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formation a la pratique professionnelle et la formatbn par la recherche. Cette derniére ne vise pas a
former les seuls futurs éleves désireux de prolonger leur formation par les études doctorales, mais
01 66 AT 1T OOOAT O U AAOOGA OITEAR AT1T A OEOA O1I 6O AdA
A Acaoitre leurs compétences en matiére de pratique professionnelle par la mobilisation de
connaissances et de techniques, dont les fondements et contenus ont été explorés le plus
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La formation par a AAEAOAEA ET Al OO0 O1 AQAOAEAA ET AEOEAOQAI
(P.F.E.), situé en derniere année de formation des éléves ingénieurs. Cet exercice correspond a un
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lagquelle appartiennent les enseignhantsehercheurs du département aménagement.
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Afin de valoriser ce travail de recherche nous avons décidé de mettre en
ligne les mémoires a partir de la mention bien.
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INTRODUCTION

Qualifiés de «oumon» pour nos villes, les espaces verts sont pris en compte dans les politiques
urbaines tout aussi bien que les espaces batiis ont | 81 A 01 OEI A bI OO EIi b

DAOOEAEDAT O AO OAUITTAT AT O A3OT A OEIT A8 %l A£EEA
AOGAT O 1100 AA 1T A AEAAOCOEIT AA 186EIi ACA AGOled OE
espaces ve0O OI T O 1 A0 i1iil AT OO0 AT AKBAIHOOq Mrdw ghd EWA All &

espaces batis.

#A 00T EAO AA &ET ABO0OOAAO OdeProptSERY/BURAGrbjeih GO 6 1BADA I E
sur une durée detrois ans, s'attache a idetifier les services écosystémiques rendus par les espaces
verts urbains afin den mesurer les impacts positifsCeci est effectuéAAT O 1 A AOO Ad A1l
DOl OAAOQET 1 AO OAET Ao Ol AOPAAA OOAAEI NOE OA
progressivement les espaces vert€n effet, es espaces verts sont, dans la plupart des cas, synonymes

de colts pour les collectivités, puisqu'ils demandent de I'entretien mais entrainent aussi la mise en
place de mesures de protectiondemandant des investissemenms supplémentaires. Ainsi, le Projet
SERVEURente de répondre a la question suivante Que nous apporte la conservation & espaces

vertsauAGOO AA 2?21 0 OEI T AO

I FET AA AEAT AT i DOAT AOA 161 AEAAGEALE ADO 001 EA(
di ZET EOET T O OAI 1 AO NOA 1T A 11 O6ET1T ABAOPAAAO OAOBO
A TTO0ET 1T ABAOPAAA OAOO A0SO Ailipi AgAh Al1T A 1 01
(Richard, 2013).) I OBACEO AiIT A A6O0T AARODOEDUDPAOAERGCAOBDAARA

différencier : les espaces verts urbains, tels que les squares, parcs et jardins de villes et les espaces
OAOOO NOAI EZEiT O bI1)JOOEKNO & 6RAIO®A A&dShit ol &ukxntd A O3 iisAcO

OA Ol Bpacksvarts sont regroupés tous les espaces végétalisés, arborés ou non qui prennent place
AAT O T A OEOOO OOAAET 8 108EI O OIEAT O DPOAI EAO 10 1
ménagent une discontinuité végétale entre les zones béties les annexes minéralisées. lls composent

un maillage interstitiel de verdure et ils se définissent par opposition aux espaces construits » (CERTU,
2009).

La seconde notion clé de ce projet de recherche concerne les services écosystémiques. Le Millennium
Ecosystem Assessment, instauré en 2001 a la demande de Kofi Annan, Secrétaire Général des Nations
51T EAOh AO AUAT O PTI OO TAEAAOCEALE Adi OAI OAO 1 AOG-ATT ¢
étre humain, définit les services écosystémiques commeadtt les bénéfices que les Hommes peuvent

tirer des écosystemes. Ce rapport définit quatre types de services écosystémiques :

- les services support,

-1 A0 OAOOEAAO ABADPDPOI OEOETT 1T AI AT Oh
- les services de régulation,

- les services culturels et sociaux.

Dars le cadre du ProjetSERVEUR OAOI O 1 A0 OAOOEAAO AB3APDPOI OEOE
AROTT O 161 AEAO AA 11 OOA i OOAA8 #AO OAOOEAAO Oi11
locaux (Lamare, 2013)qui pourtant les utilisent et les appliquent au quotidien dans leur travail.

1A #%245h #A1 OOA AB0O0OAAOG OO0 1 AOG 2i OAAOBh 1 A0 40AI1
auprA6 EOE DAOOE A0 #%2%-!h #A1T OOA Ad6i OOAAO AO AGAGPAC
1 8AT 11T ACAIT AT O8Jariiér 208 4FIEAMDID CETEA le BERTU, le Cetmef et la Sétra ont fusionné pour
donner naissance au CEREMA. Le CERTU &tal O O A 6 E O Direstidnitebhnig)e Tekritoires et Ville ».

6



i AA NOE AT 1T AAOT A 1TAO OAOOEAAO A3APDPOI OEOE
- ET EOO1 ExdlogidA A ABhdrgik, &du Développement Durable et de la Mer en charge des
Technologies vertes et des Négiations sur le climat est la suivante : «Les services
ABAPDPOI OEOEIT TT AT AT 6h Ai OECT AT O 1T A DPOI AOAOCEITT PA
EOI AET j AGEOOAT AA AA OAOOAO AZAAOOEI AO POI PEAAO C
d6 AOOOAO OOAcCAOh AOA8sQq ¢s8
, AO OAOOGEAAO AGADDPOIT OEOETTTAI AT O DAOI AOOAT O AC
16Agp1I 1 EOAOCEIT AAO i AT OUOGOGI i AOG ¢ AA T A 11 0OO0O0E
énergétiques, des substances chimiques, des ptas médicinales, des ressources ornementales, des
matériaux, de la faune chassable.
Les services culturels sont des bénéfices non matériels, contrairement aux services
AGADPDPOT OEOCEITTAI AT O8 #A O110 ARG Aili ZEAARGs 1 AC
i AT OUOOiI I AO OAT O NOA 168AT OEAEEOOAT AT O OPEOEOOAI I
AT AT OA 1 AO Agpbi OEAT AAO AOOEi OENOAO8 #AAE DPAOO OF
AGET OPEOAOGEI T h AA Olations Gaides,Ad® Gaieur (patiirdra® hou dnder do A
divertissement et tourisme.

#1171 OOAEOAT AT O AOo OAOOEAAOG AA 0Oi ¢cOI AGETT | AUAT A
i ATET OA AEOAAOA AAO OAOOEAAO OODDIQAAGAR (8ANOIIAKDE I
ABADPDPOI OEOCETTTAI AT O AO AOI OOOAI O Ai AT O1 AT 6O AA 1A

, 61 AEAAOGEALE AO 001 EAO 3%26%52 AOO AT T A AA NOAT OE/
verts urbains. En effet, différentes analysdes services écosystémiques ont déja été réalisées mais en

milieu rural et péri-OOAAET 8 $AT O 1T A AAAOA AO 00T EAO 3 %26 %5

OATAGO U 168(Ti T A PAO 1TAOG AOPAAAOG OAOOO AAT @ OI1
OT ENOGAI AT O AOGo AOPAAAO OAOOO OOAAET O , A OAOOAE
précisément les six préfectures de la Région Centre, c'éstire six villes : Orléans, Tours,
#EYOAAOQOOTI 6h "1 OOCAOh #EAOOOAicle dubur dd ding Aahes etlla 0 OI
DOAT ET OA AA AAO OYAEAO A 101 AA OAAAT OAO AO ABEA
AA T A 2iCET1T #A1 O0OA8 51T A AAOGA AA AT1T1iAOG A AETGC

Ceuxci ont donc été classés en trois grands groupes
- ,AO0 PAOAO ABACOiI i AT 66h Ai AT I PT Oi O AOG@ 181l A Al
- Les parcs historiques
- Les parcs de quartier
- Les grands espaces verts
- Les bois urbains
- Les jardins familiaux.

Suite a la mise en place de decensement et de cette typologie, un espace vert par ville a ensuite été
AEIT EOCE8 | £ZE1T AGAEEAAOOAO AA AET Egh sbiiéquénfadod @O AC

OEOARh AACOi ABET OAOOEITT AA 1 6AO0ODAjeke, vOIdn® dunkipaleO 1
A1 OOAEAO O1 OEOA Al DPAOOGEAOI EAOh AACOi ABET OA«
DPAOOPAAOEOA A61 O11 OO0ET T ~AOOOOA PI 6O AAO AOPAAA
les suivants:

- Le Parc Pastena Orléans,

- Le Jardin de Lazenay a Bourges

- Les Jardins Familiaux de la Besgnnerie a Tours,

- Le Parc Central a Chartres,

- ,A 0OAOA AA 16100106 U "11EON
- La Prairie SaintGildas a Chateauroux.

#A 00T EAO AA &ET AB6000OAAOG 037 jetiSBRVEURVisAN & iBentifiehlesO OT E
services écosystémiques rendus par les espaces verts urbains considérés a travers une approche
environnementale, économique ou sociale, 6 T AEAAOEALA AOO AA 111 00A0 1
et les collectivités.

7



, A 00T EAO AA &EIT O60A0000EAAAGE AN OO QA0 D RO GBOAO0OA PAO

Dans une premiére partie, il sera posé le cadre de la recherche. La mise en plédaréflexion ainsi

que du NOAOGOETTTAITATO A AIiTAGEO U O1 AETE@ AA 060
poOT Al i i AOENOA AET OE NOA AGBGEUDI OEi OAOG8 #AOOA DO,
notions permettant la réalisation et la compréhensiond 1 8 AT A1 UOA 1 AT 1171 ENOGA K
$ATO0 O1T A OAATTAA PAOOEAh T A 1TiOETATITC

= A
utilisées seront présentés. llsera CAT AT AT O NOAOABI REAEADRDAAO
vont étre utili sées.

Dans une troisiéme partie] 8 AT ATl UOA OAOA Oi AT EOi A OO61T1T A ABOA
Les résultats seront exposés et interprétés.

Dans une derniere partie, la méme étude que précédemment sera menée sur le Jardin de Lazenay,
situé dans un quartier résidentiel de la ville de Bourges.

Enfin, afin de conclure, les résultats obtenus pour le Parc Pasteur a Orléans et le Jardin de Lazenay a
Bourges seront croisés et analysés afin de répondre a la question soulevée par la réalisation de ce
00T EAO AA &ET AB0O0OOAAOS



PARTIE 1- CADRE DE LA RECHRCHE

, 61 AEAAGE A AA A At@OpbsenldcAdremnécesairaba’conipiefensibiode ce projet de
recherche. 0T OO AAIT Ah AE&EE OA1T OAO TTOETTO 0110 800A
bibliographiques ainsi que sur desttudes déja r@alisées sur le sujet.

