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Les avancées méthodologiques en statistiques spatiales

dans l'identification des prix fonciers ou immobiliers.

 Objectif:
« Faire le point sur les avances methodologiques en matiere
de prédiction spatiale des prix de vente des terrains et des
logements a partir de données de ventes géolocalisees.

 Enjeux:

« disposer d'outils permettant de géenérer des cartes de
valeur sur difféerents segments de marchés qui soient le
plus fiable possible et avec des niveaux de résolution
spatiale les plus fins.

« Constat:
« L'utilisation d’aggrégats (moyenne, médianne) ou d’indices
calculés sur des zones administratives prealablement
définies reste la méthode la plus courrante.
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dans l'identification des prix fonciers ou immobiliers.

Une revue des performances predictives de 8 méthodes
statistiques

Un premier groupe de méthodes s’appuie sur des statistiques par

zones peallablement définies
1. Statistiques simple par zone (moyenne, mediane, quantile)
Régression multivariée (modéle hédonique)

2.
3. Reégression multivariée avec autocorrélation spatiale.
4. Machine learning (XGB).

Un deuxiéme groupe s’appuie sur des estimations locales

s’affranchissant de tout découpage spatial préallable :

Statistiques simple locale (moyenne pondérée géographique)

Régression multivariée locale (GWR)

Régression multivariée locale avec autocorrélation spatiale (GWRSAR)
Régression multivariée locale avec autocorrélation spatiale (GWRSAR) et
segmentation

© N3O
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Echantillon de travail

Segment des terrains a batir, soit environ 30 000
observations sur la péeriode 2007-2016 en PACA.

Sélection de 10000 observations effectivement baties
apres leur vente, ou avec permis de construire (Sitadel).

Performance Prédictive :
MAPE, Le pourcentage d'erreur absolue moyen
100 <& |Prix; — Prediction(Prix, )

MAPE = — .
n i3 Prix,
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METHODE

1.

statistiques simple par
zone (moyenne,
mediane, quantile)

Régression multivariée
linéaire (modele
hédonique)

Régression multivariée
non linéaire (modele
hédonique)

Régression multivariée
avec autocorrélation

spatiale.

MAPE
99335 Y0

47.49 %

40.81 %

32.36 %

Remarques Difficulté
On limite a la période 2000-2009 1a?2

et aux communes avec plus de 10

obs

Modele simple a 6 variables : 3

log(prix)=surface + date +
Dpole_urbain +
Dnoyau_villageois +
Droute_secondaire+erreur

(35.14 avec toutes les variables)
Modele simple a 6 variables, 4
Linéaire par morceaux (MARS)
(29.44 avec toutes les variables)

Modele simple a 6 variables + 5
autocorrélation spatiale de
I'endogene
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METHODE MAPE Remarques Difficulté

1. statistiques simple par 55.359% On limite a la période 2000-2009 1a?2
zone (moyenne, et aux communes avec plus de 10
mediane, quantile) obs

2. Régression multivariée 47.49 9% Modele simple a 6 variables : 3
linéaire (modele log(prix)=surface + date +
hédonique) Dpole_urbain +

Dnoyau_villageois +
Droute_secondaire+erreur
(35.14 avec toutes les variables)

2. Reégression multivariée 40.81 % Modele simple a 6 variables, 4
non lineaire (modele Linéaire par morceaux (MARS)
hédonique) (29.44 avec toutes les variables)

3. Régression multivariée 32.36 9% Modeéle simple a 6 variables + 5
avec autocorrélation autocorrélation spatiale de
spatiale. ’endogéne

4. Machine Learning 28 a Modeéle limité a 6 variables : 4
(XGB). 32 %  Efficace pour les prédictions mais

pas interprétable.
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METHODE gy MAPE_ Remarques == e DiffiCUIEE
5. moyenne pondérée 46.52 % | La difficulté est de trouver le bon | 3
geographique voisinage (ici noyau gaussien
avec seulil a trois voisins)
6. Régression multivariée | 30.75 % | Modele simple a 6 variables 4
géographique (GWR)
7. GWR + autocorrélation | 29.54 9% | Modéle simple a 6 variables 5
spatiale (GWRSAR) Geniaux et Martinetti 2017 RSUE
8. GWRSAR + 25.89 % | Modele simple a 6 variables 5
segmentation 3 segments 0-500 m2; 500-2500
endogene m2, plus de 2500 m?

Geniaux et Martinetti 2017 RSUE + Li
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