodée _1948-1969 pour les appartements ; époque
Province inconnue pour les maisons
Présence d’'un b
lle-de-France, . , .
ascenseur Province Oui/non Recodée |Oui
(appartements)
Etage lle-de-France, Valeur . .
- numérigue nonRecodée [Rez-de-chaussée
(appartements) Province nulle
Nombre de ile-de-France, Va|6l:ll’. , )
. . : numérique nonRecodée |2 niveaux
niveaux (maisons) |Province nulle
Nombre de caves fle-de-France Valegr_ Recodée |0 (pas de cave)
(appartements) numérique
Nombre de caves . \Valeur . .
Province - Recodée |Nombre de caves inconnues
(appartements) numérique
Nombre de caves fle-de-France Va|6l:ll’. Recodée |0 (pas de cave)
(maisons) numeérique
Présence d un Province Oui/non Recodée [Non
sous-sol (maisons)
Nombre de N
Ile-de-France, |[Valeur .
garages - L. Recodée |0 (Pas de garage)
Province numérique
(appartements)
Ngrrgbéi de fle-de-France, Valeur recodée 1 garage pour lle-de-France
garag Province numérique .
(maisons) 0 (Pas de garage) pour Province
Présence d’un
balcon Province Oui/non Recodée [Non
(appartements)
Présence d’une
terrasse Province Oui/non Recodée [Non
(appartements)
Etat du bien Province 3 modalites Recodée [Etat du bien inconnu
caractére

4.4.5 Structure des parcs d'estimation

On trouvera dans les tableaux qui suivent la airecties parcs d'estimation, selon les principa&sables
utilisées dans les régressions. A titre de companailes pourcentages issus du recensement deudapion de
2008 sont indiqués lorsque c’est possible.
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Tableau 4.9 - Structure du parc d’estimation 2007-2
la population ; lle-de-France (appartements)

008 et comparaison avec le recensement de

Parc d’estimation 2007- 2008

Parc au recensement

Effectif % de 2008 (%)
Total 146 089
Nombre de pieces
1 22 329 15% 17%
2 43 849 30% 29%
3 42 627 29% 28%
4 26 601 18% 17%
5 ou plus 10 683 7% 9%
Surface du logement
moins de 40 m2 42 421 29% 31%
de 40 & moins de 70 m2 64 673 44% 40%
de 70 & moins de 100 m2 30 553 21% 22%
de 100 a moins de 150 m2 7 329 5% 6%
150 m2 ou plus 1113 1% 1%

tranches au

Epoque de construction recensement
Non renseigné 22 039 15%
Avant 1914 23091 16%
1914-1947 19 341 13% 38% avant a 1949
1947-1969 33055 23% 32% de 1949 a 1974
1970-1980 25830 18% 11% de 1975 a 1981
1981-1991 10123 7% 5% de 1982 a 1989
Apres 1991 12 610 9% 14% en 1990 et plus
Salles de bains
Non renseigné 11 005 8%
0 2432 2%
1 123703 85%
2 ou plus 8 949 6%
Garage, parking
Non renseigné 463 0%
0 83 600 57% 52% non
1 54 726 37% 48% ouli
2 ou plus 7 300 5%
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Tableau 4.10 - Structure du parc d’'estimation et co
population ; lle-de-France (maisons)

mparaison avec le recensement de la

Parc d’estimation 2007-2008 Parc au
. recensement
Effectif % de 2008 (%)
Total 55 792
Nombre de pieces
1a3 9299 17% 17%
4 13732 25% 26%
5 15 691 28% 28%
6 ou plus 17 070 31% 29%
Total
Surface du logement
moins de 40 m2 215 0% 2%
de 40 & moins de 70 m2 7 109 13% 13%
de 70 & moins de 100 m2 20 842 37% 37%
de 100 a moins de 150 m2 22 470 40% 35%
150 m2 ou plus 5156 9% 13%
Epoque de construction tranches au recensement
Non renseigné 31411 56%
Avant 1914 2524 5%
1914-1947 4818 9% 30% avant a 1949
1947-1969 4114 7% 27% de 1949 4 1974
1970-1980 5423 10% 13% de 1975 &4 1981
1981-1991 4 364 8% 13% de 1982 a 1989
Apres 1991 3138 6% 17% en 1990 et plus
Salles de bains
Non renseigné 1756 3%
0 464 1%
1 35 468 64%
2 ou plus 18 104 32%
Garage, parking
Non renseigné 2213 4%
0 15 425 28% 19% non
1 33545 60% 81% ouli
2 ou plus 4 609 8%
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Tableau 4.11 - Structure du parc d’estimation 2007-

de la population ; province (appartements)

2008 et comparaison avec le recensement

Parc d'estimation 2007-

Parc au recensement

2008 o

Effectif % de 2008 (%)
Total 222 026
Nombre de pieces
1 37 103 17% 13%
2 59 507 27% 26%
3 63 289 29% 32%
4 44 909 20% 20%
5 ou plus 17 218 8% 9%
Surface du logement
moins de 40 m* 57 044 26% 23%
de 40 & moins de 70 m? 92 236 42% 42%
de 70 & moins de 100 m? 57 146 26% 28%
de 100 & moins de 150 m? 13 926 6% 6%
150 m? ou plus 1674 1% 1%
Epoque de construction tranches au recensement
Non renseignée 84 066 38%
Avant 1914 10 008 5%
1914-1947 13 600 6% 30% avant a 1949
1948-1969 38941 18% 32% de 1949 a 1974
1970-1980 34 231 15% 11% de 1975 41981
1981-1991 22 384 10% 7% de 1982 &4 1989
apres 1991 18 796 8% 20% en 1990 et plus
Garage, parking
0 ou non renseigné 118 872 54% 51% non
1 91 965 41% 49% oui
2 ou plus 11189 5%
Salles de bains 4%
0 ou non renseigné 9 860 91 %
1 202 873 4%
2 ou plus 9 293
Etage
0 ou non renseigné 50 308 23%
1 52 787 24%
2 45 397 20%
3 32 600 15%
4 ou plus 40 934 18%
Ascenseur (étage > 3)
Non 3043 7%
Oui ou non renseigné 37 891 93%
Cave
0 ou non renseigné 99 225 45%
1 ou plus 122 801 55%
Terrasse ou balcon
Non ou non renseigné 147 416 66%
Oui 74 610 34%
Etat du bien
Non renseigné 113718 51%
Bon 90 128 41%
Travaux a prévoir 14 973 7%
A rénover 3207 1%
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Tableau 4.12 - Structure du parc d’estimation 2007-

de la population ; province (maisons)

2008 et comparaison avec le recensement

Parc d'estimation 2007-2008

Parc au recensement

Effectif % de 2008 (%)
Total 328 847
Nombre de pieces
1a3 65 115 20% 15%
4 83 402 25% 28%
5 87 586 27% 30%
6 ou plus 92 744 28% 27%
Total
Surface du logement
Moins de 40 m? 2703 1% 2%
De 40 & moins de 70 m? 34 764 11% 11%
De 70 & moins de 100 m? 115433 35% 40%
De 100 a moins de 150 m? 136 532 42% 35%
150 m2 ou plus 39 415 12% 12%
Epoque de construction tranches au recensement
Non renseigné 105 280 32%
Avant 1914 41 975 13%
1914-1947 45173 14% 35% avant a 1949
1947-1969 38 267 12% 21% de 1949 a 1974
1970-1980 42 099 13% 13% de 1975 a 1981
1981-1991 28 212 9% 11% de 1982 a 1989
Apres 1991 27 841 8% 20% en 1990 et plus
Garage, parking
0 ou non renseigné 124 530 38% 21% non
1 170 351 52% 79% oui
2 ou plus 33 966 10%
Salle de bains
0 ou non renseigné 21389 7%
1 235118 71 %
2 ou plus 72 340 22 %
Niveaux
0 ou non renseigné 29 536 9%
1 79 051 24%
2 183 452 56%
3 ou plus 36 808 11%
Surface de terrain
Moins de 500 m? 135 690 41%
De 500 a 1 000 m2 89 983 27%
De 1 000 & 1 500 m? 39 356 12%
De 1 500 & 2 500 m? 30 269 9%
Plus de 2 500 m? 33 549 10%
Etat du bien
Non renseigné 144 590 44%
Bon 122 674 37%
Travaux a prévoir 42 631 13%
A rénover 18 952 6%
Sous-sol
Non ou non renseigné 251 234 76%
Oui 77 613 24%
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Chapitre 5 : Estimation de I'équation hédonique,
mise en ceuvre pratique

5.1 Estimation de I'’équation hédonique en deux épes

Le vecteur des prix relatifs des caractéristiquebtient aprés deux étapes d’estimation, la secaidaisant
l'influence des valeurs extrémes. L'objectif estghlrvenir & une estimation plus robuste des caefis des
prix relatifs.

On trouvera en annexe 3 les nouveautés de la me3giour la spécification des modeéles.

Premiére étape : détermination du parc d’estimation

Une estimation du modéle de base sur le parc decrife est réalisée dans chaque strate, commeomahtu
chapitre 3.

A lissue de cette premiére estimation, on élimiee observations extrémes, associées a un graitli rés

valeur absolue et peu compatibles avec le modédeulgo L'objectif poursuivi est de produire uneimsttion

robuste des coefficients du modeéle, moins sensilpkecaractéristiques particulieres de I'échantiiendonnées
exploité. Ceci permet aussi de rapprocher la istion empirique des résidus d’une loi normalecf), pour

laguelle la fréquence des observations trés graedgsroportion de I'écart-type (plus de 3 écarpejyet en
valeur absolue est négligeable.

Il existe plusieurs méthodes de détection de teistg On utilise ici la méthode des résidus stedidés

(standardized residuals en anglais). On standatelisésidu estime’é‘i a l'aide de I'écart-type de la variance

estimée deéi . Cette méthode rend possible la détection desreditsens atypiques dans le cas ou le résidu

estiméf; de I'observation serait trop grand.

La formule de calcul est donc pour I'observatfion
~ _ &
r=°%/ (5.1)
' %«/1— h,
n
D&
avec$ : la racine carrée de la variance estimé&dégale a8 =—=

n—l(k+1)

n : le nombre d’'observations

k+1 : le nombre de parametres de I'équation économétriqu

&, : les résidus estimés de la régression

h = X{(X'X)_l)(i : I'effet levier de I'observatiori

La quantité (5.1) suit une loi Béta si le numératstle dénominateur sont indépendants. Cette géalhistre
le caractére atypique ou non du résidu standarl’?;jisé sert de statistique de test pour les hypothéses

HO : I'observationi n’est pas atypique ;

H1 : I'observationi est atypique.
Aprés avoir réalisé la régression, on enléve da dastimation toutes les observations ayant uidués

standardiséﬁ non compris dans l'intervalle 2 < fl < 2, pour un niveau de risque0,05. A la fin de cette
étape, on obtient un nouveau parc d'estimation pgamt une estimation plus robuste du modéle hédeni

Les indices Notaires-Insee de prix des logésn@mciens - version 3 des modéles hédoniques 43



Deuxieme étape : affinement de la spécification afide la rendre parcimonieuse

Une nouvelle estimation de I'équation économétrigsieréalisée sur le parc d’estimation, issu degeé 1.
L'objectif de I'étape 2 est de réduire le nombrevdaables explicatives et d’accroitre ainsi ladiéd et la
robustesse du modeéle. On réduit aussi par la méoasion le risque de colinéarité entre les vargbleque
qui s’accroit avec un nombre de variables plusdyetrqui augmente la dépendance des valeurs estimée
I’échantillon disponible. La logique de la séleatides variables est de ne faire entrer dans I'éugue les
variables les plus corrélées avec la variable gypk. On recherche donc une combinaison de vasighle
associées avec la variable expliquée, donnent éheRé lors de I'estimation du modéle. Il existeedses
méthodes de sélection des variables ; on a uldisgéthode dite ascendaniegthode Forward

La méthode Forward est une méthode de pas a pfsnanjecte une variable apres 'autre. On uélis chaque
pas, un test d’entrée de la variable dans I'éqodtest de Fisher). On initialise le processus avemodeéle sans
variable au pas 0. Au pas 1, on choisit la varigjliea la plus forte participation a 'augmentatamla variance
expliquée. La procédure s’arréte lorsqu’aucunevdeisbles restantes ne satisfait les conditionstcée (seuil
d’entrée fixé a 0,50) ou, autrement dit, dés quiamacvariable n’a une valeur de test au-dessus deuik Le

seuil d’entrée de IE™ variable correspond & un test de Fisher : on cozrlpssomme des carréSBE; ;) du

modéle completM1) comprenant lespremiéres variables, avec la somme des cafsSk, ,) du modéle
restreint(M2) auxj-1 premiéres variables, soit :

_(SSE,, - SSE,,)
~ SSE,,
(n-k-2

ou n est le nombre d’observations et k, le nomlergatiables du modéle.

Seu Il/ariablel

5.2 Exemples numériques

On présente ci-apres six exemples de modéles, sicement pour les appartements et les maisons,toas
strates différentes a chaque fois.

Dans chaque modéle et pour chaque variable dasetiph bien de référence a été choisi, qui définihodalité
de référence. Dans la seconde étape « robust@sgdédure d’estimation comme indiqué dans le papdte
précédent repose sur une approche Forward. Leablesisont introduites au fur et a mesure danoteta en
fonction de leur pouvoir explicatif (c'est-a-dire teur contribution a la réduction de la variancggique des
termes d’erreur de la régression).

A l'issue de cette étape, un certain nombre dealdas n'ont pas été introduites dans I'équatiofadtide leur
influence non significativement différente de ladalité de référence qui leur est associée. Lesdignarquées
n.s. dans les tableaux ci-dessous corresponders daedalités de variables non sélectionnées. parsi
exemple, dans le tableau 5.1, le modéle final lestru aprés l'introduction de 49 variables en pleiga
constante en 48 étapes exploratoires. Cette matiéhsest satisfaisante dans la mesure ou 73,18\dgiance
des prix au m? (en logarithme) est associée a&esdables descriptives des caractéristiques @es let donc
prise en compte par le modele

5.2.1 Exemples de régressions (parc 2009-2010)

Appartements

Tableau 5.1 - Appartements de la strate 3 en lle-dérance (hors Paris)
(R2= 0,731 ; s=0,190: nombre d'observations : 8059 — 48 étapes FORWARD)

Variables Coefficient Ecart-type P-valeur
(Constante) 7,844 0,009 0,000
Année 2009 -0,045 0,004 0,000
Année 2010 Référence

47 s est I'erreur moyenne quadratique (ou racineéeatle I'écart quadratique moyen).
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Variables Coefficient Ecart-type P-valeur
janvier -0,025 0,008 0,002
février -0,033 0,007 0,000
mars -0,052 0,007 0,000
avril -0,042 0,007 0,000
mai -0,038 0,008 0,000
juin -0,018 0,007 0,006
juillet -0,023 0,006 0,000
ao(t ns - -
septembre ns - -
octobre ns - -
novembre ns - -
décembre Référence

Avant 1850 ns - -
1850 — 1913 0,108 0,034 0,002
1914 — 1947 0,078 0,022 0,000
1948 — 1969 Référence

1970 - 1980 -0,032 0,005 0,000
1981 - 1991 0,022 0,005 0,000
1992 - 2010 0,115 0,006 0,000
Epoque inconnue ns - -

0 salle de bains ns - -

1 salle de bains Référence

2 salles de bains et plus 0,018 0,008 0,032
0 cave Référence

1 cave et plus 0,041 0,004 0,000
0 garage Référence

1 garage 0,071 0,006 0,000
2 garages et plus 0,113 0,008 0,000
Rez-de-chaussée Référence

1% étage ns - -
2™ étage ns - -
3*Métage ns - -
4°M étage avec ascenseur -0,034 0,005 0,000
4°™ étage sans ascenseur ns - -
Surface par piéce des studios <20 m? -0,050 0,017 0,003
Surface par piéce des studios entre 20 et 30 m?2 Référence

Surface par piéce des studios >30 m? -0,103 0,013 0,000
Surface par piéce des 2 pieces <17 m?2 0,157 0,018 0,000
Surface par piece des 2 piéces entre 17 et 24 m2 Référence

Surface par piéce des 2 pieces >24 m?2 -0,124 0,008 0,000
Surface par piéce des 3 pieces <18 m?2 0,061 0,017 0,000
Surface par piéce des 3 pieces entre 18 et 22 m?2 Référence

Surface par piéce des 3 pieces >22 m? -0,081 0,007 0,000
Surface par piéce des 4 pieces et plus <17 m?2 ns - -
Surface par piéce des 4 pieces entre 17 et 21 m?2 Référence

Surface par piece des 4 piéces et plus >21 m?2 -0,059 0,007 0,000
Studio dans le quartier 1 0,293 0,014 0,000
2 pieces dans le quartier 1 0,145 0,010 0,000
3 piéces dans le quartier 1 Référence

4 pieces dans le quartier 1 -0,102 0,010 0,000
5 piéces et plus dans le quartier 1 -0,253 0,016 0,000
Studio dans le quartier 2 0,141 0,018 0,000
2 pieces dans le quartier 2 -0,043 0,012 0,000
3 pieces dans le quartier 2 -0,209 0,009 0,000
4 piéces dans le quartier 2 -0,308 0,010 0,000
5 pieces et plus dans le quartier 2 -0,419 0,015 0,000
Studio dans le quartier 3 0,338 0,015 0,000
2 piéces dans le quartier 3 0,181 0,011 0,000
3 piéces dans le quartier 3 0,033 0,010 0,001
4 pieces dans le quartier 3 -0,091 0,011 0,000
5 pieces et plus dans le quartier 3 -0,193 0,022 0,000
Studio dans le quartier 4 0,346 0,017 0,000
2 pieces dans le quartier 4 0,174 0,012 0,000
3 pieces dans le quartier 4 0,019 0,009 0,039
4 pieces dans le quartier 4 -0,132 0,010 0,000
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Variables Coefficient Ecart-type P-valeur
5 pieces et plus dans le quartier 4 -0,232 0,015 0,000
Studio dans le quartier 5 0,410 0,030 0,000
2 piéces dans le quartier 5 0,302 0,016 0,000
3 piéces dans le quartier 5 0,214 0,011 0,000
4 piéces dans le quartier 5 0,079 0,014 0,000
5 pieces et plus dans le quartier 5 ns - -
Tableau 5.2 - Appartements de la strate 7502 a Paris

(R2=0,280 ; s=0,190 ; nombre d'observations7023 58 étapes FORWARD)

Variables Coefficient Ecart-type P-valeur
(Constante) 8,717 0,008 0,000
Année 2009 -0,118 0,003 0,000
Année 2010 Référence

janvier -0,101 0,007 0,000
février -0,101 0,007 0,000
mars -0,115 0,007 0,000
avril -0,097 0,007 0,000
mai -0,098 0,007 0,000
juin -0,079 0,006 0,000
juillet -0,056 0,006 0,000
ao(t -0,048 0,007 0,000
septembre -0,036 0,006 0,000
octobre -0,032 0,006 0,000
novembre -0,019 0,007 0,006
décembre Référence

Avant 1850 0,072 0,011 0,000
1850 — 1913 0,035 0,004 0,000
1914 - 1947 0,034 0,005 0,000
1948 — 1969 Référence

1970 - 1980 0,020 0,006 0,001
1981 - 1991 0,054 0,010 0,000
1992 - 2010 0,070 0,010 0,000
Epoque inconnue 0,037 0,005 0,000
0 salle de bains -0,056 0,007 0,000
1 salle de bains Référence

2 salles de bains et plus 0,045 0,009 0,000
nb de salles de bain inconnu -0,027 0,005 0,000
0 cave Référence

1 cave et plus ns - | -

0 garage Référence

1 garage ns - -

2 garages et plus 0,062 0,019 0,001
Rez-de-chaussée Référence

1% étage 0,013 0,005 0,017
2°™étage 0,037 0,005 0,000
3" étage 0,041 0,005 0,000
4°™ étage avec ascenseur 0,056 0,005 0,000
4°™ étage sans ascenseur 0,045 0,009 0,000
Surface par piéce des studios <20 m? 0,036 0,007 0,000
Surface par piece des studios entre 20 et 30 m2 Référence

Surface par piece des studios >30 m? -0,025 0,009 0,007
Surface par piéce des 2 pieces <17 m? ns - -
Surface par piéce des 2 pieces entre 17 et 24 m?2 Référence

