ANALYSE DES PRIX DE L’IMMOBILIER A PROXIMITE DES
ESPACES VERTS URBAINS

Dans cette seconde partie, nous allons expliciter la méthodologie retenue afin de réaliser une analyse
des prix de I'immobilier a proximité des espaces verts urbains. Dans un premier temps, il sera détaillé
les données existantes relatives au prix de I'immobilier : pour cela nous aborderons la base de données
retenue ainsi que 'application au cas des six préfectures de la Région Centre. Nous détaillerons ainsi le
terrain d’étude retenu. Dans un second temps, nous présenterons la méthode d’analyse choisie. Pour
cela nous aborderons tout d’abord la réalisation d'une analyse spatiale puis ensuite la mise en place
d’une régression linéaire.

I- LES DONNEES EXISTANTES RELATIVES AU PRIX DE L’IMMOBILIER

Peu de données précises relatives au prix de l'immobilier sont disponibles. En effet, de
nombreuses études et estimations existent et donnent une estimation par zone, souvent a I’échelle
d’un quartier ou d'une commune, le prix moyen au m? du foncier et de I'immobilier. Mais afin d’étudier
I'impact d’'un espace vert urbain sur le prix de I'immobilier, des données précises, a I'échelle de
I’habitation, sont nécessaires. « De ce panorama des sources d’'information, on retire une impression
de retard dans le suivi statistique, de forte discontinuité des données dans le temps et de non-
inscription des données dans I’espace. Ceci ne peut que nuire a la recherche économique sur le foncier,
a moins de cantonner celle-ci a un discours abstrait, a I'abri des vérifications expérimentales »
(Granelle, 2008).

A- LA BASE DE DONNEES PERVAL DE LA CHAMBRE DES NOTAIRES DE FRANCE

La Chambre des Notaires de France dispose d’'une base de données intitulée PERVAL. Créée en
1990, PERVAL est une société anonyme détenue a 100% par le Notariat ayant pour objectif la
constitution d'une base de données de références immobilieres du Notariat a I'échelle de la France. La
société concoit, produit et gere ainsi une gamme complete d’outils d’aide a I'évaluation immobiliere.
Cette base de données est remplie par les notaires sur la base du volontariat. Les données ne sont donc
pas disponibles a 100% mais permettent une analyse approfondie des transactions immobilieres. Les
informations sont recensées par rapport aux coordonnées X et Y de 'adresse géographique de chaque
bien, ce qui permet la géolocalisation de ces données. Parmi les informations recensées on trouve :

= Des variables générales relatives aux ménages et aux transactions (cf. llustration 3):
o Date de la transaction
o Informations sur le vendeur et I'acheteur (sexe, age, nationalité, profession...)
o Prix du bien
o

= Des variables par types de biens (appartements, maisons ou terrains) (cf. [llustration 4):
o Type de bien
o Surface du bien
o Nombre de pieces
o Détail des piéces (nombre de chambre, de salle de bain, présence d’'une véranda,
d’un garage, d’'une cave...)
L’état du bien
L’époque de construction
o Lasituation du terrain
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Variables générales présentes dans la base de données immobiliéres des Notaires PERVAL

VARIABLE DESCRIFTION
dat miut date mutation (ssaa/mmij)
nat muf Matura de la mutation
lvp nego Typa da néagociation
v qual Dualiteé du vendeur
pepiraf Profession du vendaur
[ _matn Slatut matrimonial du vendeur {mdv.g,..)
v _Evp ind Typa dindivision du vendeur {fim.n}
P com ommuna du vendawr - code Insas
(¢ anaiss nnéa de naissance du vendsaur
[ SExe Exa du vendeur (f mi)
by nat Mationalité du vendaur
a qual Lualite de Facguéreur
a2 prof Profession da 'achataur
matri {atul matrimonial de l'acheteur (m.d.v.c...}