Dans une premiére partie, il serabordé la notion des services écosystémiques en milieu urbain. Pour

cela, nous verrons plus en détail le lien entre lieu de vie et espace vert puis le questionnement relatif &

la plus-value desespab O OAOOO OO0 1 8EIITTAEI EAOS

Dans une seconde partidl| sera question de relier analyse économique et services écosystémiques par

I1'A AEAEO AG60T A AT Al UOA AARAO DPOE@ AA 1 86EI Pourkéld, EAO
diverses notions relaE OAO U 1871 AT T T 1 EA AO AO@ RdorAckl®d daksiuhe AE |
premigre sousDAOOEAh 11 060 Ai ZETEOIT O AA NOBGAOGO O1 AE
caractéristiques de ces hiens ainsi que la formation de leurs prix. Dans une secondasspartie, nous
OAOOITO bPI OO AT Ai OAEl 1A 1 AOAET AA TG6EITIT
1T AAI EOAOETT AO AA 1T A POI @Ei EOi OO0O0 1 A £ Oi A

El
El

A E
OET 1

Et enfin, dans une derniére partie nous poserons les hygwises de recherche.

l- LES SERVICES ECOSYESWMIQUES EN MILIEU UBAIN

Une trés nombreuse bibliographie existe en ce qui concerne les espaces verts et les services
écosystémiques en milieu rurakt péri-urbain. De nombreuses définitions ont été données awespaces
OAOOO8 #ADPAT AAT Oh PAO Ad6i OOAAG 110 i Oi Oi Al EOi A
premiéres taches du Projet SERVEURnal étude a été réalisée afin de classifier en différentes
typologies les espaces verts urbains de la Régi@entre (Guérin, 2013). Dans le cadre de notre Prej

AA &ET ABOOOAAON El AOGO ATTA [ AET OATdA trafter de$ O1 O.
questions relatves U 1 8 EAAT OEAEAAQEIT AT TAOT 6A AAO OAOOE
environnementale, sociale ou économique.

Dans cette premiére partie, il sera question de la mise en place du sujet de recherchd | AOE A U |
des services écosystémiques en milieu urbainPour cela, dns une premiére souspartie, nous
aborderons la question duilen entre lieu de vie et espace verPuis dans une seconde soysartie, nous

aborderons les questions relatives alaplu® A1 OA AAO AOPAAAO OAOOO OOAAE



A- LELIENENTRE LIEU DE VIE EHHSPACE VERT

I AEAA @ofietEle redherchdlest®d A D Dlin@lévear nouveau au Projet SERVEWR doncde
NOAIOE/EEAO AT 1T AOT OAT AT O 1 8ADPDPI 00 AAO OAOOEAAOD
environnementale, économique et sociale.

OZl

La premiére phase de travail a donc consisté en un tempgg recherches sur tout ce qui concerne le

projet SERVEUR mais également les services éigyniques et les espaces verts en milieu urbain. Une
AEOAOGETIT OAI EAT O AOPAAA OAOO A0 AEkS$ept@andaid® suhdixA OA
choisissent ay @ OAG EOE | AOOO 1 EAO® AA OEA Al A 1A0dohi1 A/
Nationale des Entrepreneurs du Paysages et Institut de sondage francais IPEQ8tte citation met en

lien le rapport entre le lieu de vie etles espaces verts. Ceci menadeux orientations de recherche

envisageables

V Etudier la question dulogement et des espaces verth 8 O1 DI ET O :Aed médddds OT
Oi OEAAT O U bPOI GEI E Otils cArsdiehce? EQd@ Adtohtair€P/E&ée urkel T 1T O
souhait? Ce si§t se matérialise par des enquétesde terrain, via la réalisation de
questionnairesA O A & Ad, abiek 6dS tdnages résidents a proximité des espaces verts.

O0EIT AA 1T A DPOI@GEIEOI AT OOA 11 CAI

V Etudieri A NOA E
NOAh DABAAIT B & A DgiodeObfesAnfirObliiers.

i ATTTI1TE

Denombreusesenquétes&i AA NOE Ai 1T AAOT A 1TAO0O AOPAAAO OA

real EOT AOG8 ' O AT 1T OOAEOAh 001 O PAO Adi OOAAO OAI EAT

été retenuAA Oi A1 EOAO OT A i OOAA i ATTT T ENOA AAO OAOOEA
DPOE@ AA 1G86EIITAEI EAO Us ubb@ns@Ceti esd pertinedt @arsille priA 8 O ¢
186EIi i T AET EAO T6A AOAOI A OAOT i Ai A AEOAAOA DI OO 1/

indirectes. Les résidents, par le biais de la fiscalité locale, participent au financement des politiques
locales mises en place par les élus. Les résidents sont des électeurs mais également des contribuables.

A POE@ AA 1 B8EIiTTAEIEAO AOGO i CAIT AI AT O OECI EEEAA(
quartler) pour une population ou encore del A OAQOEOAAAOQEI T A8OT A PI POl A
ARG AOPAAOO O1T 1060 AOOAT OEAT O 11T OONOGBGEI OBACEO AB

B- LA PLUSVALUE DESESPACES2VE3 52" ! ) . DBI4MBR , 6) - -

Yyl OA AT T A 85800A NOAO@EIet un Aspakd vari utb&idaun idact suAle B O
DOE® A801T AsARIAEEIATTADEDA®S 1 A | EOA AT b1l AAA Ad Ol
-, A0 AOPAAAO OAOOO OOAAET O ERPAI OAT O EI O 06060
- La proximité avec un espace vert urbain participg-AT 1 A U 1 A &I Ol AQET
immobilier ?
-, 6EIl PAAO AA 1T A DOl GEI E Oi-il pastifolnédgaiif? AOPAAA OAOO

-Quelle estlaplusDAT OA AAO AOPAAAO OAOOO OOAAET O OO0 |

|
AG

—_—)

Ceci permettrade quantifier les sevA AO 7 AT OUOOT I ENOAOG Ad01 bPIEI

1 ET OAOIi i AEAEOA AO DPOE®@ AA 1686EIi T AEI EAO
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Il- QUANTIFIER LESSERVICES ECOSYSTEMUES PAR LE BIAIS DE
, 81 .1 ,93% $%3,0P2)8/%),) %2

Afin de NOAT OEZEAO 1 A0 OAOOGEAAO i AbdndywoOdes prix Nd hiéns DA O
immobiliers, il est nécessaire de définir quelques notion® A1 AOEOAO U 187 AT 11T 1 EA
cela, A Ai £ZET EOET 1T A8601T AEAT EI 11 Apoped ® cediichsOderonfN O A
précisées dans une premeére sousparties , A &l Oi AOGEIT T AO DPOE@ AO A1
ensuite abordée dans une seconde soupartie. Enfin, dans une derniere sougartie, nous
expliciterons la problématique choisie ainsi que les hypothéses de recherche mises en place.

A- LES BIENS IMMOBILIER

1) $0&) .) 4)/ . BIFGBILIER) %.

Il est important de définir la notion de bien immobilier, méme si de nombreuses définitions
existent. «Le bien que constitue le logement est un bien complexe et hétérogéne. En effet, deux
logements nesont jamais completement identiques, que ce soit en termes de caractéristiques internes
ou de localisation. On désigne par attributs internes au logement tous les parameétres propres au bien
OA1 O NOA 1T A OOPAOEEAEAR 1 8 AcsAle daddteelindiidudl du cadekti, 1 1 A
ses équipements. Les autres attributs associés au bien regroupent les éléments permettant de qualifier
16AT OEOTTTAT AT O AO 11 CAil Adcéhomifuesh proximiEeOdeDdyuipdishtd O A O ¢
AT 11 AA émndEOdeces d@rAdtéristiques de localisation peuvent étre interprétées en termes de
DOl GET EOi Ci 1l COAPEENOA 1 O ABGAAAAOOEAEI EOi OAIl pi
1T CAI AT O OA Ai ZET EO AOOOE DAO Oijkrdans ladhd il ebtAitu® lal A
présence de certaines catégories socioprofessionnelles, ou bien des effets de modes particuliers sont
AOGOAT O Adilii AT OO PAOOEAEPAT O U T A Ai £ZET EOEIT A
immobilieres suffit pi OO0 OAI AONOAO NOGOT 11T CAI AT O OA Ai £EI
intrinséques quepar sa position géographique» (Dubois, 2009).

2) LES CARACTERISTIQUESS 5 . ") %. ) - -1 "), ) %2

Un bien immobilier, et encore plus précisément un logement, peut étre déf par plusieurs
caractéristiqgues: sa durabilité, son réle patrimonial, son hétérogééité et son immobilité spatiale
(Granelle, 2008)

471 60 ABAAT OAh EI AOO bi OOEAT A AA NOAI EEAEAG 1 Ac

OADPOi OATAGKD 1AEBIT O AUAT O T A PI OO 11T1COA AOOFI A Al
1 TCAI AT O AOGO 06010 il AOGi AO Oi1 AANOEOEOEI T OADPOI
bl 00 Ei bl OOAT O NOGEI O AOOT 1T O U MOAAG ORG GNO AEH AJOCE
OOEOE A I'A T EGA Al pi AAA A3O0T £ET AT ARAT AT O AA 11
Du fait de leurs longues durées de vie, les bienmmobiliers ont un fort réle patrimonial. Le
patrimoine peut étre séparé en deux actifsles acE £0 Oi A1 O AT i 1T A 1T A A& 1AE
GOOOAO AGAOO0 AO 1 AO AAOE AGes atohsiol ek doydrion&CGrdndlld, 1 A
2008)., AO AEAT O Eii1TAEI EAOO Oi1O0 AAO i1ii AT OO0 AOOAI

propOEi Oi AT 1T OOEOOA i a8i A O1T OOAT O 1T A PITETO AA Ai PAC
ménage.

