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Résumé

L’opération de rénovation urbaine concernant le quartier de la Goutte d’Or
dans le 18¢me arrondissement de Paris a débuté en 1985 et se poursuit jusqu’a
nos jours. Nous nous intéressons & I’évaluation d’une telle opération par le
marché du logement. A cette fin, nous utilisons une base de données sur les
prix de transaction (380 000 observations sur la période 1981-2001) qui nous

permet d’étudier la dynamique de ce marché a travers l’estimation d’indices
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de prix pour Paris, pour les quartiers concernés par la rénovation, et pour un
quartier dit de controle. A I’échelon d’un quartier, un effet de court terme peut
étre détecté, mais cet effet ne semble pas durable. Au niveau plus fin de 'infra-
quartier, il apparait également que la rénovation a eu pour effet d’atténuer le
caractére d’externalité négative que présentait la zone par rapport aux loge-
ments situés dans un voisinage immédiat.
ABSTRACT

The renovation policy of the neighborhood "La Goutte d’Or" near Mont-
martre starts in 1985 and is lasting nowadays. The paper focuses on the valu-
ation of this renovation by the residential housing market. To this end, we use
a rich and detailed database on transaction prices (more than 380 000 obser-
vations over the period 1981-2001) which allows us to study the dynamics of
the residential housing market through the estimation of hedonic price indexes
for Paris, for the districts concerned by the renovation, and for a "control"
district. At a district scale, a short run effect of the renovation can be detected
but it does not seem to be sustainable. At a housing level, we provide empirical
evidence according to which the negative externality generated by the neigbor-
hood of "La Goutte d’Or" is weakening since the beginning of the renovation
policy.

JEL Classification number : C4, D6, H4, R2
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"When I get new information, I use it." attribuée o John Maynard Keynes'
OBJET

Lorsqu’elle améne a une détérioration des conditions de vie préjudiciable a la santé
ou a la sécurité des populations qui y vivent, la mutation des quartiers des grandes
villes rend souvent nécessaire I'intervention des pouvoirs publics pour stopper une telle
évolution et renverser le cours des choses. Une politique de rénovation urbaine suppose
des investissements publics, qui peuvent d’ailleurs étre accompagnés par des investisse-
ments de nature privée, et comme pour toute politique publique, il est légitime de
s’interroger sur son efficacité. Une telle évaluation est particulierement difficile & mener
dans toute sa globalité, tant une ville présente de multiples facettes, habitat, emploi,
sécurité, culture, transports, etc... A supposer que 'on réussisse a étudier toutes ses
dimensions, il resterait encore & agréger ces informations, lorsqu’elles ne pointent pas
dans les mémes directions. A contrario, une vision unidimensionnelle & partir d’une
variable qui synthétise beaucoup d’informations, le prix du logement, présente d’év-
identes faiblesses, tout en présentant cependant un avantage considérable, celui de
la simplicité et de 'opérationnabilité. L’idée sous-jacente se formule aisément. Un
quartier en grande difficulté est un quartier repoussoir pour les acquéreurs et, en con-
séquence, les prix du logement doivent y étre déprimés par rapport a ceux du reste
de la ville, puisque les prix du logement capitalisent I’ensemble des caractéristiques
du quartier selon la théorie microéconomique. Une rénovation urbaine se donne pour
objectif de rendre plus attractif le quartier en jouant sur telle ou telle caractéristique
du quartier, rénovation de ’habitat, amélioration de la voirie et de ’accessibilité aux
transports publics, offre culturelle, sportive, présence d’espaces verts, etc... On peut
donc raisonnablement énoncer que ces améliorations doivent se traduire par une évo-

lution positive des prix dans le quartier rénové, en raisonnant toutes choses égales

LCité par Card et Krueger dans Myth and Measurement (1995) Princeton, p.178.



d’ailleurs. Bien sur, la valorisation par le marché du logement de l'opération d’ur-
banisme n’est qu'un indicateur parmi d’autres, et il serait imprudent de conclure
hativement au succés d’une telle opération a la seule vue de I’évolution des prix de
marché. Cela ne serait vrai que dans des conditions idéales de température et de pres-
sion, comme ’établissent Kanemoto (1988) et Scotchmer (1985) o le prix hédonique
d’une aménité publique peut étre interprétée comme la valeur marginale sociale. Ceci
étant dit, il semble difficile de contester I'idée que la valorisation par le marché est
une condition nécessaire sans étre suffisante du succés d’une opération d’urbanisme.

Cet article s’attache & développer une méthodologie qui permette d’apprécier la val-
orisation par le marché du logement d’opérations spécifiques de réhabilitation urbaine.
Il s’appuie sur la méthode hédonique d’évaluation marchande des biens différenciés,
ici le logement. Sur le plan théorique, I’article pionner de Rosen (1974) a replacé 1'ap-
proche hédonique, qui s’était développé empiriquement d’une fagon spontanée (Waugh
(1929), Griliches (1961)), dans le cadre de la théorie microéconomique de 1’équilibre
entre 'offre et la demande de biens différenciés. Il distingue une premiére étape, ou
on cherche simplement & estimer la relation entre le prix d’équilibre et les différentes
caractéristiques du bien, d’une seconde étape, ou on est plus ambitieux puisque ce
sont les parameétres des fonctions de demande et d’offre qui deviennent les inconnues.
La plupart des études comme celle-ci d’ailleurs s’en tienne a la premiére étape pour
des raisons tenant aux données et & des problémes d’identification. Comme exemples
récents d’application empirique de la méthode hédonique & des données francaises,
on peut citer Hoesli et Thion (1995), Maleyre (1995), Hoesli et alii (1997), Calcoen
et alii (2003), Laferrére (2003), Paris (2003), Paty et Kazmierczak (2003), Bono et
Gravel (2004), Cavailhes (2005).

Les travaux portant sur des politiques de rénovation urbaine sont peu nombreux.
Bartik (1986) analyse les effets possibles de 'amélioration d’un quartier sur les lo-

cataires & faible revenu pour les villes de Pittsburgh et Phoenix. Il élabore un modeéle



hédonique, ou la variable dépendante est le loyer, en intégrant comme variable ex-
plicative I’évolution physique du quartier. Celle-ci est mesurée par un indicateur issu
d’une analyse en composantes principales, qui regroupe, entre autres, la proportion
de logements locatifs dans le secteur, des indicateurs de la qualité du paysage, de la
vacance et de la présence d’espaces verts.

Notre attention s’est focalisée sur les opérations de rénovation entreprises dans le
quartier de la « Goutte d’Or» dans le 18°™¢ arrondissement. Dans toutes les grandes
villes, aprés un certain processus historique, une zone donnée devient un quartier de
transit pour les immigrés. C’est le cas du quartier de la Goutte d’Or, qui est bien connu
pour étre le centre de 'immigration Nord-Africaine & Paris. La pauvreté, le chomage,
le commerece illicite, ont accompagné la dégradation des conditions de logement dans
les décennies passées. Une prise de conscience a amené la ville a lancer a partir
de 1985 une politique de rénovation avec 'appui de grandes institutions financiéres
francaises.? Elle a comporté la démolition de 1 400 logements et la construction de 800
logements sociaux. 40% des habitants déplacés ont été relogés dans le quartier, 20%
dans le méme arrondissement mais dans une zone différente et le reste dans d’autres
arrondissements de Paris. En 1999, cette premiére opération est presque terminée. Une
nouvelle opération a commencé en 1998 dans le nord du quartier (Chéateau-Rouge).
La carte du quartier 71 (voir Figure 1.a en Annexe), qui correspond au quartier de
la Goutte d’Or,? illustre les deux zones du quartier intéressées par les travaux de

renouvellement dans les périodes précisées ci-dessus.

2En effet, la politique de rénovation a été lancée en novembre 1983 et les deux années suivantes
ont été consacrées aux enquétes, a la préparation des travaux et a la procédure de déclaration
d’utilité publique signée en juin 1985. Pour un historique intéressant et complet des opérations de
renouvellement menées dans le quartier, nous renvoyons a Atelier Parisien d’Urbanisme (2002) et

Office public d’aménagement et de construction de Paris (1994).
3 A Paris chaque arrondissement est divisé en 4 quartiers administratifs chacun identifié par un

numéro et un nom. La liste compléte des 80 quartiers parisiens est dans le tableau 1 en Annexe.



Simultanément, le quartier a été classé parmi les sites concernés par les procédures
de développement social urbain. En conséquence, cette zone est devenue une candi-
date privilégiée pour des améliorations d’infrastructure, et les associations qui y sont
localisées peuvent recevoir des subventions supplémentaires. Il n’est sans doute pas ex-
agéré de considérer une rénovation d’une telle ampleur comme un choc urbain, puisque
tous les aspects qui font I’agrément d'un quartier ont été affectés par 'opération :
les batiments, I'infrastructure publique, la composition sociale, I’animation sociale et
culturelle. L’évaluation de I'impact d’un tel choc sur le marché du logement est le but
de I’étude. La question posée est de savoir si nous pouvons procéder a un test du "suc-
ceés global", entendu comme une valorisation du prix du logement, de cette opération
toujours en cours pour la partie nord et chiffrer le cas échéant le gain en valorisation
associée a ce type d’opération. Nous ne sommes pas en mesure toutefois d’affecter le
gain de valorisation a tel ou tel pan de la rénovation urbaine car il faudrait pour cela
disposer de données portant sur plusieurs rénovations urbaines.

Pour répondre a la question posée, il était envisagé initialement de développer une
méthodologie combinant ’approche hédonique et celle qui utilise les ventes répétées.
Depuis l'article de Case et Shiller (1991), on sait mieux tirer partie des informations
fournies par la vente du méme logement & des dates différentes. Il semble manifeste
que la revente d’un logement appartenant & une zone ayant fait 'objet d’une poli-
tique de réhabilitation apporte une information essentielle qui doit étre comparée
a la revente d’'un logement de caractéristiques observables identiques situé dans un
quartier n’ayant pas fait I’'objet d’une telle politique. Cette stratégie supposait que 1’on
disposat de ventes répétées en grand nombre dans la zone rénovée. Nous ne disposions
que de 153 ventes répétées dans la zone rénovée depuis 1985 et de 874 ventes répétées
dans la zone qui est train d’étre rénovée, une grande partie de ces derniéres transac-
tions étant en fait antérieures au début de la rénovation dans cette zone. Ces chiffres

sont notoirement insuffisants pour mettre en application la méthodologie imaginée



initialement, qui oblige & distinguer les ventes répétées chaque année. Cette faiblesse
nous a conduit & ignorer I’aspect répété des ventes® et a en rester a des techniques de
régression hédoniques classiques. Les logements vendus plusieurs fois sont considérés
comme des logements différents.

Etant donné que I’analyse hédonique s’intéresse a la réalisation des équilibres offres-
demandes, la mobilisation d’une base de données qui donne des prix de transactions
semble totalement pertinente. A cet égard, la base primaire des Notaires de Paris,
qui contient des informations sur les prix de transaction de 'immobilier résidentiel
pour ’ensemble des arrondissements depuis 1981, présente des avantages évidents.
Le nombre de transactions enregistrées est énorme, environ 450 000, mais dans une
certaine mesure, elle demande & étre traitée soigneusement sur un plan proprement
statistique. Par rapport a des études précédentes qui prennent appui sur toute ou
partie de cette base de données, Meese et Wallace (1999) et Maurer et alii (2004),
cette présente étude se différencie par une attention toute particuliére aux données
manquantes. En effet, une faiblesse de la base de données résulte de I'importance
des valeurs manquantes pour un grand nombre de variables. La suppression d’une
observation, pour laquelle une variable n’est pas renseignée, aboutit & une base signi-
ficativement plus petite (seulement 61 000 observations) qui peut souffrir d’'un prob-
léme de biais de sélection. Les valeurs des parameétres estimés sur cette petite base
compléte pourraient étre différentes des valeurs des parametres estimés sur la grande
base incompléte. Nous nous sommes abstenus de recourir a des imputations massives
pour solutionner le probleme des valeurs manquantes. Méme si nous ne rejetons pas
I’hypothése d’un biais de sélection dans le petit échantillon, il s’avere que les résultats
d’estimation ne dépendent pas de I’échantillon choisi, ce qui permet d’étre optimiste

s’agissant de la robustesse des résultats.

4Voir Meese et Wallace (1999) et Baroni et alii (2003) pour des exemples d’indice de prix estimées

a partir de ventes répétées sur données Parisiennes.



Les régressions hédoniques qui cherchent a expliquer le prix du logement et son
évolution comportent systématiquement des variables muettes temporelles, afin d’étre
en mesure de construire des indices de prix, et ce, selon I’échelon géographique per-
tinent : Paris, chacun des 20 arrondissements ou des 80 quartiers qui composent la
ville. Chaque secteur géographique est repéré par une variable muette qui joue le role
d’un agrégat des différentes caractéristiques publiques qui importe pour la qualité de
vie dans le secteur considéré.

En section 2, nous détaillons la méthodologie utilisée. Dans la troisieme section,
nous nous interrogeons sur un possible biais de sélection, tandis que les résultats con-
cernant la dynamique des prix immobiliers Parisiens sont rassemblés dans la section
suivante. L’exploitation des résultats tant au niveau du quartier qu’a l'intérieur du

quartier pour apprécier la politique de rénovation urbaine est I’objet de la section 5.
METHODOLOGIE

Nous rappelons la méthodologie de construction d’un indice de prix hédonique,
avant de la comparer & celle de construction de l'indice de prix INSEE, qui est la
référence. Les deux méthodes s’appuient sur des estimations hédoniques mais notre
indice est un indice de prix des ventes immobiliéres alors que I'indice INSEE est un
indice de la valorisation du parc immobilier.