Type diindivision de lacheteur (Lim.n}

Communa da 'achataur - code inssa

[a anaiss [annde de naissance de lachateur

la SE8Xa Baxe de Facheteur {f.m}

la_nat Mationalité de 'acheteur

num_cominsae |[Communa du bian

icod saction Saclion cadastrala

num_plan Mumero de plan cadastral - appariements

prixz_ht ff Montant HT de la tramsaction an francs

tawx bva Taux da TWA

base _ftva [Base TVA

|E’x e ff Montant TTC de la transaction en francs

priz_Hc Montant TTC de la transaction en euro
ix hi euro Montant HT de la fransaction en eurg

mnt meubles Valeur des meubles
mnt_privioui Valeur privation de jouissance

mnl comagence [Commission d'aganca

on_ipf Taxa da publicité fonciéra (O/M)
mnt droithio DCirail Fixe

jlon  droitprop Drait proportionnal (O

mnt credit PMontant du crédit en francs
nom_bangl Mom da la banque [code abrége)

nom_bang2 Mom da la bangue (code abrégs)

[byp_muiprec Typa mutation precadants
idat mutprec Date mutation précadanta

mnt mutprac fontant mutation précédanta en francs

Ciccupé par le vendaur

o gccup a I_coupé par Macguéraur
mnt_loyer Pontant du r &n francs

{duree bailresiant |Bail restant a courir

ILLUSTRATION 3 : VARIABLES GENERALES PRESENTES DANS LA BASE DE
DONNEES IMMOBILIERES DES NOTAIRES PERVAL
SOURCE : SOURCE : LES MARCHES IMMOBILIERS : STATISTIQUES, EVOLUTIONS
ET ANALYSES - WWW.PERVAL.FR




Variables par type de bien présentes dans la base de données immobilieéres des Notaires

PERVAL
Appartements
Variable Description
Ve app Type de bien
nbr_piaces Mbre piéces principales i
nbr_sdb nbre salles de bain Maisons
nbr_parkings nbre parkinos
erf_hab Surface habitable en M2 | Variable Description
[Etage kyp mai type de maison
Uﬂad“‘“—lm nbr pieces nombre de piéces principales
jAnnie consinuction - nbr sdb nombre de salle de bains
cod _const Epogue de construction nbr_parlu'ng hombre de parkings
cod by Code bw TVA erf_hab |surface habitable
on_efa Etat futur d'achévement O/N I if ter I urface du terrain
0N _Sscansey Ascenssur (O/N) nbr niv nombre de niveausx .
cod _etat Etat de Mappartemeant by Fod usage Usage
00 _annexes Présence de locaux annaxes Ba const lannée de construction
br_cove pombre de caves b:rl:l const Epoque de construction
on_terrassa [Tarrassa (VM) od tva taux de tya
on ha@n Balcr_:un (O/N) on_efa Etat futur d'achévement o/n
4 12 LD“FE (C/N) cod _etat Etat de la maison bimiv
on_cellier Cellier (0N od vue ituation vid
i En soussol &us-sul cl.f;
TEI'I'EIIIIS En cave cave an
n_grenier grenier ain
Variable Description lon_combles _|combles o/n
cod_usage usage du terrain on temrasse terrasse ofn
on_encombre  lencombré o/n on_balcon balcon ofn
lerf ter lsurface du terrain on_piscinge piscine o/n
num_lot num&ro de lot byp na Type neuf ou ancien
cod tva taux de tva
situationter lsituation du terrain
cod _viabilite vighilité
tx pos POS
tx cos C0OSs
lsrf shon m2 [SHOM

lnbr largeur_m

largeur de la facade

ILLUSTRATION 4 : VARIABLES PAR TYPE DE BIEN PRESENTES DANS LA BASE DE DONNEES IMMOBILIERES
DES NOTAIRES PERVAL
SOURCE : SOURCE : LES MARCHES IMMOBILIERS : STATISTIQUES, EVOLUTIONS ET ANALYSES -
WWW.PERVAL.FR

24



B- LE CAS DES SIX PREFECTURES DE LA REGION CENTRE

Apres entretien auprés de la Chambre des Notaires de France, des données relatives aux six
préfectures de la Région Centre sont disponibles. Elles peuvent étre délivrées apres signature d’'une
convention liant les sociétés PERVAL et Min.not, détenant les informations relatives a la Région Centre,
au programme de Recherche SERVEUR. Les données sont disponibles par rapport au découpage en
[RIS des communes, correspondant a une zone géographique accueillant 2 000 habitants sur les
années allant de 2003 a 2012. Il faut donc définir pour chacune des six préfectures, les IRIS englobant
I’espace vert urbain choisi ainsi que la zone tampon d’étude d’environ 500 metres.