$A 1171 ACAOOAO DPAOGOITTAO ET OAOOEOOAT O AOET OOABEOQE
également percus comme des placements.
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Commeén 1T Ai  DOi Ai AATT ATO AAT O 1T A Ai £ZET EOET1T A8 01
DOET AEPAT A0 A801T 11 CADUbdD20800EN efted, les biEris inmdbiliets| gue cE O
soit des logements ou des bureaux, different de par leur surfadeur age, leur degré de confort, leur
AOPAAO AOOEi Ghdsdiblk de trouver dex@ogeinkrits totalement différents mais ayant la
isai A OAI ACO8 )1 AOO bl OOGEAI A AA AEOGAO 1 6AQAI BI A
immeuble neuf. Ces deux produits sont totalement différents mais peuvent avoir le méme prix
Ol EOAEOA8 #AOOA Ei Oi Ol ¢iTi EOi OAT A 16AT Al UOGA i Al

wl £ET h O1 AEAT EiIi i1 AEI EAO AOGO O1 AEAT It kAl EO
logement, il ne choisi pas uniquement le produit physique mais également sa localisation dans
1 6AOPAAA8 , A0 AEAT O EiiTTAEI EAOO TA PAOOAT O 8 OO0A
PDOi £ OAT AAOG AAO AANOiT OMORA0O8A 6, GBIOTAE AN A OF 1Al A OMEA CH AQCE «
(Granelle, 2008) Un bien immobilier peut étre percu comme macrdocalisé (relations entre le
logement et les différents quartiers de la ville accessibilité aucentre-ville par exemple) ou comme
micro-localisé (environnement immédiat du logement au sein de son quartier ou de son Tlot).

Les biens immobiliers sont donc définis par quatre caractéristiques principalesdurabilité, réle

DAOCOEITTEAI h EiOiOicilTiEOi AO 1 ierAibestegaireitipdssibles 6 O
A8AOOT AEAO AEAT O EIi i1 AEI EAOO AO Ai | 6O AA OOAT OAZ
AT AT udi 6 A30O1T PDPIETO AA OOA i AT111 ENOGA8 #ADPAT AAT
de logement est complex® OEONO8 A1 1 A OAT 6T EA A1l EAEO U AEZ£EAI O,
AA 16817 ANITSITIOEACET AR T A T T CAIATO AOGO O1T A Oi i1 OA [

contre les écarts de température. Mais ces besoins ont évolué au cours du temggamment face a la
AAT AT AA AOT EOOAT OA AA AT T &£ 00 10 AT AT OA Adi AT T1

ITTCAITATOO 110 ATTA 1 CATATATO 1611061 AO Ai 60O A
AT T T OENOCA8Q8 $A 11 Oturk ledm@etmenfeddorc Aeibién inhmoldliér&st dg@ldment
AOOT AEi AO 1 EAO AA OEA DPOEOGiIi A8 )i A AiTA 1011 0
AOET OOAGEOE AA EATEITA 1111 PAOAT OAT A PAO k@Al Bl A
ITA 1T CcCAi ATO PAOO 600A PAOedO ATiT 1T A O1 1T AONOGAOO O
EiTTAEI EAOO T A ATiPI OAT O O1I OIECTA 1T A AROEDBIONASIE,
Il est donc possible de dire que les biensimil AET EAOO OAT OT EAT O U AA T71 1A
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3) LEPRIXDUFONCIERIE $% , 0) - -/ "), ) %2

, A POE® A801 AEAT EIITTAEI EAO bAwdcomposante tekrigue E N O
relative au colt de construction ou aux frais divers et uneomposante spatiale, relative au prix du sol
et introduisant donc les avantages de localisatiofcf. Illustration 1).

Prixd’un bien immobilier

Composante technique Composante spatiale
- Colts de construction - Localisation
- Frais divers - Relative au prix du sol
- Caracteristiques du logement - Economie fonciere

ILLUSTRATIONL : PRIX D'UN BIEN IM@BILIER

, 06T ATTTITEA EITTAEI ET OA EIT OOdeét®dr® le Arix dAsoll lei AT T
marché foncier présene différentes caractéristiques.
00AT ET OAT AT Oh 1 A 1 AOAEI
pOi AGAGEI T8 /0h OAITT1T AAOGO
DOE®h AOO EE@i A OAITTT 1A OoAOAEi Ai BAT 6i BT OO
PbAO O1 OOAOGAEI T ABOh EI T8A AITA DPAO AA OAI AGO O
donc un marché particulier traitant de biens particuliers, non comparables aux autres marchés.
Deuxiemement, il est possible de qualifier le marché foncier comme un marché de spéculation.
wl AEEAOR 1 AO Al OEAEDPAOGEI T O AAO OOACAO Aicpatbi T OO«
des gains réalisés suite au changement de valeur du terrain. Ceci entraine la hausse des prix du foncier.
#86AOO A1l ZE£AEO 1T A [T AOAEV EITTAEI EAO NOE OOAIT OAI
parfaitement illustré par le compte & rebo®@ O AO DHOT i1 OABO Eii 1T AElI EAOS
Ai DbAT AOA AA 1 600ACA NOE OA Al &800OA Z£AEO | AOOAAOC
Enfin, le marché du foncier est un marché de concurrence imparfaite et la transparence du
i ACAEi AOO NOAOROAOPAABSI AAEEOOGAABDPDEOI CilTi EOi A,
DAO AA OEi T OEA PAOZAEOA DPAOI AOOAT O AA NOAI EEEAO
foncier.

AO &£ 1AEAO OOAEOA A
AET O T ATTI1T 1 & éldndsodi I 1

Différents facteurs influent sur le prix du foncier et donc par répercsision sur la composante
OPAOGEAT A AO POE®. lldskatioh @)E Cds ifaktéurs EpAudent étre classés en trois
catégories: les facteurs globaux, les facteurs maciiocaliséset les facteurs micrelocalisés(Granelle,

2008).

Les facteurs globaw® AOT AOOAT O A6A@PI ENOAO 1 A0 AEAAE OAIl
OE1 1 AOGh OTEO AT OOA DPAUOG8 ''ETOE 1 A0 OAOEAAI AO Ai
OEITTA T O AGOT A Acciiii OAOCEIT T h 1 A enfOROH GAAA 1 AAAaAGDED
OEIT1T A 0110 AAO EAAOAOOO NOAI EZET O AR EAAOAOOO cli

Les facteurs macrel | A AT EOT O PAOI AOGOAT O A3AgpI ENOAO 1A
A6 T A AT AEEEAEAT O Ad1 AAOD A doédliskés dét@mir@mt pour@ipliq@@r 1801 E (
fluctuations observées au niveau du prix des terrains.
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Enfin, les facteursncro-l T AAT EOi O Oi 16 AAO EAAOADOO EIT &£l OA

AE £&1 OAT OAO PAOAAT T AO AO OAET AGOT 1| 8i:Aurféed

DAOAAI 1 AOh

AT AEEEAEAT O Ad1 AAODA OHihel statibrOde @dndpdrt, A E ©

AT GEOTTT AT AT O OI AEAi h 1T AONOAGCA O1TAEAI 8 #AAE DA

AOPAAA OAOO OOAAEI

000 1A POE@® AA 18EIITAEI

Facteursinfluantsurle prixde
I'immobilier

N

Facteurs globaux

-> Echelle du pays ou de
la ville

Facteurs macro-localisés

-> Echelle des différents
quartiers a l'intérieur d’une

Facteurs micro-localisés

-> Echelle des différentes
parcelles au sein d’un

agglomération quartier
-Variables
déemographiques -Distance au centre de la ville -Surface des parcelles
- Rythme de - Environnement social - Coefficient d’occupation

l'urbanisation

- Taille d’une ville ou

d’une agglomération
- Croissance urbaine

- Spécificite en terme
d’activités de la ville

- Coefficient d’occupation du
sol

du sol

- Distance a un équipement
ou @ une station de
transport

- Environnement social

- Marquage social

ILLUSTRATION2 : FACTEURS INFLUANSUR LE PRIX DE L'IMOBILIER

, A DPOE@ A601T AEAI
spatiale. En ce qui concerne la composante spatiale, il est possible de voir que dif férents
facteurs, a différentes échelles (facteurs globaux, facteurs macro -localisés et facteurs micro -

EiiTAEI EAO AOO AT T A A& Oii

ITAAT EOi 6qh 6116 ET &£ OAO 060 1 A A O AGET 1
vert va étre un facteur micro -l T AAT EOT h AAAT BEOOBABREAT aldd
OAET 1861 A A8OT NOAOOGEAO8 , A0 AOPAAAO OAOOGO
0060 1T A ATibpi OAT OA OPAOGEAI A AO DPOE@ AdOI

démontrer a travers ce Projetde Fin A5 OOOAAOS

EAO C

DAO

AO DO

duA E AR
PADGO

AEA1T
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4) LE MARCHE IMMOBILIEET FONCIER FRANCAIS

, A

maniére suivante:

i ACAET AA 16EiIiiTTAEI EAO DPAOO 800OA AT Al UOiT A
(Friggit, 2001)., A AUAT A Ei i T AEI EAO AOO 1 Ei AO AUAI deldAA |
, A AAT AT AA AA 1T cCAiATO AO AA 16EiITTAEI EAO

A

A
A
A

macroéconomiques favorables.

, 01 £EOA AOO ET OOZEZEOAT OAn 1T A OAOGD AA OAAAT ]
Les loyers et les prix augmentent comparé au prix de pduction.

Lancement de nouveaux programmes de construction (boom de la construction). Le boom

EiiTTAEI EAO A 1 EAO O1T ENOAI AT O O8EI U A O1 A |
6 ACOA ABAOOEOIi A AOOONOA OO0 T A 1 AOAET AA Al
Renversement du cydh Ei i 1T AET EAO 161 £#£0A AOCi AT OA

impligue une baisse des loyers) coincidant souvent avec un retournement du cycle
économique général.
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Le cycle immobilier (théorie générale)

Economie Marché Economie
réelle immobilier monétaire
ReDri Expansion
_ REprise < > du crédit
économique

v
>
>
T
>
—_
>
T>
>
Qu
I>
O\
V)
h N

. 861 ££0A AOO

|

Les loyers augmentent
Les rendements baissent

v l v

Boom -— Boom de la ‘ , Boom
economique construction du crédit
Renversement de ~, 081 £EOA AOCI Hausse des taux
la conjoncture " Lademande ralentit AGEI Oi C

Les loyers baissent
Lesrendements augmentent

v l v

Récession “«—» Récession < > Restriction du
immobiliere crédit

Source: R. Barras, ®€roperty and the economic cycle building cycle revisited», Journal of property research (1994), p.
185.
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, A &OATAA A AT1T1T0O0 AEZEE OAT OO AUAI AO EIiITAEI EA
p w Y TEfat intedient fortement dans le logement et la France ne connait alors que deux cycles
immobiliers : de 1950 a 1968 et de 1968 a 1985 (premier cycle majeur en France en immobilier
A8 AT OOAPOEOAQ8 , A OOITEOETI A AUAI A EI1997A0ci1888 0 Al
pwwrnh 11 AT T OOAOA O61 A OAPOEOA AA 1687 AT TTITEA Cil)
1A 1TTCAIATO TAOAE T AEO i CATAIAT O 16EITTAEIEAO AB
villes de province. Ceci est accompagi@A O O1T A 0071 O &I OOA EAOOOA AAO E
AAOOAET O 1 AOAET O MEOAT e AEO8 #AOOA bDPEMGA AOCEE 1160
immobiliere (Renaud, 1995), A A1 AOO AAO ATTi1i A0 wn AOO | AkaNOi
AAG TiTACAO AO ATTA PAO T A £ET AA 1 A bi OET AA AA
AET OE OT A AAEOOA AA 1 3AAOEOEOiI AO OT A AAEOOA AAC

Suite a ces six années de récession, la France entre dans un quatrieme dyafeobilier (1997 z
2007). Ce cycle est séparé en deux périodede 1997 a 2000 puis de 2001 a 2007. Une amélioration
de la conjoncture générale esbbservéede 1997 a 2000: le taux de croissance du produit intérieur
brut augmente, le taux de chomage dimi OAh AA 11 OOAT 1 AO OAAETT 11T CEA
et des mesures sont prises par les pouvoirs publics. Puis, suite a des surinvestissements et de la
spéculation aux Etats-Unis affectant les valeurs technologiques, une période de dégradation te
conjoncture est observée en France de 2001 & 2007. Si la croissance américaineeskesse par la
OOEOAR BDIAOCT &A1 I1AODB AT &OATAA8 )1 O8AT OOEO Al 1T O¢
général et cycle immobilier. La construction de bien imabilier augmente et on observe une tres forte
AOI EOOAT AA AAO DPOE@ OO0 1 A Oi OAI EOi AO | AOAET £
TT OAOEAT AO Aii 11 O00AT O NOBU AAOOA bDi OEI AA 1 A0 A+
maisons ancennes de 138%. La crise financiére mondiale de 20Q7c tty | AONOA 1 A FEEI
immobiliére en France.