Surface par piéce des 2 pieces >24 m? ns - -
Surface par piece des 3 pieces <18 m?2 -0,024 0,006 0,000
Surface par piece des 3 piéces entre 18 et 22 m2 Référence

Surface par piéce des 3 pieces >22 m?2 ns - -
Surface par piece des 4 piéces et plus <17 m?2 ns - -
Surface par piece des 4 piéces entre 17 et 21 m2 Référence

Surface par piece des 4 pieces et plus >21 m?2 0,023 0,008 0,003
Studio dans le quartier 1 -0,010 0,007 0,167
2 piéces dans le quartier 1 -0,025 0,006 0,000
3 pieces dans le quartier 1 Référence

4 piéces dans le quartier 1 ns - | -
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Variables Coefficient Ecart-type P-valeur
5 pieces et plus dans le quartier 1 ns - -
Studio dans le quartier 2 0,237 0,014 0,000
2 piéces dans le quartier 2 0,219 0,011 0,000
3 piéces dans le quartier 2 0,223 0,014 0,000
4 piéces dans le quartier 2 0,193 0,021 0,000
5 pieces et plus dans le quartier 2 0,285 0,032 0,000
Studio dans le quartier 3 0,073 0,008 0,000
2 pieces dans le quartier 3 0,074 0,006 0,000
3 piéces dans le quartier 3 0,092 0,007 0,000
4 pieces dans le quartier 3 0,081 0,010 0,000
5 piéces et plus dans le quartier 3 0,089 0,014 0,000
Studio dans le quartier 4 0,173 0,014 0,000
2 pieces dans le quartier 4 0,131 0,010 0,000
3 pieces dans le quartier 4 0,129 0,013 0,000
4 piéces dans le quartier 4 0,101 0,019 0,000
5 pieces et plus dans le quartier 4 ns - -
Studio dans le quartier 5 0,051 0,010 0,000
2 piéces dans le quartier 5 0,036 0,007 0,000
3 piéces dans le quartier 5 0,092 0,008 0,000
4 pieces dans le quartier 5 0,098 0,011 0,000
5 pieces et plus dans le quartier 5 0,110 0,017 0,000
Studio dans le quartier 6 -0,022 0,011 0,035
2 pieces dans le quartier 6 -0,037 0,008 0,000
3 pieces dans le quartier 6 -0,035 0,010 0,001
4 pieces dans le quartier 6 -0,066 0,015 0,000
5 piéces et plus dans le quartier 6 -0,071 0,025 0,004
Tableau 5.3 - Appartements a Toulouse

(R2=0,57 ; s=0,17 ; nombre d'observations : 5588 étapes FORWARD)

Variables Coefficient Ecart-type P-valeur
(Constante) 7,505 0,013 0,000
Année 2009 -0,053 0,005 0,000
Année 2010 Référence

janvier -0,023 0,009 0,011
février -0,051 0,010 0,000
mars -0,038 0,009 0,000
avril -0,048 0,010 0,000
mai -0,026 0,009 0,007
juin ns - -
juillet ns - -
ao(t ns - -
septembre ns - -
octobre ns - -
novembre ns - -
décembre Référence

Avant 1850 0,103 0,024 0,000
1850 - 1913 0,144 0,018 0,000
1914 - 1947 0,130 0,017 0,000
1948 - 1969 Référence

1970 - 1980 0,001 0,010 0,883
1981 - 1991 0,084 0,010 0,000
1992 - 2010 0,080 0,009 0,000
Epoque inconnue 0,076 0,009 0,000
0 salle de bains 0,026 0,013 0,044
1 salle de bains Référence

2 salles de bains et plus 0,084 0,015 0,000
Nombre de salle de bain inconnu ns - -

0 cave Référence

1 cave et plus -0,064 0,006 0,000
Nombre de cave inconnu ns - -

0 garage Référence

1 garage 0,077 0,006 0,000
2 garages et plus 0,155 0,011 0,000
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Variables Coefficient |  Ecart-type | P-valeur
Rez-de-chaussée Référence

ler étage ns - -
2éme étage ns - -
3eme étage ns - -
4eme étage avec ascenseur -0,019 0,006 0,003
4eme étage sans ascenseur ns - -
Surface par piece des studios <20 m? 0,144 0,014 0,000
Surface par piéce des studios entre 20 et 30 m?2 Référence

Surface par piéce des studios >30 m? -0,103 0,013 0,000
Surface par piéce des 2 pieces <17 m? 0,082 0,012 0,000
Surface par piece des 2 piéces entre 17 et 24 m2 Référence

Surface par piéce des 2 pieces >24 m?2 -0,047 0,010 0,000
Surface par piéce des 3 pieces <18 m?2 ns - -
Surface par piece des 3 piéces entre 18 et 22 m2 Référence

Surface par piéce des 3 pieces >22 m?2 0,023 0,009 0,016
Surface par piéce des 4 pieces et plus <17 m?2 ns - -
Surface par piéce des 4 pieces entre 17 et 21 m?2 Référence

Surface par piéce des 4 piéces et plus >21 m? 0,058 | 0,011 | 0,000
Bon état Référence

Travaux a prévoir -0,062 0,010 0,000
A rénover -0,187 0,019 0,000
Etat inconnu -0,037 0,006 0,000
Sans terrasse ni balcon Référence

Avec terrasse (s) ou balcon (s) 0,049 0,005 0,000
Studio dans le quartier 1 0,176 0,021 0,000
2 pieces dans le quartier 1 0,010 0,019 0,597
3 pieces dans le quartier 1 Référence

4 pieces dans le quartier 1 -0,249 0,019 0,000
5 piéces et plus dans le quartier 1 -0,248 0,030 0,000
Studio dans le quartier 2 0,303 0,018 0,000
2 piéces dans le quartier 2 0,194 0,018 0,000
3 pieces dans le quartier 2 0,096 0,021 0,000
4 piéces dans le quartier 2 ns - -

5 pieces et plus dans le quartier 2 ns - -
Studio dans le quartier 3 0,534 0,021 0,000
2 piéces dans le quartier 3 0,522 0,022 0,000
3 piéces dans le quartier 3 0,520 0,022 0,000
4 pieces dans le quartier 3 0,482 0,032 0,000
5 piéces et plus dans le quartier 3 0,468 0,029 0,000
Studio dans le quartier 4 0,277 0,027 0,000
2 pieces dans le quartier 4 0,219 0,020 0,000
3 pieces dans le quartier 4 0,114 0,020 0,000
4 piéces dans le quartier 4 0,148 0,022 0,000
5 piéces et plus dans le quartier 4 0,096 0,044 0,031
Studio dans le quartier 5 0,233 0,029 0,000
2 piéces dans le quartier 5 0,145 0,020 0,000
3 piéces dans le quartier 5 0,056 0,017 0,001
4 pieces dans le quartier 5 0,002 0,020 0,916
5 pieces et plus dans le quartier 5 ns - -
Studio dans le quartier 6 0,185 0,027 0,000
2 pieces dans le quartier 6 0,063 0,015 0,000
3 pieces dans le quartier 6 -0,017 0,015 0,254
4 pieces dans le quartier 6 -0,097 0,019 0,000
5 piéces et plus dans le quartier 6 -0,149 0,044 0,001
Studio dans le quartier 7 0,274 0,028 0,000
2 piéces dans le quartier 7 0,188 0,018 0,000
3 pieces dans le quartier 7 0,084 0,017 0,000
4 piéces dans le quartier 7 -0,043 0,019 0,020
5 pieces et plus dans le quartier 7 -0,126 0,032 0,000
Studio dans le quartier 8 0,202 0,026 0,000
2 piéces dans le quartier 8 0,104 0,020 0,000
3 piéces dans le quartier 8 0,047 0,020 0,021
4 pieces dans le quartier 8 -0,066 0,024 0,006
5 piéces et plus dans le quartier 8 -0,131 0,040 0,001

48

Insee Méthodes




Variables Coefficient Ecart-type P-valeur
Studio dans le quartier 9 0,384 0,015 0,000
2 piéces dans le quartier 9 0,313 0,014 0,000
3 piéces dans le quartier 9 0,277 0,014 0,000
4 pieces dans le quartier 9 0,252 0,016 0,000
5 pieces et plus dans le quartier 9 0,322 0,021 0,000
Tableau 5.4 - Appartements a Lyon

(R2=0,44 ; s=0,17 ; nombre d'observations : 7-168 étapes FORWARD)

Variables Coefficient Ecart-type P-valeur
(Constante) 7,947 0,010 0,000
Année 2009 -0,086 0,004 0,000
Année 2010 Référence

janvier -0,050 0,009 0,000
février -0,054 0,009 0,000
mars -0,062 0,008 0,000
avril -0,047 0,008 0,000
mai -0,044 0,008 0,000
juin -0,025 0,007 0,000
juillet ns - -
ao(t ns - -
septembre ns - -
octobre ns - -
novembre ns - -
décembre Référence

Avant 1850 0,102 0,014 0,000
1850 - 1913 0,079 0,009 0,000
1914 - 1947 0,041 0,009 0,000
1948 - 1969 Référence

1970 - 1980 -0,031 0,008 0,000
1981 - 1991 0,061 0,008 0,000
1992 - 2010 0,132 0,008 0,000
Epoque inconnue 0,050 0,006 0,000
0 salle de bains ns - -

1 salle de bains Référence

2 salles de bains et plus 0,040 0,009 0,000
Nombre de salle de bain inconnu -0,041 0,009 0,000
0 cave Référence

1 cave et plus ns - -
Nombre de cave inconnu ns - -

0 garage Référence

1 garage 0,044 0,005 0,000
2 garages et plus 0,092 0,010 0,000
Rez-de-chaussée Référence

ler étage 0,035 0,007 0,000
2éme étage 0,053 0,007 0,000
3eme étage 0,045 0,007 0,000
4eme étage avec ascenseur 0,056 0,006 0,000
4eme étage sans ascenseur ns - -
Surface par piéce des studios <20 m? 0,097 0,018 0,000
Surface par piece des studios entre 20 et 30 m2 Référence

Surface par piece des studios >30 m? -0,127 0,011 0,000
Surface par piéce des 2 pieces <17 m? 0,038 0,015 0,011
Surface par piéce des 2 pieces entre 17 et 24 m?2 Référence

Surface par piéce des 2 pieces >24 m? -0,057 0,008 0,000
Surface par piéce des 3 pieces <18 m? 0,060 0,012 0,000
Surface par piece des 3 piéces entre 18 et 22 m2 Référence

Surface par piéce des 3 pieces >22 m?2 ns - -
Surface par piece des 4 piéces et plus <17 m?2 ns - -
Surface par piece des 4 piéces entre 17 et 21 m2 Référence

Surface par piece des 4 pieces et plus >21 m?2 0,032 0,007 0,000
Bon état Référence

Travaux a prévoir -0,104 0,007 0,000
A rénover -0,199 0,014 0,000
Etat inconnu -0,020 0,005 0,000
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Variables Coefficient |  Ecart-type | P-valeur
Sans terrasse ni balcon Référence

Avec terrasse (s) ou balcon (s) 0,023 0,005 0,000
Studio dans le quartier 1 0,134 0,021 0,000
2 pieces dans le quartier 1 0,036 0,014 0,014
3 pieces dans le quartier 1 Référence

4 piéces dans le quartier 1 ns - -

5 piéces et plus dans le quartier 1 ns - -
Studio dans le quartier 2 0,258 0,025 0,000
2 piéces dans le quartier 2 0,145 0,020 0,000
3 piéces dans le quartier 2 0,048 0,018 0,007
4 piéces dans le quartier 2 0,064 0,021 0,002
5 pieces et plus dans le quartier 2 0,073 0,029 0,010
Studio dans le quartier 3 0,069 0,015 0,000
2 pieces dans le quartier 3 -0,049 0,011 0,000
3 pieces dans le quartier 3 -0,096 0,010 0,000
4 pieces dans le quartier 3 -0,121 0,011 0,000
5 piéces et plus dans le quartier 3 -0,134 0,015 0,000
Studio dans le quartier 4 0,155 0,022 0,000
2 piéces dans le quartier 4 0,059 0,015 0,000
3 pieces dans le quartier 4 ns - -

4 piéces dans le quartier 4 ns - -

5 pieces et plus dans le quartier 4 ns - -
Studio dans le quartier 5 -0,081 0,022 0,000
2 piéces dans le quartier 5 -0,111 0,017 0,000
3 piéces dans le quartier 5 -0,199 0,014 0,000
4 pieces dans le quartier 5 -0,260 0,016 0,000
5 piéces et plus dans le quartier 5 -0,286 0,022 0,000
Studio dans le quartier 6 0,123 0,026 0,000
2 pieces dans le quartier 6 ns - -

3 pieces dans le quartier 6 -0,155 0,013 0,000
4 piéces dans le quartier 6 -0,227 0,012 0,000
5 piéces et plus dans le quartier 6 -0,199 0,016 0,000
Studio dans le quartier 7 0,232 0,019 0,000
2 piéces dans le quartier 7 0,139 0,014 0,000
3 piéces dans le quartier 7 0,114 0,012 0,000
4 piéces dans le quartier 7 0,085 0,014 0,000
5 pieces et plus dans le quartier 7 0,100 0,015 0,000
Studio dans le quartier 8 ns - -

2 pieces dans le quartier 8 -0,072 0,012 0,000
3 piéces dans le quartier 8 -0,134 0,011 0,000
4 pieces dans le quartier 8 -0,199 0,014 0,000
5 piéces et plus dans le quartier 8 -0,161 0,019 0,000
Studio dans le quartier 9 0,057 0,020 0,004
2 pieces dans le quartier 9 -0,096 0,013 0,000
3 pieces dans le quartier 9 -0,201 0,012 0,000
4 piéces dans le quartier 9 -0,273 0,013 0,000
5 pieces et plus dans le quartier 9 -0,332 0,019 0,000
Maisons

Tableau 5.5 - Maisons dans la strate 5 en Tle-de-Fnae *®

(R2=0,678 ; s=0,190 ; nombre d'observations 07124 étapes FORWARD)

Variables Coefficient Ecart-type P-valeur
(constante) 9,995 0,052 0,000
Surface habitable (m?) 0,353 0,012 0,000
Surface de terrain (m?) 0,148 0,003 0,000
Année 2009 -0,049 0,003 0,000
Année 2010 Référence

“8 Dans cet exemple, la variable « nombre de batsnemte ressort pas. Cette variable n’est présarepqur une strate

seulement.
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Variables Coefficient Ecart-type P-valeur
janvier ns - -
février -0,019 0,007 0,005
mars -0,016 0,007 0,024
avril -0,019 0,007 0,005
mai -0,016 0,007 0,014
juin ns - -
juillet ns - -
ao(t ns - -
septembre ns - -
octobre ns - -
novembre ns - -
décembre Référence

Avant 1913 ns - -
1914 — 1947 ns - -
1948 — 1969 -0,019 0,008 0,000
1970 - 1980 -0,018 0,005 0,000
Apres 1980 0,037 0,004 0,000
Epoque de construction inconnue Référence

0 salle de bains -0,163 0,032 0,000
1 salle de bains Référence

2 salles de bains 0,050 0,004 0,000
3 salles de bains et plus -0,078 0,013 0,000
0 cave Référence

1 cave 0,026 0,005 0,000
2 caves et plus ns - -

0 garage -0,036 0,005 0,000
1 garage Référence

2 garages et plus 0,039 0,006 0,000
1 niveau -0,041 0,005 0,000
2 niveaux Référence

3 niveaux et plus ns - -

3 pieces et moins dans le quartier 1 -0,059 0,009 0,000
4 pieces dans le quartier 1 Référence

5 piéces dans le quartier 1 ns - -

6 piéces dans le quartier 1 0,024 0,007 0,000
7 piéces et plus dans le quartier 1 0,042 0,009 0,000
3 piéces et moins dans le quartier 2 ns - -

4 piéces dans le quartier 2 -0,033 0,007 0,000
5 pieces dans le quartier 2 -0,037 0,006 0,000
6 pieces dans le quartier 2 -0,028 0,008 0,000
7 pieces et plus dans le quartier 2 -0,040 0,011 0,000
3 piéces et moins dans le quartier 3 0,120 0,021 0,000
4 pieces dans le quartier 3 0,169 0,010 0,000
5 piéces dans le quartier 3 0,158 0,008 0,000
6 pieces dans le quartier 3 0,188 0,012 0,000
7 pieces et plus dans le quartier 3 0,182 0,016 0,000
3 pieces et moins dans le quartier 4 0,139 0,017 0,000
4 piéces dans le quartier 4 0,112 0,013 0,000
5 pieces dans le quartier 4 0,129 0,012 0,000
6 pieces dans le quartier 4 0,153 0,014 0,000
7 piéces et plus dans le quartier 4 0,188 0,022 0,000
Tableau 5.6 - Maisons de la banlieue de Lille

(R2=10,85; s=0,17; nombre d'observations : 6-702 étapes FORWARD)

Variables Coefficient Ecart-type P-valeur
(Constante) 8,689 0,047 0,000
Surface habitable (m?) 0,531 0,011 0,000
Surface de terrain (m?) 0,180 0,004 0,000
Année 2009 -0,053 0,004 0,000
Année 2010 Référence
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Variables Coefficient Ecart-type P-valeur
janvier -0,040 0,009 0,000
février ns - -
mars -0,021 0,009 0,018
avril -0,033 0,009 0,000
mai -0,026 0,009 0,004
juin -0,016 0,007 0,026
juillet ns - -
ao(t ns - -
septembre ns - -
octobre ns - -
novembre ns - -
décembre Référence

Avant 1913 -0,064 0,011 0,000
1914 — 1947 -0,039 0,009 0,000
1948 — 1969 -0,008 0,009 0,421
1970 - 1980 0,041 0,010 0,000
Apres 1980 0,137 0,010 0,000
Epoque de construction inconnue Référence

0 salle de bains ns - | -

1 salle de bains Référence

2 salles de bains et plus 0,123 0,007 0,000
Présence d'un sous-sol 0,019 0,005 0,000
Pas de sous-sol Référence

0 garage -0,055 0,005 | 0,000
1 garage Référence

2 garages et plus 0,026 0,008 0,002
1 niveau ns - -

2 niveaux Référence

3 niveaux et plus -0,016 0,005 0,002
Bon état 0,029 0,006 0,000
Travaux a prévoir -0,138 0,007 0,000
A rénover -0,357 0,012 0,000
Etat inconnu Référence

3 piéces et moins dans le quartier 1 ns - | -

4 pieces dans le quartier 1 Référence

5 pieces dans le quartier 1 0,116 0,017 0,000
6 pieces dans le quartier 1 0,170 0,023 0,000
7 pieces et plus dans le quartier 1 0,252 0,034 0,000
3 pieces et moins dans le quartier 2 ns - -

4 pieces dans le quartier 2 ns - -

5 piéces dans le quartier 2 0,076 0,019 0,000
6 pieces dans le quartier 2 ns - -

7 piéces et plus dans le quartier 2 ns - -

3 pieces et moins dans le quartier 3 ns - -

4 piéces dans le quartier 3 -0,039 0,017 0,021
5 pieces dans le quartier 3 ns - -

6 pieces dans le quartier 3 ns - -

7 pieces et plus dans le quartier 3 -0,142 0,072 0,047
3 piéces et moins dans le quartier 4 -0,088 0,029 0,003
4 pieces dans le quartier 4 ns - -

5 piéces dans le quartier 4 -0,092 0,022 0,000
6 pieces dans le quartier 4 -0,201 0,040 0,000
7 pieces et plus dans le quartier 4 ns - -

3 pieces et moins dans le quartier 5 0,096 0,038 0,013
4 piéces dans le quartier 5 0,197 0,021 0,000
5 pieces dans le quartier 5 0,190 0,018 0,000
6 piéces dans le quartier 5 0,308 0,028 0,000
7 piéces et plus dans le quartier 5 0,344 0,032 0,000
3 piéces et moins dans le quartier 6 ns - -

4 pieces dans le quartier 6 ns - -

5 pieces dans le quartier 6 -0,064 0,023 0,006
6 pieces dans le quartier 6 ns - -