Pour chacune des six villes, les IRIS ont été choisis (cf. lllustrations 5 a 10) et un comptage a été
obtenu de la Chambre des Notaires de France. Ce comptage nous renseigne sur le nombre de données
disponibles ainsi que sur le colit de ces données. Ceci va permettre, de définir le terrain d’étude sur
lequel sera réalisé I'analyse des prix de I'immobilier.
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» LeJardin de Lazenay a Bourges

- Plan d'assemblage Grands Quartiers - IRIS 2000 * BOURGES - 18033
m;“ 1730

Pour le Jardin de Lazenay a Bourges et la zone tampon
d’étude de 500 metres, trois IRIS sont concernés: les
IRIS n°0701, 1301 et 1302.

ILLUSTRATION 5 : IRIS RETENUS A BOURGES

A — Voies routibres.
Edition mai 2001 quartiers. | 0503 IRIS ———Voles ferrées
—Vioies fluvisles

©lnsee - IGN 1989

Le comptage obtenu de la Chambre des Notaires de France est le suivant :

APPARTEMENTS MAISONS TERRAINS TOTAL
Années couvzitltxredzur le Nb. prix HT Nb. prix HT Nb. prix HT Qb prix HT prix TTC
Cher références références références références
2003 74% 6 3,00 € 60 29,00 € 11 11,00 € 77 43,00 € 51,43 €
2004 69% 3 3,00 € 65 52,00 € 7 7,00 € 75 62,00 € 74,15 €
2005 63% 9 - 56 - 3 - 68
2006 54% 2 46 - 17 - 65
2007 51% 4 43 - 28 - 75
2008 48% 61 - 50 - 39 - 150
2009 42% 4 42 - 17 - 63
2010 40% 6 29 - 9 - 44
2011 35% 2 - 29 - 4 - 35
2012 28% 1 14 - 2 - 17
2013 (partielle) Non disponible 1 26 - 2 - 29
Total 99 = 460 - 139 © 698

ILLUSTRATION 6 : COMPTAGE OBTENU POUR LES IRIS RETENUS A BOURGES

Observations :

= Quartier résidentiel: de trés nombreuses maisons individuelles (présence de seulement
quelques immeubles)

= Présence du lac du Val d’Auron a proximité immédiate du Jardin de Lazenay

=  Un pourcentage de données plus faible sur les dernieres années (a partir de 2011)

= Trés bonne connaissance du quartier : avantage pour l'analyse des données
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> Le Parc Pasteur a Orléans

Plan d'assemblage Grands Quartiers - IRIS 2000 * ORLEANS - 45234
R

Pour le Parc Pasteur a Orléans et la zone tampon d’étude
de 500 metres, trois IRIS sont concernés : les IRIS n°0201,
0801 et 0803.

I —Voies rodtibres
Edition mai 2001 o (0503 RIS ——Voles ferrées ©lnsee - IGN 1589

P

el ILLUSTRATION 7 : IRIS RETENUS A ORLEANS

Le comptage obtenu de la Chambre des Notaires de France est le suivant :

APPARTEMENTS MAISONS TERRAINS TOTAL
Taux de
Années couverture surle | ,Nb' prix HT . ,Nb' prix HT . ,Nb' prix HT . ,Nb' prix HT prix TTC
Loiret références références références références
2003 75% 148 - 14 - 3 165 = =
2004 74% 155 - 22 - 3 180 - -
2005 76% 150 - 15 - 2 167 = =
2006 74% 168 - 20 - 4 192 - -
2007 71% 130 - 17 - 24 - 171 = =
2008 2% 136 - 15 - 5 156 = =
2009 67% 130 - 10 - 3 - 143 - -
2010 61% 130 - 13 - 1 - 144 = =
2011 54% 93 - 19 - - 112 - -
2012 50% 96 - 15 - 1 - 112 = =
2013 (partielle) Non disponible 86 - 11 - 2 - 99 - -
Total 1422 = 171 = 48 = 1641 = =

