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Chapitre 1 - Périurbanisation et
ségregation reésidentielle : quels enjeux ?

La périurbanisation, c’est-a-dire la relocalisatiione partie de la population urbaine pour accédex
propriété en périphérie des villes, est porteuse grocessus de tri de la population dans I'espadenc

de ségrégation spatiale.

L’arbitrage colt du logement — colts des migratiaiternantes est au coeur du mécanisme économique de
la périurbanisation : la concentration urbaine mtensifiant la concurrence pour I'occupation du sel
traduit par une hausse des codts fonciers au céetta ville, augmentation dont les ménages peusent
dégager en s'éloignant du centre urbain mais ax g@iine hausse de leur colt de déplacements.
L'économie urbaine nous enseigne que les ménagesant se localiser de maniere a accéder
quotidiennement a leur lieu de travail, sont cantsaa ne pas s’éloigner trop des centres d’emploionc

des centres urbains. lls doivent donc effectuepremier arbitrage entre se loger au plus prés delses
villes, 1a ou 'espace étant le plus rare la pasdonciére est tres forte, ou s’en éloigner pagéder a
plus d’espace et supporter un colt généraliséadsport domicile - travail relativement élevé.

Cet arbitrage ne se pose pas dans les mémes tgometous les ménages, et son résultat, c’'estealelir
choix concomitant du lieu de résidence et de lketdl logement, dépend des caractéristiqgues duageen
considéré et notamment de son revenu, le nivekupetrt du budget des ménages consacrés au logement
s’accroissant avec le revenu. Finalement, la géainisation, parce gqu’elle résulte de choix résidentle
ménages hétérogenes, est porteuse d’un tri sgasglopulations en fonction de leurs caractérieiqu

Ce chapitre s’attache a montrer dans quelles medarpériurbanisation a renforcé les disparitésosoc
spatiales au sein des agglomérations francaisé® s recensements de 1990 et 1999. La section 1
résume la littérature récente qui met en paraledgophénoménes de périurbanisation et de ségrageattio
formule I'hypothése que le mouvement de périurtzitia pourrait étre une source importante de la
ségrégation. Dans la section 2, nous établissdoitale de la ségrégation urbaine en France, en, 9%

son évolution entre 1990 et 1999. On observe amsiccroissement des disparités socio-spatiales Ba
section 3, nous mesurons les dynamiques résidestibpartir des flux migratoires de périurbanisapar
catégorie sociale, ce qui nous améne, dans laeadersiection, a analyser I'effet de ces dynamiques

résidentielles sur I'évolution de la ségrégatiomaime.

1. Ségrégation et périurbanisation : les mécanismes a

I'oeuvre
La structure spatiale des villes et la composisogiale des quartiers s’expliquent par diversesesau

historiques et institutionnelles (telles que leaéppement initial autour d’un lieu géographiquegsiier,

I'existence de regles d’'urbanisme particuliéres,dgoix collectifs relatifs a la localisation degéments

! Ce chapitre a été rédigé par Sylvie Charlot, Mokgiilal et Bertrand Schmitt. Il a été accepté pme
publication dans le prochain numéro de la revueaEsp, Populations et Sociétés.



sociaux, etc.) mais également, et surtout, par gbmantes forces économiques. Pour comprendre ces
mécanismes, I'économie urbaine fournit un cadrerif@e simple dans lequel les ménages urbainsesont
concurrence pour I'occupation du sol. L'arbitragedhague ménage, entre la taille de son logemdat et
proximité au centre de I'agglomération, conduit & ustructure spatiale ou les prix fonciers, qui
capitalisent I'accessibilité offerte en chaque Jlisant plus élevés au centre des villes, et oimé@sages
occupent des logements plus spacieux lorsqu'ilgdleés en périphérie. L’augmentation des colts de
transport auxquels sont confrontés les ménagegudsss’éloignent du centre est donc compensédaar
jouissance d’un logement plus grand (voir Fuji®89, pour une description détaillée de ce mod&ajre

sa simplicité, I'intérét pour notre propos de careaanalytique est de rendre compte a la fois des
phénoménes de périurbanisation et de ségrégasatergielle.

L'étalement urbain trouve, en partie, son origiramsl deux évolutions concomitantes. En premier lieu,
'augmentation continue des revenus moyens, enisadtiune demande de consommation de logement
plus importante, a éloigné la frontiere de la vida déplacant les ménages vers la périphérie des
agglomérations ou le prix de la terre est plusléafBnaset al, 1998 ; Brueckner, 2000). On estime ainsi
gu’en France, une augmentation de 1 % du revenduioa une hausse de la consommation de la surface
de logement de 0,7 a 0,8 % (Cavailhes, 2004). lekalent, la baisse continue du colt d'usage des
automobiles (elle-méme due a la réduction du pes wkhicules individuels, a 'amélioration du résde
transport routier et au maintien du prix relatif carburant malgré des périodes de hausses) a phmslu
attractives des localisations distantes et a panmidéveloppement du nombre de ménages périurluaiss,
derniers pouvant en outre s'affranchir des trartsgmublic$.

Ces deux évolutions ont bien été accompagnéesrpatalement continu des agglomérations et de leurs
aires d'influence : alors qu’en 1990, les commufiascaises dites périurbaiffeegroupent 9 millions
d’habitants sur 22 % du territoire national (10 @@®nmunes sur les 36 500 que compte la France), ces
mémes communes regroupent, en 1999, 12,3 millidradbidants sur un tiers du territoire. Cette éviolut

est le résultat combiné d’'une croissance démographides communes déja périurbaines qui ont gagné
prés de 700 000 habitants et d’'une extension $palizs aires urbaines qui, en gagnant prés de 4 000
communes devenues « périurbaines », gagnent lemngliBns de résidents (Bessy-Pietri et Sicamois,
2001 ; Cavailhés et Schmitt, 2002). Ce mouvemenp@kurbanisation s’'est également accompagnée
d’'une consommation de logements plus spacieux gue k& passé : 35 m2 en 1996 contre 22 m2 en 1970
(Cavailhés, 2004).

Le mouvement de périurbanisation peut amplifier dégrégations au sein des aires urbaines dans la
mesure ou il opére un tri sélectif des populati@rseffet, les ménages appartenant a des classesete!
différentes font des arbitrages différenciés eotiéts fonciers et colts de déplacements et necaéisient
donc pas aux mémes endroits. Certains ménages’omipas eu les moyens d’acquérir une automobile e
encore moins d’accéder a la propriété, n'ont pwrsule mouvement. Alors qu’ouvriers qualifiés et

professions intermédiaires se sont installés dan®tiurbain, d’autres ménages (ouvriers non déslif

2 On ajoute parfois a ces deux facteurs d'étalenuebain des facteurs démographiques ('augmentatieria
population et I'évolution de la structure des mé&@wsgou bien I'évolution des préférences des consateums,
notamment en matiére d’aménités naturelles (Pégal;, 2000 ; Brueckneet al., 1999).

% Au sens du Zonage en aires urbaines (ZAU) de HE$cf. annexe 1 pour la définition de ces caté&gri



immigrés, chémeurs) sont restés dans les commumgsleé urbain, souvent en banlieue. La mobilité
résidentielle intra-urbaine, liée au cycle de \ié da taille des familles, a également un roléf aetns la
mesure ou les jeunes couples des classes moyenhdenolance a se périurbaniser au moment de
I'agrandissement de la famille (Goffette-Nagot, 898availhés et Goffette-Nagot, 2001), laissansidan
territoire des pdles urbains se répartir entrenel’part, les ménages des couches supérieureédsitfiar

les avantages de la centralité) et, d’autre pattx @ux revenus les plus modestes. Ces forcesgsdiges
conduisent & des différences marquées dans la eitoporésidentielle des villes-centres, pbles et
couronnes périurbaines. La configuration spatialé ré@sulte de ces choix de (re)localisation est la
suivante : localisation centrale des ménages l&s gikés, localisation périphérique des ménagesedu
moyen (ouvriers qualifiés et professions intermiée& et localisation intermédiaire des ménageplas
pauvres (Schmitet al, 1998, Goffette-Nagot, 2001), structure qualiffger certains de « ville & trois
vitesses » (Béhaet al, 2004), voire a « quatre vitesses » avec un gEini lointain ou vivent des
ménages pauvres n'ayant pas les moyens d’occugelodalisations plus centrales (Cavailhés et Selod,
2003). La contribution de la périurbanisation askgrégation résidentielle passe ainsi par des flux

migratoires sélectifs entre espaces urbains atnpéins.

2. La ségregation résidentielle des aires urbaines  francaises
Nous analysons la ségrégation résidentielle a ééefles aires urbaines frangaises en utilisarihdice

d’entropie, inspiré des indices de dissemblanagietherche a mesurer le degré de coexistence lestre
catégories sociales ouvriéres et cadres (on trawerannexe 1 I'explicitation détaillée de cesdatiurs).

Il peut s’exprimer comme suit :

| (cadres ouvrierssziZ:: 7 { #iﬂog(ci/%/_r} i%nog(Q/%/Tﬂ

Ci et O étant le nombre de cadres et le nombre d’ouvriggglant dans chacune d¥aunités spatiales
constitutives de Il'aire urbaine ou du pdle urbaingidéré C et O étant le nombre de cadres et d’ouvriers
de cette aire ou de ce pble urbdinje nombre total (ouvriers + cadres) dans l'usjiétiale etT la méme
somme considérée au niveau de I'aire ou du pélaimrie choix de cet indicateur, dont on trouvema e
annexe 1 la justification, permet d’opérer une d@uosition spatiale de la ségrégation entre graypuksst

d’espace (ville-centre / banlieue / périurbain@eprbain / périurbain) et au sein de chacun.

2.1. Intensité de la ségrégation au sein des aires urbaines et des poles
urbains francais
Le tableau 1.1 présente les statistiques de basedid&ributions des indices de Theil ainsi obtenus

rapportés a leur valeur maximale théorique, catcelé 1990 et 1999, d’'une part, a I'échelle dessaire
urbaines et, d'autre part, a I'échelle des seulespdrbains. Les indices calculés sont relativerfaibtes
par rapport a leur valeur théorigue maximale. Cdémiére serait atteinte s'il n'y avait aucune ibix
sociale, c'est-a-dire si, dans chaque unité spatial base, ne résidait qu'une classe sociale.datei
relatif est difficilement interprétable en I'état seules les comparaisons et I'analyse des évokiont

pertinentes.



La médiane de chaque indice est toujours infériausa moyenne, signifiant que cet indice est aliewnds

un nombre relativement faible d’aires urbaines eupdles urbains. Cette tendance a la présence de
quelques aires ou péles urbains tirant la distidouvers le haut, est confirmée par des valeurdedrier
quartile relativement élevées par rapport a cellepremier quartile et de la médiane. Ainsi laribistion

des indices est asymétrique, avec un petit nonibned et pbles urbains dans lesquelles la sédoégast

tres forte comparativement a la moyenne et un nerélavé d’aires et de pdles urbains ou la ségmyati

apparait peu intense.

Tableau 1.1 - Indices de ségrégation cadres-ous{@i63 aires ou pbéles urbains)

Définition Indice Année | Moyennd Ecarttype o€ | Madiane | DerMer
guartile guartile

A I'échelle de I'aire urbaine

C/O sans retraités 1990 0,0634 0,0450 0,0285 0,0516 0,0889
1999 0,0634 0,0471 0,0271 0,0520 0,0944
C/O avec retraités 1990 0,0588 0,0423 0,0269 0,0480 0,0810
1999 | 00589 | 00441 0.0246 0,0486 00846

A I'échelle du pdle urbain

C/O sans retraités 1990 0,0645 0,0519 0,0222 0,0533 0,0934
1999 0,0688 0,0562 0,0248 0,0516 0,1069
C/O avec retraités 1990 0,0586 0,0481 0,0157 0,047Q 0,0875
1999 0,0627 0,0517 0,0218 0,0509 0,095p

Source : INSEE, Recensements de la population @@ 191999
En outre, la ségrégation mesurée par notre inditplaes forte lorsque les retraités ne sont pagagiés

au sein de la catégorie sociale a laquelle ils rppaient que lorsqu’ils le sont. Ceci met en lumie
d’'importants effets générationnels et donc temgaré ségrégation sociale au sein des aires w@wbaist
plus marquée lorsque I'on ne considéere que lefsattdonc les plus jeunes.

Les indices de ségrégation calculés sur les sélgs prbains sont, en moyenne, beaucoup plus élpases
ces mémes indices calculés sur les aires urbaares|dur totalité, ce qui tend & montrer une phande

ségrégation au sein des villes qu’au sein de lene Z'influence.

Le tableau 1.1 révéle également une légére tendateeroissance de l'intensité de la ségrégatidree
1990 et 1999, tendance plus marquée lorsque larmesti faite au niveau des pdles urbains que lersqu
elle est faite au niveau de l'aire urbaine. En régsant les 163 aires urbaines incluses dansdistn
fonction de I'évolution, entre 1990 et 1999, derlindice de ségrégation, le tableau 1.2 confirme en

I'affinant cette tendance.



Tableau 1.2 - Part des 163 aires urbaines ayantisute croissance ou une décroissance
de leur indice de ségrégation (I/E) entre 1990 809

Indice calculé ...

Ségrégation croissante
entre 90 et 99

Ségrégation décroissant
entre 90 et 99

D

... sans retraités

... avec retraités

52,8 %
50,9 %

47,2 %
49,1 %

Source : INSEE, Recensements de la population @@ 6191999
Ainsi, si, en moyenne, la ségrégation semble gueir augmenté sur la période, une majorité des aires

urbaines sont directement concernées par une angissle leur indice de ségrégation. De plus, kepn
compte des retraités diminue le nombre d’airesinésaou la ségrégation a augmenté, ce qui confieme
réle joué par les retraités dans I'atténuationedsglgrégation.

La corrélation entre I'importance démographiquel’deée ou du pble et le niveau de ségrégation est

positive et toujours significative (eu égard au boerd’observations) et de I'ordre de 40 %.

Graphique 1.1 - Relation entre I'indice de ségréigat et |a taille des aires urbaines en 1999
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Source : INSEE, Recensement de la population 8@ 19
C’est ce que confirme par exemple le graphiqueglilreprésente les indices de ségrégation des aires

urbaines, (pour 'opposition cadresrsusouvriers, sans les retraités) pour I'année 1989pnction de la
population de l'aire (en log). Cette relation eshéttre en relation avec I'analyse du fonctionnemnuss
marchés fonciers : avec une plus forte densitgrdasion fonciere devient telle qu’elle poussedesilles

a revenu moyen cherchant a devenir propriétaire ébbigner de cette pression et donc du centre,
contribuant ainsi a un tri spatial des différertatgories sociales.

On retient de ces premiers éléments qu’en moydiria,ségrégation s’accroit avec le temps, (iletja

est plus élevée au sein des péles urbains queesgemble de leur aire d’influence, (iii) qu'il ex¢ des
effets générationnels importants, visibles a trawes effets de l'introduction des retraités, e} ¢u'elle
croit également avec la taille des aires urbai@esconstate également que certaines grandes solas
tres ségrégeées, et ce de maniere stable dans pes.téimsi, se constitue un premier faisceau d'ieglic

corroborant I'hypothese d’'un impact de la périuibation sur la ségrégation urbaine en France, aativr



via les interactions sur le marché foncier,. La grapdession fonciere dans les grandes villes poussant

d’autant plus a la périurbanisation des classesemuss, la ségrégation y serait d’autant plus élevée

2.2. Ségrégation inter-zone versus intra-zone
La décomposition de nos indices selon les deugstyge découpage retenus (pdles urbairsuronne

périurbaine ou villes centres / banlieues / couesnpériurbaines) permet de préciser la localisadies
lieux de ségrégation. Le tableau 1.3 présente g@mmes, minima et maxima de la part de la ségoégat
liee au tri spatial au sein de chaque catégories d@msemble de la ségrégation, pour chacun des

découpages, prise en compte ou non des retraitésées.

Tableau 1.3 - Part de la ségrégation due au tri spbau sein
de chaque catégorie d’espace

Définition A/l | Année ‘ Moyenne‘ Minimum |  Maximum
Décomposition Pdle urbain/couronne périurbaine
(98 aires urbaines)

B 1990 | 0,88 0,52 1
C/O sans retraités 1999 0,90 0,62 1

B 1990 | 0,88 0,44 1
C/O avec retraités 1999 0,90 0,62 1

Décomposition Ville centre/banlieue/couronne pérhaine
(98 aires urbaines)

B 1990 | 0,81 0,35 1
C/O sans retraités 1999 0,83 0,32 1

o, 1990 0,80 0,23 1
C/O avec retraités 1999 0,82 0,31 1

Source : INSEE, Recensements de la population @@ 6191999

La ségrégation apparait en grande partie liéeééibgénéité de la population au sein de chaqégad¢
d’espace. En effet, la part de la ségrégation dirgterogénéité au sein des catégories spatiafggsente
entre 80 % et 90 % de la ségrégation globale gjoescelle due au tri spatial entre zones des dagasp
représente seulement 10 % a 20 % de la ségréggdibale. La part de cette ségrégation au sein dgush
catégorie d’espace est en outre plus forte podét®upage pble urbain/couronne périurbaine que lpour
découpage ville centre/banlieue/couronne périughamontrant ainsi une forte ségrégation au sein des

pbles urbains entre ville centre et banlieue.
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3. Les dynamiques résidentielles au sein des aires urbaines
Avant d’analyser plus précisément le réle de lduypéanisation dans la ségrégation résidentiell@ing

en France, on propose dans cette section une arddgsflux migratoires entre les différentes caiégo
d’espaces a dominante urbaine. Les flux migrat@iced examinés au travers du changement de commune
de résidence entre deux recensements et de l@gopadiins les catégories du ZAU (délimitation 1988)
ces communes de résidence.
Le tableau 1.4 propose une analyse des taux ddit@@a-90 et 90-99 de la population de plus daids.
Il fait apparaitre qu’environ 30 % de la populatie plus de 15 ans résidant en début de périodeutan
aire urbaine a changé de commune de résidencesgilggl de la moitié de ces changements de commune
correspondent & des mobilités au sein d’'une méraeuddaine. Les mouvements entre aires urbainds son
en outre plus importants que les mouvements quersodes aires urbaines : entre 8 % et 9 % de la
population résidant en début de période dans ureudbaine réside en fin de période dans une airee
urbaine, alors que seulement 5 a 6 % migrent ex&etieur de ces aires urbaines.

Tableau 1.4 - Taux de mobilité entre deux recenseisg82-90 & 90-99)

de la population des 163 aires urbaines
(en % de la population en début de période etimiggations internationales)

Plus de 15 ans Actifs Retraités
82-90 90-99 82-90 90-99 82-90 90-99
Sans changement de commune 70,7 69,2 64,4 62,1 84,5 84,7
Avec changement de
commune :
- dans la méme aire urbaine 16,1 16,2 20,9 21,3 6,3 6,3
- entre aires urbaines 7,9 8,7 9,2 10,2 3,7 3,6
- hors aires d’'étude 53 59 5,5 6,5 5,5 5,4
Ensemble 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Population des 163 aires 30670 32409| 17016 18059 5791 6769
urbaines (en milliers)

Source : INSEE, Recensements de la population @@ €191999

La mobilité résidentielle se réduisant avec I'dgs, actifs sont nettement plus mobiles que lesitét :

entre 1990 et 1999, 38 % des actifs des 163 aimsines ont changé de commune de résidence contre

seulement 15 % des retraités. Le taux de mobilitéh&rieur de la méme aire urbaine atteint, ptas

actifs, 21 % des résidents de début de périodeecsatlement 6 % des retraités et les mobilités extes

urbaines touchent 10 % des actifs des aires urbdméétude contre moins de 4 % des retraités.