7 pieces et plus dans le quartier 6 ns - -

3 pieces et moins dans le quartier 7 0,129 0,047 0,006
4 pieces dans le quartier 7 0,170 0,027 0,000
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Variables Coefficient Ecart-type P-valeur
5 pieces dans le quartier 7 0,236 0,024 0,000
6 piéces dans le quartier 7 0,335 0,032 0,000
7 piéces et plus dans le quartier 7 0,472 0,044 0,000
3 piéces et moins dans le quartier 8 0,164 0,032 0,000
4 piéces dans le quartier 8 0,212 0,016 0,000
5 pieces dans le quartier 8 0,242 0,016 0,000
6 pieces dans le quartier 8 0,234 0,020 0,000
7 pieces et plus dans le quartier 8 0,421 0,025 0,000
3 piéces et moins dans le quartier 9 0,150 0,035 0,000
4 pieces dans le quartier 9 0,154 0,022 0,000
5 piéces dans le quartier 9 0,219 0,024 0,000
6 piéces dans le quartier 9 0,191 0,030 0,000
7 pieces et plus dans le quartier 9 0,295 0,036 0,000
3 pieces et moins dans le quartier 10 ns - -

4 piéces dans le quartier 10 0,045 0,021 0,032
5 pieces dans le quartier 10 ns - -

6 piéces dans le quartier 10 ns - -

7 piéces et plus dans le quartier 10 0,230 0,078 0,003
3 piéces et moins dans le quartier 11 -0,295 0,023 0,000
4 pieces dans le quartier 11 -0,200 0,013 0,000
5 pieces dans le quartier 11 -0,187 0,013 0,000
6 pieces dans le quartier 11 -0,158 0,020 0,000
7 pieces et plus dans le quartier 11 -0,195 0,024 0,000
3 pieces et moins dans le quartier 12 0,074 0,032 0,020
4 pieces dans le quartier 12 0,144 0,019 0,000
5 piéces dans le quartier 12 0,084 0,020 0,000
6 piéces dans le quartier 12 0,175 0,029 0,000
7 piéces et plus dans le quartier 12 0,135 0,045 0,003
3 pieces et moins dans le quartier 13 -0,114 0,025 0,000
4 piéces dans le quartier 13 -0,086 0,014 0,000
5 pieces dans le quartier 13 -0,107 0,017 0,000
6 pieces dans le quartier 13 -0,128 0,030 0,000
7 piéces et plus dans le quartier 13 -0,144 0,058 0,014
3 piéces et moins dans le quartier 14 -0,063 0,023 0,006
4 pieces dans le quartier 14 ns - -

5 piéces dans le quartier 14 -0,030 0,012 0,015
6 piéces dans le quartier 14 ns - -

7 pieces et plus dans le quartier 14 ns - -

3 pieces et moins dans le quartier 15 ns - -

4 piéces dans le quartier 15 ns - -

5 pieces dans le quartier 15 ns - -

6 piéces dans le quartier 15 ns - -

7 piéces et plus dans le quartier 15 ns - -

3 piéces et moins dans le quartier 16 -0,062 0,019 0,001
4 pieces dans le quartier 16 ns - -

5 pieces dans le quartier 16 ns - -

6 pieces dans le quartier 16 ns - -

7 pieces et plus dans le quartier 16 ns - -

3 pieces et moins dans le quartier 17 ns - -

4 pieces dans le quartier 17 0,059 0,013 0,000
5 piéces dans le quartier 17 0,118 0,011 0,000
6 piéces dans le quartier 17 0,132 0,015 0,000
7 piéces et plus dans le quartier 17 0,153 0,021 0,000
Tableau 5.7 - Maisons de la banlieue de Bordeaux

(R2=10,67 ; s=0,19; nombre d'observations : 3-888 étapes FORWARD)

Variables Coefficient Ecart-type P-valeur
(Constante) 9,414 0,074 0,000
Surface habitable (m2) 0,534 0,017 0,000
Surface de terrain (m?) 0,074 0,005 0,000
Année 2009 -0,063 0,006 0,000
Année 2010 Référence
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Variables Coefficient Ecart-type P-valeur
janvier -0,030 0,014 0,034
février -0,054 0,014 0,000
mars -0,078 0,013 0,000
avril -0,044 0,013 0,001
mai -0,058 0,013 0,000
juin -0,026 0,011 0,015
juillet ns - -
ao(t 0,022 0,011 0,040
septembre ns - -
octobre ns - -
novembre ns - -
décembre Référence

Avant 1913 0,073 0,021 0,001
1914 — 1947 0,067 0,012 0,000
1948 — 1969 ns - -
1970 - 1980 ns - -
Apres 1980 0,066 0,008 0,000
Epoque de construction inconnue Référence

0 salle de bains ns - | -

1 salle de bains Référence

2 salles de bains et plus 0,082 0,009 0,000
Présence d'un sous-sol 0,036 0,015 0,013
Pas de sous-sol Référence

0 garage -0,030 0,007 | 0,000
1 garage Référence

2 garages et plus 0,038 0,013 0,004
1 niveau 0,017 0,007 0,013
2 niveaux Référence

3 niveaux et plus ns - -
Bon état 0,014 0,007 0,041
Travaux a prévoir -0,102 0,013 0,000
A rénover -0,324 0,020 0,000
Etat inconnu Référence

3 piéces et moins dans le quartier 1 ns - | -

4 pieces dans le quartier 1 Référence

5 pieces dans le quartier 1 0,091 0,021 0,000
6 pieces dans le quartier 1 0,117 0,027 0,000
7 pieces et plus dans le quartier 1 0,151 0,034 0,000
3 pieces et moins dans le quartier 2 ns - -

4 pieces dans le quartier 2 0,029 0,019 0,128
5 piéces dans le quartier 2 ns - -

6 pieces dans le quartier 2 ns - -

7 piéces et plus dans le quartier 2 ns - -

3 pieces et moins dans le quartier 3 ns - -

4 piéces dans le quartier 3 ns - -

5 pieces dans le quartier 3 ns - -

6 pieces dans le quartier 3 ns - -

7 pieces et plus dans le quartier 3 -0,090 0,042 0,031
3 piéces et moins dans le quartier 4 0,068 0,026 0,010
4 pieces dans le quartier 4 0,106 0,026 0,000
5 piéces dans le quartier 4 0,086 0,030 0,004
6 pieces dans le quartier 4 0,156 0,043 0,000
7 pieces et plus dans le quartier 4 ns - -

3 pieces et moins dans le quartier 5 -0,117 0,031 0,000
4 piéces dans le quartier 5 -0,065 0,022 0,003
5 pieces dans le quartier 5 -0,069 0,022 0,002
6 piéces dans le quartier 5 -0,108 0,042 0,011
7 piéces et plus dans le quartier 5 ns - -

3 piéces et moins dans le quartier 6 -0,103 0,019 0,000
4 pieces dans le quartier 6 -0,161 0,015 0,000
5 pieces dans le quartier 6 -0,145 0,018 0,000
6 pieces dans le quartier 6 -0,126 0,028 0,000
7 pieces et plus dans le quartier 6 -0,239 0,045 0,000
3 pieces et moins dans le quartier 7 -0,282 0,023 0,000
4 pieces dans le quartier 7 -0,181 0,015 0,000
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Variables Coefficient Ecart-type P-valeur
5 pieces dans le quartier 7 -0,166 0,015 0,000
6 piéces dans le quartier 7 -0,112 0,022 0,000
7 piéces et plus dans le quartier 7 -0,180 0,035 0,000
3 piéces et moins dans le quartier 8 -0,062 0,022 0,004
4 piéces dans le quartier 8 -0,064 0,015 0,000
5 pieces dans le quartier 8 0,011 0,016 0,480
6 pieces dans le quartier 8 ns - -

7 pieces et plus dans le quartier 8 0,074 0,028 0,008
3 piéces et moins dans le quartier 9 -0,136 0,028 0,000
4 pieces dans le quartier 9 -0,076 0,017 0,000
5 piéces dans le quartier 9 -0,044 0,015 0,004
6 piéces dans le quartier 9 -0,053 0,019 0,005
7 pieces et plus dans le quartier 9 0,033 0,025 0,184

5.2.2 Qualité des régressions

La qualité des régressions hédoniques est halgitnetit mesurée par le coefficient de déterminatidh,
compris entre 0 et 1. Plus ce coefficient est élpités la régression a un fort pouvoir prédictduPdes données

individuelles en coupe, de bonnes valeursRfe sont de l'ordre de 0,25-0,40 pour 1 000 a 3 OG@mations et
une vingtaine de variables explicatives. C'estogtialité qui est observée ici et valable poudlesrses strates.
Rappelons que la variable dépendante est le lbgzeit(népérien) du prix au m2 pour les appartememtdu

prix pour les maisons.

Appartements

Tableau 5.8 - Qualité des régressions et nombre thservations du parc d'estimation selon la strate po

les appartements en ile-de-France

Strate Etapes R Parc d'Estimation
1 45 0,478 5348
2 48 0,635 2 860
3 48 0,731 4 615
4 52 0,601 9287
5 52 0,508 11 833
6 58 0,519 17 154
7 28 0,681 3225
8 51 0,640 8 667
9 39 0,292 11139
10 50 0,415 16 746
7501 47 0,501 8 463
7502 58 0,280 13702
7503 56 0,397 9895
7504 32 0,393 4251
7505 38 0,338 5 626
Total 132 811

Tableau 5.9 - Qualité des régressions et nombre d'o
strate pour les appartements en province

bservations du parc d'estimation selon la

Strate Etapes Rz | Parc d'estimatipn

Agglomération de Genéve - Annemasse (partie fragjais 42 0,47 1876
Agglomération de Bayonne 53 0,54 2 253
Banlieue de Toulon 57 0,60 3895
Banlieue de Lyon 64 0,54 4 993
Banlieue de Marseille-Aix-en-Provence 49 0,60 1939
Antibes 32 0,36 1480
Cannes 49 0,49 2470
Cannet 23 0,39 1121
Menton 16 0,27 761

Nice 69 0,43 8 251
Banlieue de Nice 71 0,46 4671
Marseille 86 0,59 6 289
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Strate Etapes R2 | Parc d'estimati
Caen 23 0,48 993
Dijon 58 0,54 2434
Besangon 32 0,46 1 806
Brest 45 0,43 1750
Toulouse 70 0,57 5538
Bordeaux 55 0,37 2 537
Banlieue de Bordeaux 46 0,60 2 058
Agde 23 0,41 1412
Montpellier 48 0,45 1947
Rennes 47 0,59 2 507
Tours 30 0,54 1181
Grenoble 60 0,56 2 351
Banlieue de Grenoble 42 0,53 2163
Saint-Etienne 17 0,32 1490
Nante: 56 0,45 3472
IAgglomération de Saint-Nazaire 26 0,74 865
Banlieue de Nantes 32 0,65 1081
Orléans 39 0,52 1259
Reims 41 0,57 1558
Nancy 25 0,25 1484
Banlieue de Nancy 33 0,43 1181
Metz 31 0,40 1308
Lille 47 0,59 2 366
Banlieue de Lille (partie francaise) 40 0,59 2032
Clermont-Ferrand 26 0,42 1284
Pau 19 0,31 1375
Strasbourg 39 0,50 2 422
Banlieue de Strasbourg (partie frangaise) 30 0,43 1302
Agglomération de Mulhouse 18 0,42 944
Lyon 69 0,44 7 168
Villeurbanne 30 0,46 1854
IAgglomération de Chambéry 25 0,47 1244
Annecy 30 0,52 1186
Banlieue de Annecy 35 0,63 1269
Le Havre 34 0,50 1269
Rouen 40 0,44 1 356
Banlieue de Rouen 25 0,56 795
Toulon 41 0,43 1960
Littoral Grand Nord (Régions 31,22) 45 0,74 2042
Littoral de Normandie (Région 25, 23) 49 0,65 2249
Littoral Bretagne Est (dép. 35,56) 50 0,66 1974
Littoral Bretagne QOuest (dép 22,29) 41 0,65 1735
Littoral Pays de la Loire (Région 52) 28 0,38 1069
Littoral Sud-Ouest (Régions 54,72) 49 0,46 2 695
Littoral Languedoc-Roussillon Sud (dép 11,66 et 34) 38 0,44 2 252
Littoral Languedoc-Roussillon Sud (dép. 34, 30) 40 0,58 1612
Littoral Provence-Alpes-Cote d’Azur Ouest (dép. 83) 28 0,25 1374
Littoral Provence-Alpes-Coéte d’Azur Est (dép. 83,06 43 0,62 2 324
Stations de ski de Tarentaise 34 0,66 1887
Stations de ski de Maurienne, Val d’Arly, Beauforties Bauges, Chablais, Giffre, Lps
Bornes et Chartreuse. 37 0,45 1 809
Stations de ski de Mont-Blanc et Aravis. 40 0,65 1417
Stations de ski de I'lsére 29 0,57 1149
IAutres communes du Nord sauf Picardie, a revenlefaib 24 0,28 1758
IAutres communes du Nord sauf Picardie, a revenu moye 49 0,47 1880
Autres communes du Nord sauf Picardie, a revenuéélev 34 0,37 1514
Autres communes de I'Ouest sauf Pays de la Loieyenu faible 44 0,51 2 563
Autres communes de I'Ouest sauf Pays de la Loneyenu élevé 23 0,38 1747
Autres communes du Limousin et d'Auvergne, a revaitle 33 0,52 1605
Autres communes du Limousin et d'Auvergne, a redaué 35 0,44 1620
Autres communes de Picardie, a revenu faible 44 0,62 2 029
IAutres communes de Picardie, a revenu élevé 24 0,38 1222
IAutres communes du Centre, a revenu faible 40 0,59 1999
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Strate Etapes R2 | Parc d'estimati
Autres communes du Centre, a revenu élevé 34 0,49 1546
Autres communes de Bourgogne, a revenu faible 36 0,50 1407
Autres communes de Bourgogne, a revenu élevé 27 0,42 1336
IAutres communes de Lorraine, a revenu faible 38 0,44 1768
IAutres communes de Lorraine, a revenu élevé 27 0,28 1713
Autres communes d'Alsace, a revenu faible 32 0,48 1861
Autres communes d'Alsace, a revenu élevé 23 0,36 1316
IAutres communes de Franche-Comté, a revenu faible 1 pO0,49 1578
IAutres communes de Franche-Comté, a revenu élevé 28,33 1341
Autres communes du Pays de la Loire, a revenuefaibl 36 0,40 1 696
Autres communes du Pays de la Loire, a revenu élevé 35 0,62 1518
Autres communes du Midi-Pyrénées, a revenu faible 1 % 0,70 2414
Autres communes du Midi-Pyrénées, a revenu élevé P, 43 1655
IAutres communes Du Rhéne-Alpes-Est, a revenu faible 27 0,37 2 068
Autres communes Du Rhéne-Alpes-Est, a revenu moyen 2 PB0,52 1852
Autres communes Du Rhéne-Alpes-Est, a revenu élevé 6 [B0,38 2 456
Autres communes Du Rhdne-Alpes-Ouest, a revenu faible 41 0,57 2 210
Autres communes Du Rhéne-Alpes-Ouest, a revenu élevé 45 0,53 2 368
Autres communes du Sud-Est (Languedoc-RoussillBtA&A), a revenu faible 34 0,38 2133
Autres communes du Sud-Est (Languedoc-RoussillBHAGA), a revenu élevé 39 0,38 3250
Autres communes de Provence-Alpes-Cote d’Azur Nordyeanu faible 44 0,51 1738
Autres communes de Provence-Alpes-Cote d’Azur Nordyanu moyen 34 0,60 1598
Autres communes de Provence-Alpes-Cote d’Azur Nordyanu élevé 35 0,5 1448
TOTAL 197 995
Maisons

Tableau 5.10 - Qualité des régressions et nombreoti'servations du parc d'estimation selon la strate qur
les maisons en lle-de-France

Strate Etapes R Parc d'Estimation

1 53 0,795 5977

2 24 0,693 1652

3 41 0,654 11 314

4 37 0,681 5423

5 34 0,678 7120

6 37 0,644 9974

7 39 0,622 11115
Total 52 575

Tableau 5.11 - Qualité des régressions et nombre d'ervations du parc d'estimation selon la strate po les maisons
en province

Strate Etapes R2 | Parc d'estimatiq

Unité Urbaine d'Avignon 19 0,73 953

Unité Urbaine de Béthune 29 0,72 2 005
Unité Urbaine de Metz 23 0,66 1254
Unité Urbaine de Douai-Lens 32 0,72 3436
Unité Urbaine de Toulon 33 0,69 2136
Unité Urbaine de Lyon 26 0,68 4003
Banlieue de Marseille-Aix-en-Provence 35 0,72 2 067
Unité Urbaine de Nice 36 0,67 2 895
Marseille 24 0,78 910

Unité Urbaine de Dijon 16 0,74 892

Unité Urbaine de Brest 17 0,64 1001
Toulouse 14 0,67 860

Banlieue de Toulouse 22 0,73 2221
Bordeaux 25 0,78 1087
Banlieue de Bordeaux 53 0,67 3818
Unité Urbaine de Montpellier 13 0,71 701