ILLUSTRATION 8 : COMPTAGE OBTENU POUR LES IRIS RETENUS A ORLEANS
Observations :

= Denombreuses données disponibles (moyenne de 67.4%)

= Colt tres élevé des données

= De tres nombreux appartements et trés peu de maisons dans le périmetre d’étude

= Présence de nombreux équipements a proximité : mise en avant de la compétition des espaces
verts dans la formation des prix avec d’autres équipements et d’autres aménités
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» Le Parc Central a Chartres

Plan d'assemblage Grands Quartiers - IRIS 2000 * CHARTRES - 28085
-l
INSEE'

s Pour le Parc Central a Chartres
et la zone tampon d’étude de
500 meétres, quatre IRIS sont
concernés: les IRIS n°0502,
0701,0702 et 0703.

ILLUSTRATION 9 : IRIS RETENUS
Edition mai 2001 Grands ST e ° 6 e © loses - 541150 A CHARTRES

quartiers | 0503 RIS ——— Voies ferrées.
— Vo5 fuviales

Le comptage obtenu de la Chambre des Notaires de France est le suivant :

APPARTEMENTS MAISONS TERRAINS TOTAL
é Tautx . No. rix HT Nb. rix HT Nb. rix HT Nb. rix HT rix TTC
Années Cl?st\llfer—:tr-eLosiurr références P références P références P références P P
2003 2% 24 17,00 € 16 7,00 € 1 1,00 € 41 25,00 € 29,90 €
2004 73% 11 - 15 1 27
2005 7% 19 - 31 4 54
2006 84% 33 - 39 3 75
2007 78% 55 - 36 3 94
2008 81% 24 - 50 3 7
2009 74% 21 - 30 2 53
2010 71% 26 - 30 2 58
2011 66% 29 - 47 3 79
2012 60% 13 - 20 1 34
2013 (partielle) Non disponible 17 - 18 - - 85
Total 272 = 332 = 23 o 627 o o

ILLUSTRATION 10 : COMPTAGE OBTENU POUR LES IRIS RETENUS A CHARTRES

Observations :

= Denombreuses données disponibles (moyenne de 73.5%, moyenne la plus élevée des 6 villes
d’étude)
= A proximité directe du parc présence de trés nombreux immeubles et logements sociaux
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» La prairie Saint-Gildas a Chiteauroux

‘ PISA s fSmbBge Gravas QUATATS T IRIS 2080 ciateavroux-30¢4 - Poyr la Prairie Saint-Gildas a
Chateauroux et la zone tampon
de 500 metres, deux IRIS sont
concernés : les IRIS n°0101 et

1001.
— - o . ... ILLUSTRATION 11 : IRIS RETENUS
e A CHATEAUROUX

Le comptage obtenu de la Chambre des Notaires de France est le suivant:

APPARTEMENTS MAISONS TERRAINS TOTAL
Années cou‘l\—/il;txu?eesur Nb. prix HT Nb. prix HT Nb. prix HT A prix HT prix TTC
I'indre références références références références
2003 58% 28 - 28 - - 56
2004 53% 20 - 37 7 64
2005 52% 27 - 26 5 58
2006 49% 21 - 23 1 45
2007 48% 39 - 23 5 67
2008 50% 31 - 23 1 65
2009 47% 20 - 14 1 35
2010 44% 20 - 24 3 47
2011 42% 21 - 18 3 42
2012 38% 17 - 22 1 40
2013 (partielle) Non disponible 11 - 18 - - 29
Total 255 = 256 = 27 = 538 = o

ILLUSTRATION 12 : COMPTAGE OBTENU POUR LES IRIS RETENUS A CHATEAUROUX

Observations :

= Peu de données disponibles (moyenne de 48%)
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> Les Jardins familiaux a Tours

=R Plan d'assemblage Grands Quartiers - IRIS 2000 * TOURS - 37261
el 1759

et 2201.