Ensuite nous expliquons comment la connaissance de la valeur de I'indice de prix

peut étre exploitée pour estimer 'impact d’une politique de rénovation urbaine.
Indice hédonique de prix des ventes immobiliéres

Notre indice de prix est construit selon I'approche hédonique standard avec l'in-
troduction de variables muettes temporelles (voir par exemple, Bailey et alii (1963),

Mark et Golberg (1984), Case et alii (1991), Case et Quigley (1991), Crone et Voith



(1992), Meese et Wallace (1997)). Pour les raisons expliquées plus haut, nous constru-
isons un indice de vente simple, le méme logement vendu a des périodes différentes
étant considéré comme un logement de caractéristiques différentes. Nous adoptons
la spécification suivante pour I’ensemble du marché Parisien ou sauf explicitement
mentionné °, la variable dépendante est le logarithme du prix de vente,
K L J T
InP; =a+¢InS;+ Z Zﬁkl Tkl + Z 0 lij + Z O, Sir + Eits gir ~ N(0, 02), (1)
k=11=2 j=2 =2
avec
- Py la valeur du logement ¢ vendu & la période ¢
- S5; la surface du logement ¢
- x; une variable muette valant 1 si le logement i posséde la [*™¢ modalité de la
ki¢me caractéristique privée du logement 1,

- 1;; une variable muette valant 1 si le logement ¢ est situé¢ dans le quartier j,

- S;r une variable indicatrice valant 1 si le logement 7 a été vendu a une période ¢
égale ou postérieure a 7.

L’hypothése importante que capture cette spécification est que les effets temporels
ne passent que par I'intermédiaire d’un effet temporel ¢,. Tous les autres coefficients de
la régression sont indépendants du temps. Il est donc supposé que 'impact de chaque
caractéristique privée, décrite par des variables muettes, & 'exception naturellement
de la surface, ne change pas au cours du temps (coefficient ), une fois que nous
avons controlé pour les effets temporels. Le coefficient 3, fournit une estimation de
la valorisation implicite par le marché de la [™¢ modalité de la k™ caractéristique
privée du logement.

S’agissant de l'impact de la variable surface, nous avons suivi Diewert (2003) qui

recommande d’utiliser la méme forme fonctionnelle pour la variable continue et la

®Dans la sous-partie suivante, qui étudie la possibilité du biais de sélection, nous testons des

formes de type Box Cox.



variable dépendante pour pouvoir tester ’hypothese de rendements d’ échelle con-
stants. L’effet de la surface est donc capté par son logarithmique, et si le coefficient ¢
(qui s’interprete comme élasticité du prix a la surface) est égal a 1, les rendements
d’échelle du prix par rapport & la surface sont constants.

La valeur du coefficient §; capture un effet fixe du quartier j par rapport au quartier
de référence, le quartier numéroté 1 qui correspond au quartier de Saint-Germain
I’ Auxerrois. Cet effet fixe agrege I'effet de toutes les caractéristiques d’environnement
et d’aménités publiques qui contribuent a la qualité de vie dans le quartier j. Dans
cette spécification, 'indicateur du quartier (80 quartiers d’une moyenne de 1 km?)
est donc supposé constant au cours de la période d’étude.

Notre modélisation des effets temporels differe légérement, sur un plan purement
formel, de la pratique usuelle,’ étant donné que le coefficient ¢, donne 'effet de la
période t par rapport & la période ¢t — 1. Ainsi, la valeur du test de Student relatif au
coefficient ¢, renseigne sur la significativité de l'accroissement du prix du logement
survenu l’année t. Pour rendre transparent ce point, considérons un logement de
mémes caractéristiques et situé dans le méme quartier mais vendu 'année t — 1 au
lieu de année t. Par construction, nous écrivons (une valeur estimée est surmontée

d’un chapeau),
ln/P\ijt — an/DZ-J\-t,l = qAﬁt, pour tout ¢,et ¢t > 2

ou d’une maniére équivalente

—

P,
Py

= exp (&t) , pour tout ¢,1.
L’indice de prix est construit par récurrence selon la formule suivante,

ft:ft_lexp(ggﬁt), t:2,,T

6Habituellement, on construit une variable muette avec la valeur 1, si la vente intervient en t et

0 autrement.
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en commencant par /; = 100.

Etendre la période d’estimation d’une année, c’est & dire, tenir compte de 'in-
formation sur les logements vendus I'année 1" + 1 peut changer les valeurs de tous
les coefficients estimés sur la période précédente. Dans la mesure ou '’hypothése de
constance des coefficients est recevable, cela permet d’améliorer la précision des co-
efficients. Si cette hypothése est sujette a caution, il demeure une ambiguité dans
la mesure ou le gain de précision peut étre compensé par un biais de spécification.
Il n’empéche qu’il importe de comprendre que I'incorporation de nouvelles données
conduit a la révision des indices des années antérieures. La comparaison avec la con-

struction de I'indice INSEE est éclairante & ce sujet.
L’indice INSEE-Notaires de Paris : un indice de prix du parc immobilier

Pour permettre une comparaison aisée de notre indice avec celui de I’ INSEE-
Notaires de Paris (ci-dessous indice INSEE), nous rappelons cursivement sa méthodolo-
gie. L’indice INSEE est un indice de la valorisation d’un parc de référence fixe dans le
temps. Ainsi il s’abstrait complétement des changements de composition des ventes,
par exemple davantage de petits appart pendant les booms.

L’indice INSEE est estimé a partir d’un parc de logements, dit parc d’estimation :
il est supposé s’appliquer pour une durée de quelques années, ce qui permet donc a
chaque période courante d’estimer la valeur d’un parc fixe de logement, dit parc de
référence, a partir de la totalité des transactions observées & la période courante, par
moyenne des prix reconstitués d’un bien de référence. En réalité il n’y a pas qu'un
seul modeéle hédonique mais 273 modeles de base distincts, estimés dans des zones
géographiques homogénes en termes de prix.”

Dans une premiére étape, une équation est estimée pour une période donnée, ap-

"Pour une présentation compléte et exhaustive de I'indice INSEE, nous renvoyons a David et al

(2002).
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pelée période de “base” (ci-dessous la période 0),% et pour un “voisinage” donné,’

K
InPo =P+ Btk +c0, o~ IID(0,0%). (2)
k=1
ou Fj est le prix du logement de référence a la période 0 et ot nous ne distinguons

pas si x;, la caractéristique privée est discréte ou continue. Pour toutes les périodes
postérieures a la période de base, les prix de transaction de tous les logements sont

supposés gouvernés par I’équation suivante

K
Py =P+ Bora+en,  cu~I1ID0,07), i=1,.n,
k=1
ol n; est le nombre d’obervations a la période ¢. Dans une seconde étape, la valeur im-

plicite du logement de référence au temps t (noté P;") est calculée selon une moyenne
géométrique des prix de transaction, dont on déduit la valeur hédonique des carac-
téristiques privées a la période de base

ne l/nt

P,
Pr=1{]]

K
i1 exp(d iy Bro Tir)

L’indice de prix INSEE est simplement donné par

Pr
Io=—L.
t/0 P

Pour estimer cet indice, il suffit d’estimer les /3, & partir du modele de régression
(2).

Les deux indices n’ont pas le méme objet. Néanmoins il faut noter qu’une caractéris-
tique commune aux deux approches est de supposer la constance des coefficients des

caractéristiques privées ou publiques au cours du temps. Une différence réside dans le

8 Cette période peut correspondre & plusieurs années. Pour les appartements parisiens, elle couvre

4 années de 1992-1996.
9La modélisation INSEE prend en compte une dimension supplémentaire : la strate (quartier,

arrondissement, zone)
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traitement d’une variabilité éventuelle. L’'INSEE se propose de réviser ses coefficients
tous les 5 ans, avec potentiellement un probléme de discontinuité de I'indice lié¢ aux
changements des prix relatifs des caractéristiques. Notre indice est au contraire lissé
de période en période en incorporant un changement des prix relatifs sous la forme
d’un changement des coefficients année aprés année suite a I'inclusion dans la base de
nouvelles transactions. Implicitement notre indice incorpore une révision annuelle des
prix des caractéristiques. Cet avantage lié & cette procédure de lissage peut se révéler
a long terme problématique, dans la mesure ou les changements apportés sont fonc-
tion de I'importance numérique des nouvelles données par rapport au stock existant,
importance qui par construction décroit au cours du temps au moins dans un état
stationnaire.!’

La comparaison des indices nécessiterait de plus amples développements, qui n’ont

pas leur place ici vu 'objet de I’article.

L’évaluation de ’impact d’une rénovation urbaine sur les prix immobiliers

Admettons maintenant qu'une politique de rénovation affecte le quartier j désigné

ci-dessous sous le nom de “quartier traité”’en t*. Notre méthodologie suppose que

N

les prix ex ante sont exogenes a l'opération de rénovation. En 1’absence de cette

hypothése, si les prix ex ante étaient influencés par un processus d’anticipation de

'opération de rénovation, notre méthodologie devrait étre repensée!’.

0T inconvénient lié & 'arrivée de nouvelles données doit étre relativisé, s’agissant de la base de
données des Notaires de Paris sur la période 1981-2001, dans la mesure ou le taux de couverture
transactions enregistrées/transactions effectuées n’a fait que progresser au cours de la période d’é-
tude. Ainsi les données des années récentes ne sont pas diluées dans I'ensemble des données, le taux

de couverture jouant le réle d’'une pondération croissante avec le temps.
'Nos données ne nous permettent pas de tester cette hypothése pour I'opération de rénovation

de la Goutte d’or, car il faudrait disposer de séries de prix bien antérieures a 1985, la date du début

de la rénovation.
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Deux types de questions se posent. Premiérement, cette rénovation a t-elle eu un
impact décelable a 1’échelle du quartier ? Deuxiémement, cette rénovation a t-elle eu
un impact local, c’est-a-dire un impact sur la valorisation de certains logements situés
a l'intérieur du quartier 7 Si un impact global a été détecté, alors on doit trouver un

impact local mais l'inverse n’est pas forcément vrai.

Impact global.—

Pour répondre a la premiére question, nous comparons la dynamique des prix
dans un quartier dit de “controle”, ot aucune politique de rénovation lourde n’a
été opérée, avec celle du “quartier traité”. Bien sir, il vaut mieux que les deux
quartiers soient proches dans toutes les dimensions qui importent, milieu social,
proximité géographique. Cette derniére exigence est particulierement importante, si
nous voulons tenir compte de I'impact potentiel d’autres rénovations effectuées dans
d’autres quartiers que les quartiers étudiés. On a besoin en effet de supposer qu’une
rénovation qui serait intervenue pendant la période considérée, par exemple dans le
13¢me arrondissement (Bercy), affecte de la méme maniére le quartier de la Goutte
d’Or et le quartier de controle. Par contre, on ne suppose pas, car on n’en a pas
besoin, que la politique d’aménagement urbain dans Paris n’a pas eu d’effets, il suffit
de poser que les externalités (provenant des autres quartiers) sont les mémes dans la
zone géographique étudiée. Il nous semble que la petite superficie des quartiers (en
moyenne 1 km?) rend plausible cette hypothése en premiére approximation.

Pour mettre en oeuvre cette comparaison, nous avons recours a deux types d’es-
timation. Elles différent quant & I’hypothése faite sur la variabilité des coefficients
des caractéristiques privées en fonction du quartier. La premiére spécification repose
sur 'hypothése d’une invariance des coefficients en fonction du quartier, alors que la
seconde s’en affranchit. On pourrait conclure hativement que la seconde procédure

est en tout point préférable mais ce n’est pas le cas car elle ne permet pas de tester
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I’hypothése d’une différence d’évolution du prix du quartier par rapport a I’évolution
parisienne, alors que la premiére procédure elle permet de le faire. Celle-ci consiste,
en effet, & ajouter comme variable explicative une interaction entre le quartier et la

date a la spécification (1) testée sur Paris, soit

In Py = a+<In S; +kz11226kl ZL’Zkl-i—Z J; lw+z o, SZT—I—Zl Z Vjr Mijr+Eit, gir ~ N(0,0?),
] ®
avec
- m,jr une variable indicatrice valant 1 si le logement 7 localis¢ dans le quartier j
a été vendu a une période t égale ou postérieure & 7.
L’indice de prix du quartier j s’obtient en combinant les parametres ¢, et v,;.. En
effet, en procédant comme plus haut nous estimons un premier indice de prix par

quartier I j+ construit par récurrence selon la formule suivante,
Ijlt_Ijlt—leXp(qbt_’_’?jt)a t=2...Ty5=1..J

en commencant par }1 = 100.

La significativité ou non significativité des différences d’évolution par quartier est
donnée par un test sur la significativité¢ des coefficients ~;,. Si I'indice du quartier
traité présente une évolution significative de celle du quartier de controéle, nous la
mettons sur le compte de la rénovation.

Dans la deuxiéme méthode, nous ne contraignons pas les coefficients des différentes
caractéristiques a étre les mémes par quartier puisque nous estimons une régression
hédonique dans chaque quartier j au moyen de la spécification suivante

K Ly

In Pjt = aj +¢;In 555 + Z > 63kl Tijk + Z ¢JTSUT + Eijits gijr ~ N(0, 03)7 (4)
—11=2

L’estimation de cette seconde spécification nous permet de calculer, selon la méthode

explicitée plus haut, un deuxiéme indice de prix hédonique, fft =71 ft_l exp(ggj\t), pour
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chaque quartier j et pour t = 2,...,T. Si la politique de rénovation est survenue en
t*, nous nous proposons de comparer 1’évolution des deux indices (un pour le quartier
traite et 'autre pour le quartier de controle) avant et apres t*.