Unité Urbaine de Rennes 19 0,70 1059
Unité Urbaine de Tours 24 0,75 1424
Unité Urbaine de Grenoble 19 0,72 933
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Strate Etapes R2 | Parc d'estimatiq
Nantes 17 0,74 1107
Unité Urbaine de Saint-Nazaire 18 0,67 835
Banlieue de Nantes 35 0,78 2514
Unité Urbaine de Orléans 26 0,76 1685
Unité Urbaine de Reims 13 0,76 715
Unité Urbaine de Nancy 26 0,67 1954
Lille 18 0,77 825
Unité Urbaine de Maubeuge (partie francaise) 18 0,72 1049
Tourcoing 12 0,73 1011
Unité Urbaine de Dunkerque 21 0,69 760
Unité Urbaine de Valenciennes (partie frangaise) 31 0,70 2 357
Banlieue de Lille (partie francaise) 75 0,85 6 702
Unité Urbaine de Calais 14 0,73 1040
Unité Urbaine de Clermont-Ferrand 17 0,75 963
Le Mans 24 0,77 1258
Le Havre 24 0,71 864
Unité Urbaine de Rouen 36 0,81 2332
Amiens 20 0,80 1196
Littoral du Finistere et des Cotes d'Armor, a revaegs faible 15 0,60 1266
Littoral du Finistere et des Cotes d'Armor, a revéaible 17 0,59 1062
Littoral du Finistére et des Cétes d'Armor, a raveroyen 13 0,59 981
Littoral du Finistére et des Cotes d'Armor, a ravélevé 15 0,62 1087
Littoral d'llle-et-Vilaine, et du Morbihan, a revetres faible 24 0,61 1084
Littoral d'llle-et-Vilaine, et du Morbihan, a revefaible 17 0,63 1063
Littoral d'llle-et-Vilaine, et du Morbihan, a revemoyen 18 0,59 919
Littoral d'llle-et-Vilaine, et du Morbihan, a reveglevé 14 0,57 1073
Littoral du Nord-Pas-de-Calais et des deux Normaradieyenu tres faible 26 0,68 1297
Littoral du Nord-Pas-de-Calais et des deux Normaradieyenu faible 16 0,58 1315
Littoral du Nord-Pas-de-Calais et des deux Normaraieyenu moyen 18 0,5B 1 366
Littoral du Nord-Pas-de-Calais et des deux Normaradieyenu élevé 19 0,6b 1215
Littoral Méditerranéen, a revenu faible 24 0,72 1457
Littoral Méditerranéen, a revenu moyen 18 0,75 1054
Littoral Méditerranéen, a revenu élevé 30 0,70 1106
Littoral de Loire-Atlantique, Vendée et Charenteriae, a revenu faible 35 0,6p 2211
Littoral de Loire-Atlantique, Vendée et Charenteriae, a revenu élevé 23 0,67 1742
Littoral de Gironde, des Landes et des Pyrénéemfitjues, a revenu faible 28 0,63 1558
Littoral de Gironde, des Landes et des Pyrénéemfitjues, a revenu élevé 24 0,56 1111
Stations de Ski d'Isére, Savoie et Haute-Savoie 31 0,68 1664
Autres communes d'Indre et d'Indre-et-Loire, a neviaible 18 0,70 859
Autres communes d'Indre et d'Indre-et-Loire, a neveoyen 24 0,72 1165
Autres communes d'Indre et d'Indre-et-Loire, a nevélevé 22 0,7¢ 1247
Autres communes d'Eure-et-Loir, a revenu faible 35 0,66 1544
Autres communes d'Eure-et-Loir, a revenu moyen 25 0,67 1557
Autres communes d'Eure-et-Loir, a revenu élevé 30 0,66 1639
Autres communes du Loiret, a revenu faible 23 0,68 1 369
Autres communes du Loiret, a revenu moyen 19 0,68 1278
Autres communes du Loiret, a revenu élevé 22 0,68 1410
Autres communes du Loir et Cher, a revenu faible 26 0,73 1532
Autres communes du Loir et Cher, a revenu élevé 26 0,70 1518
Autres communes du Cher, a revenu faible 20 0,74 995
Autres communes du Cher, a revenu élevé 34 0,78 1042
Autres communes de Savoie et de Haute-Savoie, audaible 30 0,71 1 636
Autres communes de Savoie et de Haute-Savoie, auaaeyen 29 0,64 1594
Autres communes de Savoie et de Haute-Savoie, aualevé 29 0,61 1529
Autres communes de Rhdéne-Alpes Ouest, a reventatids 26 0,69 1905
Autres communes de Rhdéne-Alpes Ouest, a revenefaibl 35 0,69 2079
Autres communes de Rhdéne-Alpes Ouest, a revenu moyen 25 0,67 1936
Autres communes de Rhéne-Alpes Ouest, a revenu élevé 24 0,61 1998
Autres communes de I'Ain, a revenu faible 25 0,65 2028
Autres communes de I'Ain, a revenu élevé 29 0,70 2 315
Autres communes de I'lsére, a revenu faible 22 0,61 1910
Autres communes de l'lsére, a revenu élevé 35 0,64 2 006
Autres communes de Champagne-Ardenne Nord, a rdaiie 27 0,69 1377
Autres communes de Champagne-Ardenne Nord, a reviegan 40 0,64 1558
Autres communes de Champagne-Ardenne Nord, a rélené 28 0,68 1583
Autres communes de Champagne-Ardenne Sud, a réaihel 31 0,68 1505
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Autres communes de Champagne-Ardenne Sud, a revenu élevé 28 0,68 1533
Autres communes de la Somme, a revenu faible 25 0,67 1225
Autres communes de la Somme, a revenu moyen 20 0,70 1 459
Autres communes de la Somme, a revenu élevé 28 0,74 1547
Autres communes de 'Aisne, a revenu tres faible 28 0,74 1564
Autres communes de 'Aisne, a revenu faible 33 0,73 1716
Autres communes de I'Aisne, a revenu moyen 26 0,68 1678
Autres communes de 'Aisne, a revenu élevé 33 0,74 1794
Autres communes de |'Oise, a revenu faible 26 0,71 1270
Autres communes de I'Oise, a revenu moyen 21 0,64 1 357
Autres communes de |'Oise, a revenu élevé 16 0,68 1376
Autres communes de Seine-Maritime, a revenu faible 25 0,73 1544
Autres communes de Seine-Maritime, a revenu moyen 23 0,71 1811
Autres communes de Seine-Maritime, a revenu élevé 29 0,70 1600
Autres communes de I'Eure, a revenu faible 35 0,65 1 856
Autres communes de I'Eure, a revenu moyen 26 0,64 1698
Autres communes de I'Eure, a revenu élevé 17 0,66 1779
Autres communes de Basse-Normandie, a revenu tres faible 31 0,68 1862
Autres communes de Basse-Normandie, a revenu faible 31 0,67 2082
Autres communes de Basse-Normandie, a revenu moyen 46 0,73 2 166
Autres communes de Basse-Normandie, a revenu élevé 30 0,68 2251
Autres communes de Bourgogne Est (21,71), a revenu faible 25 0,67 2043
Autres communes de Bourgogne Est (21,71), a revenu moyen 24 0,61 2116
Autres communes de Bourgogne Est (21,71), a revenu élevé 30 0,71 2 237
Autres communes de Bourgogne Ouest (89,58), a revenu faible 21 0,69 1058
Autres communes de Bourgogne Ouest (89,58), a revenu moyen 26 0,62 1257
Autres communes de Bourgogne Ouest (89,58), a revenu élevé 21 0,62 1564
Autres communes du Pas-de-Calais, a revenu faible 28 0,67 1776
Autres communes du Pas-de-Calais, a revenu moyen 28 0,70 1617
Autres communes du Pas-de-Calais, a revenu élevé 28 0,72 1932
Autres communes du Nord, a revenu tres faible 25 0,73 1595
Autres communes du Nord, a revenu faible 27 0,72 1624
Autres communes du Nord, a revenu moyen 33 0,71 1705
Autres communes du Nord, a revenu élevé 28 0,78 1706
Autres communes de Lorraine Ouest (55,88), a revenu faible 28 0,68 1807
Autres communes de Lorraine Ouest (55,88), a revenu élevé 30 0,64 1836
Autres communes de Lorraine Est (54,57), a revenu faible 31 0,56 1813
Autres communes de Lorraine Est (54,57), a revenu moyen 37 0,56 1913
Autres communes de Lorraine Est (54,57), a revenu élevé 38 0,62 2098
Autres communes d'Alsace, a revenu faible 24 0,61 1174
Autres communes d'Alsace, a revenu moyen 32 0,62 1316
Autres communes d'Alsace, a revenu élevé 25 0,69 1436
Autres communes de Franche-Comté, a revenu faible 25 0,64 2 097
Autres communes de Franche-Comté, a revenu moyen 27 0,64 2181
Autres communes de Franche-Comté, a revenu élevé 29 0,64 2 386
Autres communes du Pays de la Loire Nord, a revenu trés faible 35 0,72 2241
Autres communes du Pays de la Loire Nord, a revenu faible 28 0,71 2275
Autres communes du Pays de la Loire Nord, a revenu moyen 47 0,76 2 502
Autres communes du Pays de la Loire Nord, a revenu élevé 41 0,76 2 427
Autres communes de Loire-Atlantique, a revenu faible 27 0,66 2 202
Autres communes de Loire-Atlantique, a revenu élevé 33 0,75 2163
Autres communes de Vendée, a revenu faible 24 0,70 1413
Autres communes de Vendée, a revenu élevé 28 0,71 1525
Autres communes de Bretagne du Nord, a revenu faible 31 0,68 2195
Autres communes de Bretagne du Nord, a revenu moyen 43 0,70 2342
Autres communes de Bretagne du Nord, a revenu élevé 32 0,73 2243
Autres communes de Bretagne du Sud, a revenu faible 32 0,71 2 364
Autres communes de Bretagne du Sud, a revenu élevé 30 0,69 2739
Autres communes de Poitou-Charentes Sud, a revenu faible 33 0,67 2 389
Autres communes de Poitou-Charentes Sud, a revenu élevé 41 0,70 2921
Autres communes de Poitou-Charentes Nord, a revenu faible 20 0,69 1505
Autres communes de Poitou-Charentes Nord, a revenu moyen 30 0,70 1654
Autres communes de Poitou-Charentes Nord, a revenu élevé 32 0,71 1682
Autres communes d'Aquitaine du Nord-est, a revenu faible 20 0,66 2016
Autres communes d'Aquitaine du Nord-est, a revenu élevé 28 0,67 1923
Autres communes d'Aguitaine du Sud-ouest, a revenu faible 44 0,60 2276
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Autres communes d'Aquitaine du Sud-ouest, a revenu élevé 31 0,64 2 448
Autres communes de Gironde, a revenu faible 33 0,69 1671
Autres communes de Gironde, a revenu élevé 29 0,65 1971
Autres communes de Midi-Pyrénées du Nord, a revenu faible 14 0,69 1113
Autres communes de Midi-Pyrénées du Nord, a revenu moyen 16 0,71 1462
Autres communes de Midi-Pyrénées du Nord, a revenu élevé 23 0,67 1731
Autres communes de Midi-Pyrénées du Sud, a revenu faible 23 0,71 1470
Autres communes de Midi-Pyrénées du Sud, a revenu moyen 24 0,66 1553
Autres communes de Midi-Pyrénées du Sud, a revenu élevé 32 0,71 1 805
Autres communes du Limousin, a revenu faible 22 0,73 1894
Autres communes du Limousin, a revenu élevé 34 0,71 1998
Autres communes d'Auvergne, a revenu faible 18 0,65 1408
Autres communes d'Auvergne, a revenu moyen 25 0,64 1738
Autres communes d'Auvergne, a revenu élevé 28 0,71 2 067
Autres communes du Languedoc-Roussillon, a revenu tres faible 22 0,72 1724
Autres communes du Languedoc-Roussillon, a revenu faible 16 0,74 1530
Autres communes du Languedoc-Roussillon, a revenu moyen 23 0,72 1909
Autres communes du Languedoc-Roussillon, a revenu élevé 29 0,70 1717
Autres communes de Provence-Alpes-Cote d’Azur du Nord, a revenu faible 19 0,68 1517
Autres communes de Provence-Alpes-Cote d’Azur du Nord, a revenu élevé 21 0,72 1621
Autres communes de Provence-Alpes-Cote d’Azur du Sud, a revenu faible 20 0,74 1354
Autres communes de Provence-Alpes-Céte d’Azur du Sud, a revenu moyen 14 0,76 1368
Autres communes de Provence-Alpes-Cote d’Azur du Sud, a revenu élevé 19 0,71 1322
TOTAL 293 410
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Chapitre 6 : Désaisonnalisation des indices,
suivi et publication

Les principaux indices de prix des logements arscianalysés sur une période longue et reconnuieeb
qualité, ont recu I'appellation d’indices « Notafimsee ». lls ont, au préalable, été examinéuupatonseil

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

2011-01 de I'Autorité de la statistique publique2ujuin 2011 sur la labellisation de la statisadtimestrielle

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

des variations saisonniéres.

Des indices supplémentaires couvrant des régimsddpartements, des grandes villes ou des umhémes
pourront recevoir I'appellation indices « Notailesee » dans la mesure ou ils seront jugés stadtles
s’appuieront sur des données suffisamment nomtseaskon des critéres établis par le Conseil s@igu des
indices Notaires-Insee.

Depuis novembre 2011, de nouvelles séries (basgams actualisation réguliere des modeéles hédesigen
base 100 au ler trimestre 2010) ont remplacé lgsm@mes.

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

6.1 Désaisonnalisation des indices

6.1.1 Méthode de calcul des corrections pour vadas saisonniéres

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

6.1.2 Prise en compte des corrections pour joursrmalbles

La composition en jours ouvrables des trimestragpa’s d’'impact notable sur la formation des pres Indices
de prix ne font pas I'objet d’un traitement visantorriger I'effet des jours ouvrables.

6.1.3 Nature des données désaisonnalisées

Les indices sont & base trimestrielle et publiégjak trimestre, couvrant un trimestre calendaaegegemple, le
premier trimestre 2013 (janvier 2013, février 20dt3mars 2013). Il est possible également de caladds
indices « trimestriels glissants », a base trinedlrmais publiés chaque mois (couvrant par exertfgppériode
de trois mois : février 2013, mars 2013 et avril2D lls correspondent pour un mois donné a la moyales
données du mois de référence et des deux moisdmés® Ces calculs sont effectués par les notaires. La
désaisonnalisation a été concue en tenant comptettie particularité : elle s'applique aux indi¢cemestriels
glissants.

6.1.4 Fréquence de calcul des coefficients CVS

Les coefficients saisonniers sont révisés unegdaisan. Leur mise a jour a lieu en aodt, une fpahibles les
données définitives du"#° trimestre de la derniere année écoulée. Une mjearaannuelle des CVS apparait
préférable & une mise jour trimestrielle ou mersudtlle permet de limiter les révisions de coédfnts,
d'autant plus que ces derniers peuvent se révédmilds s'ils sontestimés a partir de données non

49 voir la composition du Conseil scientifique desiaes Notaires-Insee dans les conventions relativgsagtenariat entre
I'Insee et le Notariat (annexes 7 et 8).
%0 Cf. chapitre 3, paragraphe 3.5.2.
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définitives. A l'occasion de la révision annuellesdcoefficients CVS, les modeéles Arima utilisés rptau
prolongation des séries brutes sont égalementlegsa

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

6.1.5 Méthode directe ou indirecte

Dans une premiere méthode, dite directe, on dészadise chaque série, quel que soit son niveau&tagon.
La méthode indirecte, au contraire, consiste aisiésaaliser d'abord les séries élémentaires paigrager les
séries désaisonnalisées.

D’'un point de vue théorique, aucune méthode n'esilleare que l'autre. Cependant, la méthode intérec
présente I'avantage, adapté au cas des indicesrémtasee, d'assurer la cohérence entre les éontuide
niveaux d'agrégation différents. La méthode dirguetat, quant a elle, conduire a des résultats adictoires : il
est possible que toutes les composantes CVS diggaig(par exemple les départements) évoluent ulasens
alors que la CVS de I'agrégat (par exemple la rdgévolue dans I'autre. La communication seraitsde® cas
délicate.

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

élémentaires sont pondérés par les valeurs dedpar&férence a la période de base q(t), servachanage des
indices sur la période de référence Y(fPar conséquent, les pondérations retenues somidenes que celles
des indices bruts.

6.1.6 Calcul

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

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

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

Découpage pour les appartements :

- départements d'lle-de-France (8 séries) ;
- ensemble des villes-centre de province de plu)dgd0 habitants ;
- ensemble des villes de banlieue de province deddus) 000 habitants ;
- ensemble des villes de province de moins de 1th@blants et des communes rurales de province ;
- régions Rhoéne-Alpes, Provence-Alpes-Cote d’AziNetd-Pas-de-Calais
Découpage pour les maisons :

- départements d'lle-de-France a I'exception de R@riries) ;
- ensemble de la province ;
- régions Rhoéne-Alpes, Provence-Alpes-Cote d’AziNetd-Pas-de-Calais
Le nombre de séries a désaisonnaliser s'éléve: A2®our I'lle-de-France et 13 pour la province.

51 Cf. chapitre 3, paragraphe 3.5.1.

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

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

Appartements de Paris

Appartements de Seine-et-Marne

Maisons de Seine-et-Marne

Appartements des Yvelines

Maisons des Yvelines

Appartements de I'Essonne

Maisons de I'Essonne

Appartements des Hauts-de-Seine

Maisons des Hauts-de-Seine

Appartements de Seine-Saint-Denis

Maisons de Seine-Saint-Denis

Appartements du Val-de-Marne

Maisons du Val-de-Marne

Appartements du Val-d'Oise

Maisons du Val-d’'Oise

Appartements des villes-centres des agglomératierus de 10 000 habitants

Appartements des banlieues des agglomérationsudelpl10 000 habitants

Appartements des agglomérations de moins de 1@0Q0al

Maisons de province

Appartements de Provence-Alpes-Cote d'Azur

Maisons de Provence-Alpes-Cote d'Azur

Appartements de Marseille

Appartements de Rhéne-Alpes

Maisons de Rhone-Alpes

Appartements de Lyon

Appartements du Nord-Pas-de-Calais

Maisons du Nord-Pas-de-Calais

Maisons de Lille
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Tableau 6.2 - Correspondance entre les série

s éléme ntaires et les agrégats

Séries agrégées

Séries élémentaires correspondantes

Province

Appartements des agglomérations de plus de 10 0
habitants

DOAppartements villes-centre
- Appartements banlieue

Appartements

- Appartements villes-centre
- Appartements banlieue
- Appartements rural

Appartements et maisons

- Appartements villes-eentr
- Appartements banlieue
- Appartements rural
- Maisons

Appartements et maisons :
Rhdéne-Alpes

- Appartements Rhdne-Alpes
- Maisons Rhoéne-Alpes

Appartements et maisons :
Provence-Alpes-Céte d’Azur

- Appartements Provence-Alpes-Céte d’Azur
- Maisons Provence-Alpes-Cote d’Azur

Appartements et maisons :
Nord-Pas-de-Calais

- Appartements Nord-Pas-de-Calais
- Maisons Nord-Pas-de-Calais

Tle-de-France

Appartements

- Appartements par département

Appartements lle-de-France hors Paris

- Appartesneait département

Appartements grande couronne

- Appartements partipent (dép. 77, 78, 91 et 95)

Appartements petite couronne

- Appartements paartiépent (dép. 92, 93 et 94)

Maisons

- Maisons par département

Maisons grande couronne

- Maisons par départerdépt {7, 78, 91 et 95)

Maisons petite couronne

- Maisons par départenus. 92, 93 et 94)

Appartements et maisons

- Appartements par dépantem
- Maisons par département

France métropolitaine

Appartements - Appartements villes-centre

- Appartements banlieue

- Appartements rural

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

- Maisons Tle-de-France par départements

Appartements et maisons

- Appartements villes-eentr
- Appartements banlieue
- Appartements rural
- Maisons Province
- Appartements lle-de-France par départements
- Maisons Tle-de-France par départements
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6.1.7 Résultats

Les prix des appartements comme ceux des maisommissent des fluctuations saisonniéres. Toutesesho
égales par ailleurs, ils sont Iégérement plus élenétroisieme trimestre. Cet effet saisonniempist marqué
pour les maisons que pour les appartemdigisrés 6.1 et 6.2

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

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

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

6.2.1 Objectifs et composition du tableau de bord

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

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

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

6.2.2 Exemples de tableaux

Afin de faciliter I'identification de données suspes, le tableau de bord réunit des informatiomdesuniveaux
d’indices, les évolutions, les révisions, les ciotiions aux évolutions d’ensemble, les contribugicaux
révisions d’ensemble, les volumes de transactiblesdaux de couverture, sous forme de tableaisydthese.

La contribution d’'une zone donnéeaux évolutions trimestrielles des agrégats suppmdementaux est fournie
par la formule suivante :

_ | AL0/0 4 5de.p(t),q(t) * | t/O(d) | t—l/O(d)
| are \ |, 0(d)
AL gAaeWap(t),q(t) !0

C..

ou :

t représente une date mensuelle postérieure a déee207 correspondant a une anméappartenant a
'ensemble {N, N+1} avecN pair,

to la date correspondant au méme mois (ler, 2emeéme Bnois du trimestre) du dernier trimestre deniéaN-
1 avecN pair,

C

dt : la contribution de la zorga I'évolution de I'agrégah entret-1 ett,

I A0 - indice de l'agrégaf a la date par rapport au trimestre de référefgce

| Atofo - l'indice de I'agrégaf a la datd, par rapport au trimestre de référefice

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

| 10/O(d) : lindice de la zona (ou d’'une partie de la zoriesi 'agrégat ne comprend pas toute la zone) a la

datet, par rapport au trimestre de référefice

Wd 040 : la valeur des biens relatifs a la zahéu a une partie de la zodesi I'agrégat ne comprend pas
p(D).at

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

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

~

W .40 . la valeur des biens relatifs a la zan@u a une partie de la zoasi I'agrégat ne comprend pas
& p().q

toute la zone) échangés au cours de la pépilestimée a la dat), p(t) correspondant aux annéés3 et
N-2 avecN pair etq(t) étant le dernier trimestre de I'annde2 avecN pair.

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

Les tableaux de synthése comprennent égalemenfdesations suivantes :

- les évolutions trimestrielles ;

- les contributions aux évolutions trimestriellésremble ;

- les révisions ;

- les contributions aux révisions d’ensembile.

Tableau 6.3 - Synthese des évolutions relatives aux

trimestre 2012

appartements de province (exemple au 3

eme

Variations

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

Lecture : L'indice provisoire des prix des appareus relatif & 'ensemble de la France métropol@aist de 113,8 a8 trimestre
2012 (donnée CVS). Il s’établit a un niveau plibléaen province (106,6 points). Entre [@2et le 3™ trimestre 2012, les prix sont
orientés a la baisse. Le repli est un peu plus ngaen province qu’au niveau national. Sur un anple sont également en baisse (-
0,7 % pour I'ensemble de la France métropolitaine).
PACA= Provence-Alpes-Cote d'Azur

Les taux de couverture sont estimés pour la Franies départemen(sf. chapitre 4).
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Tableau 6.4 - Plus fortes évolutions provisoires en valeur absolue (au niveau de la strate)

Contribution

Pondé- Indice Indice variation volumes a la variation

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

(en %) ladate T * de province

aladate T

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Agglomération de Genéve-Annemasse (partie

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

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

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

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

Autres communes du Sud-Est (Languedoc-

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

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

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

Autres communes De PACA Nord, a revenu

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

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

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

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

Lecture : La plus forte variation entre le trimest-1 et le trimestre T concerne la banlieue de N&nt1,1 %). L'évolution
de cette série ne contribue que trés faiblemew@walltion de I'indice d’ensemble (0,04 point deupcentage).
PACA= Provence-Alpes-Cote d'Azur

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

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

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

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

6.3 Publication

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

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

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

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

Les graphiques ci-dessous présentent I'évolution mtencipaux indices Notaires-Insee depuis Yetrimestre
1996 (date de début des séries relatives a la Emraétropolitaine) jusqu’al’Itrimestre 2012.
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Figure 6.4 - Indices de prix des logements anciens, des prix a la consommation et du coit de la
construction (France tous types de biens)
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Lecture : Entre 1998 et 2011, les prix des logemantiens ont progressé beaucoup plus vite quaitede la construction,
lequel a lui-méme augmenté de fagon beaucoup phugude que les prix a la consommation.