Comme on pouvait le supposer, la mobilité des actépend de leurs catégories sociales (tableau 1.5)

Ainsi, les cadres ont tendance a étre plus mobilesles professions intermédiaires : 46 % des saurg

entre 1990 et 1999, changé de commune de résidente 40 % des professions intermédiaires, ces tau

de mobilité ayant eu tendance a augmenter entaeles périodes intercensitaires étudiées. A I'isgetes

ouvriers et, dans une moindre mesure, les emplayeendance a changer moins souvent de commune de
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résidence : seuls 36 % des premiers et 31 % desd®ont, entre 1990 et 1999, changé de commune de
résidence, ces taux n’évoluant que peu entre les pieriodes intercensitaires.
Tableau 1.5 - Différenciation selon la CS de la nilité entre deux recensements (82-90 & 90-99)

de la population des 163 aires urbaines
(en % de la population en début de période etiniggations internationales)

Cadres Prof. interm. Ouvriers Employés
82-90 90-99| 82-90 90-99 82-90 90-99 82-90 90199

Sans changement de commune 57,6 54,3 59,6 57,1 69,4 68,2 64,0 634

Avec changement de

commune ;
- dans la méme aire urbaine 20,6 21,7 22,8 23,4 20,1 19,9 22,0 21,4
- entre les aires d'étude 16,9 18,6 11,6 12,7 51 5,3 8,8 9,0

- hors aires d’étude 4.8 55 5,9 6,8 54 6,5 52 6,2
Ensemble 100,0 100,0 | 100,0 100,0 100,0 1000 100,0 100,0

Population des 163 aires

: . 2198 2592 3529 4310 4808 4367 5012 5529
urbaines (en milliers)

Source : INSEE, Recensements de la population @@ €191999

La différence de comportement migratoire entrend’'part, les cadres et professions intermédiaires e
d’autre part, les ouvriers et les employés, se jsueles migrations a longue distance. En effet, le
mobilités entre aires urbaines touchent prés d& s cadres entre 1990 et 1999 (17 % entre 1982 et
1990) et & 12-13 % pour les professions intermégigalors que ce taux de mobilité entre airesinesa
s’établit & 9 % pour les employés et a 5 % pouolesiers. A l'inverse, la part des résidents de h63
aires urbaines changeant de commune a lintérieutedr aire urbaine d’origine varie peu selon les
catégories sociales des actifs : la plage de vamiate ces taux de mobilité interne aux aires memi
s'étale entre 20 et 23 % quelle que soit la périatkrcensitaire considérée. De méme, les tawodes
des aires urbaines de I'étude ne différencie quelg® catégories sociales entre elles puisqu'dsaként
entre 5 et 7 %, quelle que soit la période conéilér

L'analyse plus fine de l'orientation de ces fluglleé que proposée dans le tableau 1.6a (complétée pa
graphique de l'annexe 2), fait apparaitre le faibbéds des flux de périurbanisation. En adoptarg un
définition restrictive de ceux-ci, c’est-a-dire eonsidérant les flux migratoires des pbéles urbéiiite-
centre et banlieue) vers les couronnes périurbalada méme aire urbaine, ces flux ne représenismt

11 % des changements de communes observés en@etl2999 par la population de plus de 15 ans des
163 aires urbaines. Bien sdr, ces flux sont nettéméus élevés que les flux inverses (des couronnes
périurbaines vers les pdles urbains), qui ne raseinque 7 % de I'ensemble des flux, cette difieeede
poids entre flux réciproques expliquant sans diffee 'augmentation importante de la population
périurbaine (+ 12 % de croissance entre 1990 e9,18ntre + 4 % pour les pdles urbains). lls pésent
cependant peu au regard des flux internes aux pdbesns, et notamment aux flux entre communes de
banlieue d’'une méme aire urbaine (22 % des fluxabiires) auxquels peuvent étre ajoutées les fitvee

ville-centre et communes de banlieue (11 % du eerdrs la banlieue et 8 % de la banlieue versriigee
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Tableau 1.6 - Orientation des flux migratoires (&0 & 90-99)

de la population ayant changé de commune au seiemte les 163 aires urbaines
(en % de la population ayant migré au sein et ezites urbaines)

1.6a. Population en age de travailler et répartis &ctifs et retraités

Plus de 15 ans Actifs Retraités
82-90 90-99 82-90 90-99 82-90 90-99
Ville-Centre - Ville-Centre 9,4 9,3 8,7 8,6 8,5 7,5
Vers une autre AU 8,9 8,9 8,2 8,1 7,9 7,
Ville-Centre - Banlieue 19,5 17,0 19,8 17,5 20,0 17,3
Au sein de la méme AU 13,1 11,2 13,5 11,7 14,0 11,9
Vers une autre AU 6,3 5,7 6,3 5,8 6,0 5,4
Banlieue— Banlieue 27,9 26,9 29,0 27,9 24,0 24,9
Au sein de la méme AU 23,4 22,3 249 23,6 18,3 19,2
Vers une autre AU 45 4.6 41 4.3 57 5,1
Banlieue- Ville-centre 11,9 12,9 11,5 12,2 12,4 13,4
Au sein de la méme AU 7,2 7,6 7,5 7,7 6,9 7,8
Vers une autre AU 4.7 53 4.0 45 55 5,1
P6le urbain- Couronne périurbaine 16,4 15,9 16,2 16,5 19,6 18,8
Au sein de la méme AU 12,0 11,0 12,2 11,7 11,6 11,0
Vers une autre AU 4.4 4,9 3,9 4.8 8,0 7,8
Couronne périurbaine. Pole urbain| 9,4 11,3 91 10,5 9,0 10,6
Au sein de la méme AU 5,9 6,8 6,0 6,7 6,0 7,0
Vers une autre AU 3,5 45 3,1 3,8 2,9 3,6
Tota! des flux mternes et entre aires 7358 8076 5116 5 634 580 670
urbaines (en milliers)
1.6b. Différenciation selon la catégorie sociale
Cadres . Profe,ss!o_ns Ouvriers Employés
intermédiaires
82-90 90-99| 82-90 90-99 82-90 90-99 82-90 90+99
Ville-Centre - Ville-Centre 14,5 13,8 9,6 9,0 5,6 54 7,7 7,4
Au sein de la méme AU 0,2 0,2 0,4 0,8 0,8 0|7 0,5 ,5 (
Ville-Centre — Banlieue 22,4 20,8 19,6 17,2 18,8 15,8 19,6 16,8
Au sein de la méme AU 12,8 11,9 12,6 11,1 14,7 1p,A43,7 11,5
Vers une autre AU 9,6 8,9 7,0 6,1 41 3,5 6,0 53
Banlieue- Banlieue 27,0 26,4 29,4 27,9 29,1 28,4 30,1 29,1
Au sein de la méme AU 21,2 20,0 249 23,3 26,4 2b,26,1 24,8
Vers une autre AU 5,8 6,4 4.6 4.6 2,7 2.7 40 42
Banlieue- Ville-centre 14,0 14,5 11,7 12,0 9,9 10,7 11,7 12,3
Au sein de la méme AU 7.7 7.8 7,2 R 7.4 719 78 1 §
Vers une autre AU 6,3 6,7 4,6 4.8 2,5 2.8 3,9 42
Péle urbain— Couronne périurbaine 12,8 13,2 16,3 17,5/ 18la,2 17,7 15,7 16,1
Au sein de la méme AU 8,1 7.6 11,7 11(9 15,2 142221 11,8
Vers une autre AU 4,7 55 4,6 55 3,1 34 3,6 43
Couronne périurbaine Péle urbain| 6,9 8,0 8,9 10,6 9,7 11,4 10,0 11,5
Au sein de la méme AU 34 3,8 53 6,2 7,4 8|7 6,8 ;7 71
Vers une autre AU 3,5 4,2 3,6 4,3 2,3 2,7 3,2 3,8
Total des flux internes et entre les X
163 AU de I'étude (en milliers) 830 1047 1227 1558 1212 1103 1543 1683

Source : INSEE, Recensements de la population @@ 691999
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Méme en tenant compte des flux entre aires urb&nes les décomposant selon la catégorie spatiale
communes de départ et d’'arrivée, les flux de peaitisation ne représentent que 16 % de I'ensengde d
flux et restent largement devancés par les flureectmmunes de banlieue (27 % des flux) et lesdkix
décentralisation urbaine (17 % des flux concerteemiouvement des villes-centres vers les commuees d
banlieue). Les flux de communes de banlieue a-eélgre ont tendance a étre de méme ampleur (13 %
des flux) et les flux entre villes-centres commencéepeser puisqu’ils représentent 9 % des flux.

L’analyse par catégorie sociale (CS) de ces fluyratoires ne fait apparaitre que peu de divergeems
catégories sociales dans l'orientation des fluxrat@res (tableau 1.6b). Si les flux de périurbainis
circonscrits a l'aire urbaine d’appartenance peggus lourds chez les ouvriers que pour les autres
catégories sociales, ils ne touchent que 14 %ldegsrfigratoires ouvriers et restent trés en dec@2#e%

de flux ouvriers entre communes de banlieue de@menaire, auxquels s'ajoutent, en migrations intra-
pbles urbains, les 12 % de flux de la ville-centees la banlieue et les 8 % de flux inverses (ddidae
vers ville-centre). A l'inverse, les cadres se ydranisent moins : seuls 7,6 % des flux migratodes
cadres sont concernés par ce mouvement lorsqu'die®nscrit a la méme aire urbaine, taux qui eass
13 % lorsque I'on y ajoute les flux de périurbatimaavec changement d’aire urbaine de résideric&i S
aussi, les flux de banlieue a banlieue sont largeh@minants (ils représentent 26 % des flux dete@t

de longue distance), les flux de villes-centresdlibue et les flux entre villes-centres sont épalet trés
caractéristiques de cette catégorie sociale. Lesiprs représentent un cinquiéme des flux migedaile
cette catégorie (contre 17,5 % pour I'ensemble ai#s) alors que les seconds représentent 14 % des
mémes flux (contre 8,6 % pour 'ensemble des 3ctifs

Les comportements migratoires des professionsnigtgiaires et des employés se situent en position
intermédiaire entre ces cas polaires. Si les flexpdriurbanisation internes a l'aire urbaine comeer
environ 12 % des flux de ces deux catégories (phus proche des ouvriers, 14 %, que des cadreg, 8 %
elles se rapprochent également des situations éasripar le poids important des migrations entre
communes de banlieue d'une méme aire urbaine (88tfé et 25 % de leurs flux). En revanche, elles se
rapprochent des cadres par l'importance qu'y ostflex entre aires urbaines, ce qui, par rappoxt au
ouvriers, accroit le poids des migrations de certreentre (9 % des migrations des professions
intermédiaires et 7 % des celles des employés).

Il ressort de cette analyse des flux migratoiraseeratégories de communes des 163 aires urbaiecles)
migrations de périurbanisation pesent finalement @@ comparaison des mobilités internes aux poles
urbains ou entre pbles urbains. Méme si ce mouverdenpériurbanisation se différencie un peu
socialement (il concerne plus spécifiguement legiets que les cadres), les écarts qui en résuftent
remettent pas en cause la forte domination desirilwa- et inter- poles urbains. En conséquenceyeart

se demander si, pris globalement et contrairemawisehypotheses initiales, le brassage et/ou otial

qui peut s’opérer au travers des flux internes @les urbains, ne domine pas la répartition sgatiak
catégories sociales que peut entrainer le mouvedeepériurbanisation, dans le processus d’accroisse

de la ségrégation sociale urbaine mis en évideans k& section précédente.
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4. Impact de la périurbanisation sur la ségrégation urbaine
Au vu des résultats précédents, il apparait néicessa s’interroger sur le réle des flux migrateidans le

processus de ségrégation spatiale qui touche lglsrarations urbaines francaises, et notamment aux
roles de la périurbanisation de certaines catégsoeiales et des mouvements internes aux polasarb

En recourant a I'estimation de modeles linéairest dn trouvera en annexe 3 la description, onotieea
expliquer les niveaux atteints en 1990 et 1999lgmindices de ségrégation urbaine par un ensedeble
variables. Certaines de ces variables jouent ke dél variables de contrdle : taille de l'aire ou e
urbain et son «taux d’embourgeoisement ». Aux @eé ces variables, on a introduit des variables
d’'intérét décrivant le poids respectif de la pdrvanisation et des mobilités internes au pdéle uraim
catégories sociales moyennes et supérieures, & $s/aadres et les professions intermédiairesisDa
mesure ou ces variables sont par nature tres éegrdntre elles, on les a introduites successivefaen
non conjointement) dans I'analyse. On a en outrediit des variables « muettes » destinées adentr

les caractéristiques spécifiques de certaines airg®les urbains, dont la liste est fournie ereaars.

Tableau 1.7 - Résultats des estimations des inddségrégation calculés pour les 163 aires urbaine

I/E en 1990 I/E en 1999
retraités exclus retraités inclus retraités exclus retraités inclus
PSDC (90 ou 99, 0,043 *** 0,043 ***|0,040 *** 0,040 ***|0,041 *** 0,044 ***|0,038 *** (0,041 ***
en log) (15,09) (15,70) | (14,80) (15,38) | (13,26) (14,70) | (12,84) (14,39)
Taux d’embourg., Z | 1,051 * 1,004 * | 0,987 ** 0,946 * | 0,217 0,244 0,327 0,301
(90 ou 99) (1,99) (2,93) (2,00) (1,95) (0,44) (0,50) (0,70) (0,65)

-3,436 ** -3,336 **|-3,287 ** -3,194*| -0,781 -0,941 | -1,178 -1,160

22 (90 ou 99) (22.16) (:214) | (221) (219) | (:053) (-0,65) | (-0.85) (-0.84)

Périurbanisation des | 0,067 0,064 0,194 ** 0,186 ***

cadres (1,06) o (1,08) o (2,57) o (2,64) o
Mobilité intra-pdle -0,073 * -0,048 -0,050 -0,004

des cadres (-1,73) o (-1,21) o (-0,99) o (-0,09) o
Périurbanisation des 0,131 ** 0,114 ** 0,099 * 0,075
prof. intermédiaires o (2,32) o (2,15) o (1,79) o (1,44)
Mobilité intra-pble des -0,052 -0,033 -0,082 ** -0,049
prof. intermédiaires o (-1,37) o (-0,91) o (-2,08) o (-1,33)

0,000 0,009 | 0,009 0,009 |0,032** 0,032**| 0,016* 0,014
(0,75)  (0,80) | (0,79) (0,82) | (3,16) (3,17) | (1,86)  (1,60)

R2 0,74 0,75 0,74 0,75 0,75 0,76 0,76 0,76
Mean Square Error| 0,013 0,023 0,022 0,022 0,024 240,0 0,022 0,022
Jarque-|jb ~ Chi22)] 5,253 6,010 | 5922 5950 | 8,782 9454 | 2,637 3,935
Bera | pvalue | 0,072 0,050 | 0052 0051 | 0012 0,009 | 0267 0,140

* > significatif a 10 % ; **: 5% ; **: 1%

AU spécifiques

Les résultats de ces régressions sont rassemhiéslalgableau 1.7 pour ce qui concerne les indiees
ségrégation calculés en 1990 et 1999 au niveaaideEs urbaines et le tableau 1.8 pour leur évalnai
niveau des péles urbains. lls confirment tout didlde réle important joué par la taille de I'aire du pole
urbain dans le niveau de ségrégation sociale deaices et pdles. Plus la taille de l'aire ou duepdl

augmente, plus la ségrégation cadres-ouvriersrgtic€ette forte liaison se retrouve tant en 16a@n
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1999, que les retraités soient ou non reclassés s&lr ancienne CS. Les élasticités au point mayen

I'on peut calculer en pondérant les paramétreséstipar les valeurs moyennes atteintes par lesblesi
expliquées et explicatives, précisent 'importadeecette liaison : lorsque le logarithme de la patpon

d'un péle ou d’'une aire urbaine s’accroit de 1 Yatdnsité de la ségrégation urbaine, mesurée gar |
différents indices de ségrégation utilisés icicstait de 0,9 % a 1 %.

A l'inverse, le « taux d’embourgeoisement » de daez urbaine, appréhendé par la part (au recensement
précédent) defadres + Artisans-commergants-chefs d’entrepridans la population active, ne joue
gu’exceptionnellement un réle dans le niveau deégggion urbaine. Quand il joue, son role est gpsit
c’est-a-dire qu’une aire urbaine ou un p6le ouck#ggories sociales supérieures sont proportie@metht
importantes, aura tendance a étre socialementsgigiegé. L'introduction de cette variable sous #orm
quadratique révele I'existence d'un seuil maximaidela duquel cet effet s'atténue, ce seuil appsaat
néanmoins trés élevé. Mais, cet effet du poidscdéEgories sociales supérieures ne se fait restiente
parametre estimé n’est significatif) que dans destdes cas de I'opposition cadressusouvriers : c'est
principalement le cas en 1990 quand la ségrégatibappréhendée au niveau de l'aire urbaine.

Le r6le des mouvements de périurbanisation desgoaés sociales moyennes ou supérieures sur
l'intensité de la ségrégation urbaine apparaitzaskérement, avec des nuances qu'’il nous fautietgl.

En effet, lorsque la ségrégation est analysée aeani de l'aire urbaine (tableau 1.7), c'est la
périurbanisation des professions intermédiaireseet®82 et 1990 qui influe positivement le niveau d
ségrégation de 1990 alors que ce sont les mouvenaenpériurbanisation des cadres au cours de la
période suivante qui expliquent le plus les nivealx ségrégation de 1999. L'influence de la
périurbanisation des cadres sur la ségrégation98A &st de méme ampleur que celle des professions
intermédiaires sur la ségrégation de 1990, lesiélés au point moyen étant de 1,82 et 1,83 sgilanles
retraités soient inclus ou non dans le premiecoasre 1,97 et 1,78 dans le second.

Lorsque la ségrégation urbaine est analysée aaunide seul pdle urbain (tableau 1.8), la périudztion

de chacune de ces deux catégories sociales antalgégrégation tant en 1990 qu’en 1999. Si, e® 189
périurbanisation des professions intermédiairee jaus fortement que celle des cadres (les élgstiaiu
point moyen étant de 4,64 et 4,28 pour les prenciemtre 2,40 et 2,30 pour les seconds), leur infleeest
identique en 1999 (élasticités au point moyen d@ 4t 4,35 pour les cadres contre 5,6 et 4,90 [asur
professions intermédiaires).

En revanche, les migrations internes au pdle urlf@i@me décomposées en flux centre-banlieue et
banlieue-banlieue) n’'influencent qu’exceptionnekgrmla ségrégation urbaine. Trés rares sont ehleffe
parametres estimés de ces variables qui soienfisigivement différents de zéro, méme a un seail d
10 % : les effets les plus nets concernent les dexbanlieue a banlieue des cadres ou des prafiessio
intermédiaires qui influencent significativemenmigeau 1990 de la ségrégation au sein des pabesnsr
entre cadres et ouvriers et entre cadres et engpl&@rcore faut-il remarquer que le sens de l'effetd
l'inverse de celui mis en évidence dans le casad®tiurbanisation des catégories sociales moyemnes
supérieures : une plus forte mobilité interne adep urbains des catégories sociales moyennes ou

supérieures semble se traduire par une moindreégatipn du pdle urbain, voire de l'aire. Les
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mouvements internes aux péles ne semblent don@pamntraire des flux de périurbanisation, engamdr

un tri social, responsable de la ségrégation sacial

Tableau 1.8 - Résultats des estimations des indi®ségrégation calculés pour les 163 pdles urbains

I/E en 1990 I/E en 1999
retraités exclus retraités inclus retraités exclug retraités inclus
PSDC (90 ou 99, 0,049 *** (0,050 *** | 0,045 *** 0,045 *** | 0,045 *** 0,049 *** | 0,041 *** (0,045 ***
en log) (14,80) (15,56) | (14,89) (15,38) | (12,80) (13,97) | (13,06) (13,99)
Taux d’embourg., Z 0,824 0,684 0,805 0,723 0,560 0,579 0,882* 0,884 *
(90 ou 99) (1,46) (1,26) (1,57) (1,45) (1,11) (1,18) (1,93) (1,95)

-2,823*  -2556 | -2,781* -2,656* | -1,844 -2,004 | -2,908 ** -2,978 **

2% (90 0u 99) (1,70)  (-1,60) | (-185) (182 | (-126) (-1,41) | (-219)  (-2,26)

Flux cadres de VC- 0,037 0,031 0,013 0,094

Banlieue (0,36) o (0,33) o (-0,10) o (0,80)

Flux cadres de -0,363 *** -0,265 ** -0,159 -0,169
Banlieue-Banlieue | (-3,16) T (-2,54) o (-1,18) o (-1,39)
Périurbanisation des| 0,209 *** 0,193 *** 0,502 *** 0,442 ***

cadres (2,76) o (2,80) o (5,73) o (5,61)

Flux prof. interméd. 0,077 0,056 -0,067 0,025
de VC-Banlieue o (0,80) o (0,64) o (-0,61) o (0,25)
Flux prof. interméd -0,256 *** -0,160 * -0,114 -0,118
Banlieue-Banlieue o (-2,75) o (-1,88) o (-1,20) o (-1,34)
Périurbanisation des 0,308 *** 0,273 *** 0,378 ** 0,311 ***
prof. interméd. o (4,67) o (4,53) o (5,81) o (5,20)

0,034* 0,030 ** | 0,029 ** 0,025* | 0,105 ** 0,101 ** | 0,074 *** 0,070 ***

AU specifiques (226) (207) | (11 (1,89 | (7.36) (712 | (626) (5.75)

R2 0,72 0,74 0,73 0,75 0,77 0,77 0,78 0,77

Mean Square Error 0,028 0,027 0,025 0,025 0,028 280, 0,025 0,025

Jarque-|jb ~ Chi?(2)| 4,084 2,498 7,899 4,332 13,95 4,205 3,747 2,205
Bera pvalue 0,130 0,287 0,0193 0,115 0,001 0,122 0,154 0,332

*: significatifa10 % ; **: 5% ;**: 1 %

Il ressort de cette analyse que, bien que de faiblgleur et peu différencié socialement, le mouverde
périurbanisation des catégories sociales moyentes supérieures apparait a la base d'une part
importante de la ségrégation sociale accrue que dleserve au sein des pbles et des aires urbaines
francaises. Si, au cours de la période 1982-1@9pgtiurbanisation des professions intermédiaiesa p
fortement sur la ségrégation urbaine de 1990, ot aa cours de la période plus récente, les moertn

de relocalisation en dehors des péles urbainsathes et des professions intermédiaires qui oahsifié

cette ségrégation spatiale. A l'inverse, et de fiaptus surprenante, la relocalisation de ces mémes
catégories sociales a l'intérieur des pdles urbalimgensifie pas, et méme dans certains cas atéau

ségrégation urbaine entre cadres et ouvriers.
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5. Conclusion
L’hypothése testée dans ce chapitre a donc é& delh réle des mouvements de périurbanisation @ans

ségrégation sociale observée dans les villes fisggaPour ce faire, nous nous sommes tout d’abord
attachés a mesurer la ségrégation sociale au sminamles urbaines et des péles urbains francais.
L’indicateur de ségrégation retenu est calculé rdirpdes catégories socioprofessionnelles et oppese
ouvriers aux cadres, sachant que le recours ad@gaats socioprofessionnelles permet de prendre en
compte ou non les retraités.

On montre ainsi que, de maniére générale, la sétjpégsociale est inégalement répartie entre lbssvi
francaises et qu'elle a tendance a concerner gienfient les grandes agglomérations que les autres.
L'intensité de ce phénomene a en outre augmenkgaerte entre 1990 et 1999, tant dans les pdlengrba
que dans les aires urbaines. La prise en compteetiaités permet en outre de voir que cette tezelan
s'accentue avec les générations, laissant aingageé une tendance longue. Enfin, la part de la
ségrégation due a une ségrégation intra zonesestlevée (supérieure a 80 % de la ségrégatiale Y@t

est plus marquée pour le découpage pble urbairurpéin que pour le découpage ville-centre /
banlieue / périurbain, conduisant a supposer que fpatial le plus important s’est effectué ainsies
péles urbains, méme s'il existe également au sEsredpaces périurbains.

L'analyse des flux migratoires entre les différantatégories d’espaces constitutives des airefnebtait
ressortir le faible poids des flux de périurbangsatcomparativement aux migrations résidentiellas q
s’effectuent au sein des péles urbains ou entre-ce®n montre en outre leur lIégére différenciatselon

les catégories sociales, les ouvriers semblantaggatent un peu plus concernés que les autres ci@®go
par le mouvement de périurbanisation.

En dépit de ce faible poids de la périurbanisatians les mouvements migratoires ayant pu engendrer
I'accroissement de la ségrégation sociale et ert dépsa plus faible intensité chez les cadresst |
professions intermédiaires, I'analyse économétripaemet d’établir le réle important que jouent les
migrations de périurbanisation de ces coucheslssamoyennes et supérieures dans les écarts ditéten
de ségrégation sociale au sein des péles et afntesnas francaises. Ainsi, la ségrégation urbaine
s'explique moins par le tri spatial d0 aux intensegivements des différentes couches sociales aulesi
pbles urbains que par la périurbanisation des safire des professions intermédiaires, méme si ce
mouvement ne touche qu’une part limitée de la paimn des aires urbaines. Cette analyse confirrfie en

le rdle important joué par la taille de 'agglom@ra dans le niveau de ségrégation sociale de-celle

Il faut cependant noter que ce résultat centrakraben coupe, c’est-a-dire pour I'ensemble desal&3
urbaines francaises examinées a une date donrieda 480, soit 1999), se retrouve difficilement lque
'analyse est menée sur I'évolution 1990-1999 aekices de ségrégation. On en conclut que les flux d
périurbanisation des catégories sociales moyennsgpg&rieures expliquent les niveaux de ségrégation
atteints tant en 1990 qu’en 1999 au sein de chaige®u pdle urbain mais pas leur évolution en@@0let

1999. Une étude plus détaillée de la décomposdmiiévolution de cet indice selon le comportement
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migratoire des différentes catégories socialegjedfort complexe a mener dans sa formalisatioraitser

nécessaire pour affiner ce résultat.
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Chapitre 2 - Les migrations résidentielles dans les aires
urbaines de Metz et Nancy

1. Présentation des deux aires urbaines
Situés a une heure I'un de l'autre, Metz et Narayt $es deux pdles économiques et démographiques du

Sillon Mosellan. Avec chacun une aire urbaine desme 400 000 habitants, Metz et Nancy se placent
parmi les 20 premieres aires urbaines métropoliai®@utre un poids démographique identique (438 340
habitants en 2006 pour I'aire urbaine de Metz @#tt5 765 habitants pour Nancy), les deux aires son
composeées respectivement de 237 et 225 communasesuperficie de 1 837 et 1 823 kmz2.