Puisque les régressions par quartier ne sont pas emboitées, il n’y a pas moyen de
tester la différence d’évolution de I'indice des prix entre deux quartiers, du moins par
des méthodes simples.

Les deux méthodes coincident si les coefficients des variables privées ne varient pas
par quartiers. Dans ce cas, I’évolution de l'indice de prix par quartier doit étre le
méme pour les deux méthodes et le résultat du test opéré avec la méthode 1 s’étend
a la méthode 2.

Si nous nous attachons d’abord a mettre en oeuvre ces méthodologies sur I’ensemble
de la période d’étude, il nous a paru intéressant de décomposer 1’évolution en quatre
sous-périodes : la période précédant le lancement de 'opération de rénovation (1981-
1984), la période correspondant & la premiére tranche de travaux divisée en deux
(1985-1991 et 1992-1997), pour capturer les changements éventuels et enfin la période
suivant le début de la deuxiéme phase des travaux (1998-2001).

Impact local.—

Apres avoir apporté une réponse a la premiére question, nous aimerions également
estimer 'impact microéconomique concernant la diffusion spatiale du choc survenu
dans une zone donnée. Nous aimerions savoir si ce choc s’est réellement diffusé dans
tout le quartier traité, ou s’il n’a concerné qu'une partie de ce quartier et savoir
éventuellement s’il s’est diffusé au-dela. Une rénovation présente le caractére d’une
externalité locale et nous faisons 'hypothése que plus le logement est proche de la
zone de rénovation, et plus I'impact va étre important. A cet effet, nous construisons
une mesure de la distance du logement au centre de la zone de rénovation en utilisant

le géocodage des données, et par commodité, nous faisons le choix de la distance
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Euclidienne'?. Notons cette distance d; et introduisons la variable distance D;; qui
vaut d;, si la vente est intervenue en ¢, et est égale a 0 sinon. Nous privilégions, comme
le recommandent IThanfeldt et Taylor (2004), une estimation de effet distance sous
une forme logarithmique ce qui permet d’interpréter le paramétre estimé comme une
élasticité. Nous avons également procédé a des estimations d’un effet parabolique
dont nous ne ferons pas état ici car ces estimations capturent une non-monotonie a
partir d’une certain distance qui est difficile & interpréter, car mettant en lumieére des
phénoménes auquels nous ne nous intéressons pas. L’équation hédonique a estimer

sur chaque quartier!® devient

K L T T
In Pyj = a;j+¢;1n S¢j+l; li; Bk l’z‘jkﬂrTZ_Q O Smt& Urjr In(Dyjrt1)+eise, cije ~ N(0,07).
(5)
Nous procédons & une comparaison des coefficients de la variable distance avant et
aprées t* pour évaluer I'impact spatial d’une politique de rénovation urbaine survenue
en t*. En pratique, nous renongons a considérer 1’ensemble des effets distance année

par année pour privilégier une analyse selon les quatre sous-périodes sus-mentionnées.

LES DONNEES : BIAIS DE SELECTION CONTRE ERREURS DE
SPECIFICATION

Nous décrivons la base de données avant d’aborder ’éventualité de biais de sélec-

tion.

12LLes études qui cherchent & estimer I'impact sur le prix du logement de la présence d’une source
de pollution ou d’un établissement industriel polluant font également intervenir la distance métrique

du logement & ’établissement polluant (Cf. Ilhanfeldt et Taylor (2004)).
13 Nous procédons & une estimation des répercussions locales de 'opération de renouvellement dans

une zone plus vaste que le quartier qui inclue les trois quartiers limitrophes au quartier de la Goutte

d’Or.
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Données

La base de données, fournie par la Chambre des Notaires de Paris, contient 1'in-
formation sur les ventes de logement de janvier 1977 a décembre 2001. Le taux de
couverture augmente avec le temps et on estime qu'il représente 89% des transac-
tions en 2001.'* Nous supposons que les actes enregistrés dans la base de données
sont représentatifs de ’ensemble des transactions et donc que le biais de sélection
correspondant est négligeable. De toutes les ventes, nous gardons seulement celles qui
concernent 'usage résidentiel et qui font 'objet d’une véritable transaction immobil-
iere. Nous excluons ainsi les appartements obtenus par succession, donation, échange,
division, et ceux vendus par enchére. Enfin, nous excluons de notre échantillon les
appartements considérés comme atypiques comme des greniers, des studios d’artiste,
et des loges de concierges. Etant donné le faible nombre de ventes enregistrées pen-
dant les premiéres années, nous limitons notre analyse & la période 1981-2001. Cette
délimitation du champ de I’étude élimine approximativement 10% des données de la
base des Notaires pour les appartements.

Les caractéristiques disponibles pour définir la qualité du logement sont les suiv-
antes : le type d’appartement, la surface (en m?), le nombre de pieces principales,
le nombre de salles de bains, le nombre de sous-sols, le nombre de places de station-
nement, ’étage, la présence d’un ascenseur, I’époque de construction du batiment, la
période entre la construction et la vente du logement qui importe pour des raisons
fiscales,'® le type de voie sur lequel donne le batiment, s’il est occupé ou non au mo-
ment de la vente, et le quartier. De plus, chaque logement est repéré par un géocode,

ce qui nous permet de calculer la distance au centre de la rénovation.

141ci, le taux de couverture correspond au rapport du nombre de transactions enregistrées dans la

base de données au nombre de transactions. (voir David et alii (2002)).
15Gi le logement est vendu dans un délai inférieur & cing ans depuis la période de construction, la

vente est exempte de droit de mutation.
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Six Echantillons

Une faiblesse de la base de données résulte de I'importance des valeurs manquantes
pour un grand nombre de variables. Le pourcentage de valeurs manquantes différe
d’une variable a 'autre (voir tableau 2 en Annexe). Des variables importantes comme
la surface ou le nombre de sous-sols ont environ 50% de valeurs manquantes. Le
tableau 3 en Annexe présente le traitement des valeurs manquantes, variable par
variable. En fonction du type de variable, le traitement des valeurs manquantes a
conduit soit & la suppression de I'observation, soit & une correction de bon sens, soit
au non traitement de la valeur manquante. Les observations pour lesquelles nous ne
connaissons ni le prix ni le trimestre de vente, ni le type de voie ni la destination
du logement apreés la vente ont été éliminées de la base. Quelques corrections de
bon sens sur le type d’appartement, la période entre la construction et la vente, le
statut d’occupation, le type de transaction, le type de propriété, et la présence d’un
ascenseur ont été effectuées mais il serait exagéré d’en inférer que nous avons procédé
a des imputations massives. Par exemple, si nous savons qu’'un appartement dans
un certain batiment est équipé d’un ascenseur au temps ¢, tous les appartements de
ce batiment vendu a une date postérieure sont aussi agrémentés d’un ascenseur. Un
procédé plus controversé aurait été de poser que le non renseignement de cette variable
correspondait soit & la présence soit a ’absence d’'un ascenseur dans tous les cas de
figure. Ce choix de ne pas procéder a des imputations est légitimé par le souci de ne
pas introduire de biais supplémentaire de par la procédure d’imputation. Certaines
variables (comme la surface, par exemple) n’ont fait I'objet d’aucun traitement et ont
gardé leurs valeurs manquantes.

Pour chaque variable (& I'exception de la surface), une modalité supplémentaire
intitulée “valeur manquante” a été ajoutée. La comparaison du coefficient de cette

modalité avec celui des autres modalités renseigne sur le niveau moyen de la variable
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lorsqu’elle n’est pas renseignée.

Le tableau 4 en Annexe fournit quelques statistiques concernant ce type de variables
contenues dans la base de données & partir de laquelle nous avons sélectionné les six
échantillons que nous allons présenter dans la suite de cette section. Nous avons
tronqué la distribution de la surface (les observations dont la surface est plus petite
que 6 m? et supérieure 4 400 m?), et éliminé les observations pour lesquelles le nombre
de piéces est supérieur a 15. Nous aboutissons ainsi & une base de données de 378 268
observations.

Pour 'estimation, nous avons constitué 6 sous-échantillons en fonction des trois
éléments suivants. D’abord, le fait que ’échantillon contienne ou non des observations
avec valeurs manquantes. Une appellation Large (respectivement Small) correspond
a une réponse positive (resp. négative). Comme la base Small ne peut étre construite
qu’a partir de 1995, deux types d’échantillons peuvent étre construits : ceux qui
commencent en 1981 et ceux qui commencent en 1995. Nous obtenons ainsi trois
bases possibles (Large81, Large95 et Small95). Enfin, le souci de différentiation selon
la présence ou non de la surface parmi les variables explicatives (expliquer le prix
en m? plutot que le prix) provient du caractére prééminent de la surface parmi les
variables explicatives : elle permet en effet de rendre compte de 60% de la variance des
prix du logement. La présence d'un S & la fin du nom de I’échantillon indique que la
surface est incluse parmi les variables et donc toutes les observations pour lesquelles la
surface n’est pas renseignée sont supprimées. Les petits échantillons peuvent souffrir
d’un biais de sélection tandis que les résultats des estimations pour les plus grands

peuvent souffrir de biais dus a des erreurs de spécification.
Biais de Sélection dans les petits échantillons

Pour évaluer le biais de sélection des petits échantillons, nous testons s’ils résul-

tent d’un tirage aléatoire sans remise ou la population serait constituée des grands
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échantillons correspondants. Nous supposons que la loi théorique est donnée par la
loi du grand échantillon (en éliminant les valeurs manquantes)'%, que la loi empirique
est donnée par la loi du petit échantillon et nous utilisons un test du y? pour juger
de l'égalité des deux distributions (hypothése Hg). Parmi toutes les comparaisons ef-
fectuées (uniquement pour les échantillons commencant en 1995), nous n’obtenons
qu’une seule réponse positive (non rejet de Hy), pour la comparaison de 1’échantillon
Large95S avec I'échantillon Large95. Dans tous les autres cas de figure, nous conclu-
ons a un biais. Par exemple, dans la comparaison entre les échantillons Small955 et
Small95, le biais semble provenir d’une plus petite fréquence de prix faibles dans la
base avec surface, des variables “salle de bains” et “étage”, et de la modalité “une
piéce”. Dans la comparaison entre les échantillons Small955 et Large95S, les apparte-
ments avec une petite surface (<23m?) et avec des prix bas sont moins représentés
dans le petit échantillon. Pour illustrer notre propos, la table suivante donne les dis-
tributions pour ces deux échantillons en 1995 et la contribution au y? apportée par

chaque modalité de la variable nombre de piéces.

Fréquence
Modalités théorique empirique %Xt
1 0.33 0.24 0.59
2 0.33 0.35 0.02
3 0.19 0.23 0.19
4 0.09 0.11 0.11
5 0.04 0.05 0.08
6 0.02 0.02 0.02

Table 1 : Contribution au y?

16 Au vu de 'importance des valeurs manquantes, il n’y a pas de méthode statistique rigoureuse
qui permette de trancher définitivement. Néanmoins, essayer d’identifier le probléme est mieux que

de délibérément l’ignorer.
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59% du x? vient de la caractéristique “au moins une pi¢ce”. Les appartements “une
ey . , o . ) ..
piece” sont moins présents dans le petit échantillon avec surface. C’est une caractéris-
tique que 'on retrouve pour toutes les modalités de référence des variables nombre
de salles de bain, d’étages, de garages, quelque soit 'année. Cette sous représenta-
tion est particulierement importante pour la variable “salle de bains”, pour laquelle
la proportion théorique est plus de deux fois supérieure a la proportion empirique.

q p p
Les variables “ascenseur” et “sous-sols” font figure d’exception, les fréquences sont
plus ou moins les mémes dans les grands et petits échantillons. Heureusement, les
différences entre échantillons s’amenuisent au fur et & mesure que I'on avance dans le

temps.
LA DYNAMIQUE DES PRIX DE L’IMMOBILIER PARISIEN

La discussion des résultats de I'estimation pour Paris préceéde la comparaison de
I’évolution des indices de prix selon I’échantillon. La référence a ’évolution d’autres
indices, comme celui de INSEE, est également mentionnée.

La spécification de la fonction de prix hédonique définie en (1) comprend comme
variables indépendantes : () un terme logarithmique pour la surface de fagon a cap-
turer des non-linéarités; (i7) un ensemble de variables qualitatives pour tester la
significativité des caractéristiques privées. Ces variables muettes sont construites de
maniére & mesurer 'impact d’une piéce additionnelle (ou d’une salle de bains ou
d’une place de parking supplémentaire) sur le prix du logement. De plus, nous avons
créé des variables muettes qui valent 1 si la caractéristique & quoi nous nous référons
correspond & une valeur manquante, et qui vaut 0 autrement ; (i7) un ensemble de
variables muettes pour capter I'intérét de la localisation définie a 1’échelle du quartier ;
(7v) un ensemble de variables muettes temporelles qui valent 0 pour toutes les années
antérieures a ’année de vente et 1 pour toutes les périodes égales ou postérieures, (v)

une variable qualitative pour le trimestre de vente.
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Les estimations par MCO sont reportées dans le tableau 5 en Annexe avec les

p-valeurs entre parenthéses. Auparavant, nous présentons dans la table suivante le

coefficient de détermination ajusté de la régression pour les six échantillons :

Avec“Surface” Sans “Surface”
LARGES81S LARGE95S SMALL95S LARGES81 LARGE95 SMALL95
Nombre d’obs. 186 866 107 195 61 789 378 268 171 133 95 516
Nombre d’expl. 156 142 134 155 141 133
R® ajusté 0.8911 0.8893 0.8951 0.7560 0.7691 0.8012

Table 2 : Comparaison du pouvoir explicatif selon 1’échantillon

Il va de soi que les échantillons avec surface permettent une meilleure prédiction
que les échantillons sans surface (un écart de 'ordre de 10% a 15% du coefficient de
détermination ajusté) et nous pouvons en conclure que les estimations sur ces derniers
souffrent d’un biais de spécification.