Afin AA Oi AT EOAO O1T A AT AT UOGA i AiTTiIiERNOGA AAO OAOOEA
AAOG DPOE@ AA 18EI I 1T AEI E Aats WbalsQii el Bédcassaite dedcAnipredd@ D A A A (
1A 1T AOAET EIiTTAETEAO AO AA 1G86ET Oi COAO 1100 AA I
Ol O EO U AA 111 AOAOOGAG &1 OAOBAOGET T Oh EI AOGO 11 AA
sur des données OA1 AOEOAO AO@ DOE@ EiiT AEI EAOO 061 OAl A
AT i1 DpOi EAT OEIT AO 1 AOAET AA 1G8EIITTAEI EAO AOO Al
TTOAITTAT O 11 OdefrévailEraveOdeddprinéadrelatives a plusieurs années.
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B- , I®MOBILIER, UN MARCEHSOUMIS A DE NOMBBE ALEAS

, 6EI T TAEI EAO AOO O1 1 AOAEi &£ OAOOAT O AO O1 O6i EO [
16 AAAAOGOEIT U 1T A POI POEi Oi AOO AOEI OOAGEOE AT AOi
T6AT A DPAO OI OEIT 6006 i O0i 1A AAG8 .1 00 OAOOITO A
indissociable de la formation de son prix. Puis nous verrons, dans un dernier temps, les études déja
Oi Al EOi AO 000 16AT AT UOGA AO POE® AAO AEAT O Ei il AE
1) ,! $) &&53) /CESS$ON A LA PROPRIE
, A 0T OEAEO AAO 1i1TAGCAO AGAAAT AAO U 1T A DPOIDPOEi C

&OAT AA8 %l A£EEAOh AGAOO O1 AOPAAO NOE A i O11 0i
sont propriétaires et en 1990, ce sont 54.4% des ménaggsi ont accédé a la propriété. En 2007, ce
chiffre a peu changé, 57.5% des ménages sont propriétaires (selon le recensement Insee). Durant les
ATTi A0 wnh 1T A PAOO AAO TiTACAO AAAT AATO U 1T A PO
années 198 et 1992 (Granelle, 2008) Une diminution de la part des ménages locataires est amorcée
A1l AT 0Oi 1l AOET T AOAA 1A Ai AOO AA 1T A A& O0O0AcidsE ££EO
vite enrayée grace au redressement du locatif privé mais smut grace a la multiplication des
1T CAT AT OO (,-8 #AOOA AOci AT OAGETIT AA 18AAAAOOEI
européens comme par exemple au RoyaurAgni, en Espagne, en Belgiqgue ou en Finlande mais
i CAT AT AT O PAO Ad ALconink REBAUN©oUsICEndda.l DD

(EOOT OENOAT AT Oh 1 8AAAAOGOEIT U 1T A POIDPOEiI Oi A b
000 1 AO 1 OOOEAOO8 , A0 COATAO 11106 AA 18ET AOOOOE.
octroient aux ouvriers des logements. Les ouvriers peuvent ainsi accéder a la propriété mais doivent
utiliser les services, commerces et équipements mis a leurs dispositionslck les futurs propriétaires
doivent cultiver leur jardin de leurs propres mains, envoyer & OO0 AT £ZA1 0O U 187 AT 1

ABpargneet cotiser & une société mutuelle (Houdeville, 1969). La propriété est alors plus envisagé

commeunoutili T OAT EOAOADOO AO ASGET Oi COAGETT U 1 A O1 AEi O

I AOOAIT 1 AT AT 6h 1 6AAAAOOCEIT U I A POIiDPDOET O6i AOO A
ADOETI ODOAGEDBE DI 001 AAO 1 ABOO POl POAGO A EARG IOMA O A EAE TE
AEsEAOh 1 8AAAAOCOET T U 1T A DPOI DPOEiI Oi OiBPIT A DOET AL

humain. Posséder son propre bien est synonyme de sécurité mais également de confort et de
satisfaction: étre propriétaire signifie étre maitre chez soi. En ce qui concerne les raisons
i ATTTT ENOAOR 1 8AAAAOOET Tecothmé uA plaériem, Onimdyen de Gafrer®d b /
AA 1 8A0CAT O AT OA AT 1 OOOOEOAT O O1 AAPEOAI DPAO i
perdrtA AA 1 8AOCAT O AAT O O1 11TUAO i AT OOGAI 8

, 8AAAAOGOETT U 1 A DPOI POEi Oi 0O8AOGO ATTA AEAEAEOOI
AAOO0OAOG PAUOS8 , A DPi OPAOO AAO 1Ti1TACAO O1 OEAEOAI
immobiliers. Cependant, depis les années 90, on observe une stabilisation du nombre de ménages
AAAT AATO U 1T A DPOIPOEi O0i 8 #AAE O6A@PI ENOA DPAO

1 8A0CI AT OAOGETT AO AEEI ACAh 1 A0 TEOAAO® i lcdubdeO A}
la vie.

, A NOAOGOEIT AA 16AAAAOCOETIT U 1A DPOIPOEi Oi A0 |
préoccupations des ménages. Ainsi, analyser les biens et les prix immobiliers, permet de

quantifier les services écosystémiques rendus par les espaces OAOOO OOAAET O AT O
O AOPAAO AOOAT OEAT AAT O 1A OEA A8O1T 1171 ACAS

18



2) LES AVANTAGES DE LAASATION SURLE P& $0 5. ") %. &1 . #) ¢

Le mécanisme de formation des prix des biens immobiliers est complexe. Il dépend de divers
facteurs (globaux, macrelocalisés, microelocalisés) et de diverses composantes (techniques et
OPAOEAI A6bgqs , A 11T O0EIT AA ENAA|I BAAAEDRI ABOT AREAD
ET Oi COAT OA AO 117 AATEOI A Ai OAOI ET AOA @oimMdbiler, BOE @8
utilisateurs ne tirent pas uniqguement leur utilité du bien lurméme, mais des caractéristiques qui le
composent (Lancaster, 1966). Parmi ces caractéristiques, on retrouve les caractéristiques intrinséques
du bien lui-méme (surface, nombA AA AEATI AOAO 8qQq 1T AEO i CAI AT AT O I
parmi lesquelles la localisation du bienLa présence de transports et de services publics redistribuent
les valeurs fonciéres dans une vill§Hurd, 1903).LeD OE @ A6 O1 A E Adgaleménifdndidnl E A O
de sa distance au centraille (Haig, 1927Lel T UAO T O 1T A AT ] O Ad0O1T AEAT A
POl POEi OAEOA PAOO AOAT AAO AT OAEOI T AA 1687 ATTT1E
centre de la ville. Le loyer et Iecodts des transports sont donc complémentaires et liés selon lui.

#A T6AOO ATTA NOA Oi AAiT AT O NOA AAOOA 11 OEI
modéle économiste traduisant les mécanismes de formation des prix des biens immobiliers et
fonciers. AUET OOAGEOE 1 A POE@ AA T1G6EIi I TAEI EAO ADABnsET AE

les centres villes , plus attractifs, sont toujours plus élevés que les quartiers périphériques. Mais
AAO AEAZEALE OAT AAO 081 AOA OO Aénte quarGeh ledili edtTidanc gossiblOdeET A

penser que les espaces verts urbains puissent participer AOET OOASBEOE U 1 A &l Of ¢
biens immobiliers puisque de nombreux ménages en recherche la proximité.

3),8)-0! #4PHESIGMEN®E 352 , % QMMPBILIBR% , §)

Des études ont déja été réalisées et montrent que certainsphénoménes» ont un impact sur le
DOE®@ AA 1G6EIiITAEIEAO8 )i AOO Ei bi OOAT phérokendsi /EEIT
Les biens immobiliers ont été décris depuis le début comme dedbiens servant de logements a des
ménages ou pouvant accueillir des bureaux et ainsi des zones de travail. Dans le cadre du projet
SERVEURNous nous intéressons aux six préfectures de la Région Centre (Tours, Bourges, Orléans,
Chateauroux, Blois et Chartrs) et donc a des espaces urbains. On peut donc dire que les biens
immobiliers qui seront par la suite étudiés sat tous disposés dans un tisswrbain plus ou moins
dense. Ce tissus urbain est organisé par éléments structurantvoiries et axes de déplaaments,

i NOEPAI AT 06 A1 O1 60 CcAT OAn Aiii AOCAAO AO OAOOEA
«phénoméne¢ OAT OT EA EAE U 138AO0O0EOi A T1 O00ATTA AA 01 O
des logements.