Cette position parmi les 20 premiéres aires udsatexplique par le poids démographique des communes
périphériques (banlieue et couronne périurbaine)aBt que ville-centre, Metz et Nancy rassembteui
juste 124 500 et 105 500 habitants (Tableau 2eljjui, dans la hiérarchie des villes, rapprochezNiet
Bayonne et Nancy de Besancon. La contribution déapdtique des périphéries est considérable puisque
chaque ville peut compter sur un apport de pludafe000 habitants. Autour de Nancy, les 36 communes
de la banlieue rassemblent & elles seules 225 &fitahts, soit 2 fois plus que la ville-centre, quels se
rajoutent 84 500 habitants de la couronne périnendil88 communes). Lhanliele de Metz, avec
198 500 habitants pour 46 communes, est un peusnpenplée que celle de Nancy, en revanche les

115 400 habitants du périurbain, répartis danscb®@munes, sont plus nombreux.

Tableau 2.1 - Caractéristiques des communes dessairrbaines de Metz et Nancy

Nombre de Superficie (km?) Population 2006 Densité (hab./km?3)
communes
Metz Nancy Metz Nancy Metz Nancy Metz Nancy
Ville-centre 1 1 42 15 124 435 105 468 2967 7027
Banlieue 46 36 321 299 198 511 225811 619 755
Péle urbain 47 37 362 314| 3229446 331279 891 1054
Périurbain 190 188 1475 1509 115394 84 486 78 56
Aire urbaine 237 225 1837 1823 438340 415765 239 228

Source : INSEE, Recensement de la population dé& 200

Nancy est une ville trés dengplus de 7 000 habitants au kilométre carré) congparéVetz (3 000
hab./km?) et & d’autres grandes villes francaises.densités des banlieues sont nettement mowvseslet
celles des communes périurbaines encore moinssdie drbain nancéen contraste fortement avec delui

la périphérie : Nancy est 10 fois plus dense quéasdieue et 125 plus dense que son périurbain. Le
contraste est moins fort entre Metz et sa banlieteentre Metz et son périurbain, les rapportstétan
respectivementde 1 a 5 et de 1 a 40.

Comme le montre le Tableau 2.2, les communes [&igs sont peu peuplées : la moitié ont moins de

353 habitants dans le périurbain de Metz et mo:n2&B dans celui de Nancy. Leur population moyenne
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est plus importante a Metz avec un écart-type @lergé a Metz qu’'a Nancy. Les densités de population
trés faibles comparées a celles des deux polesngrisont plus élevées dans le périurbain de Metz (
surfaces communales étant comparables) : la moyesinde 84 habitants par kilometre carré autour de
Metz et 54 autour de Nancy.

Tableau 2.2 - Caractéristiques des communes pérdimies de Metz et Nancy

Population 2006 Densité (hab./km?
Metz Nancy Metz Nancy
Médiane 353 263 49 37
Moyenne 607 449 84 54
Ecart-type 792 567 86 56

Source : INSEE, Recensement de la population dé 200

Le Tableau 2.3 présente les évolutions démographkigbservées dans les aires urbaines de Metz ey Nan
entre 1999 et 2006. Au cours de la période, lesnuames de l'aire urbaine de Megagrent 8 796
personnes, soit un accroissement de + 0,29 % p&edte croissance repose exclusivement sur I'etéd
naturel qui s'éleve a 11 724 personnes. Les maratsont déficitaires avec I'extérieur puisque 8 92
départs n'ont pas été remplacés. A l'intérieur @ezdne, la périurbanisation se poursuit tandis lgue
population de Metz reste stable et que celle dmidieue diminue. Entre 1999 et 2006, la populatien
Metz croit de 0,08 % par an, celle de la banliezie @02 % et celle de la couronne périurbaine,dé %.
L'agglomération (Metz et banlieue) gagne 500 halbitacependant cet accroissement est di au seul
mouvement naturel, le bilan migratoire étant négdé mouvement de départ vers la périphérie kst p
important que l'afflux de jeunes qui viennent éardou chercher un travail dans I'agglomération. Le
périurbain, quant a lui, bénéficie d'un accroissentke population soutenu a la fois par un bilamnehtet

un solde migratoire excédentaires.

Tableau 2.3 - L’évolution naturelle et migratoire
dans les aires urbaines de Metz et Nancy entre 1892006

Population Soldes entre 1999 et 2006
en 2006 Global Naturel Migratoire
Aire de Metz 438 340 8 796 11724 -2928
Metz 124 435 731 5603 -4 872
Banlieue 198 511 -233 3697 -3930
Périurbain 115394 8 298 2424 5874
Aire de Nancy 415 765 5 360 11 408 - 6048
Nancy 105 468 1916 3796 -1880
Banlieue 225811 -1 886 5559 -7 445
Périurbain 84 486 5330 2 053 3277

Source : INSEE, Recensements de la population @@ 92006
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L'aire urbaine de Nancy gagne 5 360 personnes,usoéiccroissement annuel de + 0.19 %. Comme dans
I'aire de Metz, le bilan naturel est positif (+108) tandis que le solde migratoire enregistre Uititiéle

6 048 personnes entre 1999 et 2006. Nancy et deelraront tous les deux un bilan migratoire négatif
Cependant, alors gu’a Nancy I'excédent naturel eomep le déficit migratoire, avec pour résultat une
augmentation de la population, le bilan natureledganlieue nancéenne n’arrive pas a compenseéfitgtd
migratoire ce qui a pour conséquence une diminutierda population. Au-dela, la périurbanisation se

poursuit, alimentée par un bilan naturel et unesohigratoire positif.

Au sein de l'aire urbaine de Metz, de 1999 et 26348 personnes ont déménagé du pdle urbain pour
aller s'installer dans la couronne périurbaine 808 personnes ont effectué le mouvement dangd’aut
sens. Cela concerne respectivement 9 716 et 5&Bdrmes dans l'aire urbaine de Nancy. Par ailleurs
83 % des périurbains actifs occupés de l'aire udbale Metz travaillent hors de leur commune de
résidence (36 % des Messins et 78 % des résiderits lthnlieue messine sont dans le méme cas). Dans
I'aire urbaine de Nancy, cela concerne 82 % desifp&ins, 44 % des Nancéens et 78 % des habitants d
la banlieue. L'intensité des mobilités résidentiglet des déplacements domicile-travail quotidénsein

de ces deux entités permet d’avancer I'hypothéseedtertaine unicité du marché du travail et ducher

immobilier dans les deux zones d'étude.

En 2006, l'aire de Metz compte 195 404 logement#t, $ % de plus qu'en 1999, et celle de Nancy
199 940 (+5,7 %). Durant la période, la populatites deux aires augmente respectivement de 2 % et
1,3 %. L’accroissement plus important du nombrdodements s’explique par la diminution de la taille
des familles, 'augmentation de la monoparental&égdécohabitation et 'augmentation du nombre de
personnes vivant seules. Les résidences principapggsentent 93 et 92 % des logements dans les deu
aires et c’est dans le périurbain que leur nombespdus fortement augmenté (+ 13,6 % autour dezMet

+ 11,8 % autour de Nancy). Si globalement, les omsisndividuelles représentent 49 % des résidences
principales dans I'aire urbaine de Metz, leur prtipa augmente avec I'éloignement a la ville centla

part est de 14 % a Metz, 54 % dans les communeard&ues et 87 % dans le périurbain. Ce schéma est
identique dans Il'aire urbaine de Nancy : 11 % désaomes individuelles dans la ville-centre, 52 % dkns

banlieue et 90 % dans le périurbain.

L'étalement urbain renforce la présence des maisatigiduelles : elles représentent 11 % des ndesel
résidences principales a Metz, construites ent@9 1 2006, 63 % dans la banlieue et 84 % dans le
périurbain. Cette part est beaucoup plus faibleaach (2 %) ; en revanche, la banlieue et le péaiarb
nancéens ont des proportions identiques, soiept 85 %. A Metz, 31 % des logements sont occupes pa
leur propriétaire contre 28 % a Nancy. Le pouragmtdes occupants propriétaires de leur logement
augmente avec I'éloignement a Metz : 56 % dansdesmunes de banlieue et 81 % dans la couronne
périurbaine. Autour de Nancy, les propriétairegésentent 57 % des occupants dans la banlieue %t 81

dans le périurbain.
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2. Structure sociale, ségrégation et concentration des
services éducatifs et sanitaires

Les données élaborées dans le chapitre 1 sorstéeslj ici, pour caractériser les aires urbainddeate et
Nancy. Nous avons veillé a mettre jour certainsciagturs lorsque la disponibilité des données du
recensement de population de 2006 le permettaitfo@mément aux résultats concernant les mesures de
ségrégation, seules sont analysées les catégadesscet professions intellectuelles supérieuraplayés

et ouvriers.

Les deux aires d'étude se distinguent par leurctira sociale. L'aire urbaine de Nancy présente une
importante proportion de cadres, analogue a cdlg@st dans les grandes aires urbaines frangaidsgsen
supérieure a la moyenne nationale (tableau 2.4)sDaire urbaine de Metz, la proportion de cadst e
faible, inférieure a ce qu'elle est dans les grandees urbaines, et méme inférieure a la moyenne
nationale. A I'opposé, les ouvriers sont propomielfement plus nombreux dans I'aire messine, aesc d
valeurs supérieures a la moyenne des grandes amesines et a la moyenne nationale, et
proportionnellement moins nombreux dans l'aire gamne. Les employés sont plus hombreux dans les
deux aires, avec entre 1999 et 2006, une propagibaugmente dans I'aire de Metz et qui diminuesda

celle de Nancy.

Tableau 2.4 - Structure sociale des aires urbaimiesMetz et Nancy

Part de cadres dans la| Part d’'ouvriers dans la | Part d'employés dans Ig
population active population active population active
1990 | 1999| 2006 199(¢ 1999 2006 1990 1999 2006
Metz 9,85 | 11,28| 13,05 31,3 27,22 25,05 30,92 31,82 32,22
Nancy 13,10 | 14,57| 16,45 26,12 22,47 20,51 31,29 31,82 9730,
Aires urbaines | 13,14 | 14,557, 17,3§ 28,10 24,02 21,54 29|64 3Q,78 7029,
France 10,87 | 12,13| 14,36 30,7y 27,06 24,57 27,90 29,92 5829,

Source : INSEE, Recensements de la population @@, 1999 et 2006

En 1990 comme en 1999, les aires de Metz et Naacsituent au dessus de la moyenne nationale, en
termes d'indice de ségrégation (tableau 2.5). Hlest largement plus ségrégées que les autres aires
urbaines francaises, particulierement lorsquedéesas sont Opposés aux ouvriers.

Tableau 2.5 — Indices de ségrégation
Aires urbaines de Metz et Nancy et moyenne natienal

Cadres/ouvriers sans retraitéCadres/employés sans retraités
1990 1999 1990 1999
Metz 0,129 0,150 0,059 0,062
Nancy 0,134 0,133 0,064 0,066
163 aires 0,063 0,063 0,031 0,032
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La ségrégation opposant cadres/ouvriers a forteamggrenté dans I'aire urbaine de Metz entre 1990 et
1999, alors qu’elle se réduit Iégerement dans cigll&lancy. [oppostion cadres/employés, tout en étant
plus importante dans les deux aires urbaines t@saipar rapport a la moyenne des grandes airameasb
frangaises, augmente légerement, suivant en ceadance nationale.

L’indice de ségrégation calculé sur les seuls pé#tsa encore tres élevé, comparé a la moyennpdles
nationaux (tableau 2.6). Dans le p6le messin, dmégm@tion cadres/ouvriers est 2,3 fois plus fore @
moyenne des grands péles urbains francais en #9206 fois plus forte en 1999 ; la ségrégationsdan
pble nancéen est 2 fois plus forte que la moyemsegdands péles urbains en 1990 comme en 1999. La
ségrégation cadres/employés est beaucoup moirsdod la ségrégation cadres/ouvriers, cependant ell
est 2 fois plus élevée dans les deux pdles de Btdtlancy comparés aux pbles nationaux. Entre 1090 e
1999, la ségrégation, quelle que soit I'oppositiomsidérée, augmente dans les grands pbles nationau
Dans les pbles de Metz et Nancy, la ségrégatiomessanployés augmente légerement, suivant la
tendance nationale. En revanche la ségrégationsappoadres/ouvriers augmente 4 fois plus vitericiNa

et encore plus vite a Metz.

Tableau 2.6 - Indices de ségrégation au sein duepéi
part de la ségrégation interne au sein de chaqu&garie d’espace

Ségrégation au sein du pole Part de ségrégatioritine
Année Air? Cadres/Ouvriers Cadres/EmployésCadres/Ouvriers Cadres/Employés
urbaine sans retraités | sans retraités | sans retraités | sans retraités

Metz 0,147 0,067 99,7 99,9

1990 [Nancy 0,128 0,063 85,6 88,5
163 aires 0,065 0,033 79,3 88,7

Metz 0,179 0,073 99,9 99,9

1999 |Nancy 0,136 0,068 88,1 88,9
163 aires 0,069 0,037 81,1 87,5

La différenciation sociospatiale observée a Metzgslusivement due a I'hétérogénéité interne da pb
de la couronne périurbaine ; en d’'autres termées nédst pas le résultat d'un tri spatial qui opéiteentre
ces deux catégories d’espace. A Nancy, I'hétéragemterne du péle et du périurbain intervientfagon
tres importante, mais non exclusive, cette hétérditg étant plus élevée que dans les autres gpdiels

pour I'opposition cadres/ouvriers et identique plapposition cadres/employés.

A I'échelle des grandes aires urbaines franca@es;onstate que les emplois des services sanitaires
sociaux sont plus concentrés que ceux des serythestifs. Entre 1990 et 1999, I'écart de concéntra
spatiale s’est réduit car les services éducatifsose¢ concentrés (hausse de l'indice de Gini dSisjecf.
annexe 4) tandis que les services sanitaires etusose sont rapprochés de la population.

De maniére générale et quelle que soit la péritalgpurs a I'échelle nationale, I'offre de soin de
proximité (médecins et infirmiers) est beaucoup maatoncentrée que I'offre des services administrés,

suivant ainsi les mouvements gepulation dans le but de répondré&a demande locale. Il est a noter
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que la forte concentration des emplois des sengamitaires et sociaux s'explique pour partie @ar |
localisation des hopitaux.

Entre 1994 et 2002, les médecins se sont conceati&&chelle des pdles et des couronnes périuebain
L’offre d'infirmiers libéraux s’est en revanche @amtrée au sein des seuls péles tandis qu’ellelsesab
rapprocher de la demande au sein des couronneshaénes, I'indice de Gini ayant baissé sur laquéi
les aires urbaines.

Les services sanitaires et sociaux administrégonéndance a se rapprocher de la population, €geit

au sein des poles urbains comme des aires. Lekeserducatifs, initialement plus dispersés, sé son
concentrés, notamment a I'échelle des aires urbaiiesi, les services éducatifs ne semblent pasesu
les dynamiques de population, en particulier daretiurbain.

Tableau 2.7 — Coefficients de Gini

Metz Nancy Ensemble

Année| Aire Pole Aire Pole 163 aires 133 poles

_ i .| 1990 | 0,347 0,259 0,353 0,292 0,326 0,211

Services éducatif

1999 | 0,353 0,274 0,364 0,289 0,339 0,219

Services sanitaires 1990 | 0,487 0,418 0,474 0,412 0,401 0,276
et sociaux 1999 | 0,389 0,339 0,405 0,365 0,343 0,237
L 1994 | 0,228 0,155 0,203 0,173 0,201 0,129
Médecins .
2002 | 0,205 0,132 0,177 0,143 0,211 0,137

. 1994 | 0,227 0,172 0,367 0,301 0,201 0,13%
Infirmiers ,

2002 | 0,215 0,174 0,246 0,219 0,199 0,14]

Qu’en est-il autour de Metz et Nancy ?

L'offre de services sanitaires et éducatifs estnm@yenne plus concentrée que dans les grandes aires
urbaines frangaises, a I'exception des médecirZ)68. La concentration est plus forte a Nancy iyedz

gue ce soit a I'échelle de l'aire urbaine ou dul géle, sauf pour les services sanitaires et sacipu
étaient plus concentrés en 1990 dans l'aire eblie pessin.

Les évolutions ne sont pas toujours identiques temxlances nationales. Alors que les médecins se
concentrent entre 1994 et 2002 a I'échelle natomzins les pdles comme dans les aires urbaines, on
observe une relative déconcentration dans les @déws et pdles régionaux, sachant qu'au final la
localisation des médecins reste plus concentréaillguirs. Nancy, en tant que pdle urbain, ne sa& p
toujours les tendances nationales : alors quentgdoés dans les services éducatifs se concentreseia

des grandes pdles urbains, et & Metz aussi, omvebgeNancy une concentration moins forte en 1999
qu’en 1990.
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3. Migrations et périurbanisation entre 2001 et 200 6

L’'analyse des flux de migrations résidentiellesetparticulier des flux de périurbanisation (migmas
définitives entre le plle et sa couronne périudaBur les deux aires permet a la fois de lesrsjiae
rapport & la moyenne nationale mais aussi de lastéaiser 'une par rapport a I'autre. Les grapk®]2.1

a 2.4 qui suivent donnent les migrations résidéesiede I'aire urbaine de Metz pour I'ensemble de |
population, pour les cadres, les ouvriers et etdm employés tandis que les graphiques 2.5 a 2.8

concernent I'aire urbaine de Nancy. La taille déstfes est comparable d’un schéma a I'autre.

En comparant le lieu de résidence actuel (2008 letu de résidence cing ans auparavant, on dengte

49 000 personnes ont quitté le pble urbain de Nahey6 000 celui de Metz. Parmi les personnes qui 0
quitté I'agglomération nancéenne, 20 % se retroudans sa couronne peériurbaine. Cette proportion es
plus élevée dans l'aire de Metz puisque 29 % de& cgl quittent le pble messin se retrouve dans son
périurbain. Ainsi, le périurbain messin capte uhgs gorte proportion des flux quittant le pole, cetla
quelle que soit la catégorie socioprofessionnedie sbrtants. L'arrivée de population dans les ces

périurbaines des deux pdles est majoritairememtealice par les sortants des pbles urbains.

La mobilité résidentielle est fortement conditioargar I'activité et la catégorie socioprofessioteneles
personnes. Les deux aires n'ont pas la méme cotiggosocioprofessionnelle. Les cadres sont, comme o
I'a vu précédemment, proportionnellement plus naukrdans I'aire de Nancy que dans l'aire de Metz.
Plus précisément, en 2006, ils représentent 23¢@8mctifs & Nancy, 14,9 % dans sa banlieue et%1,3
dans son périurbain. A Metz, la part des cadresesgiectivement de 16,8 % dans la ville-centre§ 0,
dans la banlieue et 12,9 % dans le périurbain,us@tsous représentation dans le pdle messin,ejgeitc
dans la ville centre ou la banlieue, mais les cadmnt proportionnellement plus nombreux dans le
périurbain messin comparé a celui de Nancy. Eri® et 2006, I'accroissement du nombre de cadres a
été de plus de 46 % dans les deux couronnes peined Ceci est essentiellement di au mouvement de

périurbanisation, au sens strict, des cadres,-a'eate I'arrivée de cadres venant du péle de Imenéire.

La composition sociale des deux aires urbainesnastjuée, plus que les autres grandes aires frascais
par un poids important des ouvriers. lls représar28,1 % des actifs dans la banlieue de Metz, 24,6
dans la couronne périurbaine et 20,8 % dans la-edhtre ; ils sont 23,8 % dans le périurbain decya
22,1 % dans la banlieue nancéenne et 14,7 % dafiitelaentre. Entre 1999 et 2006, la part desrieus

a diminué dans la banlieue de Nancy et dans lerpéksin (ville-centre comme banlieue), elle a audéne

a Nancy méme et dans le périurbain de Metz. Lauggnisation des ouvriers messins apparait nettemen
dans les flux résidentiels : la couronne périurbale Metz capte 37,7 % des flux d’ouvriers sorthnt

pble urbain messin contre 31,6 des flux sortaritialecy qui reste dans la couronne nancéenne.

Les employés ont également un poids important temsleux aires urbaines, compris entre 29 et 33 %

selon la catégorie d’espace. Le périurbain enmegi&iugmentation la plus importantéitee 1999 et
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2006, avec respaetment + 16,5 % et + 12,7 % dans la couronne diz lecelle de Nancy. Parmi les

flux d’employés quittant le ple, la couronne messn retient 31 % et celle de Nancy 26 %.

Les deux aires connaissent des dynamiques de piopulaternes et externes différentes, en paréieslia

la composition sociale initiale de leur péle et romme. Si de fagcon générale, on constate une
périurbanisation des cadres et professions intaldles supérieures, des ouvriers et des emplogés;ci

doit étre nuanceée. En effet, le flux de périurbatnis des cadres reste largement devancé pardsaya
avec l'extérieur, qui représente 70 % des flux launt I'aire de Metz et 75 % pour I'aire de NancgrrRi

les flux internes a chaque aire, on constate augsdifférence entre les deux aires. Dans l'airdldecy,

le brassage entre ville-centre et banlieue est phportant que le brassage entre le pble urbaile et
périurbain, tandis qu'a Metz c’est l'inverse. Leagsage entre pole et périurbain est également damin
dans l'aire messine pour les ouvriers et les eng@opans I'aire nancéenne, les flux entre Nancsaet

banlieue sont dominants pour les employés et igieesi aux flux entre pole et périurbain pour lesieus.
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Graphique2.1 - Migrations résidentielles des plus #5 ans sur I'aire urbaine de Metz entre 2001 608

Remarque Les parts sont rapportéas nombre des plus de 15 arsn 1999 dans la zone de départ (gris clair) ou 208 la zone d’arrivée (gris foncé).
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Graphique 2.2 - Migrations résidentielles des caslsr I'aire urbaine de Metz entre 2001 et 2006

Remarque Les parts sont rapportéas nombre de cadresen 1999 dans la zone de départ (gris clair) o 22Ms la zone d’arrivée (gris foncé).
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Graphique 2.3 - Migrations résidentielles d’ouvriesur I'aire urbaine de Metz entre 2001 et 2006

Remargue Les parts sont rapportéas nombre d’ouvriers en 1999 dans la zone de départ (gris clair) o 2iaMs la zone d’arrivée (gris foncé).
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Graphique 2.4 - Migrations résidentielles d’emplyéur I'aire urbaine de Metz entre 2001 et 2006

Remarque Les parts sont rapportéas nombre d’employésen 1999 dans la zone de départ (gris clair) o 22ds la zone d’arrivée (gris foncé).
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Graphique 2.5 - Migrations résidentielles des plde 15 ans sur l'aire urbaine de Nancy entre 20012606

Remarque Les parts sont rapportéas nombre des plus de 15 arsn 1999 dans la zone de départ (gris clair) ou 208 la zone d’arrivée (gris foncé).
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Graphique 2.6 - Migrations résidentielles de cadas I'aire urbaine de Nancy entre 2001 et 2006

Remarque Les parts sont rapportéas nombre de cadresen 1999 dans la zone de départ (gris clair) o 22Ms la zone d’arrivée (gris foncé).
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Graphique 2.7 - Migrations résidentielles d’ouvrigrsur I'aire urbaine de Nancy entre 2001 et 2006

Remarque Les parts sont rapportéas nombre d’ouvriers en 1999 dans la zone de départ (gris clair) o6 2iaMs la zone d’arrivée (gris foncé).
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Graphique 2.8 - Migrations résidentielles d’emplyéur I'aire urbaine de Nancy entre 2001 et 2006

Remarque Les parts sont rapportéas nombre d’employésen 1999 dans la zone de départ (gris clair) o 22ds la zone d’arrivée (gris foncé).
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Chapitre 3 - Analyse des disparités sociales
residentielles par la méthode des prix
hédonistes

1. Les biens publics ont un prix
Les biens publics non marchands sont I'objet dgrade attention de la part des pouvoirs publics et

de ce fait, les travaux de recherche destinés d@iréclles choix des décideurs se développent. La
fourniture de services ou d’équipements publics gartie de cette catégorie de biens. Il s’agit, pa
exemple, de I'école, dont la qualité est un élénmeist en compte par les familles soucieuses de la
formation de leurs enfants, mais aussi de la poésen de la qualité de commerces, transports en
commun, etc.