L’¢élasticité du prix a la surface est significativement plus grande que 1 et par
conséquent une augmentation de la surface de 10% entraine une augmentation du
prix de plus de 10%. Le prix par m? a donc tendance & augmenter avec la surface, ce
qui invalide un modeéle qui chercherait d’emblée & estimer la dynamique du prix par
m?. Il est impossible & ce stade de 'analyse, puisque la connaissance de la fonction
de demande et d’offre nous fait défaut, de savoir si cette légére décroissance!” des
rendements d’échelle provient d’une croissance du cotit marginal de construction en

fonction de la taille de ’appartement ou si elle réfléchit une croissance de la disposition

17en interprétant le prix comme un cofit.
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marginale & payer en fonction de la taille de 'appartement. A surface donnée, le
nombre de piéces optimal est compris entre 3 et 5.

Pour les autres caractéristiques privées, les coefficients de régression sont trés sim-
ilaires selon les échantillons avec données de surface et présentent généralement le
signe attendu pour la base Large§81S. Lorsque ce n’est pas le cas, par exemple pour le
deuxiéme garage ou pour les caves, le coefficient n’est pas significativement différent
de zero. La mauvaise couverture de ce genre de caractéristiques est 1a & incriminer!®.

Habiter un studio, un duplex ou un loft est plus coté qu’habiter un appartement
standard. L’étage le plus recherché est situé a partir du cinquiéme, en présence d’as-
censeur, et a partir du quatriéme en son absence. Un appartement, encore occupé
par un locataire au moment de la vente, est vu comme une nuisance par le marché.
Un boulevard, entraine plus de bruit et de pollution et, par voie de conséquence,
est évalué négativement, comme d’ailleurs le fait d’habiter une impasse ou une rue
piétonne, qui peut étre corrélé avec moins de soleil et un risque de délinquance plus
élevé. Par contre, un appartement qui donne sur un square ou sur une place se mon-
naye plus cher. Selon les échantillons les plus récents, un appartement récent a plus
de valeur, comparativement a celui bati dans la premiére moitié du vingtiéme siecle.
Un appartement antérieur au second empire est également plus apprécié que ceux
construits au cours de la période courant jusqu'a la premiere guerre mondiale. La
réglementation en matiére de droit de mutation joue, comme on pouvait s’y attendre,
et le prix de transaction subit une décote, lorsque la vente intervient dans un délai
inférieur & cinq ans aprés la date de construction. Le trimestre de vente importe,
puisque les prix, au cours du premier semestre, sont inférieurs a ceux observés au
cours du second.

La modalité “valeur manquante” est toujours significative, quelle que soit la variable

18Le fait d’enlever 1% des données de prix les plus basses ou les plus élevées ou d’éliminer les

données avec un ratio cook trop élevé ne permet pas de solutionner le probléme.
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considérée. Par exemple, cette modalité sort avec un signe négatif pour la période de
construction de 'immeuble, avec un signe positif pour les variables “salle de bains” et
“sous-sols” (mais a chaque fois significativement différent des coefficients des variables
muettes associées aux modalités de la méme caractéristique).

Dans la figure suivante, les quartiers sont rangés selon la valeur croissante de leur
coefficient estimé!® et il est rassurant pour la politique de rénovation urbaine que le

quartier de la Goutte d’Or (quartier 71) soit bien classé en derniére position.

Figure 2 : Classement des quartiers selon la valeur
du coefficient de régression estimé

L’avant dernier quartier (quartier 72, La Chapelle), qui précéde La
Villette et le quartier du Pont de Flandres, tous situés dans le Nord-Est de Paris, nous
a semblé un bon candidat pour étre le quartier de controle. Parmi les régresseurs, la
variable muette « quartier » agrége toutes les aménités hédoniques publiques et so-
ciales en un seul indicateur. Comme l'indique la figure 1.b en Annexe, le quartier
traité et le quartier de controle sont les plus voisins possibles pour cet indicateur.

Etant donné que I'information sur un quartier est multicritére, il est difficile de con-

YPour I'estimation réalisée sur le plus grand échantillon, LargeS1.
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cevoir dans notre contexte, qui se base sur les prix et les indices de prix, un meilleur
agrégateur. De plus, le quartier de controle est contigu au quartier de traitement
et il jouxte également le boulevard périphérique dans sa partie Nord. Les quartiers
de La chapelle et de la Goutte d’Or font clairement partie de la zone déshéritée de
la ville de Paris et leur proximité géographique assure qu’ils sont touchés par toute
transformation de la capitale d’une maniére la plus similaire possible?’.

Le lecteur notera que les autres quartiers qui entourent le quartier de la Goutte d’Or
(voir localisation sur la figure 1.b en Annexe), a savoir les quartiers 36 ( Rochechouart),
37 (St-Vincent de Paul) et 70 (Clignancourt), sont classés dans la deuxiéme moitié.
Le quartier le plus prisé est le quartier Notre-Dame, suivi de Saint-Germain des Prés
et des Champs-Elysées. 11 est frappant de constater que la liste des quartiers s’égréne
d’une maniere approximativement linéaire. L’hypothése d’un continuum de quartiers
du plus huppé au plus misérable semble pouvoir étre formulée. En deuxiéme lecture,
toutefois, des grappes de quartiers semblent se détacher de I’ensemble, essentiellement
dans le bas et dans le haut de la distribution.

En résumé, les résultats présentés dans le Tableau 5 sont extrémement robustes,
comme en témoigne le nombre de coefficients estimés avec une grande précision. Le
signe et la valeur des effets temporels sont maintenant interprétés en fonction des

indices qu’ils permettent de construire. La Figure 3 refléte ’évolution temporelle des

201 ’arrondissement est I’échelon le plus petit pour lequel nous disposons des statistiques du re-

censement. Une comparaison des deux quartiers sur la base du recensement n’est pas possible.

26



indices de prix construits & partir des 4 échantillons démarrant en 1995.

Figure 3 : Indices de prix immobiliers pour Paris, échantillons courts
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Dans la phase haussiére, I’évolution suivie par les indices basés sur des échantillons
avec surface se différencie de plus en plus de celle suivie par les indices sans surface.
Par contre, méme si les petits échantillons sont affectés par un biais de sélection
relativement aux grands échantillons, cela n’induit pas une différence marquée dans
I’évolution des indices de prix. De plus, nous rappelons que 1’échantillon Large95S
ne semble pas souffrir d’'un biais de sélection par rapport & I’échantillon Large95.
Nous savions déja que ne pas introduire la surface entrainait un biais de mauvaise
spécification. Ce biais conduit & un écart substantiel entre les indices sans surfaces
et les indices avec surfaces (prés de 10 points pour la derniére année d’observation).
L’oubli de la surface tend donc & sous-estimer la hausse des prix dans un période
haussiére et ce trait émerge également comme un élément clé dans la comparaison de

I’évolution des indices pour les deux échantillons longs débutants en 1981.
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Figure 4 : Indices de prix immobiliers pour Paris, échantillons longs
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Proposons une tentative d’explication pour cette sous-estimation. La composition du
portefeuille de ventes immobilieres, selon la taille de 'appartement, change au cours
du cycle immobilier, avec une proportion plus grande de petits appartements dans les
périodes de booms que dans les périodes de dépression. Ce type de cycle a déja été
observé pour les appartements de Singapour (Ong et alii (2003)). En ne controlant
pas pour la surface, on sous-estime la hausse dans les phases de boom, puisque on ne
tient pas compte du fait que la hausse de prix concerne en moyenne des appartements
plus petits.

La comparaison des évolutions des différents indices de prix immobiliers proposés
sur la place de Paris retracée dans la figure ci-dessous se révele instructive. Nous avons
déja présenté la méthodologie suivie par 'INSEE mais il nous faut ajouter que leur

2

indice est un indice du prix au m?*, ce qui suppose une élasticité du prix a la surface

unitaire, alors que nous la trouvons légérement supérieure & 12!. Pourtant I’évolution

2ILe commentaire vaut pour 1’évolution depuis 1995 de I'indice des Notaires de la Chambre de
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de leur indice est trés similaire a celui de notre indice obtenu avec la base Large95
avec surface. Par contre I'un des indices basés sur des ventes répétés (voir Baroni
et alii (2003) pour de plus amples renseignements), I'indice WRS83 qui incorpore
des ventes depuis 1983, donne un résultat trés voisin de notre indice sans surface.
L’indice IPD?? qui est basé sur des dires d’expert pour des biens possédés par des
investisseurs institutionnels amortit la phase baissiére et ne semble pas en phase avec
les autres indices. Poursuivre sur ce sujet nous entrainerait trop loin et fera 1’objet

d’investigations ultérieures.

Figure 5 : Comparaison depuis 1995 des évolutions d'indice
de prix immobiliers pour Paris
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Paris. Auparavant, 'indice n’était pas basé sur une méthodologie hédonique. Nous devons également
mentionner que "INSEE prend en compte le changement intervenu dans ’arsenal législatif en 1996,
avec la loi Carrez, qui requiert du propriétaire de fournir une mesure de la surface agrémentée par
un expert. Une autre source de différence vient du fait que 'INSEE procéde & des imputations de

surfaces, ce que nous nous sommes refusés a faire.

22Pour des informations, on se reportera & www.ipdfrance.com.
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LA POLITIQUE DE RENOVATION URBAINE A T-ELLE
INFLUENCE LE PRIX DES LOGEMENTS ?

Nous apportons une réponse aux deux questions que nous nous sommes posés s’agis-
sant de I'impact du choc urbain représenté par la rénovation de la Goutte d’Or sur
les valeurs immobiliéres. Premiérement, cette rénovation a t-elle un impact décelable
a l’échelle du quartier 7 Deuxiémement, cette rénovation a t-elle un impact local,
c’est-a-dire un impact sur la valorisation de certains logements situés a l'intérieur du

quartier ?
Impact a I’échelon d’un quartier

Pour répondre a la premiére question, nous exploitons le caracteére "exogene" de
la politique urbaine qui la rend similaire & une expérience naturelle. La base de don-
nées nous permet d’observer la valeur des logements avant et aprés la politique de
rénovation pour deux échantillons : le premier est constitué de logements situés dans
le quartier rénové et le second de logements situés dans un quartier dit de controle.
Ce dernier correspond au quartier de La Chapelle (n° 72), proche du premier par sa
composition socio-démographique et par son prix au m?, sans toutefois avoir subi de
rénovation lourde.

Un caractére distinctif de cette rénovation est qu’elle concerne la frontiére sud-ouest
du quartier 71 et il est donc possible que les trois autres quartiers bordant la “Goutte
d’Or”, en clair, les quartiers, 36, 37 et 70, soient affectés par la rénovation (voir figure
1.b en Annexe).

Pour tenir compte de cette singularité, 'estimation des indices des prix de I'immo-
bilier par quartier a été entreprise selon la spécification (3) sur Paris en permettant
aux indices par quartier d’évoluer d’une fagon singuliére par rapport & Paris. La fig-

ure 6 permet de visualiser I’évolution des indices des 5 quartiers d’intérét sur toute
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la période d’étude.

Figure 6 : Indices pour les quartiers affectés par la rénovation
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La comparaison de I’évolution de I'indice de prix dans les cinq quartiers ne révele
pas beaucoup d’information, sinon qu’il apparait qu’au terme de la période d’étude,
Iindice de prix dans le quartier de la “Goutte d’Or” n’atteint pas un niveau plus

élevé que ceux des autres quartiers. Les figures retracant ’évolution pour chacune des
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sous-périodes permettent d’affiner le diagnostic.

Figure 7.a :Indices de 1981 a 1984 (base 100 en 1981)
construits en écart a I'indice Paris
(effets de 1982 a 1984)

Figure 7.b : Indices de 1984 a 1991 (base 100 en 1984)
construits en écart a l'indice Paris
(effets de 1985 a 1991)
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Elles nécessitent un commentaire en liaison avec celui accompagnant la table 3 qui

livre les résultats des tests de 1’égalité des coefficients temporels spécifiques a chaque

quartier & celui de Paris.

La premiére information significative est que pour tous les quartiers, a I'exception

du quartier Rochechouart (36), on rejette 'hypothése d’une évolution similaire a celle

de Paris sur I’ensemble de la période. Ensuite, il vaut la peine de noter que I’évolution

de l'indice du quartier de contréle ne se distingue pas par rapport a celle de Paris,

sauf pour la période la plus récente, pour laquelle I’évolution est moins favorable dans

le quartier de controle?®. Si I’on s’intéresse maintenant au quartier traité, on constate

23Nous n’insistons pas sur 'anomalie présentée en 1982 par Iindice des prix de ce quartier, les
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au contraire que sauf pour la seconde sous-période, on rejette I’égalité 'hypothése
d’une évolution similaire & Paris. Au début on constate une évolution plus favorable
particulierement pour les deux derniéres années précédant la rénovation, peut-étre
par suite d'un mouvement d’anticipation. Dans la phase baissiere de 1991 a 1997, le
quartier résiste mieux que tous les autres quartiers et que Paris lui-méme. Dans la
phase de reprise postérieure & 1997, par contre, la progression des prix dans le quartier
administratif de la Goutte d’Or est beaucoup moins favorable que celle de Paris. Le
quartier de la Goutte d’Or, qui avait mieux résisté dans la phase de baisse, perd du
terrain dans la remontée du marché immobilier de la deuxiéme moitié des années 90,
pour terminer au diapason de 'indice parisien.