IPLA : indice de prix des logements anciens

IPC : indice des prix a la consommation

ICC : indice du co(t de la construction

Base 100=2010T1

Figure 6.5 -Indices de prix des logements anciens par type de biens (appartements ou
maisons) corrigés des variations saisonnieres
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Lecture : entre 1998 et 2011, les prix des appamésront progressé plus rapidement que ceux desnzai
Base 100=2010T1
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Figure 6.6 - Indices de prix des logements anciens en Tle-de-France et en province par type de
biens (appartements ou maisons) corrigés des variat ions saisonniéres
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Lecture : depuis 1998, ce sont les prix des appartements franciliens qui ont le plus augmenté.
Base 100=2010T1

Figure 6.7 - Indices de prix des logements anciens par type de biens (appartements ou
maisons), évolution trimestrielle CVS
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Lecture : depuis 2001, dans la plupart des cassJehkitions trimestrielles de prix des appartememisdépassé celles des
maisons.
Base 100=2010T1
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Figure 6.8 - Indices de prix des logements anciens par type de biens (appartements ou
maisons), évolution annuelle
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Lecture : depuis 2001, les évolutions annuellegrdedes appartements ont été supérieures a cellemaisons.
Base 100=2010T1

Figure 6.9 - Indices de prix des appartements ancie  ns pour Paris et la Petite couronne, corrigés
des variations saisonniéres
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Lecture : entre 1998 et 2012, les prix des appamsrparisiens ont augmenté plus rapidement quede=iappartements de
la Petite couronne. En particulier, entre 200904112 le rebond a été beaucoup plus marqué a Reeis Betite couronne.
Base 100=2010T1
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Chapitre 7 : Comparaison de la V2 avec la V3

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

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

Pour le recalcul des indices postérieurs a 20@oet la révision des indices des maisons antérie@@08, on a
utilisé des données plus complétes que lors dabgation initiale. Ceci a pour effet d’accentliérolution de
I'indice en période haussiére.

La correction d’'une erreur dans le codage du nondergarages des maisons de province a un effet plus
important mais heureusement concentré sur 20101t 2

7.1 Les différentes sources d’'écart

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

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

- la prise en compte de données « super-définitidessgque les indices ont été recalculés : des
actes continuent a étre enregistrés apres la jtiblic des indices ; on appelle « super-
définitives » les données disponibles aujourd’tuneluant par conséquent des actes qui n'ont
pas participé au calcul de 'indice au moment dpugaication ;

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

— lapplication d’'une nouvelle méthode de calcul stgécification des modéles économétriques a
été affinée. De plus, afin de mieux prendre en dertgs évolutions du marché, le choix a été
fait d'actualiser plus fréquemment les coefficiergsrvant au calcul des indices. Ce
changement a impliqué la mise en place d'un chaims indices. De surcroit, la méthode
d’agrégation des indices élémentaires a été réviest en effet une méthode géométrique qui
a été retenue au niveau départemental. Une nouvedithode de désaisonnalisation a
également été mise en ceuvre.

- la correction d’'une erreur : le passage a la ver8ides indices Notaires-Insee coincide avec la
correction d’une erreur concernant les indicesateges 2009 a 2011. Cette erreur était due a
une rupture dans la codification des données gedaince relatives a une variable. Elle est
survenue a la suite du déploiement d’'un nouveaigillgle codification.

Aprés avoir présenté |'écart global entre les wrsi2 et 3 (7.2), ce chapitre se concentre suet'ée chacune
des sources d’écart (7.3).

7.2 Ecart global entre les versions 2 et 3

Le passage de la version 2 a la version 3 a unangpgnificatif sur les évolutions trimestrielles grix relatives
aux années 2010 et 2011. L'évolution des prix eletrguatrieme trimestre 2009 et le quatrieme trinee3010
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est ainsi révisée a la baisse de 2,0 points. Adilise, les évolutions de prix antérieures a 2008 fedblement
réviséesfigure 7.9 si I'on excepte le deuxiéme et le troisiéme tsime 2002,

Avertissement : jusqu’a la fin de ce chapitre,dearts sont calculés comme la différence (en pdi@t%) entre
les évolutions par rapport au trimestre précédsitenues avec chacune des versions.

Figure 7.1 - Indices CVS en versions 2 et 3, France  métropolitaine, base 100=2010T1
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S’'agissant des appartements, les révisions sostféibles sur I'ensemble de la périodagure 7.9. Les
révisions de prix antérieures a 2008 sont uniquéntiées a l'application d'une nouvelle méthode de
désaisonnalisation (utilisation de X12-Arima awlige X11). A partir de 2008, outre la nouvelle noélin de
correction des variations saisonniéres, les réngsigont liées a I'utilisation de données supemitéfes, a la
mise en ceuvre du nouveau zonage et a I'applicdiola nouvelle méthode de calcul (nouvelle moditiea
actualisation réguliere des coefficients, moyensenggtrique et chainage).

Les révisions relatives aux maisons sont faiblag s années antérieures a 2010 si I'on exceptedgieme et
le troisieme trimestre 2002. A l'inverse, elles sorarquées pour les années 2010 et 204dré 7.3. Pour ces
deux années, outre I'application d’'une nouvelle odé de calcul des indices, d’'une nouvelle méthdele
correction des variations saisonniéres et l'utii@ade données super-définitives, les révisions sées a la
correction de I'erreur mentionnée plus haut. L'étioin du prix des maisons entre fin 2009 et fin@@%t ainsi
révisée a la baisse de 3,7 points.

55 pour faciliter les comparaisons entre les indideda version 2 et ceux de la version 3, ce sostiddices version 2
«recalculés » qui sont présentés dans les figluksa 7.9. Un coefficient multiplicateur a été agpé a chaque série
d'indices de la V2 afin que les indices di'4rimestre 2007 soient égaux dans les deux versi@ashoix du 4™ trimestre
2007 permet de mieux appréhender les écarts diecaleul des indices en V2 et ceux dus au passkgeéa

74 Insee Méthodes



Figure 7.2 -Indices CVS en versions 2 et 3, France métropolitaine, appartements, base
100=2010T1
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Figure 7.3 - Indices CVS en versions 2 et 3, France  métropolitaine, maisons, base 100=2010T1
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Les évolutions relatives a I'lle-de-France sonbli@inent réviséesfigure 7.4. Les révisions concernant les
appartements sont également faibliggu¢te 7.5. Celles concernant les maisons sont un peu parsjuges au
début des années 2000, du fait notamment d'un emet de spécification des modéles. Les surfaces
habitables des maisons et les surfaces des tes@imen effet mieux prises en comgigure 7.6.

Figure 7.4 - Indices CVS en versions 2 et 3, lle-de  -France, base 100=2010T1
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Figure 7.5 - Indices CVS en versions 2 et 3, lle-de  -France, appartements, base 100=2010T1
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Figure 7.6 - Indices CVS en versions 2 et 3, lle-de  -France, maisons, base 100=2010T1
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Les évolutions de prix en province sont réviséesagen notable en 2010 et 201figgre 7.7, du fait de la
correction de I'erreur concernant I'indice des rais igure 7.9. Les révisions concernant les appartements de
province sont quant a elles modérdeapite 7.8.

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

7.3.1 Ecarts das a I'utilisation de données supeifiditives

Pour les appartements, les écarts entre indicanitdéfet indices super-définitifs ont un impaairda V3
seulement a partir de 2008. Les indices V3 ant&giau2008 reposent en effet sur des données Vaitiléss
(seules disponibles a I'époque du calcul des isic® I'inverse, dans le cas des maisons, commimdiéses V3
postérieurs a 2007, les indices V3 antérieurs & 200 été recalculés a partir de données supemitiédis.

Pour la province, les écarts entre indices défindt super-définitifs apparaissent faiblégures 7.10 et 7.91
En niveau, de 2002 a 2009, I'écart moyen est d@difit pour les appartements et de 0,6 point pegimaisons.
L’impact haussier du passage a des données sufpeitidés s'explique par le mouvement de haussepies
Les nouveaux actes pris en compte étant principaiéntes actes signés en fin de trimestre, leuxsspnt plus
élevés que les prix moyens trimestriels obtenusadirpde données définitives. Par ailleurs, lesrtécde
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variations notables au deuxieme et au troisiemeesire 2002 concernant les prix des maisons dengegont
dus pour une large part a la prise en compte deefiles données au deuxiéme trimestre 2002 (conséqudes
aléas de collecte a I'époque : sous-estimatiomsdrimestre, rattrapage au trimestre suivant).

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

Pour les appartements comme pour les maisons,dsation des zonages a un impact sur les inM8es
partir de 2008. Les indices V3 antérieurs & 2008 en effet établis a partir de zonages V2.

Pour la province, I'impact de I'actualisation dunage est un peu plus marqué que l'effet du passagennées
définitives a des données super-définitives. Eraniy de 2002 a 2009, I'écart moyen est de 0,3 jpoiuk les
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appartements et de 1,4 point pour les maisbgsrés 7.12 et 7.1)3 En particulier, dans le cas des maisons de
province, le nombre de strates est en augmentatiosersion 3.

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

La nouvelle méthode de calcul induit des révisisusles indices de la V3 essentiellement a pagt2@08. Pour
les indices antérieurs a 2008, seules les spéuifiiade la surface habitable des maisons et derface des
terrains sont modifiées.

Le passage de la moyenne arithmétique a la moyg@ométrique a peu d'impact sur les résultats queote
pour les appartements ou les maisons de provifigerds 7.14 et 7.05 Dans le premier cas, toutes les
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agrégations sont faites arithmétiquement. Danst®red cas, les données départementales sont agrégée
facon géométrique et les données supra-départeleed@facon arithmeétique.

Figure 7.14 - Indices bruts super-définitifs en ver sion 2 avec agrégation arithmétique et
agrégation géométrique, province, appartements, bas e 100=2000T4
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Figure 7.15 - Indices bruts super-définitifs en ver sion 2 avec agrégation arithmétique et
agrégation géométrique, province, maisons, base 100 =2000T4
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L'introduction d'un chainage, conséquence de l'alisation plus fréquente des coefficients correstea quant
a elle un effet significatif sur les indices desisnas {igures 7.16 et 7.17 En niveau, de 2002 a 2009, I'écart
moyen entre les indices chainés et non chainédeed},2 point pour les appartements et de 1,5 paat les
maisons. Pour le calcul des indices chainés, les e référence et d’estimation sont actualisés kes deux
ans. Les agrégations d’indices sont quant a edliéssf arithmétiguement. Les zonages retenus ssroleages

V2.

Figure 7.16 - Indices bruts super-définitifs en ver

appartements, base 100=2000T4
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Figure 7.17 - Indices bruts super-définitifs en ver

maisons, base 100=2000T4
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7.3.4 Impact de la correction d’une erreur
Les indices de prix des maisons de province pukliégersion 2 étaient entachés d’une erreur arphatia mi-

2009, du fait d’'une rupture dans la codification dombre de garages. Jusqu'a la mi-2009, les données

manquantes relatives a cette variable n’étaientrpesdées, ce qui revenait implicitement a lesnzitesi a la
modalité de référence, qui est la modalité « 1 gmra A la suite du déploiement d’un nouveau lagjdes
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données manquantes relatives a cette variabletémemplacées par la modalité « pas de garage pattade
cette derniére a ainsi augmenté progressivemessapade moins de 5% a la mi-2009 a plus de 35%0rD.
Aprés correction de I'erreur, I'évolution des peirtre le quatrieme trimestre 2009 et le quatriémeestre 2010
est ainsi révisée a la baisse de 4figute 7.19. En effet, I'erreur d'imputation conduisait a seestimer
I’évolution de la qualité des maisons.

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

A l'occasion du passage a la version 3 des indigaires-Insee, la méthode de désaisonnalisatisindices a
été améliorée. On est passé de la méthode X11lndéthode X12-Arima. En particulier, désormais, avant
désaisonnalisation, les séries brutes sont proEmgsar des modéles Arima, ce qui permet d’améliorer
I'estimation des coefficients saisonniers.

Le passage a la nouvelle méthode de désaisonm@lisatependant trés peu d'effet sur les indices élcarts
n'excédant pas 0,1 point de pourcentage pour lrabte de la France métropolitaing(re 7.19. Les écarts
sont plus forts en début et en fin de période,igmelavec les effets attendus du prolongement éléssspar la
méthode X12-Arima.
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Figure 7.19 - Indices des prix des logements ancien

version 2 aprés ancienne et nouvelle correction des

variations saisonniéres

s relatifs en France métropolitaine en

[ écarts (éch. de droite)

Ancienne CVS (éch. de gauche)
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¢ N. B. : I'échelle de droite du graphique 7.19 njess la méme que celle des graphiques précédents.
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Annexe 1 : La transmission des actes de ventes laases
notariales et I'estimation des taux de couverture

Les mutations de logements, dans leur quasi-tétaliionnent lieu a la rédaction d'un acte authentjzareun
notaire. Ce document est transmis a I'administafiecale (Conservation des hypothéques, puis cEsvilu
cadastre et des domaines), pour l'enregistrememaiement des droits de mutation dans la plupsstcds, et
celui de la TVA si la mutation porte sur un logetneauf. Il existe donc bien une source exhausMas, d'une
part, il s'agit d'un document papier et d'autre, ga document ne se présente pas sous la formmiatiative
classique d'un formulaire : c'est un texte entiésmrédigé. Par conséquent, pour constituer uniefich
informatique exploitable, c'est-a-dire une basel@enées, il faut passer par le codage de l'infoomatans une
grille de saisie, opération lourde et colteuse ¢ertgnu de la taille du document (généralemeniquus 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 actesethéevet leur saisie a été entreprise par les estainx-mémes,
d'abord par la Chambre interdépartementale desremtde Paris (CINP) a la fin des années 1970ufbst
depuis 1990), puis par le Conseil supérieur durrafajui a créé a cette fin la société anonymed?emn 1993.
Ces deux organismes regoivent les informationstledes notariales et alimentent chacun une baderiees,
le premier couvrant I'lle-de-France, le secondriavince et les DOM. C'est ce qui a permis le dgwesment,
toujours a l'initiative des notaires et avec laamdration 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'appartésranciens 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 télétransmiseiginencore en cours de mise en place dans legoffic
notariaux, tant pour l'alimentation des Conservaiades 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 officaxtamiaux

afin que toutes les informations nécessaires segnies 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 I'assiette dessdieitmutation percus par la Direction générale fitesices
publiques (DGFiP). La DGFiP fournissant les morgade droits de mutation percus dans chaque dépaatem
le taux de couverture peut étre calculé par dépené

En revanche, il n’est pas possible de le faire ggpant pour les logements anciens, car ils neaatsoumis 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 comptabileadalDGFiP. II
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 réaliggas I'administration, ou des transferts de progriérs des rachats
d'entreprises.

%8 Les études des notaires font une photocopie deel@u plus souvent de I'extrait d’acte) et ejmEignent & ce document
un papillon autocollant comportant des informatigngne sont pas forcément présentes dans I'extiaste.

% Les taux calculés & partir des montants sont gipéraux taux calculés & partir du nombre de &etiens, car les
départements ou le taux de couverture est le pwe &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 exckisignt 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% revvarlarcommune, 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 & 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 dertersaumis a la taxe sur la valeur ajoutée,

- a certaines mutations d'immeubles a titre grafddnations) ; les mutations immobilieres 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 tagxenant au département, de 0,70% sur
les mutations a titre onéreux et 0,60% sur les iz a titre gratuit. Auparavant, ce régime indlua
taux de 0,60% revenant au département, et, sdielegeres années de la période et pour les musadion
titre onéreux, un taux de 0,10% revenant & I'Etatndest désormais plus percu.

- L’exonération des droits de mutation

Ce régime s’applique principalement aux acquisitide I'Etat, des collectivités locales et de cegai
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 loggsne
anciens représentaient, fin 1999, environ 80% dssiktte du régime de droit commun. Les controles d
cohérence effectués depuis indiquent que ce ptégé & peu varié par la sifite

Si le taux de couverture des bases notariales létaitéme pour I'immobilier d’habitation ancien ebyp
I'ensemble des biens relevant du régime de drattroan, la difficulté serait résolue : le poids denthobilier
d’habitation ancien dans I'ensemble du régime dit dommun serait le méme que I'on considére 'emde

des mutations ou les seules mutations présentasielabases notariales. Cependant, pour les aané&&seures

a 2000, pour lesquelles les différents types dasbmouvaient étre distingués au sein du produitddess 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 départemeltigatre.

L’hypothése consiste a approcher le taux de couregur les seuls logements anciens par le tawoa\erture
pour I'ensemble du régime de droit commun. L'erreunsi faite peut étre élevée pour le taux de cduxe sur
un département donné, mais cela n'a pas d'effefaswaleur de I'indice Notaires-Insee sur ce dépadnt.
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'ensembleeditoire se compensant mutuellement. C’est a iveau
supra-départemental peu agrégé (par exemple, gienréonstituée de deux départements) que l'effetls
valeur des indices est potentiellement le plusé&lenais les tests effectués ont montré qu'il regefaible.

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

61 || s'agit des controles effectués par le Conseierstifique des indices Notaires-Insee lors du dathw nombre de
transactions de logements anciens.
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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 relativenséaibles dans le temps. Cependant ils ont fléchément en 2011. Ceci
s’explique par la tendance suivie par le nombréralesactions, qui ont repris aprés avoir fortentéminué en 2008-2009.
La remontée n’a en effet pas pu étre accompagmnde gespositif de codification mis en place.
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Annexe 2 : Le découpage géographique

Les indices élémentaires de prix des logementeaag@ont 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 méthodiéfgrentes en province et en Tle-de-France, congter des
contextes différents des marchés immobiliers.

- En province, il peut exister des marchés locaus ti@isonnés tels les zones touristiques (stations
balnéaires, stations de ski). La démarche est tmsgéen critére de proximité géographique en partan
de la commune.

- Enlle-de-France, on a d’abord défini des zonepride: 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 communearé@pant & une méme strate ne sont pas toujours
contigués.

Dans les deux cas, on cherche a avoir des prix bénes a lintérieur d’'une strate. Cette homogénéité
s’apprécie en niveau de prix : prix de vente p@gr thaisons, prix de vente au m2 pour les appartsmem
vérifie de plus a posteriori que les strates sétértogenes entre elles.

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

L'augmentation du nombre de strates provient abigsi de I'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 cametraréduire le nombre de strates :
- 5 strates pour les appartements de Paris, cb8tem 2002,
- 10 strates pour les appartements pour I'lle-d@&e hors Paris, contre 37 en 2002,
- 7 strates pour les maisons de I'lle-de-Franceraeran 2002.

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

La stratification en province

Les transactions analysées couvrent la périodé'durestre 1998 au®3*trimestre 2007, soit 39 trimestres. On
commence la stratification a un niveau géographfaqye’est-a-dire la commune. On retient commatsttoute
commune qui dépasse le seuil minimum fixé a 11@saetions par trimestre. Ceci n'est réalisé damsdéque

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

La province est ainsi découpée en strates de nivg@agraphiques et de types de marché immobilférdnts.

Les niveaux de la segmentation peuvent étre :

62 Voir définitions du chapitre 3, page 17 et suivante
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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 d€ja 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 vile (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. Celeecom la Savoie, IHaute-Savoie et I'lsére, vu
'importance des domaines skiables. On crée troetes 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 Isere, on crée une classe particuliere poucdesmunes ayant sur leur territoire une stationki€ssit la
strate 04 : Isere). Pour les autres massifs moatag(lpes du sud, Pyrénées, Vosges et Massifalgnirn’a
pas été possible de constituer des strates patiesllen raison d’un volume de ventes trop faible.