Fourneaux, Tarnaud, 2012)nflue sur la formation des prix des biens immobiliers situés a proximité.
La localisation proche du centreville (Dubois, 2009h A8 OT A T ECT A AA Oi OAAO

N s £ oA A N~ A o~ P - VA VRN

A5OT A ET Z£OAOOOOAOOOA DPAOOEAODI Ei OA Risdimbidiers G4l Al

i OOAAO PAOI AOGOBAT O ABAT OEAEEO 1 A O £I AGETT AT 1T AA«
i 6EIi i T AEI EAORh 11T 6AIT 1T AT O Al AA NOE AiiT AAOT A 1A I
utilisées. Parmi ces diverses étudds i OBA1 OAOET 1T AA 1 86EIi PAAO AA 1 86A00L

18EI T 1T AEI EADéteDGald& AIRT OBAD ¢mpp DAO 18)1 OOEODODO A8
i ) ! 5 Qle-de-Kranicedest particulierement intéressante

2 Etude menée par laDNB OG A2y 5SLI NGSYSy il f-éloirS; it R$ dzRDI8zy Sy @+ RB
territoire. - 6f.
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#A DPOT EAO OBUh@®@OGPhABDHEAOI T ADO

A Synthése bibliographique

A Recueil de données

A Enquétes de terrain auprés des agents immobiliers

A Analyse descriptive et cartographique des données

A %O0EI ACETT AO OAI EAAOQCEITT A801T 1T TATIT A AA O

A Bilan

%l AA NOE AITAAOTA T A OAABAEI AAO AiT11iAOh

interdépartementale des Notaires de Paris lle-de-& OAT AA NOE A i O0i OOEI EOi
AGEAOOOEOAO AA OOAT OAAOET T AA tiprs sont gddlocAli€sed pbr@ind E OF
ATTOATTTT1AOG 89 AAT O 1T A OUOGOTIT A , AT AAROOG )Y) U 1«

réalisation de cartographie.

Cette référence est également intéressante, notamment en ce qui concerne la méthodologie
utilisi A8 $A0@ OUPAO AGAT AT UGAO 110 i Oi Oi AlTEOGI AO O
AAOAOEDOEOA AO AAOOI COAPEENOA AAT O 1T A OAIi PO AO ¢
en trois étapes:
A Apurement des fichiers de donnéegsuppression des données aberrantes, environ 15%
de perte de données)
A#Al AOI A801T DPOE@ AO i6 pi OO AEANOGA 11 CAl A
constants afin de prendre en compte les fluctuations observées.
A Travail comparatif et analyse réaliséssur les moyennes et écartdypes des prix de
1 6EI T 1T Avdit/aph» ekpres/loin » par rapport a la ligne de tramway T3.

Ensuite, une analyse économétrique a également été mise en place. Cette analyse, de type
régression hédonique des prix, apdrEO AA NOAT OEZAEAO 1 8AEAEAO AA 1A
AT 1T OOEI ATO 1 A0 AEEAOO AGAOOOAOG Ai OAOI ET AT OO0 ET A
AA AAOOA i OOAAh AGEOI T AO 1 A0 DOET AE Bolidh dnmobiligred AT O
AEFET AGEOI T AO 16EIi PAAO ObPi AEAENOA AO OOAI xAus , /
biens immobiliers car ce sont des biens hétérogénes. Les prix immobiliers dépendent de deux
caractéristiques:

A Intrinséques

A Extrinséques
, A AT1T OOOOAOETT A801T 1 TATT A AARAO DPOE@ Ei Al TENOAO
Celleci a permis de calculetes prix fictif des biens sileOOAT x AU T 8 AOAEO PAO i Oi
biens aprés mise en place du tramway. La diffénee observée entre les prix avec tramway et les prix

sans tramway permet de quantifier laplus-valueAO OOAI xAU OO0 1 A0 POE@ AA
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De nombreuses analyses économiques ont été réalisées sur la formation et les caractéristiques

AAO DPOE@ EiiTAEI EAOO8 , A0 AOPAAAO OAOOO 110 i CA
publications. Cependant, ces recherches sont souvent plus orientées vers une analyse sociale et

non vers une analyse économique. Ainsi diverses études économiques ont été réalisées sur

16i ATTTTEA EIiiTTAEI ETOA AO T1 OAIT AT O AO PITET O AA
choix de lieux de vie (Gueymard, 2004). Cependant, E I O6ACEO biI OOEO Al
A® AT Ad d0daks se tournant plus OAOO 1T A Oi Al E O A@HEE téelles EtldesN 06 O
économiques., AO AOPAAAO OAOOO 110 i1 CAIT AT AT O Ai EU i Oi
AAPDAT AAT O PAO bpAEW 1AAAT IO0EMAK pMéanE Gk Gut de mesurer leurs

valeurs économiques (Choumert, 2009) .

, 6 AT AT UOGA i ATTTT1 ENOA AAO AOPAAAO OAOOO OOAAE| O E
de recherche ayant été peu traité. Il est donc intéreast, dans le cadre du Projet de recherch
3%26%52h AA NOAT OEEAEAO 16ADPDPT OO0 AAO AODPAAAG OA
EiiTAEI EAO AO AET OG'lueA6 AT NOAT OEEZEAO 1T A bPI OO

D

G HYPOTHESES DE RECHEHE

, 0i OOAA NOE OA OODPOOAGAAARUDA DPRADODRDENOA AA 1G6E
AEAEO AO POE@ AA 1G8EIiiITAEIEAO8 , A DPOITAIiil AOENOA
O6EI O OT A ET A& OATAA OO0 1 A DOEQ APhrdettohtdldAdeCes ET 1
expliquer?

Pour cela, plusieurs hypotheses vont étre posées :

(UPT OET OA TKu d , A0 AOPAAAO OAOOO OOAAET O ET A1 O}
1A POI @EIi EO1 A301 AOPAAA OAOO OOAAUEd. AT CAT AOAOA
(UPT OET OA TKe ¢ ,8AO0OPAAA OAOO OOAAET A0SO Ol ET
immobilier.

(UPT OET OA TKx 4 ,6AO0OPAAA OAOO 1T6A0O0 PAO O1 ET AERA

i AEO O1 E1I AEARDADOO PAOI E AGADOD
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PARTIE 27 ANALYSE DESPRIXDE®&) - -/ ") , ) %MITE 02/
DES ESPACES VERTS BRINS

Dans cette seconde partie, nous allons expliciter la méthodologie retenue afin @aliser une analyse

AAO POE@ AA 1G8EIT1TAEI EAO U .pand ud prénteOtempd Agdra detileA A A (
1TAO ATTT1 A0 AGEOOAT OAO O AdukcédEndul GoordetdnsBadas@de Mdhinéess E |
retenue ainsi quel 6 AD D1 EdRAddSEiIN préfediudes de la Région CentreNous détaillerons ainsi le
terraET  A87 OBAL ADKOOAITO OAATT A OAI POh 1100 DPOTROKT OAC
AAT A T1 060 AAT OAAOI T O OiI 6O ABAAT OA 1T A Oi Al EOQAOQEI
A8OT A Oi COAOOEITT 1TETiT AEOAS

|- LES DONNEES EXISTANES RELATIVES 5 0 2)8 $% JER) - -/ "

0AO AA ATTTiAO DPOi AEOGAO OAI AGEOGAOG AO DHOEQ A
TT1 ACAOOAO 1 OOAAO AO AOOEI AGET 10 AGEOOAT O AO Ail
A5 01 NOAOOEAO 1O ABOTARD Ailol 1AGD Al 11AE ABOOEAZD TAIAUAITG EI
1 6EIi PAAO A801 AOPAAA OAOO OOAAET 0060 1A POE@ A
de retard dans le suivi statistique, de forte discontinuité des données dans le temps et de non
ET OAOEDPOEITT AAO AT1T1TiAO AAT O 16AOPAAAS #AAE T A E

a moins de cantonner celleci & un discours abstraitU 1 8 AAOE A A éxpéfmiedleE AA O
(Granelle, 20098.

A- LA BASE DE DONNEESRVAL DE LA CHAMBREES NOTAIRES DE FRGE

, A #EAI AOA AAO .1 OAEOAOG AA &OAT AA AEODPI OA A0
1990, PERVAL est une société anonymettdnue a 100% par le Notariat ayant pour objectif la
AT T OCEOOOGETT A8O0T A AAOGA AA AT1T1TiAOG AA Oi £ OAT AAC

OT AEi Oi AiTel EOh DPOT AOEO AO Cci OA AET OE OT A CAII
Cette base de données est remplie par les notaires sur la base du volontariat. Les données ne sont donc
pas disponibles a 100% mais permettent une analyse approfondie des transactions immobiliéres. Les
informations sont recensées par rapport aux coordondes X €9 AA 1 8§ AAOAOOA Ci 1 CO/
bien, ce qui permet la géolocalisation de ces données. Parmi les informations recensées on trouve

A Des variables générales relatives aux ménages et aux transactigos lllustration 3):

Date de la transactn

yT £ O0f AGETT1T O 000 1T A OAT AAOO AO 1 6AAEAOA
Prix du bien

8

O O O o

A Des variables par types de biens (appartements, maisons ou terraingy. lllustration 4):

Type de bien

Surface du bien

Nombre de pieces

Détail des piecesi( T 1 AOA AA AEAI AOAnh AA OAIT T A AA
A801T CAOACAn AGOT A AAOGASQ

i OAO AO AEAI

O O O O

(@}

o
Qu

o
Qu
w.
2
O
T
>
T
p>2
@]
@]
@]
@]
>
O
m

o0 La situation du terrain
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Variables générales présentes dans la base de données immobilieres des Notaires PERVAL

VARIABLE DESCRIFTION
dat miut date mutation (ssaa/mmij)
nat muf Matura de la mutation
lvp nego Typa da néagociation
v qual Dualiteé du vendeur
pepiraf Profession du vendaur
[ _matn Slatut matrimonial du vendeur {mdv.g,..)
v _Evp ind Typa dindivision du vendeur {fim.n}
P com ommuna du vendawr - code Insas
(¢ anaiss nnéa de naissance du vendsaur
[ SExe Exa du vendeur (f mi)
by nat Mationalité du vendaur
a qual Lualite de Facguéreur
a2 prof Profession da 'achataur
matri {atul matrimonial de l'acheteur (m.d.v.c...}

Type diindivision de lacheteur (Lim.n}

Communa da 'achataur - code inssa

[a anaiss [annde de naissance de lachateur

la SE8Xa Baxe de Facheteur {f.m}

la_nat Mationalité de 'acheteur

num_cominsae |[Communa du bian

icod saction Saclion cadastrala

num_plan Mumero de plan cadastral - appariements

prixz_ht ff Montant HT de la tramsaction an francs

tawx bva Taux da TWA

base _ftva [Base TVA

|E’x e ff Montant TTC de la transaction en francs

priz_Hc Montant TTC de la transaction en euro
ix hi euro Montant HT de la fransaction en eurg

mnt meubles Valeur des meubles
mnt_privioui Valeur privation de jouissance

mnl comagence [Commission d'aganca

on_ipf Taxa da publicité fonciéra (O/M)
mnt droithio DCirail Fixe

jlon  droitprop Drait proportionnal (O

mnt credit PMontant du crédit en francs
nom_bangl Mom da la banque [code abrége)

nom_bang2 Mom da la bangue (code abrégs)