Lorsque 'on compare directement les évolutions des indices pour le quartier traité
et pour le quartier de controle, il en résulte que 1’évolution est plus favorable depuis
le début de la rénovation. En particulier, elle demeure plus favorable que celle du
quartier de controle dans la derniére sous-période.

En résumé, 1’évolution relative du quartier par rapport a Paris ou au quartier de
controle n’est pas homogéne sur I’ensemble de la période d’étude. Les effets de la
rénovation aprés un début prometteur semblent ne pas pouvoir s’inscrire dans la
durée, lorsque Paris est la référence et cependant, lorsque le point de comparaison est

le quartier de controle, le constat est plus encourageant.

échantillons au début de la période d’étude sont petits et sont & la limite du seuil de représentativité.
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Période \ Q 36 37 70 71 72

1982-1984 74,20% 8,84% 95,10% 3,20% 3,30%
1985-1991 5,95% 0,00% 28,30% 44,90% 56,70%
1992-1997 26,50% 11,00% 72,20% 0,0007 83,60%

1998-2001 27,20% 73,50% 0,00002 0,000017 0,000013

Les valeurs correspondent aux p-valeur pour le non-rejet du test d'égalité de 1'évolution de
l'indice du prix pour le quartier considéré et de 1'évolution de l'indice du prix pour Paris sur la
période considérée

Table 3 : Tests d’évolution identique des indices des quartiers par rapport a

Paris (P-Valeurs)

Cette analyse a été menée jusqu’ici en supposant que les caractéristiques par
quartier étaient valorisées de la méme fagon dans chaque quartier. Les résultats dont
il va étre fait état portent maintenant sur les spécifications par quartier (selon la spé-
cification (4) pour chacun des quatre quartiers, outre le quartier de controle. Quelques
informations synthétiques sont rassemblées dans la table suivante, et les résultats des
estimations par MCO (toujours obtenues a partie de I’échantillon Large81S5) figurent

dans le Tableau 5 en Annexe.

Quartier 36 37 70 71 72
Nombre d’obs. 2 810 2494 7796 2822 1 846
R? ajusté 0,8994 0,9021 0,8389 0,8341 0,8544

Table 4 : Comparaison du pouvoir explicatif selon 1’échantillon (base Large81S)
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Comme on pouvait s’y attendre, vu le plus faible nombre de ventes qu’a Paris,
les coefficients sont beaucoup moins significatifs qu’a I’échelon Parisien, méme si le
pouvoir explicatif de la régression reste comparable & celle du marché Parisien. Le
lecteur doit conserver a I’esprit que les coefficients temporels sont rarement significatifs
au seuil de 5%. La figure suivante permet de comparer ’évolution des indices de prix
suivant qu’ils sont estimés avec les données de Paris tout entier ou les données seules

du quartier.

Figure 8 : Indices pour les quartiers affectés par la rénovation
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La dynamique des indices, qu’elle soit calculée par une méthode ou une autre, est en
tout point similaire pour chaque quartier et nous en concluons donc que 'hypothése
selon laquelle la valorisation des caractéristiques privées est indépendante du quartier
n’est pas restrictive. Les résultats des tests s’étendent donc au modéle non contraint
et nous pouvons donc conclure que 'impact de la rénovation de la Goutte d’Or a eu
un impact favorable transitoire sur 'indice des prix du quartier rénové.

En conclusion, la réponse a la question globale d’un succes de 'opération de réno-

vation a I’échelon d’un quartier est un peu décevante pour les initiateurs du projet.
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La réponse a la question locale conduit cependant & plus d’optimisme

Impact infra-quartier

La table suivante donne les valeurs des coefficients®?, les écarts-types les p-valeurs et

les bornes des intervalles de confiance pour 'effet de la distance du logement au centre

de la zone réhabilitée (rue de la Goutte d’Or) estimées dans chaque quartiers pris

séparément selon la spécification (5). Nous explorons donc les effets de la rénovation

dans son quartier (71), ce qui, vu le positionnement de la zone, revient a explorer

I'impact au Nord et a 'Est, dans la direction de 1’Ouest (70, Clignancourt), dans la

direction du Sud (37, St-Vincent de Paul), et dans la direction du Sud-Ouest (36,

Rochechouart)( voir Figure 1.b en Annexe).

Quartier Période |[Coefficient] Ecart-type| p-valeur IC a 95%
1982 a 1984 0.06687 0.017353 0.000119 0.03284 0.10090
71 1985 a 1991 0.06440 0.010501 9.86 -10 0.04381 0.08499
1992 a 1997 -0.01912 0.012827 0.136154 -0.04427 0.00603
1998 a 2001 -0.02643 0.011186 0.018207 -0.04837 -0.00451
1982 a 1984 0.1247 0.030952 5.64E-05 0.064053 0.18540
70 1985 a 1991 0.0702 0.016316 1.7E-05 0.038236 0.10220
1992 a 1997 0.0493 0.015605 0.001559 0.018794 0.07997
1998 a 2001 0.0551 0.012454 9.53E-06 0.030764 0.07959
1982 a 1984 -0.05223 0.069906 0.455021 -0.18931 0.08484
37 1985 a 1991 -0.13768 0.039707 0.000535 -0.21554 -0.05982
1992 a 1997 -0.14171 0.041927 0.000736 -0.22393 -0.05950
1998 a 2001 -0.04124 0.035192 0.241418 -0.11025 0.02777
1982 a 1984 0.1517 0.063184 0.016367 0.02788 0.27566
36 1985 a 1991 0.1239 0.035367 0.000465 0.05459 0.19329
1992 a 1997 0.1074 0.035054 0.002206 0.03866 0.17613
1998 a 2001 0.1267 0.029227 1.51E-05 0.06941 0.18403

Table 5 : Coefficients des effets distance pour les 4 quartiers

241Les coefficients des variables autres que la distance sont trés peu différents entre la spécification

(3) et (4). En particulier, I'introduction de la distance ne joue pas sur ’évolution de I'indice de prix

par quartier.
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Il ressort, d’emblée, que les coefficients sont négatifs pour le quartier 37. L’éloigne-
ment de la Goutte d’Or diminue le prix du logement. Mais le coefficient n’est signi-
ficativement différent de zéro que pour les deux périodes intermédiaires. A ce jour,
nous n’avons aucun élément d’explication a offrir a ce constat quelque peu surprenant.
S’¢éloigner de la Goutte d’Or peut également signifier se rapprocher d’une autre source
de nuisance que nous n’avons pas pu identifier.

En revanche, dans les autres directions, la réhabilitation a eu des effets notables
sur un plan statistique que nous détaillons, ci-aprés. Nous rappelons qu’une élasticité
positive traduit un effet positif de 1’éloignement de la Goutte d’Or, celle-ci apparait
alors comme une désexternalité. Pour le quartier de la Goutte d’Or lui-méme nous
obtenons au départ une élasticité du prix a la distance de 0,07. Dans ce modeéle a
élasticité constante, une augmentation de ’éloignement de 10% provoquait, toutes
choses égales par ailleurs, une augmentation du prix de 0.7% avant rénovation. Apres
rénovation, I’élasticité est devenue négative, le prix diminue trés légérement au fur et a
mesure que l'on s’éloigne du centre de la zone rénovée. Une augmentation de 1’éloigne-
ment de 10% provoque cette fois-ci une diminution du prix de 0,3%. La sensibilité
du prix a la distance a la Goutte d’Or semble plus forte dans les autres directions.
L’¢élasticité au départ est pres de deux plus forte initialement et elle reste toujours
positive et d’une fagon significative.

Trois graphiques, un pour chaque quartier, ont été tracés afin de visualiser cet
impact de I’éloignement de la Goutte d’Or. Toutefois, il faut garder en téte les résultats

de significativité enregistrés dans la table plus haut pour les commenter et a cette fin,
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nous offrons une representation graphique des intervalles de confiance a 95%.

Figure 9 : Evolution de I'impact de I'éloignement du centre de la zone
réhabilitée sur le prix du logement pour le quartier 71 (Goutte d'Or)
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Pour le quartier de la Goutte d’Or, les prix avant rénovation, toutes choses égales
d’ailleurs, augmentaient en moyenne de 50% & environ 500 meétres de la rue de la
Goutte d’Or; ce phénomeéne a perduré pendant la deuxiéme sous-période avec la
méme intensité. Les écarts-types, bien qu’élevés, permettent d’affirmer que la Goutte
d’Or représentait une externalité négative. Le changement survient au cours de la
troisiéme sous-période et il est confirmé dans la derniére, la zone réhabilitée cesse de
représenter une externalité négative. Un premier succes de la politique de rénovation
est donc perceptible.

Dans le quartier de Clignancourt, I'effet de la distance est robuste a chaque péri-
ode. La Goutte d’Or continue bien de représenter un effet externe négatif & chaque
sous-période. Cependant ce phénomeéne semble s’atténuer pour les trois sous-périodes,
pendant lesquelles la rénovation se déroule, indiquant par la méme que si la Goutte

d’Or représente toujours une externalité négative, cet aspect semble moins prononcé
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depuis que les travaux de rénovation ont été entrepris. Il faut toutefois rester prudent,
en raison de la faible précision des estimations. Par exemple, la borne supérieure de
I'intervalle de confiance a 95% dans la sous-période 98-2001 est un peu supérieure a

la borne inférieure du méme intervalle pour la sous-période 82-84.

Figure 10 : Evolution de I'impact de I'éloignement du centre de la zone
réhabilitée sur le prix du logement pour le quartier 70 (Clignancourt)
2,8 1
23
1,8 |
1,3 A
0,8
Q o o Q
N ® & & & &> P S
—e— période8284  —m— période8591  —p——période9297 —e— peériode9801
—o—1C 95% —5—1C 95% ——1C 95% —oe—1C 95%

Le changement d’impact de la Goutte d’Or sur son voisinage au Sud-Ouest se fait
ressentir avec moins d’acuité. Le quartier de Rochechouart semble en en décalage
avec les deux quartiers précédemment évoqués. Dans ce quartier, le logement le plus
proche se trouve a 380 metres du centre de la zone rénovée. Il valait, avant rénova-
tion, toutes choses égales par ailleurs, 150% de plus que le logement situé au centre
de Goutte d’Or. La surcote ne représentait que 110% au début de la décennie 90,
pour s’abaisser en moyenne a 90% dans le milieu des années 90 et pour remonter en
moyenne a 110% au début de cette décennie. Ces chiffres correspondent aux valeurs

centrales des intervalles de confiance. Cependant la prise en compte de la précision de
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I’estimation oblige & nuancer ce constat puisque c’est pour la période la plus récente
que la borne minimale de I'intervalle de confiance a 95% est la plus élevée. Dans ce

quartier, 'atténuation du caractére négatif de la Goutte d’Or est donc peu prononcée.

Figure 11 : Evolution de I'impact de I'éloignement du centre de la zone
réhabilitée sur le prix du logement pour le quartier 36 (Rochechouart)
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On peut également noter un retournement de tendance (méme s’il est non significatif)
dans la derniére sous-période. il est difficile a ce stade d’attribuer ce retournement
de tendance & un échec de la rénovation urbaine; un autre phénomeéne est peut-étre
a I'ceuvre : dans les périodes de dépression immobiliére, les prix baisseraient moins
dans les zones ol les prix sont relativement faibles, avec une situation opposée dans
les phases haussiéres. A ce stade, nous ne pouvons trancher.

Au total, il est assez probable que I'opération de rénovation de la Goutte d’Or a eu
un impact positif sur les valorisations immobiliéres dans son environnement immédiat,

mais en revanche, il n’est pas certain que les répercussions de cette rénovation soient
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trés durables.
CONCLUSION

Sur les vingt derniéres années, la politique de rénovation urbaine a été partic-
uliérement massive dans certaines zones du nord de la capitale. Cet article s’attache
a la mesure des effets de cette rénovation sur le marché du logement. A cette fin,
nous avons mobilisé une base de données qui nous permet d’étudier la dynamique du
marché du logement & travers l’estimation d’indices de prix hédoniques pour Paris
et pour les quartiers affectés par la rénovation. A I’échelon d'un quartier, on peut
déceler un impact favorable de cette rénovation jusqu’a la reprise du marché de I'im-
mobilier en 1997 qui semble interrompre et méme renverser la tendance. Cependant
I’évolution reste positive par rapport au quartier de controle. La rénovation semble
également avoir atténué le caractére d’effet externe négatif que semblait présenter la
zone de la Goutte d’Or pour son environnement immédiat mais & aussi on constate
un retournement de tendance dans les années récentes. La permanence des effets de
la rénovation semble donc problématique.