La qualité sociale du cadre de vie, c'est-a-dire d@antages d’habiter un quartier huppé ou les
désavantages d'un quartier délétére, fait égaleipemie de la catégorie des biens publics. On parle
souvent de « marquage social des lieux » pour gésig un extréme, la stigmatisation qui frappe
certains d’entre eux que l'on voit comme des glsettq a l'autre bout des quartiers de bonne
réputation, ou vit une population aisée. Les ménalgs catégories sociales supérieures aiment vivre
les uns pres des autres car ils tirent bénéficeedeoisinage : leurs enfants vont dans des écoles
fréquentées par des pairs, les services municipantxde bonne qualité puisque le niveau des impdts
locaux est €élevé, le cadre bati environnant ejdedins offrent de jolis paysages, etc. En résumé,
simple présence a codté de chez eux d’autres méagesest source de bénéfices. On dit qu'il s'agit
d’'un effet externe (ou d’'une externalité) en cessgue ces bénéfices sont apportés sans passer par u
marché (ils sont extérieurs au marché).

La présence et la qualité d'équipements publiceffiet externe que nous venons d’évoquer se
répercutent indirectement sur le marché foncieleetnarché immobilier : les catégories sociales
supérieures sont prétes a payer pour le bénéfieeleur apporte le voisinage de pairs et des
équipements de qualité, au-dela du prix qui cooedm l'arbitrage distance — co(t foncier dont il a
été question précédemment (cf. chapitre X). Casstsent donc, finalement, capitalisés sur le marché
foncier. Cet effet est autoentretenu, dans un nigeen cumulatif, une dégradation des quartiers
appauvris accentuant leur délaissement (criminalitduvaise qualité des services publics, en
particulier de I'école). Elle est aussi souventemtaée par des politiques publiques locales corame |
fixation par les plans d'occupation des sols (awgwi plans locaux d’urbanisme) d'une taille
minimale élevée des lots résidentiels ou d'un C&@®a faible, pour interdire 'accés a des ménages
trop contraints par leur budget.

Les biens publics en question sont des biens mulgjiee I'on qualifie d’impurs du fait de leur
localisation dans I'espace, propriété qui peut e¢ima de résoudre le probléme de I'évaluation de le

valeur. Un bien public pur réunit, en effet, troagactéristiques :
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1. Il n'est pas possible d’en exclure des bénéfickitéarchétype est la défense nationale : sur le
territoire d’'une Nation, nul ne peut étre exclulaerotection du systeme de défense dont elle s’est
dotée.

2. Ce bien n'est pas détruit lorsqu'’il est consomniéclairage public est un exemple classique :
il reste le méme quel que soit le nombre d’'usagerspassent sous les lampadaires, alors que la
plupart des biens ordinaires sont détruits damsd’de consommation.

3. Il N’y a pas rivalité d'usage. Les ondes hertzienfeurnissent un bon exemple : ce n’est pas
parce que quelgu’'un écoute une radio que d’auigsenvent pas la capter aussi, alors que les biens
privés appartiennent en propre a un agent écon@miqu

Ces caractéristiques définissent les biens puplics. La présence et la qualité d’équipements gsibli
(école, etc.) et les externalités sociales (intemas entre elles des classes sociales supérienraies
classes sociales défavorisées) n'ont pas exactetesnmémes caractéristiques. D'un c6té, les
habitants d’'un quartier ne peuvent étre exclusagdastages ou désavantages du quartier ou ils yivent
ces attributs ne sont pas détruits du fait qu’iisb&néficient ou qu’ils en patissent, et il y a non
rivalité. Mais d’'un autre c6té, la non-exclusioam nion-destruction et la non-rivalité n’ont pas @nne
pureté que pour la défense nationale, les ond¢adranes ou I'éclairage public : on peut s’isolansl

des résidences fermées, aller consommer aillesirselevices publics que I'on désire, déménager, etc.
On parle alors de biens publics impurs. Entre liemd publics purs et les biens privés, qui sont
caractérisés par l'exclusion des bénéficiairesaetdéstruction dans la consommation (la rivalité
découlant de ces deux caractéristiques), il y @aminuum sur lequel se situent les biens qui nous
intéressent ici.

Nous cherchons ici a savoir si ces deux types @eshpublics, I'offre de services publics d'un cétg

de l'autre c6té, la qualité sociale du quartied’on vit, ont un prix. Pour I'économiste, la foutaie

de biens publics a généralement un codt et ellereppes avantages aux usagers, ou des désavantages
lorsque ce sont des nuisances. La difficulté prawen pas des codts, généralement assez faciles a
calculer, mais des avantages : il faut donner aa public une valeur que I'on ne peut observer
directement sur un marché.

L’offre de services publics et la qualité socialequartier sont des biens publics impurs parcdsyju’i
sont localisés en des points particuliers de I'espae qui limite la non-exclusion, la non-desiarct

et la non-rivalité d’'usage. Il en résulte que, mé&ile'y a pas de marché spécifique les concerrilint

y a des cas ou ces biens s’achetent et se vendeavexs 'achat des points de I'espace d'ou ils

peuvent étre consommeés.
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2. Les méthodes d’évaluation des biens non marchand S

2.1. Présentation générale
Il existe plusieurs méthodes permettant I'évaluaoonomique des biens non marchands, dont nous

disons ici quelques mots avant de nous arrétedasuethode des prix hédonistes qui est utilisée dan

ce travail. Les économistes disposent de troisstggeméthodes :

1. Les méthodes dgwéférences révéléesqui permettent de déduire le prix recherché difaense
consacrée a son acquisition. Il s'agit des méthddegrix hédonistes et des colts de transport.

2. Les méthodes dewéférences déclaréegui consistent en des enquétes auprés de pesspaue
gu’elles déclarent cette valeur. La méthode d’éatadm contingente est la plus répandue.

3. Les méthodes deo(t de reconstitution du bien sont appliquées, par exemple, lorsqu’il s’agit de
nettoyer une plage mazoutée.

La méthode des prix hédonistepermet de décomposer le prix d'un logement potgrible prix de

chacun de ses attributs, en particulier de ceux diésa localisation. Lanéthode des codts de

transport mesure la dépense faite pour aller visiter un Eiteeffet, le bénéfice procuré par la visite

d’un site doit étre égal ou supérieur a la dépemsansport, car sinon la visite n'aurait pasfaiie.

Les prix hédonistes s’appliquent donc surtout aldess résidentiels et les colts de transport a des

bien récréatifs.

La méthode d’évaluation contingenteconsiste en un scénario qui implique le bien namchiand

d’intérét présenté dans une enquéte a des persarmeon demande leur consentement a payer pour

la réalisation de ce scénario. La précision dei-cglat le réalisme de la question (en particuleer

moyen de paiement proposé pour faire déclarer untanb monétaire) sont les difficultés de cette

méthode. De plus, s’agissant d'un raisonnement thg@bigque (si ... combien payeriez-vous ?),

I'enquété peut avoir du mal a rentrer dans le jiea faire comme s'il était réellement en situation.

Nous ne nous arréterons pas davantage sur cegmexlAmigues et al., 1996).

Ces différentes méthodes d’évaluation sont courarhmtlisées parce qu'aucune d’entre elles ne

s'est imposée comme la meilleure. Une des raisensd ce que les valeurs estimées ne sont pas les

mémes dans les méthodes de préférences révél@eéslatées. Les premieres donnent des valeurs

d’'usage du bien non marchand (par exemple : l¢evisia fait un déplacement pour se rendre sur un

site récréatif). Les préférences déclarées permedtessi d'évaluer des valeurs de non usage :

- les valeurs d’existence, i. e. la valeur que pre@& un agent économique le fait de savoir quian b

existe, méme s'il ne le consomme pas ;

- les valeurs de legs, i.e. la valeur attribuééaétude savoir que des générations futures pouavoir

'usage d’'un bien ;

- les valeurs d’altruisme, i.e. le plaisir & sawpifun autre agent économique a du plaisir ;

- des valeurs écologiques qui se traduisent pavalesirs d’usage sociales ou collectives (air pa

non polluée, etc.).
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Les préférences révélées donnent donc un minorania dvaleur totale du bien non marchand.
Cependant, I'estimation de valeurs de non usagk gstrtie la plus difficile et la plus controvelnéa

des méthodes de préférences déclarées.

2.2. La méthode des prix hédonistes

Le principe

Freeman (1979) présente une bonne discussionrdétleode des prix hédonistes et Sheppard (1999)
reprend et compléte certains de ces aspects.

Un logement est un ensemble d’éléments indissasal@n ce sens qu’ils sont vendus en bloc. Ce
n'est pas la une hypothése spécifique de la méttimde prix hédonistes : dans la théorie du
consommateur de Lancaster (1966) qu'utilise RoskEIvV4), on considére que tout bien est un
ensemble d’attributs homogénes que le consommatansforme pour obtenir de ['utilité : les
consommateurs sont aussi des producteurs. La conatian finale ne porte pas sur les biens, qui
sont achetés comme des inputs utilisés dans degidiosm d’auto-productiom (Rosen, 1974).
Lancaster (1966) a montré que c’était la seule émanile comparer des biens hétérogenes dans la
théorie du consommateur. Sans cette opérationaergdsition, I'économiste peut tout juste dire que
deux biens différents ont des prix différents etilgjuapportent des utilités différentes au
consommateur : un ordinateur qui est différent diutre n’a pas le méme prix, ni la méme utilité. Pa
contre, en décomposant un ordinateur en capacit@émaoire disque, largeur de I'écran, mémoaire
vive, etc. et en observant le prix d’'un grand namthiordinateurs, la méthode hédoniste permet de
déterminer le prix d’'un gigaoctet de disque duandpouce d’écran, etc. En agrégeant ensuite le prix
de ces attributs élémentaires, parfaitement honasgéhest possible de comparer les prix différents
de deux ordinateurs différents.

Le nombre des attributs est particulierement étkarés le cas d’'un bien complexe comme le logement.
Supposons qu’on parvienne a identifier et & cariaetéobjectivement chacun d’entre eux, ce qu'on
traduit en disant qu’il existe une nomenclature d#sbuts. Supposons en outre que les agents
économiques aient les « bonnes » propriétés ledliesuen microéconomie et que les marchés soient
de « bons » marchés, i. e. de concurrence pariiigs allons revenir sur ces hypotheses.

La méthode des prix hédonistes consiste, dans eamigre étape, a déduire le prix de chacun des
attributs de I'observation du prix global (ou dyeo), qui seul est observé sur le marché immobilier
Le nom de Rosen est attaché a cette méthode powaride séminal de 1974, mais d’autres auteurs
avaient auparavant analysé le prix de biens coraplesomme Griliches (1961) et, avant lui, Court
(1941) a qui on doit le terme de prix hédonisteegpiard (1999) mentionne un travail plus ancien ou
Waugh (1929) estimait déja le prix implicite dedaalité de légumes. Depuis les années 1970, la
littérature dans ce domaine est foisonnante au paiit serait vain de chercher a la recenser.

Cette méthode se heurte a des difficultés réeajldisne doivent pas faire obstacle a sa mise enaeuvr

tant elle est utile, en particulier dans I'étude Idgement ou de caractéristiques non-marchandes
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attachées a la localisation résidentielle. C’essiaju’aux Etats-Unis on calcule une valeur sigtist

des logements qui sert d’assiette aux impots loggwans, 1995). Des fonctions de prix, sorte de
scoring functionsont également constituées pour permettre aux t@pgésadu marché immobilier de
calculer le prix d’'un bien a partir de ses attribu®n I'utilise également pour évaluer les améroigs
les nuisances des lieux, qu’il s'agisse de cormmddtrvaleur d’une caractéristique environnementale
particuliére ou de calculer des indices de la tfialu cadre de vie, régulierement établis pour les
grandes villes américaines (Blomqguwestal, 1988 ; Jensen et Leven, 1997 ; Cragg et Ke®®i/)1
L’intérét scientifique pour la méthode des prix biddtes s’explique aussi par les difficultés qui on
surgi au cours des développements. En effet, gattatidée trés simple que le prix d’'un bien egalé

a la somme des valeurs des attributs qui le compose constat s’est progressivement impose :
I'étude du prix de ces attributs soulevait des fenmles théoriques et statistiques compliqués, das lo
gu'’ils ne s’observaient pas directement sur un héaat qu'il fallait les obtenir & partir d’'un aufpex,

celui du logement. Comme toujours lorsque la diffi€ d’'un probléme excite linventivité des
chercheurs, la production scientifique abonde, wefu} le cas durant deux décennies (le débat est
aujourd’hui apaiseé).

Nous retiendrons de cette littérature les princippaints utiles pour une démarche appliquée, en
laissant de c6té d'autres aspects intéressantélarighéconomique ou économétriqgue, mais moins
importants en pratique. De méme, nous éviteronddesloppements techniques et les démonstrations
formelles au profit de présentations souvent higues ou intuitives, en renvoyant le lecteur aux
articles ou les démonstrations ont été faites.

Résumons les fondements théoriques de cette mégmaeRosen (1974). Un ménagprésente des
caractéristiquesr (il s’agit de ses caractéristiques déemographiqdeson statut socio-professionnel,
de son niveau culturel, etc.). Le postulat fonda@lede la micro-économie est que ce ménage
maximise ce qu’on appelle une fonction d’utiliséqui résulte de la consommation de biens, dont la
combinaison lui procure cette utilité. Pour simplifle probleme, on suppose que ces biens sont
constitués d'un logement, lui-méme composé d’'un ensemble de caractérigigueH=H(X4, ... , X)

et d'un ensemble regroupant tous les autres bipres|'on appelle « bien compositeZ»La fonction
d'utilité U s’écrit :U = U (Z, H, %). Le ménagg est évidlemment contraint par ses ressources : ne
pouvant pas dépenser plus qu’il ne gagne, il aiefa une contrainte budgétaindj:= P(H) + p, Z,

ou W, est le revenuy, le prix deZ etP(H) le prix du logement.

La solution mathématique qui donne le maximum d'foretion (I'utilité U) sous une contrainte (le
budget) est facile a obtenir. Nous ferons ici Idmmie de la démonstration et accepterons la
conclusion : le prix hédonistg de la caractéristique du logement est égal a la dérivée du prix du
logementP(H) par rapport a cette caractéristique, c’est-a-ldirgariation de ce prix qui s’observe

pour une petite (rigoureusement : infinitésimakejiation dex. En termes mathématiques :

aiP(H) =p 1)
Xi
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Retenons que les hypotheses de la méthode hédsmigtgue le bien dont le prix est estimé est :

1. décomposé en attributs homogenes,

2. qui sont produits par des entrepreneurs en situdgoconcurrence,
3. gu'il est vendu sur un marché unifié,

4. ou les conditions habituelles de la concurrencéjarsont remplies.

Lorsque ces quatre conditions sont réunies, le madétermine le prix de chaque attribut.

L’écriture des attributs extrinséques
On considére habituellement que les attributs riaéfues d'un logement remplissent les quatre

conditions énoncées plus haut, pour peu quilsnsoikfinis a un niveau suffisamment fin. Par
exemple, un second WC indépendant dans un logessenh attribut homogéne (condition 1) dont on
peut équiper tout logement dans une ville (condiB ou I'industrie du batiment est concurrentielle
(condition 2), sur un marché lui-méme concurrergtiehdition 4).

Mais, a la différence d’une automobile ou d’un pedeur (ou d’autres biens complexes dont on veut
déterminer le prix hédoniste d'attributs), un logem) de méme que certains attributs qui le
constituent, est un bien spatialisé, comportantatetbuts extrinseques c’est-a-dire qui relatifsaa
localisation dans I'espace : la qualité socialevdisinage (qui se décline en qualité de I'école,
criminalité, etc.), I'accessibilité aux emplois aux marchés des biens et services, la présenderte b
environnementaux, etc. Ces attributs sont défiardgur présence alentour du logement, donc par une
longitude et une latitude, qui en font des biengjuss. De plus, la plupart d’entre eux ne sont pas
produits par des entrepreneurs concurrentielsooedes externalités (la qualité sociale du vaig),

des aménités et nuisances (le climat, I'expositiaryue), des biens publics (I'école, un réseau de
transport, une bretelle d’autoroute). Le modélisatdoit évidemment introduire ces attributs au
niveau de finesse nécessaire par les variablesuatddy comme ci-dessus, leur valeur est alors
indépendante des caractéristiques des acheteuis.eMacalité, il ne le peut pas car chacun de ces
attributs est extrémement difficile a traduire e wariable et il en existe toujours d’autres aquits
omis : I'environnement d'un logement est trop coewmel pour pouvoir étre entiérement et
intégralement appréhendé dans une équation héelonist

L’introduction dans celle-ci de variables d’inteian de diverses natures est alors une solution
possible, une forme deoxyqui capte I'imperfection de la spécification, p@au que le modélisateur
puisse en donner une justification. Donnons-engyesl exemples :

- Interaction entre une distance vers un p6le dleimed une desserte par des transports en commun
peut permettre de tenir compte de ce que le prix d&ilometre parcouru differe selon le mode de
transport.

- Interaction entre la distance a un college eelenu des ménages dont les enfants le fréquentent

peut étre uneroxy de I'effet de pairs, bien renseigné par la litidra en économie de I'éducation.
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- Variabledummyde zone en interaction avec une date de construdti logement indique la qualité
particuliére de la construction d’une certaine émotimmeubles du £8°siécle en pierre de taille des
centres-villes, immeubles de qualité basse desebed francaises des années 1960 et immeubles
modernes d’autres zones périphériques) ; ou beeteliesdummiesen interaction avec la distance au
centre d’emploi distingue les zones avec congest®opelles a circulation fluide (ou a problemes de

stationnement plus ou moins aigus, etc.).

Discussion des hypotheses et des problemes
Les principales critiques, objections et problesmdevés par cette méthode sont les suivants.

Les agents sont optimisateurs et rationnelsOn reproche souvent a la microéconomie standard
lirréalisme de cette hypothese a laquelle on oppldmprécision des perceptions des ménages,
insensibles gu’ils seraient aux variables que s@metres font rentrer dans leurs équations. Cette
critique n’est pas fondée : si les agents obéissante rationalité qui n’est pas celle que leutepré
'économetre, ou s’ils percoivent mal les carastéues des logements, le modéle économétrique
indiquera que les variables qui ont été introduiesont pas significatives, voila tout. L’hypothéke
rationalité optimisatrice est réfutable. C’estcersens, une bonne hypothése.

Par ailleurs, on suppose que les ménages peuvesn&re tous identiques, ayant soit un revernu soi
des préférences différentes, hypothése qui, ndoissale voir, est source de difficultés mais quit do
étre posée pour éviter un trop grand irréalisme.

Les hypothéses sur la fonction d'utilité du consomateur sont présentées par Freeman (1979), a
gui nous sommes redevables de beaucoup de comreentai cette section. Il faut qu’elle soit bien
spécifiée car si une caractéristique est omiseegdtisnateurs des variables explicatives corrélées a
cette variable omise sont biaisés. En particular, n'insiste pas toujours suffisamment sur la
condition de séparabilité des variables introduitass la régression par rapport a des variables non
introduites. En effet, il y a un biais si tous leiens non séparables ne sont pas présents dans
I'estimation. Des tests de séparabilité sont migeeivre dans I'estimation de fonctions de production
ou de codt car des relations technologiques sedegtiide pour identifier des ensembles de vaigable
gue l'on peut supposer séparables d'autres ensemblns le domaine de la consommation, on
postule la séparabilité de 'ensemble des biemednits dans la régression contre tous les augees

gue jamais (& notre connaissance) cette hypotteseintestée.

Il N’y a pas de codt de transaction ni de problémel’information et I'ajustement sur le marché

est instantané Freeman (1979) discute les retards d’ajustenmmir conclure qu’en général cette
imperfection accroit la variance des estimateuns gmgendrer de biais. C’est donc, comme le point
précédent, une question empiriquement tranchééepaodele puisque celui-ci nhous renseigne sur la
précision des résultats. Il y a un biais si lesdésrdu marché sont orientées systématiquemenudans
direction donnée, générant des délais d’'ajustetoesst orientés dans le méme sens et qui ne seraient

pas pris en compte dans la régression. Sheppa®d)(peésente la recherche de logement comme un
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probleme identigue aux appariements sur d’autreschma: I'existence d'un codt associé a la
recherche conduit un ménage a arréter celle-cinseh critere de décision qu’il s’est donné
('équivalent du salaire de réserve sur le marchérdvail). Dans la méme veine, Desgranges et
Wasmer (2000) présentent une formalisation du néadchlogement avec des frictions d’appariement.
Les anticipations sont importantes compte tenu de I’horizon longhd’adécision immobiliere (méme

la location, du fait de colts de déménagement,aagpn horizon assez long) : ce n'est pas tant la
quantité d’'un attribut a l'instant de la décisioni gompte, que l'anticipation du flux d'utilité gu’
apportera jusqu’au terme de I'horizon. Or, si le8cipations vont toutes dans le méme sens etaue |
régression économétrique ne fasse intervenir quguémtité d’attribut a l'instant de la décision,
I'estimateur du prix hédoniste de cet attribut seeasé.