[byp_muiprec Typa mutation precadants
idat mutprec Date mutation précadanta

mnt mutprac fontant mutation précédanta en francs

Ciccupé par le vendaur

o gccup a I_coupé par Macguéraur
mnt_loyer Pontant du r &n francs

{duree bailresiant |Bail restant a courir

ILLUSTRATIONS : VARIABLES GENERABEPRESENTES DANS BASE DE
DONNEES IMMOBILIERHESES NOTAIRES PERVAL
SOURCE SOURCE LES MARCHES IMMOBIERS: STATISTIQUES, EVOIIONS
ET ANALYSES WWW.PERVAL.FR




Variables par type de bien présentes dans |la base de données immobilieres des Notaires

PERVAL
Appartements
Variable Description
Ve app Type de bien
nbr_piaces Mbre piéces principales i
nbr_sdb nbre salles de bain Maisons
nbr_parkings nbre parkinos
erf_hab Surface habitable en M2 | Variable Description
[Etage kyp mai type de maison
Uﬂad“‘“—lm nbr pieces nombre de piéces principales
jAnnie consinuction - nbr sdb nombre de salle de bains
cod _const Epogue de construction nbr_parlu'ng hombre de parkings
cod by Code bw TVA erf_hab |surface habitable
on_efa Etat futur d'achévement O/N I if ter I urface du terrain
0N _Sscansey Ascenssur (O/N) nbr niv nombre de niveausx .
cod _etat Etat de Mappartemeant by Fod usage Usage
00 _annexes Présence de locaux annaxes Ba const lannée de construction
br_cove pombre de caves b:rl:l const Epoque de construction
on_terrassa [Tarrassa (VM) od tva taux de tya
on ha@n Balcr_:un (O/N) on_efa Etat futur d'achévement o/n
4 12 LD“FE (C/N) cod _etat Etat de la maison bimiv
on_cellier Cellier (0N od vue ituation vid
i En soussol &us-sul cl.f;
TEI'I'EIIIIS En cave cave an
n_grenier grenier ain
Variable Description lon_combles _|combles o/n
cod_usage usage du terrain on temrasse terrasse ofn
on_encombre  lencombré o/n on_balcon balcon ofn
lerf ter lsurface du terrain on_piscinge piscine o/n
num_lot num&ro de lot byp na Type neuf ou ancien
cod tva taux de tva
situationter lsituation du terrain
cod _viabilite vighilité
tx pos POS
tx cos C0OSs
lsrf shon m2 [SHOM

lnbr largeur_m

largeur de la facade

ILLUSTRATION4 : VARIABLES PAR TYPEE BIEN PRESENTES N& LA BASE DE DONNEEMMOBILIERE
DES NOTAIRES PERVAL
SOURCE SOURCE LES MARCHES IMMOBERS: STATISTIQUES, EVOIIONS ET ANALYSES
WWW.PERVAL.FR
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B- LE CAS DES SPREFECTURES DE LA®BN CENTRE

Apres entretien aupres de la Chambre des Notaires de France, des données relatives aux six
préfectures de la Région Centre sont disponibles. Elles peuventO OA Ai 1 EOOi AO ADOT (
convention liant les sociétés PERVAL et Min.not, détenant les informations relatives a la Région Centre,
au programme de Recherche SERVEUR. Les données sont disponibles par rapport au découpage en
IRIS des communes, eeespondant a une zone géographique accueillant @0 habitants sur les
années allant de 2003 a 2012. Il faut donc définir pour chacune des six préfectures, les IRIS englobant
1 6AOPAAA OGAOO OOAAET ABBEODAAEWNOENGSOA 1T A UITA OA

Pour chacune des six villes, les IRIS ont été choisis (cf. lllustrations 3@ et un comptage a été
obtenu de la Chambre des Notaires de France. Ce comptage nous renseigne sur le nombre de données
disponibles ainsi que sur le colt de ces donnégds # AAE OA DAOI AOOOAhR AA Ai
I ANOAT OAOA Oi AT EOGi 1 8AT A1 UOGA AAO POE@ AA 1B8EIII
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0 Le ardin de Lazenay a Bourges

- Plan d'assemblage Grands Quartiers - IRIS 2000 * BOURGES - 18033
. 1130

Pour le Jardin de Lazenay a Bourges et la zone tampon
Adi OOAA AA v mnmniIS bohtGandetbs 1e® OT E (
IRIS n0701, 1301 et 1302.

ILLUSTRATIONG : IRIS RETENUS A BRGES

—— Voies routiéres S
0503 IRIS = Voies ferrées ©lnsee - IGN 1989
—Vioies fluvisles

Grands.

Edition mai 2001 —

Le comptage obtenu de la Chambre des Notaires de France est le suivant

APPARTEMENTS MAISONS TERRAINS TOTAL
Années couvl?tlijxred(saur le Nb. prix HT No- prix HT No. prix HT Nb. prix HT prix TTC
Cher références références références références
2003 74% 6 3,00 |0 60 29,00 011 11, 00 077 43,00 61, 43
2004 69% 3 3,00 (0 65 52,00 a7 7,00 (a0 75 62,00 w4, 15
2005 63% 9 - 56 - 3 - 68
2006 54% 2 46 - 17 - 65
2007 51% 4 43 - 28 - 75
2008 48% 61 - 50 - 39 - 150
2009 42% 4 42 - 17 - 63
2010 40% 6 29 - 9 - 44
2011 35% 2 - 29 - 4 - 35
2012 28% 1 14 - 2 - 17
2013 (partielle) Non disponible 1 26 - 2 - 29
Total 99 = 460 - 139 o 698 = =

ILLUSTRATIONs : COMPTAGE OBTENU B@ LES IRIS RETENUSBOURGES

Observations :

A Quartier résidentiel: de trées nombreuses maisons individuelles(présence de seulement
quelques immeubles)

PrésencedulacduXi A3 ! OOT 1T immiédiaédu @aFdin BeQ izenay

Un pourcentage de données plus faible sur les dernieres anné@spartir de 2011)

Trés bonne connaissance du quartier : avantage pourd AT AT UOA AAO AT 111 AO

> >
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U Le Parc Pasteur a Orléans

Plan d'assemblage Grands Quartiers - IRIS ZO(‘):; ORLEANS -45234 O I 6 o ‘I A 0 A O A 0 A o O A 6 o 0 / O‘I I AT
de 500 meétres, trois IRS sont concernés les IRIS n0201,
0801 et 0803.

G —Voies rodtibres
Edition mai 2001 e (0503 IRis Vo errées ©lnsee - IGN 1589

el ILLUSTRATION? : IRIS RETENUS A OERNS

e

Le comptage obtenu de la Chambre des Notaires de France est le suivant

APPARTEMENTS MAISONS TERRAINS TOTAL
Taux de
Années couverture sur le | . ,Nb' prix HT . ,Nb' prix HT . ,Nb‘ prix HT . ,Nb‘ prix HT prix TTC
Loiret références références références références
2003 75% 148 - 14 3 165
2004 74% 155 - 22 3 180
2005 76% 150 - 15 2 167
2006 74% 168 - 20 4 192
2007 71% 130 - 17 - 24 - 171
2008 2% 136 - 15 5 156
2009 67% 130 - 10 - 3 - 143
2010 61% 130 - 13 - 1 - 144
2011 54% 93 - 19 - - 112
2012 50% 96 - 15 - 1 - 112
2013 (partielle) Non disponible 86 - 11 - 2 - 99
Total 1422 = 171 = 48 o 1641 = =

ILLUSTRATIONB : COMPTAGE OBTENU P& LES IRIS RETENUSORLEANS
Observations :

A De nombreuses données disponibles (moyenne de 67.4%)

A Codit trés élevé des données

De trés nombreux appartementsetresDAO AA [ AEOT T O AAT O 1 A bPi OEI
Présence de nombreux équipemes a proximité : mise en avant de la compétition des espaces
OAOOO AAT O 1T A £l Oi AGETT AAO DPOE@ AOGAA ABAOOO!/

> > >
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i Le Parc Central a Chartres

Plan d'assemblage Grands Quartiers - IRIS 2000 * CHARTRES - 28085
-l
INSEE'

Pour le Parc Central a Chartres

AO T A UITTA OAIDPII
500 metres, quatre IRS sont
concernés: les IRIS n0502,

0701, 0702 et 0703.

ILLUSTRATIONS : IRIS RETENUS
- i NE— e ciee A CHARTRES

quartiers.
—oics fuviales.

Le comptage obtenu de la Chambre des Notaires de France est le suivant

APPARTEMENTS MAISONS TERRAINS TOTAL
Anné Tautx de No. rix HT Nb. rix HT Nb. rix HT No. rix HT rix TTC
nnees ﬁ?;:fer_:tr_el_;l‘:r références P références P références P références P P
2003 2% 24 17,00 u16 7,00 |0 1 1,00 (|0 4 25,00 @29, 90
2004 73% 11 - 15 1 27
2005 7% 19 - 31 4 54
2006 84% 33 - 39 3 75
2007 78% 55 - 36 3 94
2008 81% 24 - 50 3 7
2009 74% 21 - 30 2 53
2010 71% 26 - 30 2 58
2011 66% 29 - 47 3 79
2012 60% 13 - 20 1 34
2013 (partielle) Non disponible 17 - 18 - - 35
Total 272 = 332 = 23 o 627 = =

ILLUSTRATIONLO : COMPTAGE OBTENU P& LES IRIS RETENUSCHARTRES

Observations :
A De nombreuses données disponibles (moyenne de 73.5#pyennela plus élevée des 6 villes
Agi OOAACQ
A A proximité directe du parc présence de trés nombreux immeublest logements sociaux
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u La

rairie Saint-Gildas a Chateauroux

—- Plan d'assemblage Grands Quartiers - IRIS 2000 *
el
INSEE

CHATEA

Edition mai 2001

Grands

quartiers | 0503 IRIS —Voles ferrées
— Vo5 fuviales

= Voios routiéres.

vovx-20¢ Poyr la Prairie SaintGildas a
Chateauroux et la zone tampon
de 500 métres, deux IRIS sont
concernés: les IRIS n°0101 et
1001.

ILLUSTRATIONLL : IRIS RETENUS
A CHATEAUROUX

© Insee - IGN 1668

Le comptage obtenu de la Chambre des Notaires de France est le suivant

APPARTEMENTS MAISONS TERRAINS TOTAL
Années couT/ael:tXurdeesur Nb. prix HT Nb. prix HT Nb. prix HT i, prix HT prix TTC
V'indre références références références références
2003 58% 28 28 56
2004 53% 20 37 7 64
2005 52% 27 26 5 58
2006 49% 21 23 1 45
2007 48% 39 23 5 67
2008 50% 31 23 1 55
2009 47% 20 14 1 35
2010 44% 20 24 3 47
2011 42% 21 18 3 42
2012 38% 17 22 1 40
2013 (partielle) Non disponible 11 18 29
Total 255 256 27 538 = o

ILLUSTRATIONL2 : COMPTAGE OBTENU P8 LES IRIS RETENUSCHATEAUROUX

Observations :

A Peu de donnéeslisponibles (moyenne de 48%)
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U Les Jardins familiaux a Tours

=R Plan d'assemblage Grands Quartiers - IRIS 2000 * TOURS - 37261
el 1759

et 2201.