- les communes littorales : les strates sont ole#empar regroupement géographique de communes de
méme département ou région. Elles se distinguenittcdexmunes proches par un prix moyen des
logements plus élevé que dans les communes lirigol'écart est fixé a 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 detrahBactions au cours de quelques trimestres sentem
peuvent étre sélectionnées si I'évolution du nonadarenutations y est favorable Ainsi, pour les ajgraents, 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
croft sur la période et se maintient au-dessusedil & partir de I'année 1998. Cette strate a détBccréée.
(figures A2.1 et A2)2

On traite successivement les unités urbaines,desrines littorales et les communes appartenantreassifs
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 respecterdesx 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 largenadpasseés, on descend au niveau régional. Il e vaéane
pour une région donnée, on est amené parfois s&ésE 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 arrondissemergs. drrondissements de Lyon et Marseille sont aii 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)

Ancienne base (version 2 des indices)

23

T

Source : base Perval

Lecture : on distingue une strate donnée gracecasaur. Par exemple, en version 2, la grandectjmime autour de I'lle-
de-France correspond a la strate des communessutalNord-Ouest de la France. Sur le graphiques morhbre de strates
important, certaines strates ont la méme couldles Be différencient par le fait qu’elles ne spas contigués.
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Figure A2.4 - Strates pour les maisons de la provin  ce
Nouvelle base (version 3 des indices) Ancienne base (version 2 des indices)

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

La stratification en lle-de-France
En Tle-de-France, les transactions analysées stiesaes années 2003 a 2007, soit 20 trimestres.

La premiere étape consiste a synthétiser I'infolmmagrace a une analyse factorielle des correspmeda

(AFC). La stratification proprement dite est effgm dans une seconde étape grace a une clagsificati
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 linformation en
réduisant le nombre d'axes d'analyse. Chaque méddk 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 %othl, 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 powcroisement des variables suivantes : la serfac
habitable du logement (en tranches), la surfaceedain pour les maisons (en tranches également), |
nombre de salles de bain, le nombre de piécediép de 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 agrégemnbbservations 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 nordeeclassesl’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 vaéela 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 encdagbles (donc des classes assez homogénes) etajeté 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 diagramméidqure A2.§ permet de connaitre pour chaque classe, les itéslde variables

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

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

Profil de la classe 1
Cette classe représente 20 % des transactionside lRs 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™ 4™ et ™ arrondissements,
100 % des logements df™arrondissement,

72 % des logements du®Barrondissement,

70 % des logements dfSarrondissement,

50 % des logements d@i™? arrondissement.

20% du 12™

Profil de la classe 2
Cette classe représente 34 % des transactionside lRs 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 :
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100 % des logements des™1%et 18™ arrondissements,
63 % des logements du®I7arrondissement,

50 % des logements du®®arrondissement,

39 % des logements du®8arrondissement

30 % des logements di"Sarrondissement,

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

Cette classe couvre 24 % des transactions de Basisnodalités des variables les mieux représentdes cette

classe sont :
- prix par m2 plutét élevé,

- époque de construction plutdt récente,
- surface moyenne,

- appartement avec garage,

- appartement avec cave

- appartement avec ascenseur.

La repartmon géographique des Io ements de ckttse s'étend a :
100 % des logements du*TSarrondissement,

- 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 lRs 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*'Sarrondissement,
- 23% des logements du®Barrondissement,
- 15% des logements du*4arrondissement.

Profil de la classe 5

Cette classe représente 12 % des transactionside lRs 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®f'7arrondissement.

La figure A2.7 permet de visualiser la répartitapatiale des cinq classes obtenues pour les apypante de
Paris.
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Figure A2.5 - Arbre hiérarchique pour les apparteme

nts de Paris

200%

S ¥
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Source : Base BIEN
Lecture : la ligne droite définissant une coupuBecdasses correspond a un choix optimal en tedaesratégie.

Figure A2.6 - Recherche des variables surreprésenté

24 %
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es pour chaque classe

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
classe &

OOEAC

Source : Base BIEN

Les tests d’homogénéité des strates

Une fois le découpage en strates réalisé, on &éftiomogénéité des prix a l'intérieur d’'une strasd
I'hétérogénéité inter-strate. Nous allons prendoenme exemple les travaux réalisés par PNS pour les
appartements de Paris. Ceux de Min.not sont siradai

Le tableau A2.2 permet de faire un premier examnisuel sur les moyennes de prix selon les strates les
appartements de Paris. Ces moyennes, sur la p&@fie- 2007, varient de 4 514 € a 6 549 € le medred.
Les intervalles de confiance sont le plus souvésjbidts, ce qui semble indiquer que les prix soifférents
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 & 95%
| pour la moyenne
Strate Nombrg 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| 132392 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| 1 208,99 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 éitlas extraits d'une méme population ont une aace
égale fableau A2.3 On réalise enfin un test de Fishtableau A2.% 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 degestrpeut étre refusée pour un niveau de risge®,05. Il
existe donc des variances différentes et des effetgens différents. Mais on ne sait pas si les singtes sont
différentes ou bien si une partie seulement desestrne sont pas homogénes entre elles. Pour résoed
probléme, dans un deuxieme temps, un test postthbleau A2.5 est réalisé pour voir si toutes les strates sont
différentes deux a deux. Dans notre exemple, ¢ectespare 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 risédfaivalents sont trouvés pour les autres steatestituées en
Ile-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 entseskeates

H1 : il existe au moins une variance différente dames strate

Si I'hypothése HO n’est pas confirmée, cela indique le résultat n’est pas le fruit d'un tirage dienprovenant d’'une méme
population. Dans ce cas, les variances des grougssnt plus égales entre elles au risgue

Au risquea égal & 0,05, on rejette I'hypothése HO ; les vagame 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 lesygrnes des strates
H1 : il existe une différence de prix entre les moyes 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 lgotédiesquelles les prix sont homogéenes (cf. cleaitr Leur
découpage communal est précisé dans un classeel; Eutcpeut étre obtenu sur demande auprés desest

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 villet@bleau 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 corredgmat 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 deeilléanction de leur région et de leur revenu mgyanhabitant
(voir les définitions ci-apreés).

Un certain nombre de séries d’indices n'ayant {sgspkllation Notaires-Insee sont diffusées pamieires. Il
s'agit essentiellement des séries régionales, thpantales ainsi que celles des 33 communes deatadi2.7.

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 lahiler 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 sédfiadice est

diffusable lorsque le nombre de transactions parestre est supérieur ou égal a 110 sur plusieimedtres
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 indi@ssociés n'ont pas '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 dinité urbaine et cinq sont composées de I'ensenlBunité urbaine.
Les indices associés n'ont pas I'appellation Netainsee et ne sont pas publiés.
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Tableau A2.9 - Liste des 14 strates de montagne et  du littoral faisant l'objet d'indices pour les
appartements

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 «uEgpiq communes littorales, stations de sportvdthiqu'il a été
nécessaire d’isoler pour obtenir des strates colEsedans les régressions. Les indices associég pas I'appellation
Notaires-Insee et ne sont pas publiés.

Tableau A2.10 - Autres strates faisant l'objet d'in  dices pour les appartements, en fonction du
revenu moyen 2006

Nombre de transactions du parc de référence
Strate selon la tranche de revenu*
Revenu faible Revenu moyen Revenu élevé

Autres communes d'Alsace 2052 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 2 526 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 pasrabre de ventes suffisant par trimestre pours#lectionnées en tant
que telles, et n'ont pas de caractéristiques paigies non plus, qui auraient pu les faire ressddans ce cas, on les a
réparties en classes, en fonction du revenu mogéiaighée 2006 par habitant.

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

Trente-sept strates concernent des villes, desdo@sl ou la totalité de 'unité urbairtalfleau A2.1}; les cent-
trente-sept autres sont des regroupements de eillésnction de leur région et de leur revenu mqyen
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 2 708
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'lsére, 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 Coéte 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 1 686
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 2 220 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 2 308 2148 2134
Autres communes de Gironde 1908 2 003
Autres communes de la Somme 1611 1633 1511
Autres communes de I'Ain 2117 2 236
Autres communes de I'Aisne 1760 1976 1723 1934
Autres communes de I'Eure 1999 1853 1870
Autres communes de I'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 2 034
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 1 608 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 Ne&insee et ne sont pas publiés.
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Strates d'lle-de-France

En Tle-de-France, les strates ont été détermingesqe analyse en composantes principales du mpempar
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 départemerttal 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 2089 434 | 2086 - - 126 986 5721
2 2229 158 73 - - 162 314 2936
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| 19407
7 -| 2172 -| 1527 - - - 3699
8 271| 3636| 1781| 3147 - 31 326 9192
9 - - -| 8528 -| 3238 -| 11766
10 - - 149| 7294| 6150| 4649 -| 18242
Total 7941 | 13631 | 10863 | 25804 | 14867 | 18002 | 9170| 100 278

* Parc 2007-2008

Tableau A2.14 - Tle-de-France : nombre de strates p ar département (Paris inclus) et effectifs
correspondants du parc de référence* ; maisons

Maisons*
Strate 75 77 78 91 92 93 94 95 Total
1 133 234 1321 259 2248 - 1163 1081 6 439
2 - - - - 690 709 379 - 1778
3 - - 984 1082 109 4 988 2040 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 1a17,194a24,28,33439et48 9 346

7502 18,40a44,49,56,67a72,77,79 15139

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

7504 50, 51, 54,73 475,78 4635

7505 25a27,29a32, 61 a64, 66 6 002

Total 80 quartiers 45 811 transactions

* Parc de référence 2007-2008
Cing 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 Ile-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 conssitagmartir des 1 280 communes de I'lle-de-Franes Raris. Ces indices
n’ont pas I'appellation Notaires-Insee et ne s@# publiés.

Strates pour les maisons d'lle-de-France

Tableau A2.17 - Liste des sept strates pour les ind  ices des maisons en lle-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 7765
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 maisofifiedde-France, a partir des 1 281 communeseeiit-France. Paris est
inclus dans la strate 1 car le volume de ventasaisons y est faible. Ces indices n’ont pas I'dptieh Notaires-Insee et ne
sont pas publiés.
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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 portélesimodalités de prise en compte de la surfacerdain et de la
surface habitable pour les maisons ; on a reche¥ghiement une harmonisation la plus compléte plesdes
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 est pbrrect de choisir comme référence un bien Bosurface de
terrain et la surface habitable ne seraient pdesul

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

Pour la province, la classe modale de la surfabédide du logement est identiqu@(re A3.) quel que soit le
type de commune [classe 95 a 110 m?]. Il n'y ageaglifférences notables entre les trois sériegeut noter
que les communes de banlieue sont moins représeidi@s les classes de petites surfaces (en detes88sm3).

Figure A3.1 - Répartition des transactions selon la surface habitable de la maison, en province

25
20
15
X
c
L
10 —1 —1 —1 —1 —
5 - I I I I ||
O T T T T T
-de 70 70a85 85a95 95a110 110a 125 125a 150 150 et +
Surface habitable
O Centre m Banlieue O Périurbain ‘

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 desooas périurbaines ont des terrains de plus de &00
contre seulement 23 % pour les communes de bardieli@ % pour les communes centres. Ceci se trddoi

la valeur des classes modales des séries : les woasnpériurbaines ont pour valeur un intervallel@e0 a
1500 mz2 contre une classe d’intervalle plus pe&t350 a 550 m2, pour les deux autres types de comsn
Cependant, prendre des modalités de référencedtifils selon le type de commune n’'a pas été pessanis
tous les cas. En effet, certaines strates compatienfois 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 '@ngi’exemple de I’TIe-de-France, la moyenne tritrieke de
la surface habitable a un profil irrégulier supkriode du ¥ trimestre 1990 au“&°trimestre 2009. La médiane,
moins sensible aux valeurs extrémes, est plusestalntout a partir de 2003. Une saisonnalité netaistt
constatéefigure A3.4.

Concernant la surface du terrain, la médiane feugiau alors que la moyenne est sujette a une pamslg
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

2 000

1 800 ~
1 600 +
1 400 ~
1 200 +
1 000 +

800 +

Surface terrain

AA [\A AAJ

600 "/”V AVLA

400

MWMMM

o L

200
1990 T1

1994 T1

1998 T1 2002 T1 2006 T1

Trimestre

Moyenne

Médiane

Source : Base BIEN, transactions observées entre le 1% trimestre 1990 et le 4
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Remarque : I'évolution des séries est affectéd’gjaut 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 issaalité de la
médiane.

Les figures A3.7 et A3.8 décrivent pour la provifiégolution de la médiane et des deux décileséemérs 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 m2 thzsurabitable, avec une surface de terrain dar81&t
ces valeurs sont les mémes en lle-de-France ebgmpe.

Une autre question est de savoir s'il faut introelwine transformation des variables de surfacegxample en
prenant leur logarithme ou en les décomposantagtiies. Le choix dépend de 'idée que I'on sediaiien
entre le prix du bien et la surface habitable gpsurface du terrain). Si on pense que le liefirgsire, on opte
pour les logarithmes. L’hypothése faite est quiagecité-prix est constante. Un modéle log-lo¢padntage de
rendre possible la lecture directe des élasticBéen pense au contraire que le lien entre lasarélu terrain ou
la surface habitable n’est pas linéaire, une smhugist de découper les variables en classe. B, dautr
discrétisation permet de mieux traiter la discaniténde la surface habitable. En effet, les sudd@bitables des
maisons sont souvent arrondies (a 5 ou 10 métressgarésy.

Dans la version précédente des indices, la sudiaderrain et la surface habitable étaient expring¥eniveau
brut et non en logarithme (on faisait I'hypothése tg prix des maisons était une fonction expor#etides

coefficientsf3, , du modele hédonique au lieu d’étre une fonctinédire). On avait donc tendance a donner,

dans la détermination du prix des maisons, unaénfie relative trop faible a ces deux variablegaaport aux
autres variables. Ceci se traduisait par un coefficorrecteur proche de zéro. Cela avait pouséguence
d’accroitre la saisonnalité de la série des indieeprix de facgon artificielle.

Par souci de simplicité pour cette révision, leixtest porté sur I'utilisation du logarithme. baise en ceuvre
de tranches suppose en effet de nombreuses é@pesurront étre menées lors de la prochaine

révision : trouver le nombre optimal de tranches%d 7 a prioff) et déterminer leurs valeurs ; les différencier
éventuellement selon les strates ; tester pourughamjate I'hypothése de stabilité des élasticiessprix 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 praauin

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

|l ne faut pas faire trop de regroupements sinortemd & revenir au cas continu. De plus cela actzafiombre 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
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Source : base Perval, transactions observées entre le 1 trimestre 2000 et le 3°™ trimestre 2009
Lecture : La série avec spécification des variadlesurface en niveau a un profil saisonnier plasgué 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 lindice « ancienne méthode - variables surface en niveau » moins l'indice
« nouvelle méthode - variables surface en logarithme ».

Spécification des nouveaux modeles

Les variables expliquées ne sont pas modifiéesir lps maisons, le prix total est utilisé tandig d¢jon prend le
prix au m2 pour les appartements. On retient payrbvince les mémes variables explicatives quiasion 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 a 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 modeles. Toatesdriables
qualitatives sont discrétisées.

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

Variables explicatives N Pré§ence \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 étagedulehauts (4éme étage et plus), on croise leahlas « nombre d’étages »
et « présence d'ascenseur ». En dega, on estimdaquariable « ascenseur » n'a pas d'effet surples 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 stilaséagit des quartiers dans les villes mais adssiegroupements 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 biebtgermus a partir des modeéles hédoniques, vont sirealculer
des indices de prix a caractéristiques constahtssmodéles hédoniques sont estimés a partir desattions
d’une période donnée dite « période d’estimatiin Gomme les transactions sont relativement rards que
les prix relatifs des biens se modifient dans fegs, il faut retenir une période d’estimation adsegue pour
disposer de suffisamment d’observations mais pas pour que les coefficients des modeéles puisseat é
considérés comme constants. Des tests de stabgaét a déterminer la durée optimale a retenirn@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 éconoiage.

Les tests de stabilité effectués dans la version 2

La durée de la période d’estimation en versiona2 éfe seize trimestres (années 1998 a 2001). f@sté la
stabilité des coefficient #, au cours de la période d'estimation en verifiamt 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 residus mesurée sur I'ensembldodements du trimestre t possédant la

caractéristique X , . On construit la suite des résidus moy 8_1,1 , 8_21 - €161  cOrrespondant 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 tahdite globale des coefficients sur la périod88a 2001.

Les tests de stabilité effectués dans la version 3

La forte hausse des prix constatée dans les a208€spuis son interruption en 2008 rendaient paificement
cruciale cette question de la stabilité des modélestest de stabilité sous la forme d’'un test teW a été
appliqué sur chacune des équations économétriaesutre, pour s’assurer des conditions de valdlitéest de
Chow, on a estimé dans une seconde étape les maddlaide 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 deuxieme étagtnthiéon.
C’est un test d’analyse de la variance classiquiepignd la forme d’un test de Fisher.

Le champ retenu est celui des observations du giastimation. On répartit les observations en dgroupes
d'années et deux sous-modéles : les années 20®4-2@Poupe des années de début de période » anhérs
2006-2007, « groupe des années de fin de périodes>tests ont établi que les coefficients estimgdes deux
périodes étaient significativement différents. Uestimation avec sélection de variables n'a pas igerm
d’améliorer les résultats.

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'hnypothése 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 posialgres par
exemple. Cependant, pour des raisons pratiquefaudrait notamment des méthodes différentes denaba
d’indices de prix - on choisit de retenir une dutdéque d’estimation du modéle pour toutes lestestrala
proportion des strates rejetant I'hypothése 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 m3a{d6,0 %).
Elle I'est encore plus dans le cas des appartenfjeotsa=0,01, cette part atteint 80,4 % et passe a 85p09b
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 étaintenue, aussi bien pour les maisons que pour les
appartements, sur la période 2004-2007. Les piatifiedes caractéristiques ne sont pas constamts lé temps.

87 Voir définitions du chapitre 3.
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L’hypothése de stabilit¢ des modéles hédoniquesisarpériode de quatre ans ne peut pas étre maites
méme résultat est obtenu en lle-de-France.

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, poupigsreements : 97

HO : le modele est stable dans le temps

H1 : le modele n’est pas stable (un coefficient ainsiest 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, poupjesreements : 97

Une majorité des modéles hédoniques ne satisfont'ipgmothése de stabilité avec I'estimateur des M@@pendant, la
fiabilité des tests peut étre sujette a cautiorpersence d’hétéroscédasticité, auquel cas I'egimates MCO n'est pas
efficace et les tests habituels ne fonctionnens.dhes lectures graphiques reliant les carrés dédugaux valeurs prédites
des variables les plus influentes n'ont pas peduisiéceler de variables associées a I'hétérosagtiasbn a donc calculé
I'estimateur des moindres carrés quasi-généra(l8€3QG), sous I'hypotheése d’'une variance différeste chaque sous
période. Cette méthode est utilisée lorsque la ¢oden la matrice de la variance-covariance est imeenOn applique cette
correction lors de l'estimation de la fonction hame de la deuxieme étape, c’est-a-dire aprésr aetiré les points
atypiques repérés en premiére étape. L'objectifiestouver un bon estimateur des variances-caoweetades aléas.

Choix des périodes de référence et de mise a jouwm 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 appliqguée également au parc de référéa définition des strates et la spécificaties équations
économétriques resteront inchangées sur la durge die la version 3 mais les coefficiefifsseront mis a jour
tous les deux ans. On notera qu’on aurait pu dédedes réactualiser tous les ans. Ces déciseptsent 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.D).

Les trois courbes ont approximativement le mémédilpt@volution. Cependant, la série calculée auvecparc
d’estimation de quatre ans (« ancienne méthodeuy) jgrofil moins heurté que les deux autres ségissont
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 courbesusad™ et 3™ trimestres 2008. Quant aux séries calculées
avec un parc d’estimation de deux ans, elles @iffépeu selon la méthode de calcul : les écartsrads en
2008 et vont de -0,0012 a 0,1317 point en 2009.