L'offre de logement est diversifiée et continueet le consommateur trouve sur le marché la
combinaison d’attributs de son choix. En réalig¢Jdgement, ainsi que beaucoup d’attributs qui le
composent, est un bien discret. Les ménages doieeplus souvent, choisir un « optimum en coin »,
en se déplacant d'un sommet a un autre sur un ipjger de combinaisons d’attributs.
L'approximation continue est acceptable si ces sagsmsont petits, les biens et les combinaisons
étant nombreux : elle se traduit alors par une étigion de I'estimateur sans introduire de bidikss
producteurs offrent aux ménages les attributs reblés dans les combinaisons désirées. Cependant, il
peut y avoir des défaillances du marché du cotéotiee, indépendamment des problémes de délais et
d’'imperfections de I'ajustement précédemment exémirC'est le cas lorsque l'offre n'est pas
produite. Pour prendre un exemple, on peut préfésgirer un air pur mais accepter de vivre dans le
centre des villes, ou il est pollué, parce qu'oohezche avant tout les aménités urbaines de ces
centres-villes. Si, par hypothése, on ne peut g#oun bloc de caractéristiques composé d’aménéés d
centre-ville et d’air pur, I'estimateur du prix hedste de I'air pur sera biaisé.

La qualité des donnéesll faut aussi insister sur la qualité des donnépgstion qui n'est pas
toujours traitée aussi soigneusement qu'il le faitdtans les travaux sur les prix hédonistes. Sdrepp
(1999), par exemple, regrette les insuffisancesedesiétes habituellement utilisées dans ce domaine,
et il raille les économistes « qui s’enflammentrdanque de consistance d’'une estimation, dd & un
mauvais usage des variables instrumentales, machgrchent rarement de bonnes données pour que
la méthode des prix hédonistes soit réellementuisegoour I'action ». Il se lamente aussi « en vibya
les économistes habitués a prendre les donnéeseadmbas trouvent, sans fioritures, se rongeast le
sangs pour les analyser avec des techniques optimaéme si la réduction de l'erreur ainsi obtenue
est dérisoire en comparaison de celle due a latateudes données (ou a I'omission de variables) »
(Sheppard, 1999). En effet, il manque presque twgjoertaines variables importantes dans les bases

de données disponibles.
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Un probleme spécifique important : la non linéaritéprix-quantité

La non linéarité de la relation prix du logement —quantité d’attributs. On suppose habituellement
gue le prix d’'un bien varie linéairement avec lamfité : acheter cing pains codte cing fois plusimu
seul et on paye dix pains dix fois le prix d’'un.t&li était le cas pour la fonction de prix hédamist
P(H), sa dérivée (1) par rapport a la caractéristiq@eerait une constante, égale au prix rechepché
Mais tel n'est pas le cas : les prix ne sont paéalres en les quantités des biens. Par exempgexle
marginal d’'une piéce dans un logement varie sedonombre de pieces : le prix d’'un logement de
guatre piéces n’est pas quatre fois supérieuriaudjpm logement d’'une seule piéce. La raison tient
I'existence de codts fixes (de construction etrdadaction).

Prenons I'exemple du prix marginal d’'une piece dam$ogement. Il varie selon le nombre de piéces.
C'est ce que tout un chacun a pu observer sur lech@adu logement et qu'il est facile de
comprendre : du fait de codts fixes, de constractibde transaction, le prix d’un logement de cuatr
piéces n’est pas quatre fois supérieur au prix tbgement d’'une seule piece. Par exemple, dans une
étude sur le marché immobilier du Val d'Oise, Gtateal. (2001) obtiennent les valeurs du tableau 1

pour le prix marginal d’une piéce.

2°™ piece 3™ piece 4™ piece 5™ piece 6™ piece Piece suppl.

131 863 130 579 100 324 113114 110 530 73 854

Source : Graveét al.(2001)
Le prix d’'une piece dans des logements qui en cot@pb4 a 6 est inférieur d’environ un quart a celu

de logements de 2 ou 3 piéces. Nous verrons qoixi@’est pas proportionnel en la quantité pour la
surface habitable et les résultats détaillés mohtge’il en est également ainsi pour d’autres lats.

Quels sont les effets de ces non linéarités poguéstion qui nous occupe ?

Z,W f

L — U 1
~U,
c C,
X2 X2 X ) -

Contrainte budgétaire linéaire ou non-linéaire

Examinons la maximisation d'une utilitd obtenue avec deux biens, et Z sous la contrainte

budgétaire exprimant que la consommation de ceasshie peut excéder le revek (figure ci-
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dessis). Si la contrainte budgétaire est linéaire,rlg p; est la pente de la droite budgétdite On
obtient I'équilibre tracé en pointillés. Si elle hest pas, parce que le prix devarie avec la quantité,
la contrainte budgétaire sera, par exemple, labsowon linéaireC, et on obtiendra les équilibres
tracés en traits pleins pour des fonctions d'étllit et U’,.Le probléeme subsiste méme si I'équation
estimée utilise une relation non linéaire entr& ptiquantité des lors que la spécification retariast
pas la «vraie », c’est-a-dire celle du modéle émugue sous-jacent. Supposons, par exemple, que
I'on écrive la forme économétrique non linéairedR)le parameétre de dépend de; :

P(H) =2 (x )x +v 2)
alors que la «vraie » relation &H) = ZCI (xi )xi +£. Le résidu de (2), pour le bien

seray = [bI (%) —c (X )] X; + & ougest une variabligd. Ce résidw dépend donc de et le biais de

simultanéité subsiste. Or, 'économetre a peu @mabs de trouver la « vraie » relation car la fieéor
économique est muette en ce domaine.

La simultanéité du choix de la quantité et du prest pas ici de la méme nature que dans le cas d'u
monopole ou d'un «grand » acteur sur le marchéplpme qui se résout habituellement par
I'estimation d’équations simultanées d'offre etdlmande. Seul le cas de données individuelles est
examiné ici (un autre probleme de simultanéité gseplorsqu’on utilise des données agrégées ;
Follain et Jimenez, 1985). Dans ce cas, commeitleiamarquer Rosen (1974)Jes consommateurs
sont en situation concurrentielle bien que le priarginal ne soit pas constant En effet, les agents
sont « petits », c'est-a-dire « preneurs de prét fa solution au probleme de simultanéité n'est pa
celle d’équations simultanées : le probleme vientadnon-linéarité de la contrainte budgétairecet n
d’'un marché de monopsone.

La difficulté qui résulte de la non linéarité desxen les quantités se rencontre pour la plupest d
attributs hédonistes car, du fait de colts fixesl'autres aspects de la technologie de produdiom,

prix marginal varie selon la quantité. Seules lasables dichotomiques, de type présence — absence,

comme le raccordement au tout-a-I'égout ou au gadlke, ne posent pas ce probleme.

Comment interpréter les résultats obtenus ?

Lecture des résultats
La variable estimée est le logarithme du prix denkil s’agit du prix global, non d’'un prix diviggar

une surface). Lorsque les variables explicatived des quantités linéaires d'un attribut, le paraene
obtenu pour cet attribut mesure (approximativemeetiet multiplicatif d’'une unité supplémentaire
de l'attribut sur le prix du bien.

C’est ainsi que la distance entre un terrain a ledtMetz (mesurée en kilomeétres) a, comme nous le
verrons dans la partie sur les résultats, un parardé — 0,01873, correspondant au « modele 1 », ou
moindres carrés ordinaires, ou MCO (le lecteuriredté a se reporter aux tableaux de résultats pour
voir les exemples que nous prenons ici). Ceci imgliqque le prix d'un tel terrain diminue

approximativement de 1,9% lorsqu’on s’éloigne dkilométre de Metz.
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Lorsque l'attribut est une variable dichotomiqueenant les valeurs 1 (présence) ou 0 (absence),
I'accroissement d’une unité fait donc passer deskmce a la présence de cet attribut. Dans leesas d
appartements a Metz, la construction de I'immeubleant 1850 (valeur 1, la valeur nulle
correspondant a la situation de référence, quicel® d’'une construction postérieure a 2002) fait
diminuer le prix de — 0,0475, soit 4,8%.

Lorsqu’une variable peut prendre plusieurs valéosnme le nombre de salles de bain), le méme
modele des MCO indique que, dans le cas des maisdetz, 'absence de salle de bain (valeur — 1
de la variable), par rapport & une salle de bafe(r O, ou valeur de référence) déprécie la maigon
0,18573, ou 18,5%. Dans la méme estimation, leepEsd’une deuxiéme salle de bain (valeur 1 de la
variable) fait augmenter le prix de 0,04701, soif4.

Enfin, lorsque l'attribut est exprimé en logarithhtomme le prix expliqué, le paramétre s'intepret
comme une élasticité, c'est-a-dire le pourcentagevatiation de la variable expliquée lorsque la
variable explicative varie de 1%. Par exemple, peuenir au cas des terrains a batir de I'aireingba

de Metz dont le prix est estimé par les MCO, loestgusurface de la parcelle augmente de 1% le prix
augmente de 0,64305%.

Les tableaux de résultat fournissent égalementdengieme statistique, exprimée sous la forme du
«T» qui est le T de Student, mesurant la qual@d'ajustement. Pour résumer la valeur de cette
statistiqgue, on peut considérer que I'estimatiompdramétre est différente de 0 a 95 chances sur 100
lorsque le « T » est supérieur en valeur absolad@us exactement : 1,96). Plus il est élevé fdus
valeur estimée est significativement différenteée. Un T inférieur & 1,65 en valeur absolue indiq
que la variable n’est pas significativement difféeede zéro au seuil de 10%, ce qui veut dire ggtil
probable gu’elle ne contribue pas a expliquer be. fin reprenant certains des exemples précédents,
T de Student du logarithme de la surface de lagflarestimé a Metz par les MCO pour les terrains a
batir est de 24,0, ce qui est trés supérieur ail del. Le T pour les maisons de Metz construites
avant 1850 et une estimation par les MCO n’estdguel,0, ce qui indique que I'estimateur n’est pas
significativement différent de zéro : les maisoes plus anciennes de la base de données ont un prix
qui, pour cette caractéristique, n’est pas diffedenprix des constructions neuves.

Précision des résultats
Il existe une marge d'erreur dans l'estimation istigiue d'un paramétre qui représente un prix

hédoniste. Le modéle repose sur des lois de priiBadiivies par des variables aléatoires. Il estcd
possible de connaitre, dans le cadre de ce motéésdypotheses formulées, une fourchette selon un
seuil de probabilité donné que I'on appelle « intervalle de confiance % » : il y ax chances sur
cent pour que la « vraie » valeur soit compriseeefd borne minimale et la borne maximale de
l'intervalle de confiance.

Il faut aussi garder présent a I'esprit que lex pédonistes sont non linéaires en les quantigrme
nous l'avons dit, du fait de codts fixes de tratisacou de construction. Par exemple I'ajout d’'un

second WC ne colte pas autant que le premier,eceaccordement au tout-a-I'égout est déja fait.
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Dans le modele statistique utilisé, cette varigbililu prix unitaire des attributs est exprimée en
fonction du prix des maisons. D’un point de vue méatatique, le prixp; de I'attribut x; s’écrit en
fonction du prix de la maisdp(H) :

pi =lexp(3) - JP(H)
ou S est le paramétre estimé par le modeéle économétrid@ns les résultats présentés dans la suite de
ce chapitre, le pri®(H) n’est pas le méme pour une maison, un appartemueun terrain a batir.
Finalement, il ne faut pas oublier que les réssiltditenus sont le fruit de modeles économétriques
particuliers : trois différents modeles sont préégnmais d’'autres auraient pu étre retenus, quti so
appliqués a des transactions d’une période dor@®(a 2006 ou 2007) pour deux autres urbaines.
Ailleurs, autrement et pour une autre période,rdsaltats différents seraient sans doute obteress. L
travaux qui comparent les résultats de recherclieévaluation de biens non marchands montrent
que les plages de variations sont importantes. 3oésent, I'économiste est satisfait lorsqu’il peut
dire gu’un résultat est significativement différelet zéro et qu'il est positif ou négatif, en éteagpable
d’interpréter le signe.
C’est donc avec une grande prudence qu’il faut éxanies résultats : les prix hédonistes obtenus
donnent des ordres de grandeur vraisemblablespécasqualitatif est plus sOr que les valeurs
chiffrées elles-mémes.

Qu’est-ce qui est mesuré ?
Blomquist (1988) montre que la méthode des priohédes conduit a des valeurs supérieures a celles

de la méthode d’'évaluation contingente, que nonasbrievement évoquée ci-dessus. La raison tient
a un mécanisme fondamental : le tri des consommsaear le marché. Supposons qu'il existe deux
types de ménages et que ceux du premier type glichencent du marché ceux du second type
(pauvres). Du fait de ce tri, une évaluation pamkthode contingente réalisée sur I'ensemble de la
population donne une valeur du bien inférieure i pedoniste. En effet, le prix hédoniste est icelu
des ménages préts a payer le plus cher. Le consemt@& payer déclaré dans I'enquéte contingente est
la moyenne de ce prix (s'il a été honnétement dédal’enquéteur) et d'un prix inférieur, celui des
ménages évincés du bien (qui ne sont pas prétgea patant que les premiers).

Blomquist (1988) a vérifié que la valeur de la wue le lac Michigan a Chicago correspondait a cette
prédiction : d'une part, la valeur moyenne attriopar les acheteurs (en leur demandant de contbien i
faudrait baisser leur loyer pour gu’ils consentanse priver de cette vue) est supérieure au prix
hédoniste (car certains d’entre eux auraient &és @ payer plus cher) ; d’autre part, ceux qut son
privés de cette vue seraient préts a payer, poléaaficier, un prix inférieur au prix hédonistej q
est le prix du marché (la question était : comlseraient-ils préts a payer pour en profiter ?)est’
pourquoi ils sont évincés du marché.

Cette propriété est importante pour une colleéitétritoriale qui déciderait de produire un biemn
marchand en se basant sur le prix hédoniste r@eg¢lie marché et en faisant financer cette producti

par I'ensemble des contribuables. Cette politiquerais impopulaire, indépendamment du
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mécontentement de non consommateurs ayant contibfi@ancement, car elle surestimerait le prix
que I'électeur médian est prét a payer pour ce bien

Prix marginal
L'estimation de prix hédonistes est parfois utdiggour évaluer le bien-étre apporté par des biens

publics locaux. On ne s’intéresse pas alors auquecle consommateur consent a payer pour obtenir
une unité supplémentaire, mais on veut estimeurgliss généré par une variation de ce bien, qui est
souvent importante. La méthode des prix hédonisele permet pas car, comme nous I'avons dit, le
prix hédoniste d’'un attribut est égal a la déridéeprix du logement par rapport a cet attribuedt
donc obtenu pour une petite variation, infinitédemen toute rigueur. Pour une variation importatege

la quantité, la valeur sera différente. La seul®sehqui puisse étre dite est que, pour les
consommateurs ayant acquis l'attribut, le conseatgra payer pour une variation non infinitésimale
est inférieur au prix hédoniste.

En résumé, retenons qu'il n’est pas possible, &rplrs modeles économiques utilisés, d’extrapoler
les prix hédonistes obtenus a des variations niimtésimales d’'un attribut. Ces prix sont supérseu

au consentement a payer d’'un consommateur pourani@ion non infinitésimale et ils sont aussi
supérieurs au prix moyen que l'ensemble des agéstmomiques (consommateurs et non
consommateurs) seraient préts a payer. lls fonistonc un majorant de la valeur d’'usage des biens
non marchands étudiés, mais peut-étre un minoeafdgwd valeur totale s'il existe des valeurs de non

usage.

2.3. Méthodes économétriques
Nous utilisons ici trois modeles économétriquesnd’ part parce que chacun d’eux permet de traiter

certains problemes spécifiques et, d’autre pargepgu’il est intéressant de comparer leurs résulta
pour vérifier s’ils sont robustes ou non a I'éartéconométrique choisie.
La méthode des moindres carrés ordinairesLe premier modéle est estimé par la méthode
économétrique la plus standard, celle des moirgiess ordinaires. Il s’agit d’estimer I'équation :
INR =8+ BS * BeomXeom+ Bad + Loy Xcan +Zﬁ| X t& ()
Le logarithme du prix d’'un bien (terrain & batiraison ou appartement) il dépend :
- De sa tailleS (surface habitable ou de la parcelle)
- De caractéristiquex..n de la commune (population, revenu des habitani), et
- De la distancel aux p6les urbains ou de bassins de vie
- De caractéristiqueX.y du college (qualité, distance)
- De caractéristiques diverses du hietX;
LesBdonnent le prix de chaque caractéristique.
Cette méthode présente deux inconvénients : @) redl permet pas de tenir compte d’attributs dont
nous de disposons pas dans la base de donnéesddore que nous avons appelé de variables

omises ; (ii) elle ne permet pas non plus de teompte de I'endogénéité de certaines variables
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explicatives, probleme que nous avons développéssus. C'est pourquoi deux autres méthodes sont
utilisées.

La méthode multiniveaux, ou a effets aléatoired.e deuxieme modeéle s’écrit :

In R, =5+ ﬁlSj + Byd + BeomXcom + Boot Xeon + Zﬁixij TU; T & (4)

Par rapport au modele précedent, le terme d’egeauété décompose en une variable aléatgigeii
caractérise une unité spatigldil s’agit d'un bassin de vie, d’'un secteur gépinigue ou d'une
commune) et un second terme aléatgjrqui caractérise I'observatiariocalisée dans I'unité spatiale
j. Ce modele permet une meilleure prise en compteedains effets spatiaux, mais il repose sur des
hypothéses statistiques plus restrictives quedejar. Les unités spatiales considérées (en pheticu
les bassins de vie et les communes) partagentatastéristiques absentes de la base de données,
comme des politiques locales (fiscalité locale,agenfoncier), la jouissance de biens publics locaux
I'accessibilité aux marchés du travail, des biendes services et elles partagent aussi des amenité
nuisances et externalités diverses. De plus, deutésu spatiales voisines (en particulier deux
communes) ont souvent des caracteéristiques difiéseen ces domaines, selon leur taille, la
composition de leur population, les politiques iteriales qui y sont menées ou selon leur
situation géographique. Ces raisons militent pater tous ces attributs, impossibles a connditae e
introduire dans le modele, dans une variable syiat&y; qui en rend compte.
La méthode instrumentale.Sheppard (1999) fait une revue de différentes ipisitau probleme de
non-linéarité que nous avons présenté ci-dessusis Nestons ici dans le cadre des méthodes
paramétriques, car les approches non paramétrmuegmi-paramétriques, qui se sont développées
dans les années 1990, posent des problémes d'Bstimplus complexes et nécessitent des
observations tres nombreuses.
Avec une méthode paramétrique, il faut, tout d’dbécrire un prix total qui ne soit pas une fonttio
linéaire de la quantité. Dans un article qui njgs$ consacré a la méthode des prix hédonistes, mais
qui traite du sol, bien qui entre dans les fonatida prix hédonistes du logement, Colwell et Muenek
(1997) utilisent une forme Cobb-Douglas pour repnésr la relation entre le prife d’'un lot
résidentiel et sa taill§:

P=p5%e""
ou yest 'élasticité du prix a la surface,la distance et un parametre exprimant une décroissance
exponentielle des valeurs fonciéres selon la distaau centre-ville. lls expliquent que le prix du
terrain ne varie pas linéairement selon sa quarditéfait de codts fixes (colts de transaction, de
viabilisation du terrain) et de colts non propartiels, comme les surfaces dédiées aux routes et aux
espaces publics qui, du point de vue du promoturent dans le calcul du prix de la parcelle vendu
au consommateur. D’autres formes exprimant la mo@alité sont possibles, parmi lesquelles la

relation log-log (le prix et la surface sont expesren logarithmes), que nous utilisons ici.
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Cependant, il faut aussi prendre en compte la siméité par la méthode instrumentale. La flexibilit
de la relation prix — quantité ne suffit pas, d&s Que la relation n’est pas exactement celle odéhe
économique sous-jacent. De plus, Epple (1987) raanie la méthode des moindres carrés ordinaires
conduit & des estimateurs inconsistants lorsquéildes variables endogénes. La raison tient aee qu
le prix hédoniste, les caractéristiques du consaeumeet le résidu de la régression ne sont pas
indépendants : selon les caractéristiques dessgehgervées exactement, approximativement ou non
observées, il y a des liens particuliers entrevdgmbles explicatives et les résidus.

La méthode instrumentale consiste a faire, danspuesmiere étape, une estimation économétrique
dans laquelle la (ou les) variable(s) suspectesred’@€ndogénes est (sont) projetée(s) sur des
instruments qui sont exogénes. Dans le modéleipahda variable endogéne est ensuite remplacée
par cette projection. Son exogénéité est ainsirésswa la condition que les instruments soient
effectivement exogenes, ce qu'il est possible ddieepar un test. On utilise comme instruments le

caractéristiques des ménages.

3. Les applications a I’hétérogénéité sociale résid  entielle
Les questions de I'hétérogénéité sociales des ¢ube la discrimination en matiére de logement ont

donné lieu & de nombreux travaux de recherche #ats-BInis. L'aspect racial blancs — noirs est
souvent celui qui est privilégié dans ces travaux.
Il est important de distinguer ce qui reléeve dejge nous avons appelé le « tri social par le masché
de la discrimination, car les méthodes économétsme sont pas les mémes dans les deux cas.
La demande qui est affectée quand les acheteusomtepas préts a payer le méme prix selon la
proportion de noirs dans la population. Dans ce leascaractéristiques des acheteurs ne doivent pas
étre introduites dans I'équation économétrique.sMhiest possible d'utiliser des variables sur les
caracteéristiques sociales du lieu ou est situédernent, comme la proportion de blancs et de noirs.
On attend que ces variables aient un effet négatife prix. L’équation estimée est du type :

INP =By + By X + BiacksXbiacks &
oU Xpiacks €St la proportion de noirs dans la population aiartier (Gacks< 0), lesX désignant toutes les
autres variables explicatives. Il est possible lgugroportion de noirs dans la population n'affdete
prix que les blancs sont préts a payer qu'a paftin certain seuil, au-dessous duquel ils sont
indifférents a la présence de guelques ménages.ndans ce cas, la variab}g s N'est pas
introduite sous forme continue, mais sous formgtpatique.
Au contraire, c'est l'offre qui est affectée loreqles vendeurs excluent volontairement certains
acheteurs, ou leurs demandent des prix plus éthvéait de leurs caractéristiques personnellessDan
ce dernier cas, il est nécessaire d'utiliser dasabkes représentant ces caractéristigues, comme
I'appartenance raciale de I'acheteur. On attend apse variables aient un effet positif sur le prix,
puisque les vendeurs exigent un surprix pour aecef# vendre a un acquéreur qu’ils cherchent a

exclure.
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L'équation estimée est alors du type :
ln PI = IBO + ﬁx xi + ﬁblacksxblacks + ﬁbuyerxbuyer + gl
oU Xyuyer €St I'appartenance raciale de I'acheteur. On dtt¢h, > 0. Si le signe est négatif, il ne faut

pas en conclure qu’il y a discrimination positives(propriétaires acceptant de faire payer lessnoir
moins cher, toutes choses égales d'ailleurs), magsla condition toutes choses égales d'ailleugstn’
pas réunie : il y a probablement des variables esri®nt I'effet caché est capté par la varia@lg.:
Il faut s’assurer qu’'on n'est pas dans la premigypothese avant de tester I'existence d'une
discrimination volontaire, en controlant les factegusceptibles d’indiquer si on est en présence de
discrimination, en contrélant les principaux facgesusceptibles d’opérer un tri par le marché : les
différences de revenu, la composition des méndges]ation au marché du travail, les préférences,
qui peuvent amener les ménages ayant les mémegératigues a se regrouper spontanément, sans
volonté discriminatoire.
Il est possible, lorsque les deux facteurs dudrilp marché et de la discrimination semblent jouer
simultanément d’utiliser une variable d'interactiemire une caractéristique du lieu (proportion tdan
noirs) et une caractéristique individuelle (app@atece raciale du ménage), afin de voir comme se
comportent les groupes dominés (on peut ainsi reontt comportement volontaire de ménages noirs
désireux d’habiter des quartiers a majorité blancjuitte a payer un prix supérieur a celui qu'ils
devraient acquitter dans un quartier noir). Omestilors une équation telle que :

In R = ,30 + ,Bx Xi + :Bblacksxblacks + ﬁbuyerxbuyer + ﬁbbxblackxbuyer t§
Il est souvent difficile de distinguer ces troife¢d, ce qui conduit a l'utilisation de modéles
économétriques plus sophistiqués. Il est posgilslegexemple, de faire des « comparaisons de paires
en constituant des paires d’observation les plash@s possibles, sauf sur I'aspect racial doragits
d’estimer I'effet. Il est également possible d’exaen des logements situés de part et d’autre d’une
frontiere scolaire (de type carte scolaire), eadai 'hypothése qu’ils sont en tout points compkes
excepté leur école de rattachement. On peut, esifinéresser aux ventes répétées : voir a quels pr
le méme logement a été vendu selon les caractgiestide I'acheteur (ceci n’est réalisable que l@sq

le turn-over est suffisant, ce qui est généralerigecas aux Etats-Unis).
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Chapitre 4 - Marché foncier et hétérogénéité
sociale des aires urbaines de Metz et Nancy

1. Bases de données fonciere et immobiliere, référe  ntiels

géographiques, accessibilités

1.1. Les données fonciéres et immobiliéres
Les données fonciéres et immobilieres rassembhies cktte étude proviennent de la base de données

Marché immaobilier des notaires (MIN) commercialigpée la société Perval.

