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"Prix des biens immobiliers : que paie-ton
exactement 7"
....de l'inégalité des territoires aux prix du logement.



Distribution des prix m? dans Paris, 2015
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Prix du m? par arrondissement, 2015
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TOP 5 Rues les plus cheres

Furstemberg (Rue de) 19027 € 6°me arrondissement
Béthune (Quai de) 17882 € 4eme grrondissement
Médicis (Rue de) 17 536 € 6¢me arrondissement
Panthéon (Place du) 17 488 € 5¢me arrondi it
Saint-Benoit (Rue) 17451€ 6™ arrondi it

Top 5 rues les moins chéres

Grenade (Rue de la) 4550 € 19¢me arrondissement
Marseillaise (Rue de la) 4764 € 19¢me arrondissement
Curial (Rue) 5126 € 19¢me arrondissement
Porte de Ménilmontant (Avenue |5 187 € 20°me arrondissement
de la)

Angéliqgue Compoint (Rue) 5211€ 18¢me arrondissement




Formation des prix d'un bien composite : hypotheses

» Lancaster, 1966, "A new approach to consumer theory". Un
bien est un ensemble de caractéristiques (indifférenciées)
indissociables. Le consommateur dérive une utilité de la
consommation de ces caractéristiques.

» Applications : biens différenciés horizontalement (voitures),
logement.

» Rosen, 1974, "Hedonic prices and implicit markets : product
differenciation in pure competition". Un bien différencié est
entiérement décrit par un vecteur de caractéristiques
mesurables.

» Le prix d'un bien et la quantité de caractéristiques associées
permettent de définir un vecteur de prix hédoniques ou
implicites.

» Application au logement : le prix reflete les différentes
caractéristiques intrinséques (nb de piéces, superficie,
sanitaires, ...) et de localisation (distance au centre-ville, aux
écoles, qualité de I'environnement, ...).



La méthode des prix hédoniques

"Il s’agit d’une évaluation marchande des biens différenciés
(automobiles, logement, travail, etc.), utilisée couramment dans
I'analyse économique appliquée depuis pres de trente ans. En
Amérique du Nord, des tribunaux se réferent a des évaluations
hédoniques des biens fonciers pour arbitrer des conflits liés aux
compensations que doivent verser les autorités publiques aux
propriétaires de terrain en cas d’'expropriation ou de construction
d’autoroutes par exemple. L'industrie automobile ou informatique
américaine est également friande d'études hédoniques qui |'aident
a mesurer 'accroissement de prix qu'elle peut espérer recevoir de la
modification de certaines caractéristiques de ses produits.... Ce que
permet de faire la théorie hédonique dans I'analyse des biens
différenciés : attribuer rigoureusement un prix a des objets qui n’en
ont pas. Les biens ne sont rien d'autre que des vecteurs des
différentes caractéristiques qui les définissent. Tel qu'examiné a la
lunette de I'approche hédonique, un logement n’existe pas. Seule
existe une liste de quantités de caractéristiques possédées par ce
logement. " (Nicolas Gravel).



Deux hypothéses fondamentales

» Hypothése sous-jacente de marché concurrentiel : chaque
occupant d'un logement I'a choisi en information parfaite, en
répondant a la seule contrainte budgétaire.

» |l existe un "prix" pour chaque caractéristique (méme celles
qui ne sont pas présentes)



Des prix implicites

Logements hétérogenes, Valeur marchande refléte I'ensemble de
leurs caractéristiques intrinséques aussi bien qu’extrinseques, et
notamment environnementales.

Il n'existe pas un marché spécifique pour chaque caractéristique,
mais possible d'inférer a partir de la valeur vénale d'un bien
immobilier le prix implicite de ses caractéristiques.

Prix implicite : variation de valeur vénale d'un bien immobilier qui
résulte de I'accroissement d'une unité de la mesure de la
caractéristique considérée, toutes les autres caractéristiques restant
inchangées.



Une approche économétrique

La méthode dite des "prix hédoniques" développée par ROSEN
(1974), technique économétrique qui permet I'évaluation concréte
de ce prix implicite.

I"évolution ceteris paribus des prix par rapport a la distance entre le
bien et certaines sources localisées de nuisances (décharge, friche
industrielle) ou d'aménités (espaces verts, parcs) permet d’en
définir une fonction de demande implicite.

=

Limites : porte sur un type de caractéristiques clairement identifié
et tres précis



Exemples de caractéristiques implicites

» DES ROSIERS et al. (2002) : captent I'effet des
caractéristiques paysageres pour la ville de Québec au Canada.