ILLUSTRATION 13 : IRIS RETENUS A TOURS

— Voies routiéres

F—— S (G503) (s — volsnben

Voies fuviales

©insee - IGN 1969

Le comptage obtenu de la Chambre des Notaires de France est le suivant :

APPARTEMENTS MAISONS TERRAINS TOTAL
Années cou-:/il;t)infjeesur réfé:\‘:ﬁces prix HT réfé:\‘ebrl\ces prix HT réfélr'\‘ebr.\ces prix HT réfé:\‘:r'mes [P G RILAIC
I'Indre-et-Loir
2003 53% 60 2 62
2004 52% 71 - 3 3 7
2005 48% 69 2 71
2006 54% 87 1 88
2007 56% 69 1 2 72
2008 51% 81 4 85
2009 46% 47 2 2 51
2010 42% 42 2 44
2011 33% 36 1 1 - 38
2012 36% 44 1 45
2013 (partielle) Non disponible 61 - - - 61
Total 667 - 14 - 13 = 694 = =

ILLUSTRATION 14 : COMPTAGE OBTENU POUR LES IRIS RETENUS A TOURS

Observations :

= Peude données disponibles (moyenne de 42%)
= Tres peu de logements a proximité

Pour les Jardins Familiaux de Tours et la zone tampon d’étude
de 500 métres, trois IRIS sont concernés : les IRIS n°2001, 2101
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» LeParcdel’Arrou a Blois

Plan d'assemblage Grands Quartiers - IRIS 2000 * BLOIS - 41018
i
INSEE

Pour le Parc de I'Arrou a Blois et la zone tampon d’étude
de 500 metres, quatre IRIS sont concernés: les IRIS
n°0101, 0201, 0701 et 1001.

ILLUSTRATION 15 : IRIS RETENUS A BLOIS

Grands — s routiéres
Edition mai 2001 uariers | 0503 IRIS = Voles ferrées Dinsee - 1GN 1589
—— Voies fuvisles

Le comptage obtenu de la Chambre des Notaires de France est le suivant :

APPARTEMENTS MAISONS TERRAINS TOTAL
Années couv?r‘t"lljxred:ur le réfé:\‘:r;ces prix HT réfé:\':';ces prix HT réfé:\‘:r;ces prix HT réfé:\‘:r;ces prix HT prix TTC
Loir-et-Cher
2003 75% 15 12,00 € 30 14,00 € 10 10,00 € 55 36,00 € 43,06 €
2004 68% 33 28,00 € 36 15,00 € 12 12,00 € 81 55,00 € 65,78 €
2005 69% 12 - 34 - 15 - 61
2006 69% 18 - 23 4 45
2007 63% 11 - 34 3 48
2008 61% 10 - 22 3 35
2009 58% 8 17 1 26
2010 55% 4 25 1 30
2011 43% 6 14 2 22
2012 39% 1 11 - - 12
2013 (partielle) Non disponible 8 18 - 2 - 28
Total 126 - 264 - 53 = 443 = =

ILLUSTRATION 16 : COMPTAGE OBTENU POUR LES IRIS RETENUS A BLOIS

Observations :

= Données suffisamment disponibles (moyenne de 59%)
= Parcde tres grande superficie, difficulté supplémentaire pour traiter les données
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Au vu de ces données, il est maintenant nécessaire d’élire les sites sur lesquels I'analyse sera ensuite
réalisée. Pour obtenir le meilleur résultat, il est important d’avoir un nombre suffisant de données
exploitables mais également que I'environnement immédiat soit propice a ce genre d’analyse afin
d’obtenir des résultats probants.

Suite a l'analyse des données disponibles par la base de données PERVAL mais également suite a
I'analyse du milieu environnant des six espaces verts considérés, le site de Tours et le site de
Chateauroux sont écartés. A Tours, trop peu de logements sont situés a proximité des Jardins
familiaux, I’étude du prix de I'immobilier par rapport a cet espace vert présente donc moins d’intérét.
En ce qui concerne la ville de Chateauroux, trop peu de données sont disponibles.