Cette analyse strictement patrimoniale gagnerait & étre complétée par une analyse
de I’évolution de la composition sociologique des quartiers traités, de I’évolution de
I’activité économique, sociale et culturelle et de I’évolution du degré d’accessibilité &
différents équipements publics. Il faut en effet souligner que la dynamique d’ajuste-
ment du marché du logement peut étre ralentie par la présence de cotits de recherche,
de déménagement, de transaction, des cotlits non monétaires de relocalisation sans
oublier les freins que constituent les cautions pour une acquisition ou les garanties
pour une location. En d’autres termes, la consommation observée de logement peut
significativement s’écarter des niveaux de consommation de logement dans un monde
sans friction, pour des préférences, des revenus et prix relatifs donnés (cf. Hanushek

et Quigley (1982)). En conséquence I’évolution & court terme du prix du logement
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peut étre plus amortie que I’évolution & long terme. A l'inverse, il se pourrait égale-
ment que le trafic de produits illicites et les problémes de délinquance perdure ou
revienne, comme semblent 'indiquer les troubles a ’ordre public qui se sont produit
dans ce quartier en mars 2005, comme si les réseaux de trafiquants reprenaient leurs
habitudes spatiales, indifférents aux changements morphologiques de la ville. Ce type
de phénomeéne risque de peser sur ’évolution des prix dans le futur. II serait instructif
de répéter ce type d’analyse dans quelques années, pour mesurer les effets de long
terme.

En tout état de cause, I’analyse hédonique en une seule étape qui a utilisée dans
cette recherche et qui vise seulement & étudier les conditions de la réalisation du prix
du logement d’équilibre, n’est pas en mesure de renseigner sur les raisons de la hausse
des prix différentielle constatée dans le quartier de la Goutte d’Or. Tiennent-elles
plus & des facteurs de demande ou d’offre ? Pour cela, il faudrait compléter 1’anal-
yse hédonique entreprise ici par une analyse hédonique en deux étapes ol seraient
exploitées les données sur les acquéreurs et les vendeurs. Cette prise en compte de
variables supplémentaires serait seule & méme de déterminer si les changements dans
la composition sociologique du quartier que I’on peut légitiment classer dans les fac-
teurs de demande ont joué un role dans la hausse du prix constatée dans le quartier
rénové. L’importance du travail empirique a réaliser et le caractére délicat de I'iden-
tification économétrique plaide pour que cette extension soit réalisée dans un travail

ultérieur.
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Tableau 1: Les quartiers parisiens (numéro et nom du quartier)

0NN AW

BL W W W LW LW W LW LW W NDNNDNNDNDNDNDND /= /= = === === O
O O 0NN N WN—~, OOV IANNDE WD, OOVINWNPA WD ~—~O

St-Germain-1'Auxerrois
Les Halles
Palais-Royal

Place Vendome
Gaillon

Vivienne

Mail
Bonne-Nouvelle
Arts-et-Métiers
Enfants-Rouges
Archives
Sainte-Avoye
Saint-Merri
Saint-Gervais
Arsenal

Notre-Dame
Saint-Victor

Jardin des Plantes
Val-de-Grace
Sorbonne

Monnaie

Odéon
Notre-Dame-des-Champs
St-Germain-des-Prés
St.-Thomas-d'Aquin
Les Invalides
Ecole-Militaire
Gros-Caillou
Champs-Elysées
Faubourg du Roule
La Madeleine
Europe
Saint-Georges
Chaussée-d'Anlin
Faubourg Montmartre
Rochechouart
St.-Vincent-de-Paul
Porte Saint-Denis
Porte Saint-Martin
Hopital St.-Louis

41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80

Folie-Méricourt
Saint-Ambroise
La Roquette
Sainte-Marguerite
Bel-Air

Picpus

Bercy
Quinze-Vingts
Salpétriére

Gare
Maison-Blanche
Croulebarbe
Montparnasse
Parc Montsouris
Petit Montrouge
Plaisance
Saint-Lambert
Necker
Grenelle

Javel

Auteuil

La Muette

Porte Dauphine
Chaillot

Ternes

Plaine Monceau
Batignolles
Epinettes
Grandes-Carriéres
Clignancourt
La Goutte-d'Or
La Chapelle

La Villette

Pont de Flandre
Amérique
Combat
Belleville
Saint-Fargeau
Pére-Lachaise
Charonne




Tableau 2 : Valeurs manquantes

Caractéristique Pourcentage
Prix 0,1%
Type d’appartement 16,7%
Surface 55,5%
Nombre de picces principales 17,9%
Nombre de salles de bains 36,6%
Etage 14,7%
Ascenseur 18,4%
Nombre de sous-sols 60,1%
Nombre de places de stationnement 40,8%
Epoque de construction du batiment 5,9%
Délai entre la vente et la construction 24,8%
Adresse 0,2%
Quartier 0,2%
Destination du bien aprés la vente 7,.2%
Etat d’occupation 0,3%
Type de mutation 52,5%
Type de propriété 0,3%

Tableau 3 : Traitement des valeurs manquantes

Caractéristique Action Type d’imputation
Prix supprimé

Type d’appartement imputé appartement standard
Surface aucun traitement

Nombre de piéces principales aucun traitement

Nombre de salles de bains aucun traitement

Etage aucun traitement

Ascenseur aucun traitement

Nombre de sous-sols aucun traitement

Nombre de places de stationnement aucun traitement

Epoque de construction du batiment aucun traitement

Délai entre la vente et la construction imputé > 5 ans

Adresse supprimé

Quartier supprimé

Destination du bien aprés la vente supprimé

Etat d’occupation imputé libre

Nature de la mutation imputé acquisition

Type de propriété imputé pleine propriété




Tableau 4 : Statistiques descriptives pour la base primaire

Variable Nombre de valeurs Moyenne  Ecart-type
non manquantes

Prix (euros) 404 358 123 408,81 150 463
Surface (métres carrés) 199 320 48,9 35,1
Nombre de piéces principales 382 304 2,29 1,25
Nombre de salles de bains 291 298 0,87 0,49
Etage 381 559 3,63 2,93
Ascenseur 337 587 0,54 0,5
Nombre de sous-sols 167 108 0,76 0,57
Nombre de places de stationnement 222 646 0,25 0,48




Tableau 5 : RESULTATS DE LA REGRESSION HEDONIQUE SUR PARIS

POUR LES 6 ECHANTILLONS
Avec “Surface” Sans “Surface”
LARGES81S LARGE95S SMALL95S LARGES81 LARGE95 SMALL95
CONSTANTE 6,6253 7,6986 7,6334 9,3990 10,3098 10,2718
(~ 0,00) (~ 0,00) (~ 0,00) (~ 0,00) (~ 0,00) (~ 0,00)
ANNEE
Ref :1981
Asg2/81 0,0612 0,0671
(5 e-17) (3 e-19)
Ag3/g2| ~0,00004 -0,0564
(0,9962) (4 e-106)
Asa/s3 0,0124 -0,0009
(0,0571) (0,8862)
Asg5/84 0,1023 0,0892
(1 e-59) (3 e-50)
A86/85 0,1241 0,1155
(4 e-806) (4 e-79)
A87/86 0,1673 0,1735
(le-152) (8e-178)
Ass8/87 0,1973 0,1721
(le-212) (4e-209)
Asgo/ss 0,1970 0,2104
(1le-222) (~ 0,00)
A90/89 0,1885 0,1824
(le-246) (3e-276)
A91/90 0,0629 0,1191
(2 e-28) (2e-102)
A92/91 -0,0734 -0,0026
(4 e-36) (0,6702)
A93/92 -0,0793 -0,0589
(1 e-50) (3 e-24)
Ao4/93 -0,0050 -0,0191
(0,3343) (4,9e-4)
A95/94 -0,0445 -0,1027
(1 e-13) (2 e-58)
A96/95 -0,0849 -0,0903 -0,0719 -0,0662 -0,0731 -0,0595
(1 e-59) (4 e-79) (1 e-32) (1 e-34) (1 e-53) (1 e-24)
A97/96 -0,0135 -0,0122 -0,0143 -0,0490 -0,0454 -0,0457
(0,0033) (0,0035) (0,0032) (1 e-24) (1 e=-27) (1 e-21)
Aos/97 0,0298 0,0315 0,0315 0,0128 0,0119 0,0108
(1 e-14) (5 e-19) (8 e-14) (0,0058) (0,0031) (0,0212)
A99/98 0,0906 0,0909 0,0853 0,0773 0,0798 0,0723
(1le=-175) (3e-209) (5e-125) (2 e=73) (le-101) (4 e-63)
A00/99 0,1192 0,1179 0,1171 0,1106 0,1081 0,1049
(0,0e+0) (0,0e+0) (2e-241) (2e-157) (5e-196) (5e-136)
A01/00 0,0996 0,0996 0,0943 0,0810 0,0882 0,0860
(6e-210) (7e-249) (4e-141) (1 e-78) (3e-121) (2e-81)
TRIMESTRE
Ref: Oct-Dec
Jan-Mar -0,0537 -0,0519 -0,0548 -0,0432 -0,0189 -0,0275
(2e-141) (8 e-89) (1 e-63) (2 e=75) (9 e-10) (1 e-13)
Avr-Jun -0,0306 -0,0291 -0,0208 -0,0219 -0,0106 -0,0032
(9 e-49) (5 e-31) (1 e-11) (2 e-21) (3,8e-4) (0,3580)
Jul-Sep -0,0011 0,0025 0,0053 0,0079 0,0161 0,0165
(0,6051) (0,3112) (0,0781) (7,5e-4) (4,2e-8) (1,3e-6)




LARGE81S LARGE95S SMALL95S LARGES81 LARGE95 SMALL95
APPARTEMENT
Ref :
Appartement
standard
Studio 0,1239 0,0932 0,0872 0,7342 0,7028 0,6592
(2e-202) (2 e-75) (2 e-31) (~ 0,00) (~ 0,00) (~ 0,00)
Duplex 0,0858 0,1043 0,1083 0,2748 0,2384 0,1871
(4 e-65) (4 e-91) (5 e-62) (~ 0,00) (~ 0,00) (7e-146)
Triplex 0,1063 0,1498 0,1486 0,5699 0,4935 0,3107
(1,5e-8) (3 e-16) (1,1e-9) (6e-145) (2e-117) (1 e-28)
Loft 0,1040 0,0787 0,1089 1,1534 0,8721 1,2537
(0,0057) (0,0314) (0,0483) (le-141) (7 e-83) (6 e=77)
ETAGES
AVEC ASCENSEUR
A1/0 0,0775 0,0834 0,0772 0,0443 0,0877 0,0718
(6 e-97) (9 e-98) (2 e-55) (6 e-24) (2 e-76) (3 e-37)
A2/1 0,0386 0,0412 0,0356 0,0365 0,0365 0,0368
(9 e-41) (9 e-31) (1 e-16) (3 e-28) (4 e-17) (9 e-14)
A3/2 0,0070 0,0121 0,0158 0,0058 0,0056 0,0097
(0,016) (8,1e-4) (2, 6e-4) (0,0817) (0,2054) (0,0511)
Ad/3 0,0128 0,0133 0,0105 0,0047 0,0053 0,0034
(1, 6e-5) (3,1e-4) (0,0171) (0,1650) (0,2412) (0,5017)
As/a 0,0034 0,0080 0,0062 -0,0178 -0,0048 -0,0017
(0,2772) (0,0393) (0,1827) (7,7e=17) (0,3125) (0,7503)
A6/5 -0,0013 0,0091 0,0150 -0,1022 -0,0614 -0,0461
(0,6973) (0,0307) (0,0032) (4e-154) (7 e-34) (2 _e-15)
A7+/6 0,0168 0,0007 0,0032 0,0859 0,0597 0,0637
(6,6e-6) (0,8831) (0,5563) (1 e-92) (6 e-29) (7 e-25)
SANS ASCENSEUR
A1/0 0,0940 0,0705 0,0664 0,0782 0,0478 0,0482
(1 e-56) (5 e-32) (7 e-17) (9 e-38) (3 e-12) (3,4e-8)
A2/1 0,0324 0,0386 0,0180 0,0352 0,0414 0,0071
(5,8e-6) (9, 6e-8) (0,0651) (2,3e-17) (3,7e-7) (0,5001)
A3/2 0,0191 0,0236 0,0404 0,0128 0,0015 0,0226
(0,0087) (0,0011) (4,6e-5) (0,0657) (0,8553) (0,0345)
Ad/3 0,0081 0,0048 0,0029 0,0000 -0,0002 -0,0048
(0,2844) (0,5283) (0,7808) (0,9971) (0,9818) (0,6698)
As/4 -0,0015 -0,0018 -0,0176 -0,0417 -0,0262 -0,0310
(0,8592) (0,8321) (0,1271) (8,1e-8) (0,0058) (0,0122)
As/5 -0,0097 -0,0007 0,0260 -0,1881 -0,1101 -0,0779
(0,3127) (0,9448) (0,0593) (1le-110) (1 e-24) (6,1e-8)
A7+/6 0,0527 0,0567 0,1439 0,0082 0,0500 0,0706
(0,0028) (0,0123) (8,2e-5) (0,5469) (0,0237) (0,0461)
MANQUANT 0,0783 0,0901 0,0593 0,0400
(6 e-57) (2 e-18) (2 e-30) (1, 6e-4)