%8 e risque de premiére espéce est la probabilitéjeer a tort I'hypothése de stabilité des coifits.
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Figure A4.1 - Indice des maisons anciennes pour la province
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Source : Base Perval
Lecture :
- ancienne méthode = durée du parc d’estimatioh ales ;
- nouvelle méthode H1: durée du parc d’estimatien2dans (sans réactualisation digssur la période) ; les
coefficientsf des années 2008 et 2009 sont estimés sur les 20@E&2007 ;
- nouvelle méthode H2 : durée du parc d'estimati®2 éns, avec réactualisation annuellefiesles coefficient®,
de 'année 2008 sont estimés sur 2006-2007 etdeldiannée 2009, sur 2007-2008.

Figure A4.2 - Indice des maisons anciennes pour la province (écarts d'indice)
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Source : Base Perval
Lecture : Les séries « nouvelles méthodes » semtigies en 2008 (on utilise le méme jeu de caeffts) 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 sa& ®is
ceuvre pour obtenir les indices Notaires-Insee eGréithode présente plusieurs étapes :

- définition de strates, ou les évolutions de poxt supposées homogénes ;

- introduction de correctifs des effets qualitéats par strate ;

- estimation des effets correctifs a partir d'urcgestimation ;

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

Une telle démarche se distingue par son caracystérsatique et intégré. Nous discutons dans ceitchales
méthodes alternatives employées, en France eusaldns certains pays étrangers, pour détermirediesi sont
théoriquement supérieures, ou si elles sont prégémour 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 favorisanidates répétées). Finalement nous donnons dalesrigr
paragraphe un descriptif des procédures suivied’patres organismes en France, et dans diversgieysgers,
en insistant sur les questions de collecte de dmnetsur les organismes gérant les calculs ddadic

Dans I'éventail des méthodes mises en ceuvre awauwivgernational pour établir des indices de pres d
logements, on trouve des méthodes de calcul relatwt simples et d’autres plus sophistiquées. Eesar
raisons pratiques de colt ou pour des raisonsijued, beaucoup de statistiques sur les prix dgsments

utilisent des prix moyens ou médians pour retrégolution du marché des logements. On a expliodrquoi

elles étaient biaisées (chapitre 2, paragraph@)2.1.

Les méthodes plus sophistiquées font en générall appapproche hédonique ou a I'approche par Eses
répétées. La premiére approche est de type éconquet elle s'appuie sur des régressions incorpatas
effets qualité et un effet temporel, et elle asigmet effet temporel a un pur effet prix a quatighstante. La
deuxieme approche vise a éliminer les effets qualit ne conservant que les données sur les vemEsssives,
dites répétées. Nous allons maintenant examinérdment les principes et les hypothéses sur lesaliels
reposent et discuter certaines de leurs variantes.

Approche économétrique (hédonique) : interpréter ls coefficients du temps dans une
régression comme un pur effet de prix a qualité catante

Supposons qu'on dispose de plusieurs coupes iastmd d'échantillons de transactions immobiliedeapant
une mesure du prix et des caractéristiques logémmeneuble/quartier permettant I'estimation d'un #led
hédonique. Le modéle définit le niveau de prix @mcfion des caractéristiques du logement. Les icomits de

ces caracteristiques sont supposés stables daempes, et un effet tempored est introduit dans le terme

constant.
Le modeéle s'écrit :

n
logp;; =a+ Zﬁk Xiit TVt €8¢
k=1

ou les erreurie. . sont supposées indépendantes, de méme loi, cerlitétems 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 :
* Les variables retenues pour caractériser un logermearviennent 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 paramétrel, , 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 ptitepde I'ordre
de 4 a 5 ans. Il existe une facon simple de vérifiette stabilité temporelle. En effet, si par eptamle
coefficient di X, dépend de la datg le modéle initial apparait mal spécifie, 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 I'information sur le type
d'évolution du coefficient.

Un exemple de cette méthode consiste en la méthode périodes adjacentes ». On considere un maédéle
indicatrices temporelles basé sur deux périodesémiives. A chaque périodeon réestime le modéle.
L’indicatrice temporelle mesure I'évolution des»pa 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 transest@rchaque datepar rapport a ce qui est théoriguement
souhaitable pour un indice est une question mansent discutée. Si, par exemple, I'échantilloraddatet
comporte des transactions dont les prix sont syaigmement plus élevés que le prix théorique (cedite le
prix d’'un parc de référence fixé et non de traneastqui varient d’'une date a l'autre) sur la pagioh, le
coefficient tempore v, estimé a partir des données traduira a la foigvieau de prix théorique et le biais dd 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-représerttgivi
éventuelles.

e La premiere, 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 ventéséeples moyennes des résidus a latebgd a la date
t et voir si elles sont proches de zéro. Cependztte démarche vise plutdt a vérifier la représeévitat
du sous-échantillon de ventes répétées que caléadwntillons complets. Par ailleurs, elle estaili
a mettre en ceuvre dans notre contexte, ou le nodebventes répétées est faible.

« Une autre démarche repose sur l'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 Vi
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 unsecstuucturelle a cette
brusque modification des prix.

Méthode des ventes répétées

Dés 1943, Gaston Duon, travaillant au Service dstéaistique Nationale, prédécesseur de I'Insqgdicam la
méthode dite des ventes répétées pour reconstiageindices 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 efféézart 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 @ppligvec 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 I'autre failayju@yenne
des prix varie davantage que le prix de chaque bign individuellement » ; d'autre part un changetme
progressif de la qualité des logements échangéswas du temps biaise I'évolution des prix moyens.

Devant la difficulté de spécifier un modéle hédamicavec 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 suedtEs répétées permettraient de se passer degresseints
détaillés sur les caractéristiques des Biens

Le manque de données sur les caractéristiquesieies & 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 constatér ces ventes répétées, selon un modéle du type

log pit =109 Pt +B + Ui, Ol
a une date donnée. |, désigne I'ensemble des logements échangés & larfoisl ett, et b, I'évolution
recherchée.

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

plus éloignées. Le modéle sous-jacent devient alors
|2
log piy, = log pig, + D by +ug i 00 ¢

t=t, +1
pourt, ett, variant.

Il peut étre réeécrit en faisant intervenir les ahles explicatives des dalz,, = 1, si la datet figure dans la
période entre les dates d'écharz;, = 0, sinon. Le modele devient alors :

Pit L

LG _ .

log = Y bZ+ Ut t, 0 Dle g,
i,tl ’[:T1

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

modéle linéaire dans les parametres d'int@gét variant, donnant les évolutions de prix aux digerdates. Ce
modele est habituellement estimé par moindres sandinaires.

® 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 exceptes indices de
d’Avenel qui couvrent la période 1200-1800 et ditte constituent semble-t-il les indices immobiigemontant le plus loin
dans le temps, au prix de certaines incertitudes.

0 sSur les indices séculaires du prix des logemesttsnotamment la comparaison des travaux de Duonrebles,
cf. Comparing Four Secular Home Price Indices, igigir juin 2008,
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Cependant, si l'intervalle de temps entre ventpétées couvre plus de deux périodes, il y a desiveements
de périodes correspondant aux divers logements, illpeut y avoir des corrélations entre termegrelles, 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+ Z/kak,i,t TV +6
avec €= Uit + 7,
ou les termes d'errews; ; ,77; sont supposeés indépendants entre eux, centrésn&imble 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 o tz =Vp, ~V, tUe —Uig ST O o
It
On vérifie alors que l'approche par ventes répétdes estimation par moindres carrés est cohémeree
L
b=V Vi1 etht =V, VW, . buisque les termes derreursh; = U —Uy sont bien
t,+1

indépendants, de méme loi.

On peut finalement compliquer et affiner le mod&tegprenant en compte la dépréciation naturelldadgsnents
(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 :

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

« quil ny ait pas de biais de sélection. Cependast logements vendus fréquemment ne sont
vraisemblablement représentatifs ni de I'ensembdetiinsactions, ni du parc de logements. Ce s¢raie
par exemple des petits logements (premiers logesramtjeunes couples), dont les prix évolueraient
differemment de ceux des logements plus grandsalas des logements revendus tres vite présentant
des caractéristiques inobservables, liées au vengeupeuvent expliquer des plus-values imporante
Clapp et al. (1991) trouvent ainsi une différenemgl|'évolution a court terme des indices de ventes
répétées par rapport aux indices hédoniques, rattis différence disparait a long terme (3 ansyue
leur semble logique : si le marché fonctionne,ellpeut y avoir de déséquilibre a long terme des pri
relatifs’®. Vu les distorsions sur des périodes inférieureisia ans, ils recommandent I'application des
méthodes hédoniques. Case et al. (1997) proposegtrdger cet effet en incorporant l'informatiam s
le lien entre taux d'appréciation d'un logemeffitégiuence de transaction ;

« que le logement soit bien le méme. En réalitéinpke passage du temps fait qu'il se déprécie.eBs s
inverse, les réhabilitations, voire des modificatigplus importantes (extensions, aménagements) sont
fréquentes, qui font que le logement n'est plunéene. Ces deux derniers problemes peuvent étre pris
en compte en combinant modéle hédonique et donmdesentes 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'erreuts; sont bien indépendants, centrés, de méme vari@iceette hypothése est

vraisemblablement non satisfaite. Ces erreurs pbgeg 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 venpesées’, pour les périodes et les zones qui se recoupent,
donne pas de résultats trés différents de ceuindes Notaires-Inséé

Indice de Laspeyres ou indice-chaine

Une large part de la théorie classique des indésésonsacrée 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), soi@ date terminale (indice de Paasche), ou bies pH#avent étre
modifiées a chaque date de calcul de l'indice ¢mahaine).

Ces quantités échangées sont liées a la compoditigrarc par strate. La méthode des ventes répévéesiit
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 aveawmplus
ou moins fin selon le nombre des ventes utilisabless le calcul. La structure des ventes répétesoslifiant
dans le temps, la facon dont s'effectue le chainageeut étre définie a priori. Ce probléeme n'exst @voqué par
les utilisateurs ni les tenants de la méthode.

A contrario, I'approche hédonique permet de catalds indices de type Laspeyres, Paasche ou chaiswgu'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 déreffce sur une certaine durée. En effet, la pmtumatiére
de portefeuille financier est de suivre un portédieule composition fixe (portefeuille « cristalis’) defagon a

ne pas méler les effets prix a ceux de la misaiade la structure des portefeuilles (stratégrveitissement.

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 tramsacet pour lequel les préférences des investissentre les
différents types de biens évoluent lentement. lidadles prix du logement est en cela différentelei ces 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 pregires 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 maniere multiplicative pour prendre @mpte une possible substituabilité des biens. Aeau
supérieur d’agrégation, ils le sont de manieretaddi

® Appliquée aux données notariales, sur longue gériccomparaison de prix, sans économétrie). VoiggkrJ.,
"Comparing Four Secular Home Price Indices", CGEDDgJ2008, http://www.cgedd.developpement-durable.ddprix-
immobilier-evolution-1200-a1048.html

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

S Les indices de prix des logements anciens sontndiises de Laspeyres chainés. Par rapport & Eove®, la nouvelle
méthode de calcul correspond a une successiomggpsochée 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-corfrat 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’'indjas réactifs

par rapport a I'état du marché.

Collecte des avant-contrats

La transmission des avant-contrats par les notaitesgestionnaires des bases de données immogilitre
notariat est une obligation qui découle de la naars 2011. Toutefois, la collecte des avant-atsfx été mise
en place par le notariat auprés des études degpurs-2009. Deux projets se sont succédé. Dans emier
temps, les notaires ont mis a la disposition dade& de province, un portail sur lequel saisirgescipales
informations relatives aux avant-contrats. Ce sget@&a permis la collecte d’'un nombre important drdva
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 mosfubcifique a la télétransmission des avant-cisntdans
les logiciels de rédaction d’actes utilisés dasskeides. Il est constitué selon le méme princigele module de
télétransmission des ventes, ce dernier étant aaréplacer progressivement I'envoi de copies qrages
actes par les études.

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

A partir de la nouvelle version du logiciel, unegédure permettant de rapprocher I'avant-contrdadente a
été mise en place courant 2013. Elle permettraédiser un certain nombre de calculs qui ne soatfaits
aujourd’hui par absence d’'information : en parieul’étude détaillée du délai entre I'avant-coh&ala vente,
ou celle de la proportion des avant-contrats qdonépas 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 écomianés développés pour les ventes doivent égaleatemt
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 dewcijre trimestrielles et des indications sur lesli¢ions de
prix dans certaines grandes villes de province égatement diffusées lors de la conférence natoaahuelle
du Conseil Supérieur du Notariat.

8 L'ensemble des avant-contrats (compromis ou preede 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 développeemt du partenariat entre I'insee et PNS en matiere
d’indices de prix des logements en région lle-de-Bnce,
entre:

- LaCHAMBRE 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,
- LaCHAMBRE 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-apres
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 2000véction 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® 28@hvention 2005 00353), et un avenant en dateédu
novembre 2009 ont de nouveau étendu le champ dapiph 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'irglide prix des
logements. La présente convention prend acte @féseafites 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 BPNS,
alimentée par les notaires d'lle-de-France.

PNS informe l'Insee 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 ao(t 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 (aepeehts et maisons) pour I'ensemble de Ille-de-
France,

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

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

- indices trimestriels des prix des appartements @ghasun des huit départements de I'lle-de-France,
pour I'ensemble des trois départements de la patileonne, pour I'ensemble des quatre départements
de la grande couronne et pour 'ensemble de I'ied=dance hors Paris,

- indices trimestriels des prix maisons pour I'ensientle 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 départesrde la petite couronne, pour I'ensemble des
quatre départements de la grande couronne et’posemble de Ille-de-France hors Paris.

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

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

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

PNS informe l'Insee que des indices de prix deerwants 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 daelonéme méthode que les indices couverts parésepte
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 dispasitile I'article 5 de la présente convention, dpgellation
« Indice Notaires-Insee ». A ce titre, I'Insee @g®PNS a utiliser cette appellation dans sa conmation
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 Goins
Supérieur du Notariat en partenariat avec I'ilnséeéficient également de I'appellation « Indice Net
Insee », ainsi que les indices relatifs a la Frané&ropolitaine calculés par la société Min.noaéipdes 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'Autorité la
statistique publique. Les indices Notaires-Inséieale-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@amment (mais non exclusivement) sur le modeadizul
des indices et sur les modalités d’alimentationties®es notariales.

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

Le Conseil scientifique comprend :

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

iii) deux représentants de PNS ;

iv) un représentant de Min.not ;

v) un représentant du Conseil Supérieur du Notariat
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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, awmsnane fois par trimestre. Ses réunions sont asgasipar
I'Insee et font I'objet de comptes rendus écritsadiie partie peut saisir le président d'une demadedeunion
en tant que de besoin.

Le Conseil scientifique est commun aux deux conwastrelatives au calcul, & la validation et aiffudion des
indices bénéficiant de I'appellation « Indice NagaiInsee » :

- 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 convarigea 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 dautales indices
et a lui fournir les données en sa possession teena assurer la qualité des indices ;

(i) a fournir & PNS chaque année au mois d'aoiitr mes séries les coefficients de correction desiti@ns
saisonniéres nécessaires au calcul des indiceg&odes variations saisonnieres ;

(iii) a faire figurer dans ses publications lesiges$ couverts par la présente convention dont flfasitbn lui
paraitra justifiée ;

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

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

Article 6 : Engagements de PNS
PNS s'engage :

(i) & respecter les modalités de calcul des indirésonisées par le Conselil scientifique des irsdMetaires-
Insee,

(i) a consacrer les moyens humains et matérielpéeticulier informatiques) nécessaires a leuretiein et leur
mise a jour et en particulier a adapter ces moyehiaugmentation de la charge qui résultera detriéenen
vigueur de I'obligation pour les notaires d’alimentes bases servant au calcul des indices ; PNitBane@ place
une évaluation réguliere de ces besoins en moyemsaihs et financiers et des moyens effectivement
consommeés durant les derniers trimestres et prgouisles trimestres suivants. Ces évaluations sesmmises

a l'avis du Conseil scientifique des indices Nasitnsee ;

(i) & maintenir et améliorer le dispositif actutd collecte des informations relatives aux vemrtesobilieres 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 momifiségrées par mois, stock en attente de cotidita
remis a l'Insee tous les trimestres. PNS s'engaigéoemer I'Insee avant toute modification du presies de
constitution des bases de données notariales fit#tinies champs, modifications pouvant avoir upaat sur
le taux de collecte et d'intégration, le taux deseggnement de certains champs, la valeur deseisidjc

(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 ;

(vi) a fournir a I'lnsee, dans le cadre de I'olgletla convention, toute information issue de sesdatile a ses
études statistiques internes, ainsi que toute shinelices de prix calculés par elle-méme pour EEpres
besoins et qui seraient utiles a I'Institut a dies d'études ;
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(vii) a signaler dans ses publications toute modifon de la méthode de calcul des indices mensuels
trimestre glissant non couverts par la présenteauion.

Article 7 : Publication et diffusion concertées demdices

La publication et la diffusion des indices, de éatgle 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, sotdtes selon les modalités ci-dessous :

- Les dates des publications de I'Insee et destoemies de presse de la Chambre interdépartementale
des notaires de Paris sont proposées par le Cawseiltifique des indices Notaires-Insee et vakdée
par I'lnsee au moins un trimestre a I'avance. Liacgpe du calendrier est de les organiser dans la
derniere semaine des mois de février, mai, aoioeembre. Toutefois, la date de fin ao(t 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 desiaspeut s’opérer par tout moyen 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 infororeti

ii) a 'attention des médias, par I'lnsee

Les informations sont communiquées aux agenceseds a huit heures et trente minutes et aux autres
médias a huit heures et quarante-cinq minutesatenrde 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 itdices sont fixées par PNS de fagcon a permiettre
diffusion des indices a la date de levée de I'egacompte tenu des délais nécessaires pour proaése
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 commuitoa
publique gu’avec I'accord exprés de I'lnsee et &P

Les indices qui ne regoivent pas l'approbation‘ldede 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 lalmation réguliére des indices est une tache qtreetlans 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 convergitn
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.

Article 10 : Conditions de dénonciation de la convion
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La présente convention peut étre dénoncée pardes@arties au moyen d'une lettre recommandéeani®de
réception. Cette dénonciation prendra effet sixsnapires réception de cette lettre.

En cas de dénonciation, PNS et I'insee renoncant lfavenir 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 finanmieeutres dans 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'ASSOR@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, ledv&mbre 2013,

Pour PNS et les CHAMBRES DES NOTAIREBour 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
matieére 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 I'acronyme Insee, et représenté par son diregénéral 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@mvention en date du 15 juin 1998, qui a mis erelan

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

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

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

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

Le CSN, Perval et I'Insee ont conclu une deuxiemevention en 2005 visant a 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. @etigieme
convention a fait I'objet d’'un avenant en 2010 mtsd’'une part & décrire la nature de l'informattcemsmise 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'amélioratiol’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 renforcerdetgnariat entre le CSN, Min.not et I'lnsee en gvatid’'indices
de prix des logements. La présente convention preteldes 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 duhfer des
transactions immobilieres alimenté par les notailegprovince et géré par 'ADSN est référencé dariste
maintenue par le Correspondant Informatique et ridisedésigné 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 saisonniéeres.

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

- des appartements et maisons regroupés,
- des appartements,
- des maisons ;
pour les champs géographiques suivants :
- meétropole,

- province,
- région Nord-Pas-de-Calais (indices provisoires,isfinitifs 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 égalemenligsu:
- 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

7

I
provisoires, semi-définitifs et définitifs seulermg'-,\n

0 dans les villes-centres des a(?%!o_mérations de q#u40.000 habitants en province (indices
provisoires, semi-définitifs et deéfinitifs seulentign

0 dans les banlieues des agglomérations de plus dQ(habitants en province (indices
provisoires, semi-définitifs et définitifs seulentign

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

0 dans I'agglomération de Lyon (indices provisoismi-définitifs et définitifs seulement),

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

Min.not informe I'Insee que des indices de prix tiggements anciens mensuels sur trimestre glissamit
également calculés par Min.not pour les trimesitrescorrespondant pas a des trimestres civils. Qdseis
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 set labellisation par I'’Autorité de la statistique publique

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 garkee CSN, Min.not et I'lnsee, est autorisée aisgil ces
appellations dans sa communication externe airesdqns ses relations avec les tiers.

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

En outre, les indices de province feront I'objetird® procédure de labellisation par I'Autorité destatistique
publique.
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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@amment (mais non exclusivement) sur le modeadizul
des indices et sur les modalités d’alimentationtideses 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 entresée, PNS, Min.not et le Conseil Supérieur du Naita
i) deux représentants de I'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 conventioteomaniére plus ponctuelle.