Les sites de Bourges, d’Orléans et de Chartres sont donc potentiellement éligibles. A Chartre et Orléans
de nombreuses données sont disponibles. Moins de données sont disponibles a Bourges mais une
bonne connaissance des lieux est un atout majeur pour I'analyse.

Le jardin de Lazenay a Bourges et le Parc Pasteur a Orléans sont les deux sites sur lesquels
portera cette étude.

II- MISE EN PLACE D’UNE METHODE D’ANALYSE

Afin de répondre au sujet de recherche défini précédemment, une problématique ainsi que des
hypothéses de recherche ont été posées. La mise en place d'une méthode d’analyse permettra de
valider ou de réfuter ces hypothéses et donc de répondre a la problématique. L’analyse va étre
structurée en deux parties : une analyse spatiale et la mise en place d’'une régression linéaire.

A- ANALYSE SPATIALE

La mise en place d'une analyse spatiale permettra la réalisation de cartographie et donc de
visualiser les prix moyens du foncier en fonction de la distance avec un espace vert. L'objectif sera
ainsi de montrer graphiquement si les espaces verts urbains ont un impact sur le prix de I'immobilier.
L’analyse spatiale est structurée en trois parties et plusieurs indicateurs seront mis en place.

1) MISE EN PLACE DE DIFFERENTS INDICATEURS

v Analyse générale : un prix unique, le prix au m? en euro constant
Afin de pouvoir comparer la totalité des données, le prix des biens immobiliers devront étre ramenés
a un prix au m? par logement. De plus, ce prix devra étre exprimé en euros constants? afin de prendre
en compte les fluctuations observées au niveau des prix au cours du temps. Une représentation
cartographique permettra ensuite de visualiser si les espaces verts urbains influent sur le prix des
biens immobilier.

Un indicateur sera donc mis en place :
o Indicateur de lien visuel

Le marché immobilier ainsi que le cours de I'euro fluctuent au cours du temps. Afin de travailler sur
plusieurs années, il est nécessaire de ramener le prix des transactions a un prix en euro constant. Pour
cela, le prix ttc fourni par la base de données est multiplié par un coefficient (en pourcentage) calculé
en fonction d’'un indice fourni par I'INSEE (I'année 2013 étant prise comme base 100) (cf. lllustration
21).

3 Depuis 1992, I'Insee calcule un indice qui permet de suivre 1'évolution des prix de 'immobilier en France par
région. Cet indice est déterminé en fonction du type de bien (maison, appartement ou terrain), de la zone
géographique (Ile-de-France, Province...) mais également en fonction de la taille de 'agglomération (mois de
10 000 habitants, plus de 10 000 habitants...) et s’il s’agit d’'une ville centre ou de banlieue.
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Indice Prix en euro constant = Prix ttc * Coefficient
Année Insee Coefficient
2013 105,07 100,0% | Exemple pour un logement donc la transaction a eu lieu en
2012 107,45 97,8% | 2012:
2011 107.95 97 3% Prix en euro constant = Prix ttc * 0.978

v' Seconde analyse: la répartition spatiale des prix des biens immobiliers apres
catégorisation par types de logements
La base de données PERVAL nous fournit des informations précises en ce qui concerne les biens
observées. Ainsi le type et la composition exacte d'un logement peuvent étre connus: maison /
appartement, surface, nombre de chambres, nombre de salles de bain, année de construction, état du
logement... Il est donc possible de sélectionner des logements « égaux », d'un point de vue d’une
caractéristique intrinseque (par exemple nombre de pieces principales ou année de construction), et
de les comparer par rapport a leur distance a I'espace vert. La méme cartographie que précédemment
sera donc réalisée mais en ayant isolé préalablement des caractéristiques intrinseques propres aux
logements. La différence de prix observée entre les deux biens correspondra donc a la plus-value de
I'espace vert urbain. Ceci permettra de mettre en avant un indicateur :
o Critere d'influence des espaces verts urbains sur le prix de I'immobilier

v' Calcul du centre de gravité

Si visuellement, les espaces verts urbains semblent influer sur le prix de I'immobilier, une analyse plus
fine pourra étre réalisée. Les différents logements sont localisés par un systéme de coordonnées X et Y.
L’ensemble de ces localisations de biens immobiliers constitue un semis de point (PUMAIN, SAINT-
JULIEN, MATHIAN, 2004). Le point moyen d'un semis de points, c'est-a-dire le centre de gravité peut
étre calculé. Dans notre cas, il est intéressant de croiser la localisation et le prix des biens immobiliers.
Il est donc nécessaire de pondérer les coordonnées géographiques des différents points par le prix au
m? Le point centre est également appelé centre de gravité et noté G (cf. Illustration 17). Ces
coordonnées Xgm et Ygm sont les suivantes :