» WILHELMSSON (2000) :regarde I'impact du bruit dans la
banlieue de Stockholm en différenciant la dimension réelle du
bruit (mesuré en décibels) de sa dimension psychologique (en
jouant sur le caracteére visible ou non de la source de bruit).
cf. aussi THEEBE (2004) pour travail identique sur partie
occidentale des Pays-Bas.

» CALCOEN et al. (2003) ont étudié effets d'une réduction de
la nuisance sonore résultant de la couverture de |'autoroute
Al a Saint Denis.

» HITE et al. (2001) mesure |'effet de la proximité des
décharges, KAUFMAN et CLOUTIER (2006) celui des friches
industrielles et espaces verts.



Opérations de renouvellement urbain : fondées sur approche prix hédoniques ?

—
Réduire inégalité intra- urbaine entre "biens logés" et "mal logés" :
d’autant plus efficace que orientée vers caractéristiques
résidentielles les plus discriminantes sur marché immobilier.

Pour concevoir opération de renouvellement urbain et évaluer
valeur monétaire, capitalisée dans prix des logements, premiére
étape consiste a identifier sources de formation et de
différenciation des valeurs vénales des propriétés.

= |dentifier facteurs de valorisation des logements qui, a la fois,
peuvent étre utilisés par les pouvoirs publics et exercent un impact
significatif sur les prix.

Mécanismes essentiels de formation des prix identifiés, seconde
étape consiste a3 mesurer CAP des acquéreurs pour bénéficier d'une
amélioration de leur environnement résidentiel et éventuellement
en inférer le "rendement social".



Principe général des prix hédoniques

Le concept de prix hédonique présuppose, d'une part, une
hétérogénéité des biens en termes de caractéristiques du coté de
I'offre et, d'autre part, une hétérogénéité des individus en termes
de revenu et/ou de préférences du coté de la demande.

» Un bien différencié est défini par I'ensemble de ses
caractéristiques constitutives.

La fonction de prix hédonique = appariement entre biens offerts et
individus demandeurs tel qu’aucun individu, compte tenu du prix
qu'il paye pour le bien qui lui est affecté, n'a intérét a se porter
acquéreur d'un bien attribué a un autre au prix auquel ce dernier
les acquiert.

= Concept d’équilibre.

Transposable a d’autres types de biens (automobiles, biens
électroménagers, voyages ou séjours organisés...).



Consentement a payer/ a recevoir

> Augmentation du prix des habitations avec par ex. la qualité
de I'environnement traduit, toutes choses égales par ailleurs,
le consentement a payer (CAP) pour bénéficier de
I'amélioration environnementale.

» Suppléments de salaire observés dans zones défavorisées d'un
point de vue environnemental, ou avec difficiles conditions de
travail (risque... ), refléteraient consentement a recevoir des
salariés en compensation d'une perte de bien-étre.

» Dans une zone urbaine avec emplois situés au centre, ce
modeéle conduit a des prix de marché immobilier a I'équilibre
décroissants avec colits d'acces aux emplois.



MPH permet d'évaluer le role des aménités

Présence d'aménités en périphérie : MPH fournit mesure d'une
hétérogénéité spatiale qui permet de représenter caractéristiques
relatives du centre et de la périphérie.

CAP des ménages pour tel ou tel type d'aménités influence le degré
d’'étalement et d'organisation de la ville centre vers la périphérie.

= etalement des territoires, de |'urbain au rural, en passant par le
péri-urbain : frontiéres plus ou moins marquées entre ces trois
zones

Littérature extensive autour de cette question : choix résidentiel
devient un choix des aménités (stratégies de localisation par
rapport aux bons lycées, au niveau de sécurité, aux espaces verts
etc.)



Fonction de prix hédoniques
Soit un bien représenté par le vecteur de ses composantes :
z=(z1,22,...2n) (1)
Hypothése : le consommateur achete une seule unité de bien mais
choisit une combinaison d'attributs.

Fonction de prix hédoniste :

p(z) = p(z1, 22,...zy) croissante et pas forcément linéaire (2)

Le consommateur maximise une fonction d'utilité :

U(x, z1, 22, ...z) ol x regroupe tous les autres biens consommés
(prix égal a 1).