La base « Perval » que nous avons utilisé a étgtitgde d’'une extraction des données achetéesg par |
Ministére de I'Ecologie, de I'Energie, du Dévelopmnt durable et de la Mer (années 2000, 2002,
2004, 2006) pour les aires urbaines de Metz et Wagtcde données acquises par I’Aguram (2001,
2003, 2005, 2007) pour I'aire urbaine de Metz.

Les notaires n’étant pas tenu d’alimenter la baselahnées Perval, son taux de couve‘hqmar
rapport a I'ensemble des mutations fonciéres etdhilére, est de I'ordre de 50 a 65 % dans les deux
départements de Moselle et Meurthe-et-Moselle. Qdga, les gestionnaires de la base déclarent une
nette amélioration qualitative et quantitative déohse au cours du temps. La base constituée montie
2 692 transactions de terrains a batir, 15 594 anaiet 19 859 appartements. La répartition par aire

urbaine et par année figure dans le tableau 4.1.

Tableau 4.1. - Nombre de transactions PERVAL pamae

Appartements Maisons Terrains
AIRE AIRE AIRE AIRE AIRE AIRE

URBAINE URBAINE URBAINE URBAINE URBAINE URBAINE

DE METZ | DENANCY | DEMETZ | DENANCY | DEMETZ | DE NANCY
2000 208 400 737 1510 854 1577
2001 771 1095
2002 414 249 940 1381 1046 1270
2003 946 1279
2004 284 268 1266 1599 1511 1758
2005 1 347 2 068
2006 465 404 1494 2074 2 252 2523
2007 1529 2 626
Total 1371 1321 9 030 6 564 12 731 7128

La base « Perval » contient des informations redatiaux caractéristiques de la transaction,
du bien, du vendeur et de I'acheteur. Les variabbsctéristiques de la transaction sont
I'identifiant de I'acte, la date de la transactidm prix net touché par le vendeur. Le bien est
décrit par sa nature, sa référence cadastraleyrface du terrain a laquelle est adjoint un
descriptif complémentaire dans le cas des maisam$ate habitable, éléments de confort,

4 Source : « Taux de couverture des bases notasiateste interne datée du 10 décembre 2007, réféeen
SG/DAEI/SESP/SC3/0712-001, Ministére de I'Ecologie|'Energie, du Développement durable et de la. Me
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date de construction). Les données concernantideug sont sa qualité, sa profession, son

sexe, son statut matrimonial, son age, sa commemésitlence, sa nationalité. L’acheteur est

caractérisé par sa qualité, sa profession, son, s statut matrimonial, son age, sa

commune de résidence, sa nationalité.

Nous avons également mobilisé sur le périmétreadisib de vie nancéen (espace plus restreint que

I'aire urbaine de Nancy), la base des extraitstdaootariaux collectés annuellement par IADUAN

depuis 1993 auprés des services du Centre desdripdicier de Nancy. Cette base contient 4 239

transactions de terrains a batir, 18 146 maisor®y &46 appartements dont la répartition par année

figure dans le tableau 4.2.

Tableau 4.2 - Nombre de transactions ADUAN pourifaurbaine de Nancy par année

[*2)

Terrains | Maisons| Appartement
1993 205
1994 270
1995 323
1996 347 1488 2415
1997 324 1453 1888
1998 327 1288 2163
1999 452 1681 2762
2000 419 1745 2 483
2001 334 1708 2311
2002 313 1976 2 546
2003 242 1699 2 678
2004 253 1678 2 682
2005 248 1733 2 898
2006 182 1697 3120
Total 4 239 18 146 27 946
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1.2. Les référentiels géographiques
Plusieurs référentiels géographiques permettedentifier des ensembles géographiques a l'intérieur

de chacune des aires d’étude. Il s'agit, d'une, ghrtzonage en aires urbaines et des bassins de vie
définis par 'INSEE et, d’autre part, de quatrerasitdécoupages spécifiques.

- Le zonage en aire urbaine permet de distinggecdenmunes du pbéle urbain et celle de la couronne
périurbaine.

- Les transactions ont aussi été situées par rapprrbassins de vie. Ceux-ci constituent le pktgp
territoires dans lequel les habitants ont accésnaploi et aux équipements courants. Les deux aires
urbaines se superposent avec deux bassins de vigadde agglomération (Metz et Nancy) et
plusieurs bassins de vie ruraux structurés autesiielirs péles. Certains pdles sont périurbairrs alo
gue d’autres sont situés a I'extérieur des dewesair

Figure 4.1 - Les aires urbaines et les bassins te(INSEE)

Découpage en aires urbaines de I'INSEE Découpage selon les bassins de vie de 'INSEE
/J
N W
4 4 Lo
. “m/g%\ue/gmeux ,/;-SGuénange S Bouzonvle
.
| / 0 o i

B Aa Mo

MOSELLE ' }

MEUSE

MEURTHE-

ET-
MOSELLE

VOSGES

wr

B Péles urbains
Couronnes périurbaines

Petites aires urbaines

[1 Bassins de vie ruraux

Agglomération de plus de 30 000 habitants
Bassins de vie de grande agglomération

- Le troisieme référentiel a été proposé par 'AGUR Il découpe l'aire de Metz en cing secteurs
géographiques : le coeur d’agglomération, constii®letz et de Montigny-lés-Metz, est entouré des
secteurs Nord-Ouest, Sud-Ouest, Sud et Est (dationt dans la figure 4.2). A ces secteurs, nous
rajoutons un secteur supplémentaire qui rasseralvkste des communes de I'aire urbaine.

- N'ayant pas de découpage ad hoc pour l'aire rem@® nous avons utilisé le référentiel de

'ADUAN dénommé « bassin de vie nancéen » au sanudl sont distingués le Grand Nancy et la
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partie périurbaine du bassin hors Grand Nancy. dster des communes périurbaines forme une
catégorie supplémentaire (figure 4.2).

Figure 4.2 - Secteurs d’étude définis par TAGURAM
et découpage du « bassin de vie nancéen » de 'ADNUA

Découpage selon le « bassin de vie nancéen » de '’ADUAN

Les secteurs d'étude

I woroouest l e PERIMETRES
- U OIEST | coun oascomERaTON Il Bassin de vie nancéen - Grand Nancy
_| U0 [ Bassin de vie nancéen - Hors Grand Nancy

[ Reste de l'aire urbaine de Nancy
m Mmﬂmmmmuhmst:nh o Rt i _

- Nous avons également utilisé une zonage dit ezdJCA », réalisé par I'INRA, qui permet de
découper les aires urbaines (p6les urbains d’'ul epériurbain de I'autre) de fagon a constities d
agrégats, d’au moins 4 000 habitants, formé arpdes communes ou des Triris (pour les communes
« irisées » par I'Insee).

Figure 4.3 - Les zones dites PUCA (INRA)

Découpage de I'aire urbaine de Metz (agrégats de communes) Découpage du pdle urbain de Metz (agrégats de communes

et Triris)
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Découpage de l'aire urbaine de Nancy (agrégats de communes) Découpage du péle urbain de Nancy (agrégats de

communes et Triris)

- Le dernier référentiel géographique, correspoladaarte des secteurs scolaires des collegesu€haq
transaction a été située par rapport a son coliiegettachement ou par rapport au collége le plus
proche dans le cas d’'une possibilité de choix iplelti

Figure 4.4 - Les secteurs scolaires des deux airdmines

Secteurs scolaires (colléges)

B AMMEVILLE La Source

O ARS-SUR-MOSELLE Pilatre de Rosier
[ BAYON Euron (De 1Y

[ BLAINYILLE-SUR-LEAU Langevin Wallon
W BOULAY Victar Demange

[ BOUZONVILLE Adalbert

O BRIEY Jean Maumus

[] BRIEY Jules Ferry

[ CHAMPIGNEULLES Julien Franck

O CHATEAU-SALINS Passepierre (De La)
[ COLOMBEY-LES-BELLES Jacques Gruber
B CUSTINES Louis Marin

[ DELME André Malraux

[ DIEULOUARD -Jaliat-curie

[ DOMBASLE-SUR-MEURTHE Embanie
[ DOMBASLE-SURMEURTHE Julienne Farenc
[ DOMMARTEMONT René Nickles

W EINVILLE-AU-JARD Charles-maxirnilien Duivier
W ESSEY-LES-NANCY Enmile Galle

[ ETAIN Louise Michel

B FAULQUEMONT Louis Pasteur

B FAULQUEMCNT Paul Verlaine

[ FRESNES-EN-WOEVRE Louis Pergaud
B FROUARD Jean Lurcat

[ GERBEVILLER Eugéne Frangois

[] GUENANGE René Cassin

[ HAGONDANGE Paul Langevin

[ HEILLECOURT Montaigu

[] HOMECDURT Jean-jacques Rousseau
[T JARNY Alfred Mézigres

W JARNY Louis Aragen

[l JARVILLE-LA-MALGRANGE Albert Camus / HEILLECOURT Montaigu
B JOEUF Maurice Barres

Bl KEDANGE-SUR-CANNER Farét (De La)
[ LE BAN-SAINT-MARTIM Jean Bauchez
[ LIVERDUN Grandille

M LUDRES Jacques Monod

[ LUNEVILLE Charles Guérin

B MAIZIERES-LES-METZ Paul Verlaine

B MALZEVILLE Paul Verlaine

[ MARANGE-SILVANGE Gaudinsttes (Le)

MARLY Jean Mermoz
DOMMARTEMONT Rene Nickles

O FROUARD Jean Lurcat / LIVERDUN Grandville
[ HEILLECOURT Montaigu
B JARVILLE LA-MALGRANGE Albert Camus
MANCY Affred Mezieres

O wol
O JARVILLE-LA-MALGRANGE Albert Camus
O LAxOU La Fontaine
[ Laxou Victar Prowve
NANCY Claude Le Lorrain
MANCY Frederic Chopin

B MARLY La Louviere

B WETZ Arsenal

B METZ Barbot ou METZ Georges De La Tour
B WETZ Frangois Rabelais

[ WETZ Hauts de Blemant

W WETZ Jean Rostand

O METZ Jules Lagneau

[0 METZ Jules Lagneau ou METZ Robert Schuman
[ METZ Paul Waléry

O WETZ Paul Yerlaine

[J METZ Philippe de Vigneulles

[ WETZ Rabert Schuman

B WETZ Taison

B WETZ Taison ou METZ Arsenal

W METZ Taison ou METZ Barbot ou METZ Georges De La Tou
W MIRECOURT Guy Dolmaire

[ MONTIGNY-LES-METZ Bernanos

B MOULINS-LES-METZ Albert Carmus

O MOULINS-LES-METZ Louis Armand

[ MOYEUYRE-GRANDE Jean Burger

[ NANCY Georges De La Tour

O NEUVES-MAISONS Jacques Callot

[ NEUVES-MAISONS Jules Ferry

[ NOMENY Wal De Seille

B PAGNY-SUR-WMOSELLE Plante Gribe iLa)
[l PONT-AMOUSSON Jacques Marquette

B PULNOY Edmond De Goneourt

B ROMBAS Julie Daubié

[ SAINT-NICOLAS-DE-PORT Saint Exupery
B SAINTE MARIE-AUX-CHENES Gabriel Piemé
@ TALANGE Breuil (Le)

B THIAUCOURT Ferdinand Buisson

B TOMBLAINE Jezn Moulin

[ TOUL Amiral De Rigny

[ TOUL Craix De Metz

B UCKANGE Jean Moulin

B VANDOEUYRE-LES-NANCY Haut De Penoy
B VEZELISE Robert Geant

W VIG5V Charles Péguy

[ VITRY-SUR-ORNE Justemont (Du)

W WOIPPY Jules Ferry

PPY Pierre Mendés-france
NANCY Affred Mezieres

Afiecter au plus proche

NANCY Georges De La Tour
HANCY Guynemer

1.3. Les accessibilités
Pour toutes les transactions, a I'exception deesedjui n'ont pus étre géoréférencées (cf.

annexe 5), nous avons calculé une accessibilitéeatre des deux pbles urbains de Metz et
Nancy, et au centre du pbéle (bourg ou petite vije) animent le bassin de vie (définition
INSEE). Les accessibilités sont exprimées en tedgpdrajet en voiture ou en distance
routiere kilométrique Les calculs sont réaliséscalapplication Odomatrix développée par
Mohamed Hilal, en utilisant la base de donnéesiegmg Route 500 de I'lGN et en tenant
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compte de I'environnement géographique (altitugestes, agglomeérations, campagnes, etc.)
et des conditions de circulations.

La distance orthodromique au collége de rattachemeru college le plus proche, en cas de
choix multiple, a également été calculée pour chagansaction, de méme que la distance
séparant la transaction du chef-lieu de la comnueneesidence de I'acquéreur au moment de

I'achat.

2. Caractérisation des marchés fonciers et immobili ers des

deux aires
Apres élimination des observations dont les vaesisiont incomplétes ou aberrantes, la base

Perval contient 38 145 transactions (23 132 paird’urbaine de Metz et 15 013 pour l'aire
de Nancy). La base de TADUAN contient 50 331 taoi®ns.
Les tableaux 4.3 et 4.4 en donnent la répartitemcptégorie d’espace.

Tableau 4.3 - Répartition spatiale des transactidParval

Pole urbain Périurbain Total
Metz 579 791 1 37(
Terrains Nancy 535 778 1318
Ensemble 1114 1569 2683
Metz 5562 3 468 9 030
Maisons Nancy 4529 2 034 6 564
Ensemble 10 091 5503 15594
Metz 9 988 409 10 397
Appartements Nancy 6 249 92 6 341
Ensemble 16 237 501 16 738

Source : données Perval. Aire de Metz : 20000% 2@ire de Nancy 2000 2002, 2004, 2006

Tableau 4.4 - Répatrtition spatiale des transactichiBUAN (Nancy)

Pdle urbain | Partie périurbaing  Total
Terrains 2 812 142y 4239
Maisons 15 257 288D 18146
Appartements 13 49} 85 13582

Source : données ADUAN. Terrains : 1993 a 20@@isons et appartements : 1996 a 2006
Le marché foncier est dominé par les appartemeants tes deux péles urbains et par les

maisons et les terrains dans le périurbain ouigmodibilités fonciéres sont plus importantes.

2.1. Les surfaces échangés et les prix
La moyenne de la superficie des lots (terrains etusiaisons) est généralement plus élevée que la

médiane (Tableau 4.5). Cela indigue la présence tachantillon de transactions ayant des surfaces

tres importantes.
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Tableau 4.5 - Superficies moyennes et médianestidgssactions Perval

Superficie du terrain Surface habitable

(en m?) Terrains nus Maisons Appartements
Moyenne | Médiane Moyennge Médiane Moyenne Médiane

AIRE Pdle urbain 790 669 575 441 68 67

URBAINE |Périurbain 998 775 965 638 82 75

DEMETZ [ Ensemble 910 732 725 506 69 67

AIRE P6le urbain 849 710 548 372 64 63

UR%’E'NE Périurbain | 1154 840 928 624 92 86

NANCY |Ensemble | 1030 795 666 423 65 63

Source : données Perval. Aire de Metz : 2000 & 2@@re de Nancy 2000 2002, 2004, 2006
La valeur médiane des surfaces habitables destapparts est de 67 m2 dans le pdle messin et 63 m2

dans le pble nancéen (tableau 4.6). Les appartsnsemt plus grands dans le périurbain, mais la

difféerence de taille en faveur des appartementgd@le messin s'inverse pour les appartements

périurbains : ceux de la couronne de Metz ont walew médiane de 75 m2 contre 86 m2 autour de

Nancy. La taille des lots des maisons et des texnais augmente avec I'éloignement au pole, a Metz

comme a Nancy. Les lots des terrains nus sont uplos grands dans I'aire urbaine de Nancy, que ce

soit dans le p6le ou dans le périurbain. En revariel maisons achetées dans le pole de Metz sont

nettement plus grandes que celles achetées dapéldenancéen, cette difféerence se retrouvant

également dans la couronne périurbaine.

Tableau 4.6 - Superficies moyennes et médianestdesactions ADUAN (Nancy)

Superficie du terrain

Surface habitabl

(en m?) Terrains nus Maisons Appartements
Moyenne | Médiane Moyenne Médiane Moyenne Médiane

BASSIN DE | Pole urbain 744 631 471 380 60 57

VIE Périurbain 931 745 758 587 77 72

NANCEEN fEnsemble 807 676 517 400 60 57

Comme pour les superficies, les moyennes des priré&tre carré sont généralement plus élevées que

les médianes (tableaux 4.7 et 4.8). L'explicatishla méme : I'existence de transactions ayant des

prix tres élevés.
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Tableau 4.7 - Prix unitaires moyens et médians Rarv

Prix unitaire (rapporté a la surface du Igt) Printaire
(rapporté a la surfage
(en € par m2) habitable)
Terrains nus Maisons Appartements
Moyenne | Médiane Moyenng Médiane Moyenne Médiane
AIRE | POle urbain 87 85 436 349| 1480 1475
URBAINE |Périurbain 73 71 283 238 1268 1 287
DEMETZ [Ensemble 79 78 378 302| 1474 146%
AIRE Pdle urbain 74 70 484 381 1309 1222
UR%’E'NE Périurbain 54 42 275 190 982 775
NANCY |Ensemble 62 53 419 316 1304 | 1218

Source : données Perval. Aire de Metz : 2000 & 2@@re de Nancy 2000 2002, 2004, 2006
Les prix sont plus élevés dans les pbles urbaiesdans le périurbain et les terrains nus comme les

appartements sont nettement plus colteux a MegzNahcy.

Tableau 4.8 - Prix unitaires moyens et médians ADNANancy)

Prix unitaire (rapporté a la surface du Igt) Printaire
(rapporté a la surfage
(en € par m2) habitable)
Terrains nus Maisons Appartements
Moyenne | Médiane Moyenne Médiane Moyenne Médiane
BASSIN DE | Pole urbain 60 58 428 327 1207 1126
VIE Périurbain 39 38 265 198 793 731
NANCEEN  Tensemble 53 50 402 304| 1204 1123

2.2. Caractéristiques des acquéreurs

Les professions intermédiaires achétent 31 % dessldans I'aire urbaine de Metz et 34 % dans celle
de Nancy. lls sont suivis par les cadres supérieiifs% a Metz et 21 % a Nancy) et les employés
(respectivement 19 et 18 %). Les ouvriers représeri2 % des acquéreurs a Nancy et 16 % a Metz,
les catégories « artisans, commercants, chefsrdj@iges » et « retraités » de I'ordre de 6 %.

Parmi les acheteurs d'appartements, la catégorge piefessions intermédiaires reste la plus
nombreuse (tableau 4.9). Cependant, on peut nogeswreprésentation des cadres dans I'aire urbaine

de Nancy (23 %) et une surreprésentation des edpletydes ouvriers dans celle de Metz (21 %).
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Tableau 4.9 - Répartition des acheteurs par catégsisocioprofessionnelles Perval

Nombre de transactions

Aire urbaine de Metz

Aire urbaine de Nancy

% Péle urbain | Périurbain | Pdle urbain | Périurbain
Appartements
34 1 47 1
Agriculteurs 0.34 0.25 0.75 1.09
528 16 335 3
Artisans, commercants, chefs d'entreprise 5.35 3.96 5.36 3.26
1887 54 1459 7
Cadres, professions intellectuelles supérieures 19.12 13.37 23.35 7.61
3158 151 2126 37
Professions intermédiaires 32.01 37.38 34.02 40.22
2048 91 1095 20
Employés 20.76 22.52 17.52 21.74
1259 71 427 19
Ouvriers 12.76 17.57 6.83 20.65
714 16 554 4
Retraités 7.24 3.96 8.87 4.35
Autres (sans marchands de bien) 239 4 206 1
2.42 0.99 3.30 1.09
Maisons
6 19 8 27
Agriculteurs 0.11 0.55 0.18 1.33
414 230 297 152
Artisans, commercants, chefs d'entreprise 7.51 6.70 6.56 7.47
1033 620 1001 286
Cadres, professions intellectuelles supérieures 18.74 18.07 22.10 14.05
1620 1084 1544 675
Professions intermédiaires 29.40 31.59 34.09 33.17
925 668 750 377
Employés 16.78 19.47 16.56 18.53
1105 636 630 401
Ouvriers 20.05 18.54 13.91 19.71
310 140 241 83
Retraités 5.63 4.08 5.32 4.08
Autres (sans marchands de bien) 98 34 58 34
1.78 0.99 1.28 1.67
Terrains
0 7 0 10
Agriculteurs 0.00 0.88 0.00 1.29
73 70 65 48
Artisans, commercants, chefs d'entreprise 12.61 8.85 12.15 6.17
80 108 100 80
Cadres, professions intellectuelles supérieures 13.82 13.65 18.69 10.28
167 276 160 279
Professions intermédiaires 28.84 34.89 29.91 35.86
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86 140 94 165

Employés 14.85 17.70 17.57 21.21
144 161 85 169

Quvriers 24.87 20.35 15.89 21.72
22 22 23 17

Retraités 3.80 2.78 4.30 2.19
Autres (sans marchands de bien) 7 7 38 10
1.21 0.89 1.50 1.29

Les cadres achétent les biens les plus chers @ablel0). lls sont suivis par les « artisans,
commercants, chefs d'entreprise » pour les maigtries terrains. Les agriculteurs et les ouvriers
achetent les biens les moins chers.