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

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

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

- 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 convarigea 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 a Min.not chaque année au mois dtae8 coefficients de correction des variations@amieres
nécessaires au calcul des indices corrigés destioms saisonniéres relatifs a la province ;

(i) a faire figurer dans ses publications lesidas couverts par la présente convention dontffasion 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 aVamorte 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 (méthode défimielp CSIN) minimaux est désormais une conditioressaire
pour la validation et la diffusion des indices.héthodologie des indices est décrite en détail damsuméro de
la série Insee-Méthode de I'Insee régulierementansir.

Article 6 : Engagements du CSN et de Min.not

Min.not s'engage :

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

(ii) & consacrer les moyens humains et matérielpéeticulier informatiques) nécessaires a leurediein 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 bmservant au calcul des indices ;
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(iii) & suivre l'alimentation des données via dasl¢éaux de bord (nombre de mutations notariéesmabre de
mutations intégrées par trimestre, stock en attdateodification) remis a I'lnsee tous les trimestrMin.not
s'engage a informer I'Insee de toute modificatiorpbcessus de constitution des bases de donnéegles
(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 ewvtdgmes 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 utildssiitut a des fins d'études ;

Le CSN s'engage :

(i) a maintenir et améliorer le dispositif actuel cbllecte des informations relatives aux ventasainilieres en
province : en particulier le taux de collecte edédai 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 réglementatiativeela la
protection des données a caractére personnellalwitn®78-17 « Informatique et Libertés » du Gveer 1978
et ses décrets d’application.

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

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

A cet égard, il est précisé que le CSN et Min.oat,chacun désigné un Correspondant Informatiquigbertés
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 seé@darticle 1120 du Code civil, du respect pardepréposes
et/ou éventuels sous-traitants dment autorisépréhent article.

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

Article 6 ter — confidentialité

Le CSN, Min.not et I'Insee sont tenus conventiolene¢nt au secret le plus absolu sur toutes lesnrEtons
issues des bases, documents ou tout élément noténgohniques, financiers ou organisationnels aebsjils
auraient acceés dans le cadre de la présente Camveiou des conventions précédentes.

Chacune des parties s’engage a faire respectex obtigation de confidentialité par I'ensemble dm s
personnel, tout préposé, tout contractant et tows-$raitant.

La méconnaissance de cette obligation de confialéétiengagerait la responsabilité du CSN, Min.ootde
I'Insee et constituerait un des cas de résiliagiaticipée 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-d date et I'heure a compter desquelles I'lnse€SN et
Min.not sont autorisés a publier et diffuser ledi¢es, sont fixées selon les modalités ci-dessous.

Les dates des publications de I'Insee sont proposéele Conseil scientifique des indices Notainsgee et
validées par I'lInsee au moins un trimestre a I'agan

L’heure de levée de I'embargo est fixée a 8 hedibes
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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 fagon clairement
différenciée les indices qui font I'objet de I'afilpdon indices Notaires-Insee des autres inforareti

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 tenrda 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-cinqg 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¥ption des publications.

Les coefficients ainsi que le zonage détaillé digrassions 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 trdeatioopération prévu par la présente conventionanteetharge
de chacune d'entre elles des contreparties édgigbbla présente convention est conclue a titteigra

Article 9 : Durée

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

Article 10 : Conditions de dénonciation de la conugion
La présente convention peut étre dénoncée pardes@arties au moyen d'une lettre recommandéeani®de
réception. Cette dénonciation prendra effet sixsnapires réception de cette lettre.

En cas de dénonciation, le CSN, Min.not et I'lnee®ncent pour l'avenir a l'utilisation de I'appidn “Indices
Notaires-Insee'. Toutefois I'Insee et Min.not camrient par avance de se concerter en vue de peyrett
continuation des opérations financieres engagéesigm organismes financiers ou autres dans le cieke
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 gieésenvention :

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 ;

i) pour Min.not, son Président.
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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 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 bierea 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 vemtebien quasi-neuf. La distinction fiscale corasp a une
taxation différente : 0,60% sur le neuf, 4,80%l%urcien.

Banlieue

Il s'agit des communes de banlieue des unitésnebale 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 modelerdedes 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 lidoesupation au moment de la vente, destinés &ageustrict
d'habitation et acquis en pleine propriété. Onetiger pas les appartements loués par lI'acquéreunt v vente.
On retire les appartements occupés par un tieggaole vendeur lorsque la privation de jouissanagde six
mois et lorsqu’il y a un droit d'usage et d’halitatou 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@8so
d'homogénéité les types de biens suivants : gramugsiétés, chateaux, hotels particuliers, toomsulins... 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 leeveatd 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®Q]) 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'calicf. chapitre 3). Pour un quartier ou une villese compose
de I'ensemble des transactions de la période deeréfe entrant dans le champ de l'indice, saidxdbnt le

prix est jugé extréme (1/20° & chaque extrémité de la distributifhC'est le panier ou portefeuille de biens de

l'indice.

Parc d'estimation

Parc de logements dont les valeurs servent a estameprix relatifs des caractéristiques des bidhgst
constitué de tous les logements vendus au coues piriode de référence, entrant dans le chamjindece. On
exclut les transactions jugées aberrantes, c'dseacelles dont les résidus sont supérieurs a éear-types,

c'est-a-dire situés en dehors de linterv [)_(—20;)T+ 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 ligreate la qualité des données, on avait éliminénidéges transactions
extrémes (David et al., 2002). Des tests ultérieunts montré que les indices étaient robustes a uineinétion 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 vagalsthanquantes 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 qjadni constitué de 6 772 transactions : les 7 &@®sactions

d'originedu parc d’estimation (7 166 + 34QJjminuées 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 sy etlleurs
les transactions excluent le parc de logementssnées comparaisons sont donc approximatives. Glotent

cependant, ces structures témoignent d’une bommégsentation 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 modeéles de lo&sst;a-dire les prix relatifs des caractéristgjdes biens.
Cette période est de deux ans, dans la versios Bdiees.

Prix du bien
Prix net vendeur (commission d'agence déduitdesfigure dans I'acte), donc hors taxes et frainataire.

Strate, quartier

Les strates sont des zones géographiques a lintédiesquelles les prix sont homogenes (cf. clap)trPour la
méthode de détermination des strates, cf. anneRel®. le découpage communal des strates, cf. claEseel,
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 iraditces appropriées a l'intérieur d'un modéle hégos. Les
quartiers ne correspondent pas nécessairementdigdespages administratifs.

Unité urbaine

On définit une unité urbaine comme un ensemblebdditzons telles qu'aucune ne soit séparée daulagbche
de plus de 200 metres, abritant au moins 2 000tdr@bi Les communes répondant a ces criteres fordesn
unités urbaines (UU), les autres sont dites rurdlasotion d'unité urbaine, fondée sur la contiaiu bati et
sur le seuil de 2 000 habitants dits agglomérdsj@sc une notion plutdt visuelle, basée sur laagmaphie et
I'habitat.

Ville-centre

Une commune est a elle seule ville-centre si elfeésente plus de la moitié de la population dglktanération.
Sinon, toutes les communes qui ont une populatip@rseure a la moitié de la population de la comerarplus
importante sont villes-centre, avec cette derniere.

Si le nombre annuel de mutations est inférieur@ [lville-centre n'a pas d'indice propre.
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Annexe 11 : Actualité des indices

Date de mise a jour : mars 2014

Liste des indices labellisés par I'Autorité de latatistique publique

L'autorité de la statistique publique (ASP) a ldisél les indices de Ile-de-France produits paiisPilotaires
Services (Avis n° 2011-01 de I'Autorité de la_stitjue publique du 21 juin 2011 sur la labellisatie la
statistique trimestrielle du prix du logement ende-France).
Chacun des indices trimestriels est disponible@mées brutes et en données CVS et se décline en ;
- un indice provisoire(calculé environ un mois et demi aprés la fin duméstre auquel il se
rapporte),
- un indice définitif ¢alculé environ quatre mois et demi aprés la fintdmestre auquel il se
rapporte).
Liste des indices labellisés :
- Appartements et maisons :
- ensemble de Ile-de-France,
- ensemble de Ile-de-France hors Paris,
- ensemble des trois départements de la petit@noar
- ensemble des quatre départements de la grandenoeu
- chacun des sept départements d'lle-de-Franceleors de Paris,
- Appartements :
- ensemble de Ile-de-France,
- ensemble de Ile-de-France hors Paris,
- ensemble des trois départements de la petit@noar
- ensemble des quatre départements de la grandenoeu
- chacun des huit départements d'lle-de-France,
- Maisons :
- ensemble de Ile-de-France,
- ensemble de Ile-de-France hors Paris,
- ensemble des trois départements de la petit@noar
- ensemble des quatre départements de la grandenoeu

- chacun des sept départements d'lle-de-Franceleors de Paris,

Liste des indices Notaires-Insee

Deux entités différentes diffusent des indices s@appellation « indice Notaires - Insee » :
- pour Ile-de-France : Paris Notaires ServiceN$p,

- pour la province et la France métropolitaine nMot.
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Tle-de-France

Les indices diffusés par PNS sont couverts paraamvention entre PNS et I'Ing@ells sont disponibles en
données brutes et en données CVS et se déclinent en

- un indicse provisoirg(calculé environ un mois et demi aprés la fin diméstre auquel il se
rapporte),

- un indice définitif ¢alculé environ quatre mois et demi aprés la fin tdmestre auquel il se
rapporte).

Liste des indices Notaires-Insee pour I'lle-de-Een
- Appartements et maisons :
- ensemble de Ile-de-France,
- ensemble de Ile-de-France hors Paris,
- ensemble des trois départements de la petit@ooar
- ensemble des quatre départements de la grandenceu
- chacun des sept départements d’lle-de-Franceleorsl de Paris,
- Appartements :
- ensemble de Ile-de-France,
- ensemble de Ile-de-France hors Paris,
- ensemble des trois départements de la petit@ooar
- ensemble des quatre départements de la grandenceu
- chacun des huit départements d'lle-de-France,

- Maisons : R
- ensemble de I'lle-de-France,

- ensemble de Ile-de-France hors Paris,
- ensemble des trois départements de la petitonoar
- ensemble des quatre départements de la grandenoeu

- chacun des sept départements d'lle-de-Franceleors de Paris,

Province et France métropolitaine

Min.not diffuse les indices de province et les ggtéons nationales. Ces indices sont couverts par u
convention entre le Conseil supérieur du notakin.not et I''nse&. Ils sont disponibles en données brutes et
en données CVS et se déclinent en :

- unindice provisoire avandéalculé environ un mois et demi aprés la fin dméstre auquel il se
rapporté™),

- unindice provisoirécalculé environ trois mois apres la fin du trinresauquel il se rapporte),

- un indice semi-définitifcalculé environ quatre mois et demi aprés la fintdmestre auquel il se
rapporte),

- unindice définitif (calculé environ six mois apres la fin du trimesdtguel il se rapporte).

S Cf. annexe 8.
80 Cf. annexe 9.
81 Cet indice est diffusé pour I'ensemble de la progiet 'ensemble de la France métropolitaine wetitent.
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Liste des indices Notaires-Insee pour la provirtda Erance métropolitaine :

- Appartements et maisons :
- métropole,
- province,
- région Nord-Pas-de-Calais,
- région Provence-Alpes-Cote-D’Azur,
- région Rhone-Alpes.
- Appartements :
- métropole,
- province,
- agglomérations de plus de 10 000 habitants evirme,
- villes-centres des agglomérations de plus deQ0h@bitants en province,
- agglomérations de plus de 10.000 habitants evime,
- communes rurales et les communes des agglomgsatemoins de 10 000 habitants en province,
- région Nord-Pas-de-Caléfs
- région Provence-Alpes-Cote-D'AZr
- région Rhone-Alp&4,
- commune de LydH,

- commune de Marseifié

- Maisons :
- métropole,

- province,

- région Nord-Pas-de-Calais,

- région Provence-Alpes-Cote-D’Azur,
- région Rhone-Alpes.

- agglomération de Lille (indices semi-définitifddfinitif seulement).

8 Indices provisoire, semi-définitif et définitif skement.
83
Idem.
8 |dem.
8 dem.
8 |dem.
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Tableau Al11.1 - Les identifiants des séries dans la Base de données macro-économiques

(BDM) sur le site insee.fr

Identifiant Identifiant
CVS Brut

Commune de Marseille - Appartements 1587626 1587625
Agglomération de Lille - Maisons 1587618 1587617
Commune de Lyon - Appartements 1587634 1587633
Paris - Appartements 1587636 1587635
Seine-et-Marne - Appartements 1587638 1587637
Seine-et-Marne - Maisons 1587640 1587639
Yvelines - Appartements 1587642 1587641
Yvelines - Maisons 1587644 1587643
Essonne - Appartements 1587646 1587645
Essonne - Maisons 1587648 1587647
Hauts-de-Seine - Appartements 1587650 1587649
Hauts-de-Seine - Maisons 1587652 1587651
Seine Saint Denis - Appartements 1587654 1587653
Seine Saint Denis - Maisons 1587656 1587655
Val-de-Marne - Appartements 1587658 1587657
Val-de-Marne - Maisons 1587660 1587659
Val-d'Oise - Appartements 1587662 1587661
Val-d'Oise - Maisons 1587664 1587663
France métropolitaine - Appartements 1587576 1587575
France métropolitaine - Ensemble 1587580 1587579
France métropolitaine - Maisons 1587578 1587577
Province - Aggl. de plus de 10 000 habitants - Appartements 1587588 1587587
Province - Aggl. de plus de 10 000 hab.- Banlieues 1587592 1587591
Province - Aggl. de plus de 10 000 hab. - Villes centres - Appartements 1587590 1587589
Province - Aggl. de moins de 10 000 hab. et rural - Appartements 1587594 1587593
Province - Appartements 1587582 1587581
Province - Ensemble 1587586 1587585
Province - Maisons 1587584 1587583
Tle-de-France - Grande Couronne - Appartements 1587608 1587607
Tle-de-France - Grande Couronne - Maisons 1587610 1587609
Tle-de-France hors Paris - Appartements 1587596 1587602
Tle-de-France - Petite Couronne - Appartements 1587604 1587603
Tle-de-France - Petite Couronne - Maisons 1587606 1587605
Tle-de-France - Appartements 1587597 1587595
Tle-de-France - Ensemble 1587601 1587600
Tle-de-France - Maisons 1587599 1587598
Nord-Pas-de-Calais - Appartements 1587612 1587611
Nord-Pas-de-Calais - Ensemble 1587616 1587615
Nord-Pas-de-Calais - Maisons 1587614 1587613
Rhéne-Alpes - Appartements 1587628 1587627
Rhéne-Alpes - Ensemble 1587632 1587631
Rhdne-Alpes - Maisons 1587630 1587629
Provence-Alpes-Céte d’Azur - Appartements 1587620 1587619
Provence-Alpes-Céte d’Azur - Ensemble 1587624 1587623
Provence-Alpes-Céte d’Azur - Maisons 1587622 1587621
Tle-de-France hors Paris - Ensemble 1634730 1634729
Tle-de-France - Petite Couronne - Ensemble 1634732 1634731
Tle-de-France - Grande Couronne - Ensemble 1634734 1634733
Tle-de-France - Seine et Marne - Ensemble 1634736 1634735
Tle-de-France - Yvelines - Ensemble 1634738 1634737
Tle-de-France - Essonne - Ensemble 1634740 1634739
Tle-de-France - Hauts de Seine - Ensemble 1634742 1634741
Tle-de-France - Seine Saint Denis - Ensemble 1634744 1634743
Tle-de-France - Val de Marne - Ensemble 1634746 1634745
Tle-de-France - Val d'Oise - Ensemble 1634748 1634747

Aggl. = agglomérations ; hab.=habitants
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Criteres de diffusion des indices trimestriels Notmes-Insee

Pour bénéficier de I'appellation « indice Notaitesee », un indice doit respecter un certain nordereritéres
surveillés par le Conseil scientifique des indisketaires-Insee : les taux de couverture, 'amptias révisions,
les volumes d’actes pris en compte, les délaigébimtion des actes dans les bases.

Des taux de couverture minimum ont été détermingstype d’indicet@bleau A11.2 lls ont été fixés de fagon
a garantir que les révisions de l'indice soienblzs entre sa premiére diffusion (indice « provesa@ivancé ») et
la derniére (indice « définitif »). Le choix deside s’est fait sur la base d’'une analyse des l@riee les taux de
couverture et 'ampleur des révisions d’indicesrles indices de provincdidure A11.). Si ces seuils ne sont
pas respectés, la diffusion de l'indice est inteypae.

Tableau A11.2 - Taux de couverture minimum pour la  région et la métropole

Selon le niveau géographique Provisoire Provisoire Semi- Définitif
Avancé définitif
Métropole 20% 20% 20% 20%
Province 30% 30% 30% 30%
Autres indices supra régionaux Non diffusé 50% 50% 50%
Région Non diffusé 50% 50% 50%

N. B. : les volumes de transactions et les taux de couverture en Ille-de-France dépassent toujours largement les
seuils minimum fixés pour la province.

Figure A11.1 - Lien entre taux de couverture et rév  isions des indices pour la province
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Période de référence pour les parcs de référencedestimation

Les parcs de référence et d’estimation ont la m@énmde de référence dans toutes les versionsyoindice
élémentaire.

Période de référence avant la version V3

La période de référence des parcs de référencestingation est la méme pour la durée de vie dmte.

Tableau A11.3 - Période de référence des parcs der éférence et d’estimation en V1 et V2

. Type de Période de
Version e
logement référence
Province Appartement 1994 - 1996
: Province Maison 1994 - 1997
version 1 Paris A Appartement 1992 - 1996
Petite couronne (lle-de-France) Appartement 1992 - 1996
Province Appartement 1998 - 2001
: Province Maison 1998 - 2001
Version 2 Tle-de-France Appartement 1998 - 2001
Tle-de-France Maison 1998 - 2001

Période de référence en V3

En version 3, la période de référence n'est paglae que la durée de vie de la base. Les pardfé@ence et
d'estimation sont renouvelés tous les deux angré&md le couple d'année N-3 et N-2 pour produisdndices
de prix des années N et N+1. Les périodes de réfésesont les mémes pour la province et |'lle-dmée et
elles ne dépendent pas du type de logement.

Tableau A11.4 - Période de référence et période de  production en V3

Période de référence Période de production des indice s
2005 - 2006 2008 - 2009
2007 - 2008 2010 - 2011
2009 - 2010 2012 - 2013
2011 - 2012 2014 - 2015
2013 - 2014 2016 - 2017
2015 - 2016 2018 - 2019
Liens utiles
Insee

- Bulletin statistique_t
- Banque de données macro-économique (BDM) : hitpww.bdm.insee.fr/lbdm2/index.action

- Information Rapide trimestriel sur les prix degéments anciens :

- Les indices de prix des logements anciens, ver&odes modeles hédoniques, Insee Méthodes n°111,
décembre 2005.

- Les indices de prix des logements anciens, Inskithodes n°98, septembre 2002

Chambre interdépartementale des notaires de ParisCINP) :
- Historigue des conférences de presse des Notilfesle-France :

http://www.paris.notaires.fr/presse/conferencessgeimmobilieres
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- Derniéres tendances du marché présentées peothEses :

http://www.paris.notaires.fr/outil/immobilier/prigt-nombre-de-ventes-paris-idf

- Note de conjoncture immobiliére des notaires dmée :
http ://www.notaires.fr/notaires/communiques-desgee
Conseil général de I'Environnement et du Développeemt durable

- Statistiques historiques et analyses sur I'évatutiu marché immobilier résidentiel sur le longnte :

http ://www.cgedd.developpement-durable.gouv.frinque.php3?id _rubrigue=138

- Nombre et montant des ventes immobiliéres, esitma

http://www.cgedd.developpement-durable.gouv.fr/merdh-montant-des-ventes-al
- Indices séculaires du prix des logements :

http://www.cgedd.developpement-durable.gouv.fr/If8/house-price-index-Paris-and-others-
secular_cle7fed11.doc

Eurostat

Handbook on Residential Property Prices Indices(RP

OCDE

Triplett Jack E. (2004) : “Handbook on Hedonic Irde and Quality Adjustments in Prices Indexes: Bpec
Application to Information Technology Products”, ISWorking papers 2004/9, OECD:
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