Xgm= (Zximi) / (Zmi) et Ygm= (X ymi) /(X m)
Avec m;le poids de chaque point i de coordonnées x; et y;, c'est-a-dire ici le prix au m?.

Si le centre de gravité G coincide avec I'espace vert alors on pourra dire que 'espace vert considéré
influe sur la répartition du prix des biens situés a proximité.
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ILLUSTRATION 17 : LE CENTRE DE GRAVITE : UN INDICATEUR DE LIEN VISUEL
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Un indicateur sera ainsi mis en place :

o Corrélation du centre de gravité avec 'espace vert

2) CONCLUSION DE L’ANALYSE SPATIALE

Suite a la mise en place de cette analyse spatiale, trois indicateurs seront ainsi mis en place :

» Indicateur de lien visuel
» Critere d’influence des espaces verts urbains sur le prix de I'immobilier
» Corrélation du centre de gravité avec I'espace vert

Grice a ces trois indicateurs, '’hypothése 1 « Les espaces verts urbains influent sur le prix de
I'immobilier. Pour deux logements égaux, la proximité d’un espace vert urbain engendrera une
augmentation du prix de celui-ci. » sera ainsi validée ou réfutée.

De plus, ces trois indicateurs sont reproductibles sur les quatre autres sites d’étude du Projet
SERVEUR qui ne seront pas étudiés dans le cadre de ce Projet de Fin d’Etudes, c'est-a-dire les Jardins
Familiaux de la Bergeonnerie a Tours, la Prairie Saint-Gildas a Chateauroux, le Parc de I’Arrou a Blois
et le Parc Central a Chartres.

B- MISE EN PLACE D’UNE REGRESSION LINEAIRE

1) OBJECTIFS

Plusieurs criteres peuvent avoir une influence sur le prix de 'immobilier. Ces criteres peuvent étre liés
aux caractéristiques intrinséques du bien (surface, nombre de chambres, nombre de salles de bain,
année de construction, confort et état du logement, présence de piscine, cave ou véranda...) mais
également aux caractéristiques extrinseques (proximité avec les commerces, services, équipements,
espaces verts...). La question que I'on peut se poser est la suivante : quel est le degré d’influence des
criteres les uns par rapport aux autres ? La proximité avec un espace vert est-elle prépondérante dans
la formation du prix d'un bien immobilier ? Notamment face aux caractéristiques intrinséques de ce
bien ? Pour cela, plusieurs données peuvent étre intéressantes :

- prix du m? / distance a I'espace vert

- prix du m? / nombre de chambres

- prix du m? / année de construction

- prix du m? / nombre de piéces principales

- prix du m? / type de bien

- prix du m? / distance a un équipement.

v' Méthode d’évaluation des prix hédoniques
Certains services environnementaux influencent le prix du marché. La méthode d’évaluation des prix
hédoniques est mise en jeu couramment afin d’estimer la valeur économique de tels services. L’objectif
sera ainsi de quantifier les services écosystémiques. La modélisation hédonique est adaptée car les
biens immobiliers sont des biens hétérogenes, leurs prix dépendent de deux types de caractéristiques :
= Intrinséques
= Extrinseques

34



La construction d'un modéle des prix hédoniques peut étre accompagnée de la mise en place d'une
fonction hédonique qui permettra de calculer le prix fictif des biens si I'espace vert urbain considéré
n’était pas situé a proximité. La différence de prix observé entre le prix sans proximité de I’'espace vert
urbain et le prix avec proximité de 'espace vert urbain permet de calculer la plus-value apportée par
I'espace vert urbain. Cependant, la mise en place d’'un modele des prix hédoniques est fastidieuse et
nécessite d'importantes connaissances en économie.