ILLUSTRATIONL3 : IRIS RETENUS A TS

e — Voies routiéres " i

Edition mai 2001 0503 | IRls *—— Voies ferrées ©insee - IGN 1969

— Voies fuvisies

uatiers

Le comptage obtenuwe la Chambre des Notaires de France est le suivant

APPARTEMENTS MAISONS TERRAINS TOTAL
Années Cou—:’ael::(ugeesur réfénl'\‘:rllces prix HT réfé:\lebrl\ces prix HT réféll'\‘:r'\ces prix HT réfé:‘:r.]ces (PO (ar itk T
I'Indre-et-Loir
2003 53% 60 2 62
2004 52% 71 - 3 3 7
2005 48% 69 2 71
2006 54% 87 1 88
2007 56% 69 1 2 72
2008 51% 81 4 85
2009 46% 47 2 2 51
2010 42% 42 2 44
2011 33% 36 1 1 - 38
2012 36% 44 1 45
2013 (partielle) Non disponible 61 - - - 61
Total 667 - 14 - 13 = 694 = =

ILLUSTRATIONL4 : COMPTAGE OBTENU P8 LES IRIS RETENUSTOURS

Observations :

A Peu de données disponibles (moyenne de 42%)
A Trés peu de logements a proximité

01T 60 1TAOG *AOAET O &AI EI EAOD AA
de 500 metres, trois IRIS sont concernédes IRIS n°2001, 2101
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u ,A 0AOA AA 16!'001Id U "1ITEO

‘ Plan d'assemblage Grands Quartiers - IRIS ZO:)/C;; BLOIS -41018 O 'I' 6 O ‘I A 0 A OA A A i 6 ! O O-I- 6 0 n N
de 500 meétres, quatrelRIS sont concernés les IRIS
n°0101, 0201, 0701 et 1001.

ILLUSTRATIONLS : IRIS RETENUS A BU®

I e Voies routibres.
Exition mai 2001 0503 IRIS = Voies ferrées.

quartiers Dinsee - IGN 1583

— Voies fluvisles

Le comptage obtenwe la Chambre des Notaires de France est le suivant

APPARTEMENTS MAISONS TERRAINS TOTAL
Années couv-lt;?tl-lljxred:ur le réfé:\‘:r.\ces prix HT réfé:\‘;}ces prix HT réfé:‘:ﬁces prix HT réfé:‘:r;ces prix HT prix TTC
Loir-et-Cher
2003 75% 15 12, 00 430 14, 00 a 10 10, 00 4 55 36, 00 43, 06
2004 68% 33 28, 00 u 36 15, 00 12 12,00 u81 55, 00 65, 78
2005 69% 12 - 34 - 15 - 61
2006 69% 18 - 23 4 45
2007 63% 11 - 34 3 48
2008 61% 10 - 22 3 35
2009 58% 8 17 1 26
2010 55% 4 25 1 30
2011 43% 6 14 2 22
2012 39% 1 11 - - 12
2013 (partielle) Non disponible 8 18 - 2 - 28
Total 126 - 264 - 53 = 443 = =

ILLUSTRATIONLG : COMPTAGE OBTENU P@ LES IRIS RETENUSBLOIS

Observations :

A Données suffisamment disponibles (moyenne de 59%)
A Parc de trés grande superficie, difficulté supplémentaire pour traiter les données
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Au vu de ces données, il est maintenamti AAOOAEOA A6i1 1 EOA 1 A0 OEOAO O
réalisée. Pour obtenir le meieur résultat, il est important A AOT EO O1T 111 AOA 0OOE&
Aopi 1 EOAAT AO T AEO i CAT AT AT O NOA 1 6A1T OGEOT 1 lathi AT O
A61T AOAT EO phobddts.0i OO OAOO

30EOA U 16AT AT UGA AAOG AT1T1iAO AEODPITEAI AOGO BAAO I
1 8AT AT UOGA AO T EITEAO AT OEOI 11 AlldsiteAdk Gour® Etde itd D A A A
Chateauroux sont écartés A Tours, trop peu de logements sont siteséa proximité des Jardins

AAT E1 EAOGHh 161 O0OAA akdppod ddetdkspAch veit présénie dohdoing&ARGOE TDOT 06
En ce qui concerne la ville de Chateauroux, trop peu de données sont disponibles.

Les sites de Bourgds A & / éDdeiCAaltrés sont donc potentiellement éligiblesA Chartre et Orléans

de nombreuses données sont disponiblesVloins de données sont disponibles & Bourges mais une

bonne connaissance des lieux est un atout majeur pourdalyde.

Le jardin de Lazenay a Bourges et le Parc Pasteur a Orléans sont les deux sites sur lesquels
portera cette étude.

- -)3% %. 0, ! #@ 4 GOSN S! . !, 93%

Afin de répondre au sujet de recherche défini précédemment, une problématique ainsi quesde
hypothéses de recherche ont ét®1 Oi AOG8 , A T EOA AT bl AAA A8OT A |
OAl EAAO 10 AA Oi #OOAO AAO EUDPIT OET OAO AO ATTA A
structurée en deux parties: une analyse spatiale et la mise en pladed OT A Oi COAOOETT 1 E

A- ANALYSE SPATIALE

, A TEOA A1 bl AAA AGO0T A AT Al UOA ODPAOGEAI A DAOI.
OEOOATI EOAO 1 A0 POE® ITUATO AO A& 1TAEAO Al A& 1AOE
ainsi de montrer QADEENOAT AT O OE 1 A0 AOPAAARAO OAOOO OOAAEI

. 8AT Al UOA OPAOGEAT A AOO OOOOAOHOIT A A1 OOTEO DPAOOE

1) MISE EN PLACE DE CFERENTS INDICATEURS

V Analyse générale : un prix unique , le prix au m2 en euro constant
Afin de pouvoir comparer la totalité des données, le prix des biens immobiliers devront étre ramenés
a un prix au m2 par logement. De plus, ce prix devra étre exprimé en euros constérasn de prendre
en compte les fluctiations observées au niveau des prix au cours du temps. Une représentation
cartographique permettra ensuite de visualiser si les espaces verts urbains influent sur le prix des
biens immobilier.

Un indicateur sera donc mis en place
0 Indicateur de lienvisuel

, A 1T AOAEVT EiiT1AEI EAO AET OE NOA 1A AI OO0 AA 16A0
plusieurs années, il est nécessaire de ramener le prix des transactions a un prix en euro constant. Pour
cela, le prix ttc fourni par la base de @hnées est multiplié par un coefficient (en pourcentage) calculé

AT &£ 1TAOGET1T A601T ETAEAA £ OOTE PAO 18).3%% j186A]
21).

3I$APOEO pwwch 18)1T 0AA AAIT AOGI A O ETAEAA NOE DPAOI AO Al
région. Cet indice est déterminé en fonction du type de bien (maison, appartement ou terrain), de la zone
géographique (lede& OAT AAR QOT AEDAACAI AT AT O Al A& TAGETT AA 1A

10 000 habitants, plusde 1onmmt EAAEOAT 068q AO O6EI OB6ACEO Ab

OT A OEI |
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Indice Prix en euro constant = Prix ttc * Coefficient
Année Insee Coefficient

2013 105,07 100,09 Exemple pour un logement donc la transaction a eu lieu en

2012 107,45 97,89 2012:

2011 107.95 97 3% Prix en euro constant = Prix ttc * 0.978

V Seconde analyse: la répartition spatiale des prix des biens immobiliers apres
catégorisation par types de logements

La base de données PERVAL nous fournit des informations précises en ce qui concerne les biens

I AGAOOGi AGs ' ETOE 1T A OUPA AO T A Al i bl OEmEsoh / AGA

appartement, surface, nombrede chambres, nombre de salles de bain, année de construction, état du

1T CAT AT O8 nc)pbssible @séléctionner des logementségauxsh A3 OT HITET O AA

caractéristique intrinséque (par exemple nombre de pieces principales ou année de consttion), et

AA 1T A0 AT T PAOAO PAO OADDI Ol& mémeiakdy@phid b dcéddmmerd 1 ¢

sera donc réalisée mais en ayant isolé préalablement des caractéristiques intrinseques propres aux

logements La différence de prix observée entre les deux biens correspondra donc a la pladue de

1 8A0OPAAA OAOO OOAAET 8 #AAE DPAQI AOOOA AA 1 AOOOA A
o #OEOT OA ABET £ OAT AA AAOG AOPAAAO OAOO

V Calcul du centre de gravité
3E OEOOAI T AT AT Oh 1T AO AOPAAAO OAOOO OOAAET O OAI Al
fine pourra étre réalisée. Les différents logements sont localisés par un systéeme de coordonnées X et Y.
, 8 A1 OAT AT A AA A Aiéns imiobikkets EaditOeEun sethis deApoinf(PUMAIN, SAINT
JULIEN, MATHIAN, 20038 , A BT ET O 11 UAT, cdstadiie le OchtreEI©grakitkped | E T (
étre calculé. Dans notre cas, il est intéressant de croiser la localisation et le prix desBi@nmobiliers.
Il est donc nécessaire de pondérer les coordonnées géographiques des différents pojrds le prix au
m2. Le point centre est également appelé centre de gravité et noté (€. lllustration 17). Ces
coordonnéesXym et Yym Sont les suivantes

Xgm=(t ximi) / (+ mi) et Ygm=(@ ink)/ (+ my)
Avec mle poids de chaque point i de coordonnéeset v, c'esta-dire ici le prix au m2,

3E T A AAT OOA AA COAOGEOT '+ Al al AEAA AOAA 18 KOPAA
influe sur la répartition du prix des biens situés a proximité.
Y
Bati7 | 1 Bati 6
m DDDDDD T
we | OONDO0REO000_
ms \% \\\ g O] o ms
[ ] & L) ] [
O O | O OO
O O N\ OO
O e OO O
(1 a* N
A1 ] []
Bati 1 / [ ] DDD %\ Batid
//
B&ti 2 Béti3

ILLUSTRATIONL7 : LE CENTRE DE GRAM : UN INDICATEURBLIEN VISUEL

33



Un indicateur sera ainsi mis en place

o Corrélation du centre de gravittA OAA 1 6 AOPAAA OAOO

2) #/ . #, 53)/ . Y9 SPATIALE ,

Suite & la mise en place de cette analyse spatiale, trois indicateurs seront ainsi mis en place

Indicateur de lien visuel
# OEOT OA AGBET &£ O
U Corril AGET T AO AA

A AAO AOPAAAO OAOOO OOAAET ¢
O0A AA COAOGEOI AOAA 136AOPAAA

" OYAA U AAOG OOITEO EIA@k%&&ﬂ@@mmeEm&ﬂ@Ee@&dw
18EITTAEDEBAGRADOD 11 CAi AT OO i cAOoh 1 A bDPOI GEI EOI
augmentation duprix de celuici.» sera ainsi validée ou réfutée.