Tableau 4.10 - Prix moyens, exprimé en euros, desb achetés
par catégories socioprofessionnelles (1999-2003)

Aire urbaine de Metz Aire urbaine de Nancy
Moyenne Médiane Moyenne Médiane

Appartements

Agriculteurs 81582.3 75 500.0 53 147.3 40 486.0
Artisans, commercants, chefs d'entreprise 91 961.7) 76 225.0 78 591.9 60 000.0
Cadres, professions intellectuelles supérieures 1191514 110 000.0 95 444.6 85 000.0
Professions intermédiaires 98 231.6 92 000.0 79 579.7 70 630.0
Employés 91 188.8 85 500.0 74 694.5 68 602.0
Ouvriers 78 709.3 74 918.0 62 391.9 55 146.5
Retraités 113 579.3 102 157.5 97 268.2 82 322.0
Autres (sans marchands de bien) 90 067.9 80 550.0 66 406.4 48 021.0
Maisons

Agriculteurs 117 983.Q 121 959.Q 85 515.6 85 371.0
Artisans, commercants, chefs d'entreprise 186 105.3 167 159.Q 152 227.6 136 000.Q
Cadres, professions intellectuelles supérieures 216 357.6 200669.0 187 099.9 170 936.0
Professions intermédiaires 166 110.9 160 000.Q 142 120.7 130 345.Q
Employés 149 497.3 146 500.Q 124 789.4 119 650.Q
Ouvriers 119 668.6 115 000.Q 109 077.4 102 140.Q
Retraités 161 453.9 158 287.Q 130 577.9 122 360.5
Autres (sans marchands de bien) 138532.1 1299435 1311517 117 148.0
Terrains

Agriculteurs 29 817.3 22 867.0 28 646.0 31251.0
Artisans, commercants, chefs d'entreprise 90 329.4 66 090.0 53 968.7] 47 473.0
Cadres, professions intellectuelles supérieures 70 099.5 62 661.0 56 515.3 53 357.0
Professions intermédiaires 59 262.0 56 406.0 45 366.4 44 271.0
Employés 55 859.0 53426.5 41 367.3 40 377.9
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Ouvriers 48 473.0 47 259.0 36 175.7 34 269.5

Retraités 54 216.7 58 805.5 40 260.1 41 318.0

Autres (sans marchands de bien) 47 632.1 52 000.0 36 763.6 31257.0

2.3. Les disparités géographiques
Figure 4.1 - Nombre de transactions échangées dissaires urbaines de Metz et Nancy

Appartements Maisons

. 900
B ~

Terrains

Le marché des appartements est tres urbain : lenges sont importants dans les pdles de Metz

(incluant le secteur d’Hagondange-Briey) et NarRyur les maisons, le marché reste dominé par les
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deux agglomérations. Dans le périurbain, les ndes/eommunes périurbaines du nord ouest messin
sont plus dynamiques que leurs homologues (figutg 4’offre de terrains nus est tres limité et

concerne les secteurs éloignés du périurbain.

Surfaces médianes échangées
Les surfaces vendues augmentent avec I'éloigne@mevietz ou a Nancy : par exemple, la valeur

médiane des lots des maisons vaut entre 441 nugresa Metz et 638 dans la couronne périurbaine.
Dans I'aire urbaine de Nancy, les surfaces médigalemt 372 metres carré dans le pole et 624 dans
la couronne périurbaine. Au-dela de ce schéma gknés surfaces ont tendance a se réduire a

proximité des bourgs et petites villes (figure 4.2)

Figure 4.2 - Taille médiane du lot des maisons éngéaes (métres carre)

. 1000

[
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Lieux d’achat selon la catégorie socioprofessionrieldes acquéreurs
Les ouvriers et employés représentent moins de 38e%oacquéreurs dans les pdles urbains, a

I'exception de quelques secteurs ou traditionnedl@ntes deux catégories sont importantes (figure
4.3). La part des ouvriers et employés augmenteat #éloignement en privilégiant les secteurs
Nord-Ouest et Sud-Est de l'aire de Metz et leseses Nord et Sud de 'aire de Nancy.
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Figure 4.3 - Part des employés et des ouvriers pdes acquéreurs (appartements, maisons,

terrains)
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Les cadres supérieurs et professions intermédiaives nombreux a acheter dans les communes
proches de des agglomérations et leur poids déoret I'éloignement (figure 4.4).

Figure 4.4 - Part des cadres et professions intediaéres parmi les acquéreurs (appartements,

maisons, terrains)
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3. Analyse économétrigue du marché foncier
3.1. Sélection des observations et des variables

Sélection des observations
Nous repartons des données de la base Pervalngat@présentées précédemment. Ces données ne

sont pas toutes utilisables pour une régressionogaeétrique, pour deux raisons principales.

La premiére (qui n'est pas la plus importante) aastl y a des observations atypiques ou qui ne
correspondent pas a des transactions sur un maocicérrentiel. Citons comme exemples les ventes
pour un euro symbolique, ou les trés grands biphssieurs centaines de métres carré habitable,
parcelle de plusieurs hectares, etc.). Il faut daslure, car ces transactions pourraient affecter
grandement les résultats, comme tous les pointentnés d’'un nuage de points. Pour cela, nous
éliminons les observations du premier et du derimgervalle inter-centiles pour les variables
principales (prix, surface, prix unitaire).

La seconde (qui est essentielle) est que certaimgables sont absentes de la base de données
PERVAL, soit parce que les notaires qui remplissesifiches n'y apportent pas tous le méme soin,
soit parce qu'ils ne connaissent pas la valeuredevariables. Il s’agit, par exemple, de la surface
habitable d'une maison individuelle ou de la daednstruction d’'un immeuble collectif. D  ans le
premier cas, seule la surface de la parcelle estusbavec précision, puisqu’elle est portée datsd’
notarié a partir du cadastre. La surface habital¥st pas une donnée obligatoire de l'acte,
contrairement aux appartements pour lesquels elteétte déclarée. Le notaire n'ayant pas toujours
effectué la vente lui-méme, si le professionnel ajtait la transaction ou I'acquéreur ne lui déstar
pas la surface habitable il préfére souvent ne ljpadiquer plutdt que de mettre une donnée
approximative. Dans le second cas, la date de reantisin de 'immeuble de I'appartement objet de la
transaction est souvent inconnue de I'ensemblegdérateurs. Elle n’est donc pas renseignée. Ce cas
se rencontre aussi pour les maisons individuathess moins fréquemment : le vendeur, ou les voisins
(s'agissant de constructions groupées en lotissesmett.) connaissent mieux cette date, ou tout au
moins la période.

Or, il n'est pas possible d'estimer les détermigatht prix d’'un bien lorsque des variables aussi
importantes ne sont pas renseignées. En effetjdedjune maison dépend, avant tout, de sa surface
habitable et celui d'un appartement varie fortensahbn la qualité de I'immeuble, liée a son ages Ce
deux variables sont corrélées a des variablesiséeal qui nous intéressent : le prix de I'acce#sibi
aux emplois urbains, celui de la qualité du voig@eetc. En effet, les grands logements sont durtou
situés surtout en périphérie des aires urbainesmimeubles du XIXéme siecle sont plus nombreux
dans les centres huppés des villes et ceux cosstiains les années 1960 dans les banlieues
populaires. Si on ne tenait pas compte de la sarfabitable ou de la date de construction de

limmeuble, on commettrait une erreur qui biaiselas parametres estimés de variables d’'intérét de
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I'étude (accessibilité, qualité du voisinage).duf donc se résoudre a éliminer les observations po
lesquelles ces variables sont absentes.

Les observations retenues pour les estimationsoéuéiniques sont obtenues par la procédure
d’élimination du tableau 4.11.

Tableau 4.11. Sélection des observations

Maisons Appartements Terrains a batjr
Metz Nancy Metz Nancy Metz Nancy
Nombre initial 9030 6564 12731 7128 1371 1321
- centiles extrémes prix 8847 6443 12471 6997 13431294
-centiles extrémes 8674 6326 1324 1270
surface terrain
-surface habitable 2159 3260 10104 6146
inconnue et - centiles
extrémes
- centiles extrémes 9902 6023
prix :m2
- nb pieces =0 et >=10 2021 3163 9784 5919
- surface piéces <8 et > 9469 5857
40 m?
- date contruction 1778 2941 3715 3366
immeuble inconnue
- rang collége inconnu 1641 2593 2890 1471 1195 4116

Partant de 9030 transactions a Metz et de 6564nayNaour les maisons, on obtient seulement 1641
observations utilisables & Metz et 2593 a Nancyrdison principale est I'élimination des maisons
dont la surface habitable est inconnue, ce quictaitter le nombre d’observations de 8674 a 2159 a
Metz et de 6326 a 3260 a Nancy. Pour les appartsmiennombre passe de 12731 observations a
2890 a Metz (la date de construction inconnue é@gsgonsable d’'une baisse de 9469 a 3715) et de
7128 a 1471 a Nancy, dont une chute de 5857 a B866cause de date de construction inconnue, a
laquelle il faut ajouter les transactions non gEoehcees (le géoréférencement est plus difficler p
des appartements urbains que pour des maisonshaénies), ce qui explique la diminution finale de
3366 a 1471 observations utilisées dans les egtingatconométriques. Pour les terrains a batir,
moins nombreux initialement, la baisse est moindfe 1371 a 1195 a Metz et de 1321 a 1164 a

Nancy.

Sélection des variables
Dans beaucoup de cas, les économetres préferentnadeles parcimonieux en les variables

explicatives plutét que les modeles ou elles s@@#thpriques. La méthode des prix hédonistes se prét

cependant, a l'introduction d’'un nombre élevé diatits expliquant le prix du bien, pour les raisons
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qui ont été développées : le prix d'un attributeatigisque d’étre capté par un autre attribut aligue
est corrélé, ce qui biaise le parameétre estimé eledarnier. Néanmoins, il n'est pas possible
d’introduire dans I'équation un nombre trop élew \cariables, pour des raisons économiques et
statistiques.

Du point de vue économique, les villes et les poldmins se caractérisent par une offre abondante
d’emplois et de services publics et privés. La @gnés d’'un vaste ensemble de ces biens est presque
synonyme d’agglomération urbaine. Des lors, il sew@n de tenter d’isoler tel ou tel d’entre eten
effet, la distance au centre d'un pdéle urbain (Mdtancy) est une variable synthétigue de
I'accessibilité a ce panier d’'emplois et de bidose distance particuliére a I'un d’eux ne rajoutera
rien par rapport a cette mesure synthétique. Ranpbe, introduire dans I'estimation économétricue |
distance au centre urbain et celle aux servicela geetite enfance revient a introduire deux fois la
méme variable. Il en serait de méme si, au lieusdegices a la petite enfance on avait introduit la
distance aux cinémas ou aux services de sant@edare synthétique de la distance a la ville erglob
I'accessibilité a tous ces biens ou services pditics. Les ménages, dans le prix qu'ils sont pééts
payer un logement dans une localisation particeyligtégrent cet aspect synthétique, méme s'ils son
plus utilisateurs d’'un des biens que d’'un autre.

La raison statistique qui conduit & limiter le nomlde variables est I'existence de corrélationteor
entre certaines d’entre elles. Cette propriété iaésd pas les estimateurs du prix hédoniste des
variables corrélées entre elles, mais elle rendestimateurs inconsistants. Prenons un exemple. Le
revenu imposable moyen des foyers fiscaux d’unenwane (ou d’'un quartier) est un indicateur de la
« qualité sociale » du lieu. Le rapport des catégosociales supérieures sur les classes labosieuse
(comme les cadres et professions intellectuellegrieures rapportés aux ouvriers et employés) est
aussi un indicateur de cette qualité sociale. tllliésa celui du revenu, puisque les cadres ont, en
moyenne, des revenus supérieurs a ceux des ouetiensployés, mais il n’est pas totalement englobé
en lui (comme dans I'exemple de la distance a ule @t a certains des biens et services qu’elle
offre). Dans ce cas, la régression risque de predun résultat qui indique une relation principdéas

un sens (par exemple : les prix immobiliers somtutiint plus élevés que le revenu imposable est
élevé) et une relation secondaire dans l'autre §esisexemple : les prix immobiliers sont d’autant
plus élevés que le rapport cadres sur ouvriers griygoyés est faible). L'utilisation d’'une seulesde
deux variables est suffisante pour rendre comptaddax aspects de I'effet analysé, qui est cellade
composition sociale du lieu sur le prix. Dans le pas comme exemple, nous privilégions le revenu
imposable car il est disponible par commune alos la composition sociale ne I'est que pour les
zones qui sont un découpage moins fin de I'espace l@s couronnes périurbaines, auxquelles on
s'intéresse particulierement dans cette étude.

Ces deux types de raisons conduisent a limiteotebme d’attributs utilisés pour expliquer le priesd

biens.
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Sélection des segments des marchés foncier et imriieip
L'hypothése d’unicité du marché, indiquée précédemtmnous conduit a faire des estimations

économeétriques séparées pour les aires urbaindstdest de Nancy.

De plus, les biens immobiliers renseignés dansate lmle données Perval ne sont pas composés des
mémes attributs. Il N’y a pas d’ascenseur ni dedmabdans les maisons individuelles, pas de jardin
privé dans les appartements, la présence d'unercaffee pas la méme utilité dans un cas et dans
'autre et, d’'un autre coté, les terrains a batimhaucune des ces caractéristiques, alors gefils
possédent d’autres (un taux de COS, ou un SHON, #tn’est dont pas possible d’expliquer le prix

de tous les biens de la base Perval par les méaniebhes. Des estimations séparées sont faites pour
les terrains a bétir, les maisons individuellelegappartements.

Au total, les estimations sont faites pour troignsents de marché dans deux aires urbaines en

utilisation trois modeles économétriques, soitaaltdix huit estimations.

3.2. Résultats d’ensemble
Les tableaux ci-apres donnent les résultats degstighations, a savoir un tableau pour chaque

segment de marché (tableau 4.12 pour les terrdiddia tableau 4.13 pour les maisons, tableau 4.14
pour les appartements), chacun d’entre eux présesita estimations : trois pour Metz (surlignés en
couleur jaune) et trois pour Nancy (en couleur &jeu

La statistigue globale d’ajustement des modéleglls courante est le R2, ou coefficient de
détermination. Il n'a de sens que lorsqu’on utilese MCO, ce qui correspond au modéle « 1 » de ces
tableaux. Pour les terrains a béatir, le R2 est ,dd& @ Metz et de 0,58 & Nancy, ou I'ajustement du
modele au nuage de points est donc de moindretéuBh ce qui concerne les maisons, les R2 sont
assez proches et supeérieurs aux précédents : §jédzéet 0,77 a Nancy. On obtient, enfin, les videu
les plus élevées pour les appartements : 0,81 2 816,84 & Nancy [ces valeurs ne sont pas repgortée
sur les tableaux].

Le modéle « 2 » des tableaux, ou modele mixte, ped® contrbler au mieux les variables omises qui
caractérisent les unités spatiales considéréesamiau nombre de trois : la commune, le bassin de
vie et le secteur géographique. Les valeurs obtepoer chacune de ces unités spatiales sont estimée
par ce modéle, ce qui aurait été impossible av@MIEO. Les résultats qui concernent les communes
ne sont pas reportés sur les tableaux, pour linateaille de ceux-ci. Elles sont indiquées powr le
bassins de vie et/ou pour les secteurs géograpghipaetie médiane des tableaux), lorsqu’elles tint é
estimées par le modéle. Pour Nancy, tous les TtddeSt de ces variables d’'unités spatiales sont
inférieurs a 1,6, ce qui signifie que les prix téens (terrains, maisons et appartements) ne sant p
significativement différents les uns des autresrséts secteurs géographiques ou les bassins de vie
(toutes choses égales dailleurs) : les statistigirescriptives different sur le prix des transarstjo
mais les variables de controle des équations sulffi& expliquer les différences observées. Pouz Met

le modéle mixte indique que la zone sud-ouest dOTBAM connait des prix supérieurs aux autres
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secteurs géographiques une fois les autres vagialsj@icatives du prix contrblées. Pour les maisons
les prix sont significativement inférieurs danscleeste de l'aire urbaine ». Il n'y a pas d’auteéfets
significatifs pour les bassins de vie, pas pluspug I'estimation faire sur les appartements.

Au total, méme s’il y a des effets communaux quuvemt étre importants, il apparait que les
différences de prix entre bassins de vie ou sextgéographiques sont assez bien expliquées par les
variables de modeles, sans qu'il soit besoin de fppel & des variables « muettes » (c’est-aedise
variables qu’on ne sait pas interpréter).

Le « modéle 3 », utilisant la méthode instrumenpaiemet de vérifier si certains variables explicegi

sont endogenes, propriété statistique qui s’explsr le plan économique par un choix simultané du
prix (variable expliquée) et de ces variables egpives. Pour les terrains a batir, les résultats
indiguent que trois variables explicatives sontogighes a Metz comme a Nancy : le rapport du
SHON a la surface de la parcelle (ou, de faconvédgrite, le taux de COS), la surface de la parcelle
et, enfin, son état de viabilisation (ou non). beguéreurs raisonnent donc simultanément leur choix
concernant ces attributs du terrain et son prixirPes appartements, seule la surface habitable est
endogene. |l est, ici, facile de saisir le raisgnest de I'acquéreur : il a le choix entre un apradnt

un peu plus grand (par exemple : avec une chaniangi,dou pour un enfant a naitre) valant un peu
plus cher et un logement plus petit mais meillearahé. La balance se fait entre ces deux ensembles

en fonction de la contrainte budgétaire (posséslitd’emprunt, etc.) et des projets d'avenir.
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Tableau 4.12. Résultats d’ensemble : terrains a hat

Terrains a batir
Modéle 1 : MCO Modéle 2 : Mixte Modéle 3 : Var, instrumentales
Metz Nancy Metz Nancy Metz Nancy
parameétre T parametre T parameétre T |paramétre T |paramétre T |paramétre T

intercept 6,77731 26,8 | 8,22184 354 7,791 194 | 7,7487 239 | 6,56442 20,1]| 6,675815 9,5
surface (logarithme) 0,64305 24,0 | 0,49292 19,7 0,6237 255| 05139 21,4 0,73389 20,3 | 1,367667 6,8
SHON / surface 0,17539 49 0,2291 53 0,2582 7,5 0,1986 4,7 | 0919708 7,0 | 0,656207 6,8
terrain non viabilisé -0,02318 -0,7 -0,15209 -4,7 -0,017v8 -0,6 -0,09983 -3,3 | 0,026784 0,7 | -0,57039 -3,6
transaction année 2000 -0,68646 -16,9 | -0,63479 -129| -0,5709 -14,3| -0,6273 -13,5| -0,76951 -15,3| -0,67423 -9,9
transaction année 2002 -0,40304 -12,8 | -0,49415 -12,6 | -0,3635 -11,9( -0,5205 -13,5| -0,50644 -12,2| -0,58841 -10,6
transaction année 2004 -0,22558 -89 -0,4138 -13,3 | -0,2066 -88 | -0,3683 -11,9| -0,23734 -7,7 | -0,49172 -11,2
transaction année 2006 Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf.
revenu imposable communal (x10000) 0,11012 2,5 0,12522 2,7 0,1779 1,9 0,2084 2,3 | 0,022921 0,4 | 0,114712 1,8
distance routiére au pole de l'aire urbaine (km) -0,01873 -5,5 | -0,02244 -6,5 | -0,01962 -2,6 | -0,0225 -3,7 | -0,01987 -4,9 | -0,02385 -4,9
distance routiére au pole du bassin de vie (km) -0,00722  -3,5 -0,0014 -0,5 0,00107 0,2 | -0,00214 -0,4 | -0,01278 -4,9 | 0,002383 0,6
commune rurale 0,06384 1,6 -0,05109 -0,9 0,2562 2,6 | -0,07863 -0,8 | -0,03066 -0,6 | 0,002679 0,0
ville-centre 0,19577 4,8 -0,02339  -0,5 0,1242 1,0 | 0,01324 0,1 | 0,136383 2,7 | 0,05894 0,9
banlieue Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf.
densité de population (hab./km?) 0,15362 4,7 -0,03164 -1,0 0,0302 0,4 | 0,007784 0,2 | 0,195899 4,9 | 0,047504 1,0
terrain en zone inondable -0,06944 -15 | -0,06598 -1,3 | -0,01064 -0,2 | -0,04869 -0,9 | -0,0945 -1,7 | -0,05838 -0,9
population communale (2006) (logarithme) 0,07301 3,5 0,09941 3,9 0,1366 3,0 0,1143 2,8 | 0,048443 1,9 | 0,065462 1,9
évolution 1999-2006 de la population communale (%) -0,12541 -1,1 0,37124 3,7 -0,4153 -15 0,4844 2,4 | -0,11297 -0,8 | 0,056139 0,4
distance au collége (km) -0,02285 4,3 | -0,00843 -1,6 | -0,00889 -0,8 | 0,007724 0,8 -0,0188 -3,0| -0,0175 -2,5
rang du college 0,00303 6,2 |-0,000335 -0,7 0,00048 0,5 -0,001 -1,1 | 0,002721 4,5 | 0,000371 0,6
distance au chef lieu commune (< 1000 hab,) -0,01046  -0,5 0,05256 13 -0,0525 -1,6 | 0,08338 1,7 | -0,02699 -1,0 | -0,01192 -0,2
distance au chef lieu commune (1000-2000 hab,) 0,05932 2,0 0,1242 2,9 -0,04081 -1,2 | 0,08017 1,4 | 0,023423 0,7 | 0,069146 1,2
distance au chef lieu commune (2000-5000 hab,) -0,02674 -0,8 | -0,06501 -1,3 0,02092 0,4 | 0,07522 1,1 | -0,04592 -1,1 | -0,20083 -2,7
distance au chef lieu commune (50000-10000 hab,) -0,00615 -0,3 | -0,06583 -1,8 0,05775 2,0 | 0,01571 0,3 | -0,06112 -2,2 | -0,16543 -3,4
distance au chef lieu commune (>10000 hab,) -0,04545  -2,0 0,07791 0,9 0,05094 2,0 | 0,09001 0,8 | -0,12007 -3,6 | 0,005101 0,0
Part logements vacants dans le parc communal 0,00247 0,5 -0,01419 -25 -0,0068 -0,6 | -0,01075 -1,1 | -0,01229 -1,8