v' Mise en place d’une régression linéaire

La base de données PERVAL nous renseigne sur différentes variables intrinséques potentiellement
explicatives de la formation du prix d’'un bien immobilier. De plus, la connaissance de notre terrain
d’étude nous renseigne également sur les caractéristiques extrinseques potentiellement explicatives
des prix des biens immobiliers. Il s’agit donc maintenant de déterminer quel est le role joué par
chacune de ces variables. En effet, certaines de ces variables doivent influer sur la formation des prix
et d’autres non. Certaines doivent également influer de maniere beaucoup plus forte et plus marquée.
Ces variables ne pésent certainement pas toute le « méme poids » dans la formation du prix des biens
immobiliers. Il est donc nécessaire de déterminer de maniére exacte le role joué par ces différentes
variables. Ceci est possible, en utilisant la méthode de la régression linéaire simple, appliquée de
maniére successive.

La régression linéaire simple appliquée de maniere successive, est une analyse statistique qui permet
de décrire les variations d'une variable endogéne (dans notre cas il s’agit du prix d’'un bien immobilier)
par rapport aux variations de plusieurs variables exogénes (c'est-a-dire les caractéristiques
intrinséques et extrinseques des logements). Ainsi, une équation de droite de typey =ax+ bz + cm + ...
pourra étre mise en place afin modéliser le prix d'un bien immobilier a proximité d’'un espace vert
urbain. Ceci permettra également, de ‘classer’ les variables les unes par rapport aux autres et donc de
déterminer les variables jouant un role pertinent dans la formation du prix d’'un bien immobilier.

La mise en place de cette équation de droite sera possible grace au calcul du coefficient de
détermination R2 En effet, lors de I'établissement d'une équation de régression, le coefficient de
détermination détermine a quel point I'équation de régression est adaptée pour décrire la distribution
de points. Le R? est situé entre 0 et 1 (il est souvent exprimé en pourcentage). Si le R? est nul, cela
signifie que le modéle mathématique utilisée et donc les variables exogenes choisies, n’expliquent pas
du tout la distribution de points. Au contraire, si le R* vaut 1, cela signifie que le modéle
mathématiques utilisé et donc les parametres choisis explique a 100% la distribution de points.
Graphiquement, cela se traduit de la maniére suivante : plus le coefficient de détermination R? se
rapproche de 0, plus le nuage de point est diffus autour de la droite de régression, plus celui-ci se
rapproche de 1, plus le nuage de points se rapproche de la droite de régression. Quand le R? vaut 1, les
points sont alignés sur la droite de régression.

2) CONCLUSION DE LA REGRESSION LINEAIRE

Ceci permettra la mise en place d’un indicateur :
o Pertinence de l'espace vert urbain comme indicateur explicatif du prix de
I'immobilier.

Et donc permettra de valider ou de réfuter I'hypothese n°2 « L’espace vert urbain est un indicateur
pertinent pour expliquer le prix d’un bien immobilier. » et 'hypothése n°3 « L’espace vert n’est pas un
indicateur pertinent pour expliquer le prix d’un bien immobilier mais un indicateur parmi d’autres. ».
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L’analyse des prix de 'immobilier a proximité des espaces verts urbains sera possible grace a la mise
en place de deux types d’analyse :

» Tout d’abord, une analyse spatiale, qui se traduira par la réalisation de nombreuses
cartographies afin de voir visuellement la corrélation pouvant exister entre distance a un
espace vert urbain et prix d'un bien immobilier.

» Ensuite, une régression linéaire sera réalisée afin de déterminer le poids des espaces verts face
aux autres variables pouvant expliquer le prix d'un logement.

Divers indicateurs seront ainsi mis en place :

» Indicateur de lien visuel

Critere d’influence des espaces verts urbains sur le prix de I'immobilier

Corrélation du centre de gravité avec I'espace vert

Pertinence de I'espace vert urbain comme indicateur explicatif du prix de I'immobilier.

Y V VY

[Is permettront de valider ou de réfuter les hypotheses posées préalablement.
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