LARGES81S LARGE95S SMALL95S LARGES81 LARGE95 SMALLO95
AGE DE
CONSTRUCTION
Ref : >1991
A1981-1991 0,0210 -0, 0330 -0,0423 0,0826 -0, 0262 -0, 0651
/ > 1991 (0,00806) (0,0011) (4 9e-4) (2 e-24) (0,0309) (2,5e-06)
1370—80/81—91 -0,0230 -0,0598 -0,0659 0,00093 -0,0398 -0,0529
(2,5e-5) (4 e-23) (1 e-22) (0,1289) (4,5e-0) (7 e=12)
A48—6%W0—80 -0,0667 -0,04006 -0,0437 -0,1204 -0,0765 -0,0785
(4e-104) (3 e-28) (5 e=-25) (le-264) (9 e-68) (1 e=-59)
A 14-47/48-69 -0, 0424 -0,0038 -0,0037 -0,1164 -0,0582 -0,0583
(1 e-53) (0,2376) (0,3405) (~ 0,00) (1 e-50) (1 e-38)
A1913-1850 -0,0125 0,0029 0,0098 -0,0482 -0,0252 -0,0188
/1914-1947 (1,3e-8) (0,2832) (0,0032) (4 e-85) (5 e-15) (7,3e-17)
AVANT 1850/ 0,0204 0,0260 0,0222 0,0293 0,0325 0,0353
1913-1850 (2,9e-9) (6 e=10) (1,9e-5) (3 e-14) (1 e-10) (4,9e-9)
MANQUANT -0,1110 -0,1325 -0,1242 -0,1390
(3 e-40) (2 e-43) (2 e-45) (6 e-34)
DELAI VENTE-
CONSTRUCTION
(>5 years) 0,1624 0,1192 0,1021 0,1891 0,1100 0,0765
(9e-113) (6 e=37) (4 e-19) (6e-141) (2 e-23) (3,0e-9)
NOMBRE DE
PIECES
A2/l 0,0800 0,0733 0,0753 1,2003 1,1724 1,1417
(9 e-63) (4 e-34) (3 e-17) (~ 0,00) (~ 0,00) (~ 0,00)
A3/2 0,0186 0,0307 0,0289 0,4558 0,4421 0,4339
(1 e-14) (1 e-25) (2 e-15) (~ 0,00) (~ 0,00) (~ 0,00)
A4/3 0,0023 0,0201 0,0225 0,3160 0,3106 0,3016
(0,4638) (8,7e-8) (5,1e-7) (~ 0,00) (~ 0,00) (~ 0,00)
A5/4 0,0055 0,0199 0,0200 0,2716 0,2729 0,2587
(0,2279) (2,5e-4) (0,0026) (~ 0,00) (~ 0,00) (7e-289)
ZS6+/5 -0,0262 -0,0195 -0,0071 0,3308 0,3152 0,3128
(5,5e-5) (0,0127) (0,4689) (~ 0,00) (3e-263) (le-179)
MANQUANT -0,0432 0,0399 0,6600 1,6020
(1 e-12) (1,8e-6) (~ 0,00) (~ 0,00)
SURFACE
LN 1,0871 1,0397 1,0249
(~ 0,00) (~ 0,00) (~ 0,00)




LARGES1S LARGE95S SMALL95S LARGES1 LARGE95 SMALL95
SALLE DE BAINS
A1/0 0,1448 0,1487 0,1656 0,3788 0,3139 0,3314
(0, 0e+0) (le-217) (1e-159) (~ 0,00) (~ 0,00) (~ 0,00)
A2/l 0,0933 0,0067 0,0099 0,2447 0,0659 0,0807
(2e-252) (0,1657) (0,0747) (~ 0,00) (3 e-32) (2 e-39)
A3/2 0,0383 0,0503 0,0437 0,1287 0,1392 0,1479
(1,7e-5) (7,5e-5) (0,0053) (1 e-45) (3 e-21) (2 e-18)
Adai/3 0,0627 0,0435 0,2565 0,0891
(1 e-64) (1 e-19) (~ 0,00) (6 e-60)
MANQUANT 0,1448 0,1487 0,1656 0,3788 0,3139 0,3314
(~ 0,00) (le-217) (1e-159) (~ 0,00) (~ 0,00) (~ 0,00)
GARAGE
A1/0 0,0469 0,0822 0,0848 0,1474 0,2027 0,1831
(1 e-54) (4e-132) (5e-109) (~ 0,00) (~ 0,00) (~ 0,00)
A2i/1 -0,0045 0,0110 0,0100 -0,0186 0,0150 -0,0055
(0,5734) (0,1891) (0,2887) (0,0317) (0,1029) (0,5762)
MANQUANT -0,0286 -0,0087 -0,0801 -0,0273
(6 e-28) (0,0036) (le-154) (1 e-14)
SOUS-SOL
A1/0 ~0,0031 0,0224 0,0190 0,0996 0,1582 0,1414
(0,2124) (7_e-20) (1 e-11) (6e-228) (~ 0,00) (~ 0,00)
A2i/1 -0,0057 -0,0005 -0,0095 0,1326 0,0898 0,0390
(0,2564) (0,9174) (0,1072) (3e-102) (6 e-59) (6,9e-9)
MANQUANT 0,0246 0,0133 0,0356 0,0372
(1,5e-8) (0,0023) (5 e-12) (5 e-14)
RUE
_BOULEVARD -0,0223 -0,0223 -0,0223 0,0198 0,0101 0,0088
(4 e-14) (4 e-14) (4 e-14) (2,0e-9) (0,0207) (0,0661)
_AVENUE -0,0091 -0,0091 -0,0091 0,0316 0,0337
(0,1018) (0,1018) (0,1018) (1,0e-7) (1,1e-5)
_PLACE 0,0629 0,0629 0,0629 0,0960 0,1009 0,0578
(2 e-14) (2 e-14) (2 e-14) (1 e-24) (1 e-19) (9,3e-6)
_PASSAGE -0,0780 -0,0780 -0,0780 -0,1182 -0,0756 -0,0733
(2 e-24) (2 e-24) (2 e-24) (1 e-46) (2 e-12) (2,2e-8)
_ALLEE -0, 0840 -0,0840 ~0,0840 0,0171 -0,0418 -0,0907
(9,2e-5) (9,2e-5) (9,2e-5) (0,5742) (0,1469) (0,0013)
_IMPASSE -0,0592 -0,0592 -0,0592 -0,1221 -=0,0709 ~0,0639
(1,3e-9) (1,3e-9) (1,3e-9) (5 e-30) (6,3e-7) (1,5e-4)
_SQUARE 0,0689 0,0689 0,0689 0,1743 0,1542 0,1494
(2, 4e-9) (2, 4e-9) (2, 4e-9) (1 e-44) (7_e-23) (1 e-18)
MANQUANT 0,0383 0,0383 0,0383 0,0578 0,0415
(6 e-15) (6 e-15) (6 e-15) (5 e-27) (1,1e-9)
OCCUPE
OUT -0,2824 -0,2445 -0,2300 ~0,2879 -0,2362 -0,2242
(~ 0,00) (~ 0,00) (~ 0,00) (~ 0,00) (~ 0,00) (~ 0,00)




LARGES81S LARGE95S SMALL95S LARGES81 LARGE95 SMALL95
QUARTIER
Ref :
quartier 01
02 -0,1637 -0,1468 -0,0277 -0,1732 -0,1471 -0,0273
(2,6e-7) (9,1e-5) (0,5437) (9,4e-7) (7,8e-4) (0,6038)
03 -0,0850 -0,0488 0,1024 -0,1382 -0,0520 0,0746
(0,0133) (0,2235) (0,0357) (2,7e-4) (0,2670) (0,1867)
04 0,0080 0,0541 0,2305 0,0087 0,1434 0,3199
(0,8331) (0,2296) (4,9e-5) (0,8337) (0,0061) (1,2e-6)
05 0,0216 0,0142 0,1073 0,0304 0,0679 0,1998
(0,5529) (0,7351) (0,0397) (0,4619) (0,1720) (0,0011)
06 -0,2620 -0,2270 -0,1261 -0,2374 -0,2008 -0,0816
(8 e-14) (3,1e-8) (0,0114) (1,1e-9) (2,3e-5) (0,1468)
07 -0,3498 -0,3050 -0,1936 -0,3617 -0,3089 -0,1960
(1 e-27) (6 e-16) (2,5e-5) (4 e-24) (2 e-12) (2,0e-4)
08 -0,3948 -0,3648 -0,2306 -0,4937 -0,4309 -0,2718
(2 e-36) (5 e-23) (2,6e-7) (6 e-46) (1 e-23) (1,5e-7)
09 -0,3204 -0,2879 -0,1791 -0,3833 -0,3505 -0,2038
(2 e-24) (7 e-15) (6,4e-5) (4 e-28) (6 e-16) (8,8e-5)
10 -0,2712 -0,2235 -0,1132 -0,2986 -0,2520 -0,1466
(1 e-17) (2,1e-9) (0,0120) (1 e-17) (7,8e-9) (0,0051)
11 -0,0964 -0,0371 0,1010 -0,1034 -0,0798 0,1011
(0,0039) (0,3284) (0,0291) (0,0036) (0,0711) (0,0584)
12 -0,2304 -0,2152 -0,0977 -0,2387 -0,2135 -0,0939
(6 e-13) (1,2e-8) (0,0331) (1 e-11) (1,3e-6) (0,0762)
13 -0,1456 -0,0968 0,0102 -0,1472 -0,1317 -0,0126
(7,5e-6) (0,0123) (0,8270) (4,3e-5) (0,0034) (0,8158)
14 -0,0610 -0,0013 0,1061 -0,1660 -0,0908 0,0192
(0,0552) (0,9738) (0,0206) (2 e-06) (0,0387) (0,7142)
15 -0,0458 0,0074 0,0807 -0,0566 -0,0466 0,1007
(0,1503) (0,8441) (0,0783) (0,1088) (0,2899) (0,0575)
16 0,2993 0,3638 0,4422 0,2941 0,3358 0,4549
(1 e-18) (3 e-19) (1 e-17) (5 e-15) (1 e-12) (4 e-14)
17 0,0514 0,1011 0,2225 -0,0625 0,0046 0,1266
(0,1048) (0,0075) (9,4e-7) (0,0741) (0,9160) (0,0158)
18 -0,0419 -0,0048 0,1081 -0,1941 -0,1426 -0,0172
(0,1814) (0,8978) (0,0161) (2,2e-8) (9,9e-4) (0,7386)
19 0,0239 0,0678 0,1816 -0,0714 -0,0243 0,1140
(0,4466) (0,0692) (5,2e-5) (0,0401) (0,5758) (0,0280)
20 0,0610 0,1005 0,2229 0,0045 0,0598 0,1850
(0,0588) (0,0081) (1,4e-6) (0,8993) (0,1793) (5,1e-4)
21 0,1789 0,2239 0,3217 0,1339 0,1844 0,2719
(2,7e-8) (3,9e-9) (2 e-12) (1,7e-4) (3,3e-5) (3,5e-7)
22 0,1913 0,2330 0,3395 0,1170 0,2250 0,3328
(3,6e-9) (1,8e-9) (3 e-13) (0,0011) (5,7e-7) (6 e-10)
23 0,1053 0,1321 0,2372 0,0630 0,0927 0,2249
(7,4e-4) (3,4e-4) (9,7e-8) (0,0679) (0,0308) (1,1e-5)
24 0,2379 0,2973 0,3973 0,2293 0,3229 0,4514
(1 e-12) (9 e-14) (4 e-16) (4 e-10) (1 e-12) (1 e-16)
25 0,1971 0,2488 0,3788 0,2142 0,2696 0,4315
(7 e-10) (5 e-11) (1 e-16) (1,4e-9) (9 e-10) (2 e-16)
26 0,1544 0,1874 0,3491 0,2078 0,2414 0,4099
(4,3e-6) (2,3e-6) (1 e-12) (1,8e-8) (1,6e-7) (6 e-13)




LARGES1 LARGE95 SMALL95

27 0,0722 0,1224 0,2498
(0,0411) (0,0057) (3,1e-6)

28 0,0255 0,0710 0,1564
(0,4593) (0,0970) (0,0023)

29 0,4333 0,4277 0,4743
(8 e-31) (4 e-20) (3 e-16)

30 0,1060 0,0921 0,2390
(0,0027) (0,0354) (5,9e-6)

31 -0,0066 0,0173 0,1520
(0,8580) (0,7020) (0,0053)

32 -0,1297 -0,0915 0,0377
(1,9e-4) (0,0342) (0,4644)

33 -0,4385 -0,3483 -0,2265
(1 e-37) (2 e-16) (8, 4e-6)

34 -0,3042 ~0,1738 ~0,0362
(1 e-15) (3,0e-4) (0,5346)

35 -0,4869 -0,3945 -0,2679
(3 e-43) (1 e-19) (3,2e-7)

36 -0,5311 -0,4466 -0,3278
(4 e-54) (1 e-25) (1 e-10)

37 -0, 6404 ~0,6071 ~0,4890
(2 e-77) (1 e-45) (1 e-21)

38 -0,5755 ~0,5299 ~0,4075
(3 e-62) (7 e-35) (2 e-15)

39 ~0,6075 ~0,5532 ~0,4514
(2 e-70) (1 e-38) (9 e-19)

40 ~0,7167 -0, 6641 ~0,5377
(3 e-97) (6 e-55) (5 e-26)

41 ~0,6578 -0, 6043 ~0,4941
(5 e-83) (3 e-46) (2 e-22)

42 -0,5317 ~0,4757 ~0,3354
(9 e-55) (3 e-29) (4 e-11)

43 ~0,5356 ~0,4653 -0,3493
(4 e-56) (2 e-28) (4 e-12)

44 ~0,5016 ~0,4687 -0, 3406
(7 e-49) (2 e-28) (2 e-11)

45 ~0,4898 ~0,4783 ~0,3244
(3 e-46) (4 e-29) (3 e-10)

16 ~0,4908 ~0,4976 ~0,3819
(3 e-47) (4 e-32) (4 e-14)

47 ~0,5620 ~0,5433 ~0,3477
(4 e-54) (4 e-33) (1 e-10)