$A PI OOh AAO OOITEO EIT AEAAOAOOO 0110 OAPOIT AOAOE
3%26%52 NOE T A OAOT 1O PAO i OOAET O A Ab-dre leshiardind A OA
Familiaux de la Bergeonneriea Tours, la Prairie Saint E1 AAO U #EYOAAQOOI doh 1A
et le Parc Central a Chartres.

B--)3% %. 0, REGRESSION LINECAIRE

1) OBJECTIFS

01 OOEADOOO AOEOI OAO PAOOAT O A0l i&Cesriitdkes peuvait &rd iédA A ¢
aux caractéristiques intrinséques du bien (surface, nombre de chambres, nombre de salles de bain,

ITi A AA AT 1T OOOOAOQGEITh ATT A 06 AO 1 OAO0 AO 11 CAJ
egalement aux caractéristjues extrlnseques (proximité avec les commerces, services, équipements,
AOPAAARAO OAOOO8Qg8s , A NOAOOEIT HOROABTI ROOBADDA AACO
critéres les uns par rapport aux autre® La poximité avec un espace vert estlle prépondérante dans
1A &£ Ofl AGETT A0 b OR Botafimédi facd dtd daracklisiiqued btrinsolues de ce
bien ? Pour cela, plusieurs données peuvent étre intéressantes
-POE®@ AO 16 ¥ AEOOATAA U 16AOPAAA OAOO
- prix du m2 / nombre de chambres
- prix du m2 / année de construction
- prix du m2 / nombre de piéces principales
- prix du m2 / type de bien
- prix du m2 / distance a un équipement.

VvV -1 OET AA Adi1 OA1 OAOCETIT AAO POE®@ Ei AT 1TENOAO
Certains services environnementaux influencent le prix du @MOAET 8 , A 17 OET AA Adi
Ei ATTENOAO AOO 1 EOA AT EAO A1 OOAI T AT O AEET AB8AOC
sera ainsi de quantifier les services écosystémiques. La modélisation hédonique est adaptée car les
biens immobiliers sont des biens hétérogenes, leurs prix dépendent de deux types de caractéristiques
A Intrinséques
A Extrinséques
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, A AT1T OOOOAOGETT AG80T I1TATT A AAO DPOE@ Ei Al TENOAO
fonction hédonique qui permettra de calculed A’ POE@ EZEAOEAL AAO AEAT O OE
1671 OAEO PAO OEOOI U DPOI @QEI EOi 8 , A AEEE OAT AA AA
OOAAET AO T A POE@ AOAA POI @EI EOi AA-vdudadbvméd pah OA
1 8A0OPAAA OAOO OOAAET 8 #ADPAT AAT Oh 1T A T EOA Al bpIA

I i AAOOEOA AGBEI PT OOAT OAO AT 11 AEOOAT AAO AT T ATTITIE

v - EOA AT b1 AAA A3OT A Oi COAOGOGEIT 1 ETi AEOA
La base de données PERVAL nous renseigne surf@#éntes variables intrinséques potentiellement
Aopl EAAGEOAO AA T A & Oi AGEIT AO POE@ Ad01T AEAI
Adi OOAA 1100 OAT OAECT A i CAI AI AT O 000 1AO AAOAAOD
des prix des biens immobiliers.) I O ACEO AT T A [ AET OAT AT O Apar Ai O
chacune de ces variable€n effet, certaines de ces variables doivent influer sur la formation des prix
AO AGABOOAO 17118 #AOOAET AOerdbeducddpipOs fart€et plus mdduée. ET
Ces variables ne pésent certainement pas toute lanéme poids» dans la formation du prix des biens
immobiliers. Il est donc nécessairede déterminer de maniére exacte le rble joué par ces difféntes
variables. Ceci est possible, a utilisant la méthode de la régression linéaire simple, gpliquée de
maniere successive.

La régression linéaire simple appliquée de maniére successive, est une analyse statistique qui permet
AA Ai AOEOA 1 A0 OAOHAOHIAI @ AZAG @ A T GORE AMAIOA EAT AOB5 AC
par rapport aux variations de plusieurs variables exogénes (c'egtdire les caractéristiques
intrinséques et extrinséques des logements). Ainsi, une équati de droite detypey =ax+bz+c@ 8

bi OOOA 8 00A 1 EOA Al bpI AAA AEET 1TTAITEOAO T A DOE
urbain.# AAE DAOI AOOOA i CAI Al AT Oh AA OAI AOOAOS 1AO O
déterminer les variables jouant un réle pertinentA AT O 1 A &I Of AOETI 1T AO POEQ A
La mise en place de cette équation de droitsera possible grace au calcul du coefficient de

détermination R2. %1 A EZZAOh 1100 AA 1671 OAAI EOOCAI AT O As0OT
déterminaton AT OAOT ET A U NOAI DI ETO 1871 NOAOEI T AA Oi cO

de points. Le R2 est situé entre 0 et 1 (il est souvent exprimé en pourcentage). Si le R2 est nul, cela
signifie que le modéle mathématique utilisée et donc lesvadal AO A @1 ¢ci 1 AO AET EOEA
du tout la distribution de points. Au contraire, si le R2 vaut 1, cela signifie que le moeel
mathématiques utilisé et donc les parameétres choisis explique a 100% la distribution de points.
Graphiquement, cela se aduit de la maniére suivante plus le coefficient de détermination R2 se
rapproche de 0, plus le nuage de point est diffus autour de la droite de régression, plus celuse
rapproche de 1, plus le nuage de points se rapproche de la droite de régressiQnand le R2 vaut 1, les
points sont alignés sur la droite de régression.

2) CONCLUSION DE LA REESSION LINEAIRE
CecipermeDOA 1T A T EOA AT bB1 AAA A301 ET AEAAOGAODO

o 0AOOET AT AA AA 16AOPAAA OAOO OOAAET AT
186EI T T AEI EAOS

Et donc permettra deOAT EAAO
DAOOGET AT O 1 60 Awgbd
ET AEAAOADOO PAOOGET Al

i 0 AA Oi £AFOGARA®DPARRAUDAGDT @OAKEL
I ENOAQA G A seraEd OBR®IA AARAIC AOION |
O b

1]
f [0i01 ABIDE AG OIAOE @ AQTD ORIZA BB OO
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, 6 AT Al UOGA AARAO DPOE@ AA 16EIITTAEI EAO U POI QEI E

AT Pl AAA AA AAO@ OUPAO AGAT Al UOA

i 471 60 ABAAT OAh OT A AT Al UOGA  OealsttibnA deArombrisiudds
cartographies afin de voir visuellement la corrélation pouvant exister entre distance a u
AOPAAA OAOO OOAAET AO POE@ A80O1T AEAT EIITIT

U Ensuite, une régression linéaire sera réalisée afin de déterminer le poids des espacessviace
AOod AOOOAOG OAOEAAI AOG Pi OOAT O Agpi ENOGAO 1T A

Divers indicateurs seront ainsi mis en place

U Indicateur de lien visuel

iU #OEOT OA ABET &£ OAT AA AAOG AOPAAAO OAOOO OOAR
U Corrélation du centre de gravitt ah A 1 8 AOPAAA OAOOD

i 0OAOOET AT AA AA 1 86AOPAAA OAOO OOAAET AiTIITA

lls permettront de valider ou de réfuter les hypothéses posées préalablement.

O ) )

El I

J>'S_J

DOF
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PARTIE 3, 8 045% % $ 5ASTEUR#PARC HISTORJUE
$ 6 'REMENT SITUE ENCENTREVILLE A ORLEANS

, A 0OAOA 0AOOAOO AOGO O1 EAOAET bDOAI EAh-OKd OTAA AGO B/
I D01 O bl OOEAOOO 11 AEEEAAOGET T Oh ABAOO O1 DAUOACE(
en 1927, dessine 1® DI AT O AA | &d de@didalors Bnd GitAr® hottidole @dS essences

Oi ¢i OAT AO AA 16/ 017 AT AEO8 , A : onAyMrduvetad ek Grobasdi) O  C
bordé de divers massifs en mosaiculture fleuris et de grandes pelousd3e nombreux arbres et
AOAOOOAOG AcOii AT OGAT O i CAITATATO T A PAOA8 /1 0OOI O
AAT O 1T A 0AOA 0AOOADOO8 $AO OOAOOAOGR i1 CAT AT AT O bBO
A6/ OI(ci. Wdst@tions 18 et 19).

, A 0AOA 0AOOAOO AOO O1 1T EAO AA Ai OAT OA AO AA Al
i AEO 1 CGAI AT AT O AA AAOOAETAO AT EIAOGEITO {11 OAITA
AOET OOABEOE Dl 00 O GEdntegaleGent di$pariblesid ladddoalion Alseiddh palrc.

ILLUSTRATIONLY : LE PARC PASTEURGRLEANS ILLUSTRATIONLS : LE PARC PASTEUR A
SOURCE : HTTP://I WWWLOURISMEORLEANS.COM ORLEANS
SOURCE : HTTP:// WWWLOURISMEORLEANS.CO

Le Parc Pasteur est situé a proximité de la Gare

ligne A du tramway/(cf. lllustration 20).

Qu

, 0i OOAA OA o800A Oitdmpen0i A 000 OT A UITA
A3AT OEOTT ouvmm i1 OOAO AOOI 6O AO EAOAET i
qui concerne le bati situé a proximité, on retrouve

trés majoritairement des immeubles et trés peu de

maisons individuelles. En ce qui concerne les

données PERVAL obtenues de la Chambre des

Notaires de France, dans la zone considérée, on

obtient 682 données relatives a des appartements

pour seulement 87 concernant des maisons

ET AEOEAOAT T AO j OTEO wwbp ABADDAOOAI AT OO AT 1 O0OA pj
AA T AEOTT O ETAEOEAOAI T AOQs ,61 OOAA O I DE
18EITTAEI EAO sublle® GphadtdmentsT T A

OEOOi 6 AAT O OT A UITTA ABAT OEOIT I v [T O0AO U
proximité du Parc Pasteur.

ILLUSTRATION20 : LOCALISATION DES
AMENITES A PROXIMITBU PARC PASTEUF 37






























































































































































































































