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Programme de travail 

1.  Prétraitement 
�  Intégration données 
�  Segmentation 

2.  Analyse des déterminants des prix 
�  Intégration des variables d’Urbansimul 
�  Evaluation des effets de l’offre foncière sur les prix fonciers en 

utilisant les données DVF 2007-2014 

3.  Indicateurs de valeur locale du foncier à partir de différents 
estimateurs 

4.  Développement d’un outil de calcul de la valeur des biens 
fonciers et immobiliers en tout point du territoire en fonction 
des caractéristiques des biens et des caractéristiques locales. 



2. Analyse des 
déterminants des prix 

�  Intégration des variables d’Urbansimul 
�  Variables issues de MAJIC aggrégées à l’échelle de la 

mutation (proriétaire, nature des terrains et locaux …) 
�  Zonages PLU/POS et autres contraintes réglementaires 
�  Distances à vol d’oiseau 
�  Topographie, voisinage et formes des parcelles. 

�  Actualisation de nos travaux sur l’effet prix 
de l’offre foncière. 
�  OFFRE 2007 toujours en construction.  
�  Premières estimations confirment l’effet positif 



3. Indicateurs de valeur locale du foncier 
à partir de différents estimateurs 

�  Problèmes liés à 
l’usage de prix 
moyen/médian 

et par période 

par territoire 



3. Indicateurs de valeur locale du foncier 
à partir de différents estimateurs 

�  2 solutions 
�  Les estimateurs par noyau. Utiliser des moyennes ou des 

médianes pondérées en fonction de la distance dans 
l’espace ou dans le temps. Plus une obervation est éloignée 
de mon point de référence, moins elle contribue à 
l’indicateur 
�  Quelle fonction de pondération 
�  Quelle distance/temps maximal 
�  Comment combiner les distances dans le temps et dans 

l’espace 
�  Les modéles à coefficients variables dans l’espace ou dans 

le temps. 
�  L/GWR (Locally/geographically weighted regression) 
�  GAM (modèle additif généralisé) 



Les estimateurs par noyau.  



Estimateurs par noyau 

�  Solution privilégiée 
�  Voisinage = 30 à 100 plus proches voisins spatiaux 
�  Voisinage = au minimum 12 mois (sauf dans les zones 

avec beaucoup de ventes) 
�  Noyau bisquare pour l’espace, Epalechnikov pour le 

temp.  
�  Structure additives des poids pour combiner espace et 

temp. 



Estimateurs par noyau 



Perspectives 

�  Choix des paramètres des noyaux (travail 
collaboratif, optimisation MSPE) 

�  Extention de l’approche par noyau au modèle 
hédonique  (modèle de prédiction pondéré par un 
indice de similarité des biens, optimisation MSPE) 