Programme Maximisation consmmateur :

U(x,z1, 22, ...zp) (3)

| y = x+p(2) (4)



Rozen définit une fonction d'encheres, 0(z1, o, ...zp, u, y) = 0 tel

que :
Uly—60,z1,22,...20) = u

Cette fonction est croissante et concave en z, 2, ...z, et
correspond au CAP total pour le bien z.

) , . N oU/0z;
0; est égal au taux marginal de substitution 90 ox

(5)



La satisfaction maximale : courbe d'enchéres tangente a la courbe
de prix du marché, c'est-a-dire lorsque

6(27 Ua.y) :p(Z) (6)

et que pour toute caractéristique i

9,’(2, U,y):p,(z) (7)
L'enchére marginale est égale au prix marginal.

Dans Rosen pas d’indication précise sur la forme de la fonction :
vraisemblablement non linéaire, celle qui s'accorde le mieux avec
les données.



Une demande de biens implicites

» Marché du bien différencié
> Bien décrit par le vecteur de ses caractéristiques z = (21, 22, ..., Z,)
ol z; est la quantité de la / caractéristique.
» Gamme de biens permettant toutes les combinaisons possibles de
caractéristiques.
> Prix sur le marché reflete p(z) = p(z1, 2, ..., z»).
p(z) continue et deux fois différentiable.

» Comportement du consommateur
max U= U(x,z,2z,...,2n)
s.c.y = x + p(z)

avec p(x) =1
» Conditions du premier ordre
8U/8z,- _ @ o
aU/ox oz P




La fonction enchére

» Définition d'une fonction enchére pour un vecteur z :
0(z1, 225 ey znsuyy) tq. Uy —0,z1,20,...,20) = u

» Graphique pour une caractéristique z; et deux consommateurs 1
et 2 qui different par leur revenu.
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Coté producteur

» Comportement du producteur On suppose un colit marginal
de production de chaque caractéristique non décroissant.
» Fonction d’offre d'un bien caractérisé par le vecteur z pour un

producteur de type (3 (prix des facteurs et caractéristiques
techniques)
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Fonction prix hédoniques

» Fonction de prix hédonique est I'enveloppe jointe des fonctions
d’enchere et des fonctions d'offre
= I'ensemble des points de tangence consommateur/producteur

» Attention, la courbe de prix ne revéle rien des fonctions
d’enchére et des fonctions d’offre sous-jacentes. Elle ne
refléte que les prix implicites d’équilibre (prix de marché).

» Cas particulier

» Producteurs identiques = une seule famille de courbes d'offre et
production de biens différenciés pour satisfaire des consommateurs
différents

» Consommateurs identiques = une seule famille de courbes
d'enchére et marché de biens différenciés selon caractéristiques des
produteurs



Limites de |'approche prix hédoniques

"L ’action publique en liaison avec I'histoire et la géographie de la
ville produit des biens qui ne sont pas échangés sur un marché,
mais qui entrent dans les préférences des ménages lors de I'achat
d'un logement. Par le truchement du prix du logement, I'analyse
hédonique permet d’affecter un consentement a payer a ces biens
non marchands. Les aménités publiques susceptibles d’influencer le
prix du logement sont toutefois trés nombreuses et rarement
observées par I'économetre." (Bono, Gravel et Trannoy, 2008)



Le cas de Marseille

Article : Bono, P. H., Gravel, N., et Trannoy, A. (2008).
L'importance de la localisation dans la valorisation des quartiers
marseillais. Economie publique/Public economics, (20).
http://prix-immobilier.drimki.fr/marseille+13000


http://prix-immobilier.drimki.fr/marseille+13000

Ville idéale pour application prix hédoniques

P> Role des éléments géographiques y est évident : mer,
calanques, collines et autres espaces naturels préservés.

> Segmentation urbaine entre quartiers nord, déshérités, et sud,
bourgeois, y est nette et frappante.

> Quel est le role des éléments de localisation dans la
ségrégation urbaine actuelle ?

> Les éléments "objectifs" de localisation des quartiers nord
comptent beaucoup dans leur dévalorisation actuelle ?



Deux exemples d'analyse prix hédoniques

La rénovation de la Goutte d’or :

A t-elle changé la perception du quartier ?
Influencé les prix des quartiers voisins ?

Prix de I'immobilier et proximité de la plate-forme
aéroportuaire de Paris Charles de Gaulle (CDG). publié
en 2017.

Etude fondée sur la notion d'injustice environnementale.
Un bon exemple de trade off entre I'effet "proximité avec un bassin
d'emploi important" et "nuisances sonores et pollution".

A vous de jouer!



