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•  Objectif :  
•  Faire le point sur les avancés méthodologiques en matière 

de prédiction spatiale des prix de vente des terrains et des 
logements à partir de données de ventes géolocalisées.  

•  Enjeux :  
•  disposer d’outils  permettant de générer des cartes de 

valeur sur différents 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 préalablement 
définies reste la méthode la plus courrante. 
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Une revue des performances prédictives de 8 méthodes 
statistiques 
 
Un premier groupe de méthodes s’appuie sur des statistiques par 
zones péallablement définies :  

1.  Statistiques simple par zone (moyenne, mediane, quantile) 
2.  Régression multivariée (modèle hédonique) 
3.  Régression multivariée avec autocorrélation spatiale. 
4.  Machine learning (XGB). 

 
Un deuxième groupe s’appuie sur des estimations locales 
s’affranchissant de tout découpage spatial préallable :  

5.  Statistiques simple locale (moyenne pondérée géographique) 
6.  Régression multivariée locale (GWR) 
7.  Régression multivariée locale avec autocorrélation spatiale (GWRSAR) 
8.  Régression multivariée locale avec autocorrélation spatiale (GWRSAR) et 

segmentation 
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Echantillon de travail  
 
Segment des terrains à batir, soit environ 30 000 
observations sur la période 2007-2016 en PACA.  
 
Sélection de 10000 observations effectivement bâties 
après leur vente, ou avec permis de construire (Sitadel).  
 
Performance Prédictive :  
MAPE, Le pourcentage d'erreur absolue moyen 
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