48 ~0,4773 ~0,4134 ~0,3020
(8 e-44) (3 e-22) (3,7e-9)

49 -0,4096 -0,3930 -0,2615
(1 e-31) (3 e-19) (5,4e-7)

50 -0, 6660 -0,6592 -0,4795
(2 e-84) (3 e-54) (5 e-21)

51 -0,5167 -0,4615 -0,3453
(6 e-52) (1 e-27) (9 e-12)

52 -0,3047 -0,2543 -0,1310
(2 e-18) (5,2e-9) (0,0114)

53 -0,1732 -0,1551 ~0,0002
(6,5e-17) (3, 5e-4) (0,9968)




LARGES81S LARGE95S SMALL95S LARGES81 LARGE95 SMALL95
54 -0,2284 -0,2423 -0,1087 -0,3333 -0,3314 -0,1740
(6 e-13) (1 e-10) (0,0170) (2 e-21) (4 e-14) (9, 6e-4)
55 -0,2334 -0,2237 -0,0900 -0,3656 -0,3451 -0,2173
(4 e-14) (8 e-10) (0,0424) (1 e-26) (5 e-16) (2,1e-5)
56 -0,2740 -0,2457 -0,1390 -0,4252 -0,3985 -0,2759
(7 e-19) (1 e-11) (0,0028) (1 e-35) (5 e-21) (5,2e-8)
57 -0,2096 -0,2205 -0,1106 -0,3129 -0,3209 -0,2058
(7 e-12) (1,0e-9) (0,0119) (2 e-20) (2 e-14) (4,3e-5)
58 -0,1230 -0,1164 -0,0149 -0,2201 -0,2056 -0,0972
(6,6e-5) (0,0011) (0,7354) (1 e-10) (1,2e-6) (0,0552)
59 -0,1545 -0,1506 -0,0352 -0,2496 -0,2384 -0,1188
(4,8e-7) (3,2e-5) (0,4205) (2 e-13) (1, 6e-8) (0,0186)
60 -0,1998 -0,1824 -0,0666 -0,2943 -0,2808 -0,1647
(9 e-11) (5,4e-7) (0,1305) (6 e-18) (3 e-11) (0,0012)
61 -0,0903 -0,1100 0,0129 -0,0825 -0,0928 0,0546
(0,0034) (0,0027) (0,7678) (0,0150) (0,0276) (0,2794)
62 0,0072 -0,0042 0,1189 0,0658 0,0589 0,1897
(0,8162) (0,9097) (0,0075) (0,0536) (0,1644) (1,8e-4)
63 0,0195 0,0208 0,1241 0,1309 0,1243 0,2456
(0,5313) (0,5721) (0,0050) (1,4e-4) (0,0036) (1, 6e-6)
64 0,0095 0,0057 0,0900 0,0928 0,1115 0,1809
(0,7625) (0,8760) (0,0443) (0,0072) (0,0093) (4, 6e-4)
65 -0,1128 -0,0989 0,0214 -0,1499 -0,1318 0,0100
(2,5e-4) (0,0072) (0,6270) (1,1e-5) (0,0019) (0,8446)
66 -0,1121 -0,0940 0,0479 -0,0862 -0,0690 0,0809
(3,1e-4) (0,0104) (0,2810) (0,0121) (0,1061) (0,1137)
67 -0,3070 -0,2829 -0,1646 -0,4403 -0,4085 -0,2726
(1 e-23) (5 e-15) (1, 6e-4) (2 e-38) (4 e-22) (6,9e-8)
68 -0,5150 -0,5214 -0,4038 -0,6896 -0,6850 -0,5411
(5 e-63) (6 e-47) (3 e-20) (3 e-91) (6 e-59) (1 e-26)
69 -0,4362 -0,4135 -0,2950 -0,5536 -0,5088 -0,3775
(5 e-46) (2 e-30) (1 e-11) (5 e-60) (1 e-33) (6 e-14)
70 -0,5040 -0,4914 -0,3872 -0,6502 -0,6178 -0,5039
(5 e-61) (3 e-42) (6 e-19) (3 e-82) (7 e-49) (1 e-23)
71 -0,7890 -0,7787 -0,6704 -0,9439 -0,8932 -0,7740
(4e-143) (6e-100) (8 e-52) (le-166) (2 e-96) (1 e-51)
72 -0,7668 -0,7825 -0,6604 -0,9098 -0,9230 -0,7924
(le-132) (1 e-98) (1 e-49) (1e-150) (3e-100) (2 e-53)
73 -0,7248 -0,7306 -0,6437 -0,8484 -0,8493 -0,7517
(5e-122) (2 e-89) (1 e-48) (6e-136) (9 e-89) (1 e-49)
74 -0,7082 -0,6886 -0,5651 -0,8644 -0,8274 -0,6774
(7e-108) (1 e-73) (4 e-35) (1e-130) (6 e-78) (1 e-37)
75 -0,5994 -0,6120 -0,5075 -0,7003 -0,7000 -0,5863
(4 e-84) (1 e-63) (4 e-31) (3 e-93) (3 e-61) (5 e-31)
76 -0,5219 -0,4905 -0,3779 -0,6374 -0,6121 -0,4734
(2 e-64) (1 e-41) (7 e-18) (1 e-77) (3 e-47) (1 e-20)
77 -0,6278 -0,5918 -0,4858 -0,7564 -0,6912 -0,5877
(2 e-91) (6 e-59) (4 e-28) (1le=107) (7 e-59) (1 e-30)
78 -0,5683 -0,5666 -0,4576 -0,6849 -0,6770 -0,5549
(1 e-75) (1 e-54) (1 e-25) (8 e-89) (5 e-57) (7 e-28)
79 -0,5256 -0,4950 -0,3768 -0,6332 -0,5966 -0,4639
(3 e-65) (3 e-42) (8 e-18) (9 e-T77) (6 e-45) (5 e-20)
80 -0,5483 -0,5320 -0,4137 -0,6664 -0,6546 -0,5243
(1 e-70) (2 e-48) (4 e-21) (1 e-84) (1 e-53) (5 e-25)




Tableau 6 : RESULTATS DE LA REGRESSION HEDONIQUE SUR LES 4
QUARTIERS ET SUR LE QUARTIER DE CONTROLE (échantillon Large81s)

Quartier36| Quartier 37| Quartier 70| Quartier 71| Quartier 72
Nombre . 2 810 2 494 7 796 2 822 1 846
d’ observations
R2 ajusté 89,94 90,21 83,89 83,41 85,44
APPARTEMENT
Ref : Appartement
standard
Studio 0,113 0,066 0,049 0,078 0,069
(1,8e-4) (0,038) (0,014) (0,024) (0,151)
Duplex 0,012 0,066 0,169 0,105 0,214
(0,823) (0,234) (2,8e-8) (0,0606) (8,9e-4)
Triplex -0,320 -0,226 0,211
(0,087) (0,472) (0,099)
Loft 0,288 0,003
(0,352) (0,992)
Etage
avec ascenseur
A1/0 0,107 0,041 0,041 0,120 0,067
(6,03e-4) (0,298) (0,024) (0,001) (0,096)
A2/1 0,017 0,034 0,041 -0,044 -0,0358
(0,465) (0,162) (0,006) (0,092) (0,202)
A3/2 -0,018 -0,013 0,016 0,017 0,039
(0,4306) (0,577) (0,276) (0,504) (0,147)
Ad/3 0,0192 0,051 0,016 0,003 0,026
(0,397) (0,033) (0,288) (0,890) (0,366)
As/4 0,0117 0,020 0,015 0,056 -0,035
(0,627) (0,408) (0,316) (0,042) (0,267)
A6/5 0,014 -0,054 0,001 -0,011 0,029
(0,552) (0,036) (0,922) (0,729) (0,409)
A7+/6 0,059 0,046 0,063 0,067 0,047
(0,231) (0,331) (0,017) (0,115) (0,161)
Sans ascenseul
A1/0 0,087 -0,005 0,059 -0,020 -0,055
(0,119) (0,928) (0,033) (0,712) (0,343)
A2/1 -0,024 0,106 0,001 0,117 0,119
(0,726) (0,145) (0,962) (0,056) (0,071)
A3/2 0,026 -0,096 0,006 -0,067 0,056
(0,676) (0,159) (0,836) (0,276) (0,405)
Aa/3 0,064 0,130 0,051 0,119 -0,006
(0,310) (0,049) (0,155) (0,086) (0,930)
A5/4 -0,079 0,037 0,014 -0,147 0,004
(0,241) (0,577) (0,707) (0,047) (0,959)
A6/5 0,004 -0,188 0,017 0,317 0,062
(0,952) (0,003) (0,688) (5,8e-5) (0,484)
A7+/6 0,244 0,037 0,218 0,121
(0,432) (0,7506) (0,249) (0,691)
Manquant] 0,126 -0,041 0,046 0,051 0,137
(0,002) (0,404) (0,050) (0,267) (0,007)




Quartier 36

Quartier 37

Quartier 70

Quartier 71

Quartier 72

EPOQUE DE
CONSTRUCTION
Ref aprés 1991
A1981-1991 0,132 0,169 -0,037 -0,236 0,100
/ > 1991 (0,189) (0,171) (0,580) (0,029) (0,322)
A1970-1980 -0,013 0,021 0,019 0,003 0,007
/ 1981-1991 (0,896) (0,799) (0,662) (0,974) (0,935)
A1948-1969 -0,030 -0,105 -0,053 -0,078 -0,012
/ 1970-1980 (0,4606) (0,008) (0,009) (0,028) (0,705)
A1914-1947 -0,017 0,013 0,044 -0,041 -0,080
/ 1948-1969 (0,521) (0,0649) (0,004) (0,113) (0,017)
A1913-1850 -0,025 -0,004 -0,035 -0,013 -0,048
/ 1914-1947 (0,156) (0,800) (9,4e-4) (0,490) (0,036)
A < 1850 -0,022 -0,052 0,029 -0,082 0,035
/ 1913-1850 (0,376) (0,123) (0,242) (0,049) (0,507)
Manquant 0,114 0,004 -0,441
(0,293) (0,953) (2,8e-4)
Délai vente-
construction
> 5 ans 0,488 0,577 0,123 -0,106 -0,080
(0,002) (7,8e-12) (0,038) (0,313) (0,540)
Nombre de pieéeces
A2/1 0,113 0,056 0,010 0,022 0,081
(0,002) (0,147) (0,674) (0,583) (0,143)
A3/2 0,060 0,056 0,056 0,038 0,023
(0,003) (0,000) (2,8e-0) (0,081) (0,325)
A4/3 0,050 0,021 0,003 -0,008 -0,034
(0,033) (0,365) (0,868) (0,826) (0,295)
A5/4 0,006 -0,014 -0,029 -0,042 0,027
(0,861) (0,671) (0,402) (0,543) (0,744)
A6+/5 -0,011 -0,010 -0,047 -0,095 -0,502
(0,811) (0,842) (0,437) (0,408) (0,015)
Manquant 0,002 -0,205 -0,097 -0,101 -0,210
(0,969) (6,18e-5) (0,002) (0,060) (0,002)
Surface
Ln Surface 1,056 1,030 1,089 1,125 0,972
(0, 0e0) (0,0e0) (0,0e0) (0,0e+0) (3,6e-159)




Quartier 36

Quartier 37

Quartier 70

Quartier 71

Quartier 72

Salle de bains

A1/0 0,141 0,132 0,140 0,234 0,146
(1,43e-7) (2,92E-06) (9,2e-16) (1,7e-15) (1,06e-4)
A2/1 0,105 0,124 0,107 0,099 0,115
(3,08e-6) (1,98e-7) (2,06e-12) (1,78e-4) (2,36e-5)
A3/2 0,058 -0,040 0,042 0,031 0,051
(0,0633) (0,0644) (0,595) (0,854) (0,758)
Manquant 0,062 0,039 0,047 0,153 0,032
(0,018) (0,153) (0,007) (1,83e-7) (0,403)
Garage
A1/0 -0,007 0,079 0,050 0,063 0,021
(0,899) (0,028) (0,036) (0,077) (0,410)
A2+/1 0,128 -0,197 -0,042 0,133
(0,419) (0,010) (0,801) (0,182)
Manquant -0,042 0,017 -0,033 -0,046 -0,005
(0,050) (0,437) (0,010) (0,041) (0,827)
Sous-sol
A1/0 0,032 -0,026 0,018 -0,017 0,004
(0,111) (0,245) (0,185) (0,513) (0,893)
A2+/1 0,006 0,007 -0,033 0,017 0,026
(0,867) (0,858) (0,178) (0,719) (0,557)
Manquant 0,049 -0,009 0,043 0,021 0,053
(0,148) (0,818) (0,061) (0,650) (0,343)
Rue
Boulevard -0,187 -0,055 -0,168 0,051 -0,348
(1,75e-9) (0,005) (1,27e-32) (0,222) (1,04e-14)
Avenue 0,136 0,022
(0,048) (0,948)
Place -0,002 0,264 0,333 0,157 0,196
(0,983) (0,147) (1,82e-10) (0,153) (0,032)
Passage -0,111 0,202
(3,07e-4) (0,234)
Allée 0,056
(0,691)
Impasse -0,011 -0,426 -0,067 -0,059
(0,778) (2,8e-13) (0,201) (0,305)
Square 0,120 0,166
(0,147) (0,010)
Manquant -0,044 0,128 0,119 0,158
(0,481) (0,001) (0,031) (0,453)
Occupé
oui -0,310 -0,325 -0,341 -0,324 -0,204
(2,7e-39) (2,4e-29) (2e-107) (1,7e-31) (4,9e-13)