Part résidences 2émes dans le parc communal 0,0008986 0,1 -0,00644  -1,5 0,0018 0,1 | -0,00421 -0,5| 0,013304 1,4

taux de chémage de la commune -0,04135 -7,8 0,00233 0,4 -0,02853 -2,4 | -0,00218 -0,2 | -0,04895 -7,7 | 0,010514 1,3
situation du terrain : inconnu -0,0308 -0,9 | -0,06355 -1,4 0,02159 0,8 -0,0829 -2,0 | -0,01247 -0,3 | 0,015937 0,3
situation du terrain : -0,37685 -5,5 | -0,28565 -5,3 -0,2984  -4,7 -0,28 -5,5 | -0,14846 -1,7 | -0,14372 -1,7
situation du terrain : urbain -0,10958 -3,0 | -0,22787 -5,7 | -0,08473 -2,6 | -0,1854 -4,9 | 0,034704 0,7 | -0,28899 -5,0
situation du terrain : périphérique Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf.
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Tableau 4.12. Résultats d’ensemble : terrains a biat(suite)

Terrains a batir

secteur géographique : BVN GRAND NANCY
secteur géographique : BVN HORS GRAND

NANCY

secteur géographique :

RESTE AU NANCY

Modeéle 1 : MCO Modele 2 : Mixte Modeéle 3 : Var, instrumentales
Metz Nancy Metz Nancy Metz Nancy
parametre T |paramétre T |parameétre T |parameéetre T |parametre T |paramétre T
Réf. Réf.
-0,11923 1,7 0,012613 0,1
-0,09087 2,0 -0,04846 0,8

Bassin de vie 54054

Bassin de vie 54076

Bassin de vie 54329
Bassin de vie 54395

Bassin de vie 54400
Bassin de vie 54431

Bassin de vie 54528
Bassin de vie 54563
Bassin de vie 88090

-0,00377
-0,02856

-0,04745
0,05452

-0,05514
0,08798

-0,07063
0,02037
0,04269

0,1
0,4

0,7
0,8

0,8
11

1,0
0,3
0,5

secteur géographique :
secteur géographique :

AGGLO

secteur géographique :
secteur géographique :

OUEST

secteur géographique :
secteur géographique :

RESTE AU METZ
SCOTAM CEUR

SCOTAM EST
SCOTAM NORD

SCOTAM SUD
SCOTAM SUD OQUEST

0,37719

Réf.
0,53313

0,57269
0,68875
0,64861

2,7

4,0

4,6
54
50

-0,1571

-0,1357
0,005307

0,06805
0,01978
0,1996

1,63
0,94
0,06
0,77

0,21
2,1

0,179901

Reéf.
0,357314

0,428457
0,510292
0,468462

0,8

1,7

2,2
2,5
2,3
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Tableau 4.13. Résultats d’ensemble : maisons

Maisons
Modeéle 1 : MCO Modele 2 : Mixte Modele 3 : Var, instrumentales
Metz Nancy Metz Nancy Metz Nancy
parameétre T parametre T paramétre T |paraméetre T |paramétre T | paramétre T
intercept 9,22009 56,0 | 8,66459 74,2 9,1828 46,1 8,608 62,5 | 8,473259 20,5]| 6,807008 20,2
surface habitable (logarithme) 0,50371 16,4 0,54501 24,3 0,4979 16,3 0,5551 25,2 0,7582 6,2 | 1,151476 11,7
surface des pieces -0,0112 -1,9 0,00182 0,5 -0,01 -1,7 | 0,002307 0,6 -0,026 -2,9 | -0,02224 -3,8
(surface des piéces)? 5,2356-05 0,5 |-0,000196 -2,8 | 0,000034 0,3 | -0,00021 -3,1 | 0,000208 1,6 | 0,000026 0,3
surface du terrain (logarithme) 0,15471 13,8 0,1477 19,1 0,1556 14,1 0,1475 19,2 ] 0,129849 8,0 0,08851 6,5
construction immeuble < 1850 -0,0475 -1,0 -0,1691 -5,7 -0,05464 -1,2 -0,1742 -5,9 | -0,03912 -0,8 | -0,15969 -4,6
construction immeuble 1851-1916 -0,16207 -4,8 -0,14439 -6,1 -0,1641 -5,0 -0,1509 -6,4 | -0,16506 -4,6 | -0,14917 -5,3
construction immeuble 1917-1949 -0,11707 -3,7 | -0,13245 -6,2 -0,1124 -36 | -0,1357 -6,4 | -0,12232 -3,6 | -0,12872 -5,0
construction immeuble 1950-1969 -0,11479 -5,4 -0,08818 -5,5 -0,1139 -5,4 | -0,08754 -5,6 | -0,09424 -4,1 | -0,08029 -4,1
construction immeuble 1970-1980 -0,02693 -1,3 | -0,03378 -2,3 | -0,02358 -1,2 | -0,03028 -2,1 | -0,02626 -1,2 | -0,03815 -2,2
construction immeuble 1992-2002 0,02494 1,1 0,06653 3,6 0,02491 1,1 | 0,05768 3,2 | 0,031432 1,3 | 0,056626 2,6
construction immeuble > 2002 Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf.
Pas de salle de bain -0,18573 -48 | -0,28524 -11,1| -0,1781 -46 | -0,2952 -11,7| -0,18307 -4,3 | -0,20396 -6,3
1 salle de bain Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf.
2 salles de bain 0,04701 2,7 0,06449 54 0,05028 3,0 | 0,05451 4,6 | 0,005452 0,2 | -0,02522 -1,3
3 salles de bain 0,1665 1,9 0,06377 1,5 0,1564 1,8 | 0,06055 15 10,137192 15 | -0,07239 -1,3
Pas de parking -0,07033 -34 | -0,07889 -6,6 | -0,06431 -3,1| -0,07275 -6,2 | -0,05347 -2,4| -0,05534 -3,8
1 place parking Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf.
2 place parking 0,05534 3,4 0,02389 1,9 0,05056 3,1 | 0,02654 2,2 | 0,043257 2,4 | -0,01863 -1,2
3 place parking -0,02592 -0,5 0,06323 1,4 -0,03302 -0,7 | 0,05802 1,3 | -0,03433 -0,7 | 0,038721 0,7
immeuble 0 étage Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf.
immeuble 1 étage -0,02375 -1,7 | -0,00403 -0,4 | -0,02246 -1,6 | -0,00494 -0,5| -0,05153 -2,9 | -0,0617 -3,8
immeuble 2 étages 0,00521 0,2 0,02195 1,3 | 0,000709 0,0 | 0,01871 1,1 | -0,05028 -15] -0,09982 -3,6
cave 0,01541 1,1 0,02031 2,1 0,01586 1,1 | 0,02065 2,1 | 0,011222 0,7 | 0,007946 0,7
combles 0,0133 0,4 0,00215 0,1 0,02172 0,7 | 0,001726 0,1 | 0,014497 0,4 | 0,028033 1,2
dépendance -0,04046  -1,9 0,00918 0,8 -0,03567 -1,7 | 0,009077 0,8 | -0,03723 -1,6 | 0,038167 2,5
grenier -0,0069 -0,5 | -0,00339 -0,3 | -0,00889 -0,6 | -0,00037 0,0 | -0,00168 -0,1 | -0,00269 -0,2
piscine 0,03853 0,8 0,09023 2,0 0,04143 0,8 | 0,08323 1,9 | 0,055237 1,0 | 0,01011 0,2
sous-sol 0,04728 3,0 0,03509 3,6 0,05045 3,2 | 0,03692 3,9 | 0,042604 2,5 | 0,027075 2,3
terrasse 0,01734 0,8 0,05136 3,7 0,01658 0,8 | 0,04934 3,7 | 0,021779 0,9 | 0,039351 2,3
terrain non batissable 0,01822 0,6 -0,04209 -2,6 0,02286 0,7 | -0,03998 -2,5 | -0,02097 -0,6 | -0,05393 -2,8
type maison : divers -0,11871 -1,6 0,02301 0,4 -0,1589 -2,1 0,0315 0,6 -0,1021 -1,3 | 0,028569 0,5
type maison de ville -0,02193 -0,9 -0,0088 -0,6 | -0,02734 -1,2 | -0,00986 -0,7 | -0,02895 -1,1 | 0,003272 0,2
type pavillon 0,04954 2,7 0,01836 1,2 0,04497 2,5 | 0,01507 1,0 | 0,046214 2,3 | 0,030054 1,6
type villa 0,0953 2,2 0,11491 3,1 0,08908 2,1 0,1088 3,1 | 0,067724 1,4 | 0,100924 2,2
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Tableau 4.13. Résultats d’ensemble : maisons (it

Maisons
Modéle 1 : MCO Modéle 2 : Mixte Modéle 3 : Var, instrumentales
Metz Nancy Metz Nancy Metz Nancy
parametre T parameétre T paramétre T |parametre T |paramétre T | paramétre T

transaction année 2000 -0,57622 -139 | -0,43554 -21,3 | -0,5779 -14,1| -0,4345 -21,7| -0,53086 -11,7| -0,42775 -17,5
transaction année 2001 -0,44889 -16,3 -0,4416  -16,2 -0,45559 -155

transaction année 2002 -0,43434 -13,7 | -0,3505 -22,7 | -0,4374 -139| -0,3531 -23,3| -0,40707 -11,7| -0,35463 -19,3
transaction année 2003 -0,35624 -13,8 -0,3538 -13,9 -0,34512 -125

transaction année 2004 -0,23259 -9,3 | -0,22234 -17,6 | -0,2325 -94 -0,227  -18,4| -0,25539 -9,3 | -0,22713 -15,1
transaction année 2005 -0,1682 -6,7 -0,1663  -6,7 -0,18029 -6,7

transaction année 2006 -0,07174  -2,9 Réf. Réf. | -0,07028 -2,8 Réf. Réf. | -0,06775 -2,6 Réf. Réf.
transaction année 2007 Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf.

maison de moins de 5 ans 0,0295 1,2 -0,037 -1,8 0,02411 1,0 | -0,04919 -2,3 | 0,019103 0,7 | -0,02632 -1,1
mutation précédente : aquisition 0,03598 1,6 0,03116 2,8 0,03645 1,7 | 0,02489 2,3 | 0,05183 2,2 | 0,014353 1,1
mutation précédente : donation -0,04375 -0,9 | -0,04029 -0,8 | -0,03653 -0,8 | -0,04633 -1,0 | -0,01838 -0,4 | 0,019269 0,3
mutation précédente : partage 0,06934 2,0 -0,02739  -1,2 0,06462 1,9 | -0,03429 -1,5( 0,079051 2,1 | -0,05131 -1,9
mutation précédente : succession 0,01291 0,5 -0,02839  -2,0 0,01192 0,5 | -0,03395 -2,5 | 0,028388 1,0 | -0,00156 -0,1
mutation précédente : autres Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf.
négociation : notaire -0,01422 -0,4 -0,0421 -24 | -0,01691 -0,5( -0,03599 -2,1 | -0,00974 -0,3 | -0,07502 -3,4
négociation : particulier a particulier -0,02463 -1,3 | -0,02122 -1,6 | -0,03001 -1,5] -0,01691 -1,3 | -0,02027 -1,0 | -0,01968 -1,3
négociation : professionnel 0,01932 1,0 0,00599 0,5 0,01662 0,9 0,01376 1,2 | 0,010715 0,5 | -0,00178 -0,1
négociation type inconnu Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf.
vendeur occupant 0,11966 8,2 0,09238 9,4 0,1198 8,3 | 0,09253 9,7 | 0,116013 7,3 | 0,072267 6,0
revenu imposable communal 0,08048 3,2 0,0934 5,2 0,1039 3,1 | 009964 3,7 | 0,026462 0,9 | 0,028125 1,1
évolution 1997-2006 revenu imposable communal -0,01898 -0,7 0,01246 0,3 -0,02265 -0,6 | -0,0811 -13 | -0,01568 -0,6 | 0,103031 1,9
distance routiére au pole de l'aire urbaine (km) -0,0084 -4,2 | -0,00859 -52 | -0,00926 -2,8 | -0,00652 -2,6 | -0,0166 -4,9 | -0,02562 -4,0
distance routiére au pole du bassin de vie (km) 0,02339 -2,0 | -0,00457 -3,0 -0,0005 -0,2 | -0,00275 -1,1 | -0,00118 -0,8 | 0,001863 0,8
commune rurale -0,03611 -1,4 | 0,05512 2,3 -0,02711 -0,8 | 0,03302 0,9 | -0,03354 -1,2 | 0,062208 2,0
ville-centre -0,04815 -1,8 | -0,00309 -0,1 | -0,03027 -0,7 | -0,02981 -0,7 | -0,03967 -1,3 [ 0,075391 2,1
banlieue Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf.
densité de population 0,01471 0,8 0,00489 0,8 0,01529 0,5 | 0,02194 1,6 | 0,006144 0,3 | 0,006734 0,9
terrain en zone inondable -0,0574 -2,6 -0,04692 -2,4 -0,0576 -25 | -0,02369 -1,2 | -0,05293 -2,1 | -0,06245 -2,6
population communale (2006) (logarithme) 0,05581 4,3 0,05473 5,6 0,04726 2,6 | 0,04263 2,7 | 0,036454 2,5 | 0,024757 1,9
évolution 1999-2006 de la population communale -0,04334 -0,6 -0,08547 -1,3 -0,0847 -0,9 -0,1357 -15 | -0,02085 -0,3 | -0,04066 -0,5
distance au college (km) 0,0017 0,5 -0,00331  -1,3 | 0,002944 0,7 | -0,00592 -1,7 | -0,0001 0,0 | -0,01036 -2,6
rang du collége 0,0003946 1,4 [0,0004107 2,3 -0,00038 -1,1 | 0,000574 2,2 | 0,000816 2,5 | 0,000052 0,2
distance au chef lieu commune (< 1000 hab,) -0,03591 -14 | -0,05038 -24 | -0,03709 -1,3| -0,0396 -1,6 | -0,0317 -1,2 | -0,04064 -1,6
distance au chef lieu commune (1000-2000 hab,) 0,00263 0,1 -0,03975  -1,7 -0,0039 -0,2 | -0,02245 -0,8 | 0,01894 0,8 | -0,04509 -1,7
distance au chef lieu commune (2000-5000 hab,) -0,02773 -1,1 | -0,04562 -24 -0,0107 -0,4 | -0,04099 -1,8 | -0,02151 -0,8 | -0,02962 -1,3
distance au chef lieu commune (50000-10000 hab,) -0,07184 -38 | -0,03989 -3,8 | -0,05845 -2,6 | -0,02185 -1,8 | -0,05632 -2,9 | -0,02988 -2,2
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Tableau 4.13. Résultats d’ensemble : maisons (sugefin)

Maisons
Modele 1 : MCO Modele 2 : Mixte Modele 3 : Var, instrumentales
Metz Nancy Metz Nancy Metz Nancy
parameétre T parameétre T paramétre T |paramétre T |paramétre T | paramétre T
distance au chef lieu commune (>10000 hab,) -0,04845 -4,9 0,00677 0,7 -0,05179 -4,8 | -0,00498 -0,4 | -0,04487 -3,5 | 0,005153 0,4
Part logements vacants dans le parc communal 0,00103 0,3 -0,00912 -3,5 | 0,004598 1,0 | -0,00786 -2,1 | 0,00546 1,4 | -0,00385 -1,2
Part résidences 2émes dans le parc communal 0,00989 1,8 0,00907 4,0 | 0,008494 1,4 | 0,00646 2,0 | 0,009394 1,6 | 0,016391 4,9
taux de chémage de la commune -0,0127 -4,1 |-0,000216 -0,1 | -0,01244 -28 | -0,00355 -0,8 | -0,01246 -3,8 | -0,00348 -1,0
secteur géographique : BVN GRAND NANCY Réf. Réf.
secteur géographique : BVN HORS GRAND NANCY -0,00518 -0,3 0,068419 2,04
secteur géographique : RESTE AU NANCY -0,01107 -0,3 0,204626 2,21
Bassin de vie 54054 -0.00713 -0.21
Bassin de vie 54076 -0.01098 -0.31
Bassin de vie 54329 0.000950 0.03
Bassin de vie 54395 0.01053 0.31
Bassin de vie 54400 -0.03492 -1.03
Bassin de vie 54431 -0.02586 -0.64
Bassin de vie 54528 0.04637 1.53
Bassin de vie 54563 -0.00059 -0.02
Bassin de vie 88090 -0.00793 -0.19
Bassin de vie 88304 0.02957 0.72
secteur géographique : RESTE AU METZ -0,15425 -1,0 -0.05579 -2.02 -0.01028 -0,1
secteur géographique : SCOTAM CEUR AGGLO Réf. 0.006923 0.19 Réf.
secteur géographique : SCOTAM EST -0,06188 -0,5 0.004665 0.18 0.018966 0,2
secteur géographique : SCOTAM NORD OUEST -0,02897 -0,5 0.01021 0.42 0.070081 0,9
secteur géographique : SCOTAM SUD -0,03218 0,4 0.002620 0.10 0.069441 0,9
secteur géographique : SCOTAM SUD OUEST -0,02339 0,4 0.03138 1.13 0.094187 1,2
Bassin de vie 54273 0.01260 0.53
Bassin de vie54415 0.000897 0.04
Bassin de vie 54431 0.001232 0.05
Bassin de vie 57097 -0.01740 -0.71
Bassin de vie 57106 0.000563 0.02
Bassin de vie 57155 0.000038 0.00
Bassin de vie 57209 -0.01125 -0.44
Bassin de vie 57269 0.01289 0.51
Bassin de vie 57463 -0.00237 -0.10
Bassin de vie 57572 0.000364 0.02
Bassin de vie 57672 0.002439 0.09
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Tableau 4.14. Résultats d’ensemble : appartements

Appartements
Modéle 1 : MCO Modéle 2 : Mixte Modéle 3 : Var, instrumentales
Metz Nancy Metz Nancy Metz Nancy
parametre T parametre T parametre T |paramétre T |paramétre T |paramétre T
intercept 8,20825 66,7 | 7,52305 29,9 8,2076 28,4 | 6,6838 12,6 | 7,695565 32,5]| 6,722992 16,1
surface habitable (logarithme) 0,87581 77,1 0,91406 54,3 0,8814 79,3 0,9139 54,3 | 1,04538 18,1 | 1,092983 14,7
surface des pieces 0,0097 1,5 0,01279 1,5 0,008 1,3 0,0135 1,6 | -0,00962 -1,0 | 0,003911 0,4
(surface des pieces)? -0,000308 -2,3 |-0,000354 -2,1 | -0,00027 -2,1 | -0,00037 -2,2 | 0,000073 0,4 | -0,00014 -0,7
construction immeuble < 1850 -0,09661 -1,9 -0,0113 -0,2 -0,082 -1,6 | 0,000053 0,0 | -0,08811 -1,1 | -0,0295 -0,5
construction immeuble 1851-1916 -0,12438 -3,7 -0,03066 -0,8 -0,1157 -3,5 -0,0426 -1,1 | -0,19265 -3,6 | -0,07428 -1,7
construction immeuble 1917-1949 -0,10714 -6,1 | -0,02094 -0,7 -0,1062 -6,2 | -0,02339 -0,8 | -0,12508 -4,8 | -0,02207 -0,7
construction immeuble 1950-1969 -0,18031 -14,7 | -0,16188 7,7 -0,175 -14,3 -0,163 -7,8 | -0,19413 -10,2| -0,18165 -7,8
construction immeuble 1970-1980 -0,12941 -10,2 | -0,14431 -7,6 -0,1258 -9,9 -0,1424 -7,5 | -0,14253 -7,3 | -0,15097 -7,6
construction immeuble 1992-2002 0,0258 1,9 0,05804 2,3 0,02714 1,9 | 0,05583 2,2 -0,008 -0,4 | 0,060037 2,3
construction immeuble > 2002 Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf.
Pas de salle de bain -0,1537 -2,6 | -0,21856 -3,9 -0,1366 -2,3 | -0,2208 -39 | -0,07737 -1,0| -0,21314 -3,7
1 salle de bain Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf.
2 salles de bain -0,03309 -1,5 0,00296 0,1 -0,02456 -1,2 | 0,005939 0,2 | -0,15341 -3,6 | -0,06155 -1,6
Pas de parking -0,08096 -3,1 | -0,13285 -9,6 | -0,07712 -3,0 | -0,1268 -9,2 | -0,03218 -0,9 | -0,1326 -9,3
1 place parking Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf.
2 place parking 0,03222 1,9 0,04794 2,4 0,03304 2,0 | 0,04253 2,1 -0,0171  -0,7 | 0,009962 0,4
3 place parking 0,03661 0,6 0,21177 1,4 0,02295 04 0,205 1,4 | 0,040117 0,5 | 0,180512 1,2
immeuble 0 étage -0,0134 -1,1 | -0,00847 -0,5 | -0,00598 -0,5| -0,00595 -0,4 | 0,013273 0,8 | -0,00363 -0,2
immeuble 1 étage Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf.
immeuble 2 étages 0,00843 0,8 0,01176 0,7 | 0,005735 0,5 | 0,01231 0,8 | 0,023547 1,5 | 0,006602 0,4
immeuble 3 étages 0,00106 0,1 0,01636 0,9 | 0,009771 0,8 0,017 0,9 | 0,001841 0,1 | 0,011094 0,6
immeuble 4 étages -0,05403 -3,1 | -0,03418 -15 | -0,04486 -2,7 | -0,03152 -1,4 | -0,11066 -3,5| -0,04095 -1,8
immeuble 5-8 étages -0,1057 -4,4 | -0,02115 -0,8 -0,1097 -4,7 | -0,01922 -0,7 | -0,14771 -3,6 | -0,02523 -0,9
immeuble > 8 étages -0,33328 -7,9 | -0,06728 -1,5 -0,3462 -85 | -0,06103 -14 | -0,17514 -23 | -0,07174 -1,6
cellier -0,02372 -2,3 | -0,00555 -0,4 | -0,02025 -2,0 | -0,01054 -0,7 | -0,05267 -3,4 -0,021 -1,3
grenier -0,05923 -2,8 | -0,01434 -0,6 | -0,04348 -2,1 | -0,02089 -0,8 | -0,13786 -4,7 | -0,0362 -1,3
ascenseur 0,03436 2,8 0,02496 1,6 0,03276 2,7 | 0,02539 1,6 | 0,076798 4,0 | 0,024028 1,4
ascenseur : inconnu 0,02913 2,8 -0,04921 -35 0,03051 3,0 | -0,04929 -3,5]| 0,070089 5,0 | -0,03663 -2,3
balcon 0,05787 5,7 0,04036 3,0 0,05531 5,5 0,0374 2,7 | 0,048927 2,8 | 0,01702 1,0
jardin 0,06375 43 0,08476 4.1 0,05355 3,7 | 0,08239 4,0 | 0,047198 2,2 | 0,060709 2,6
loggia 0,00285 0,2 0,01933 1,1 | 0,002822 0,2 | 0,02069 1,2 | -0,06107 -2,8 | -0,01999 -0,8
terrasse 0,09291 6,8 0,10464 45 0,08604 6,3 0,1018 44 | 0,039361 1,9 | 0,075236 2,8
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Tableau 4.14. Résultats d’ensemble : appartements

(suite)
Appartements
Modéle 1 : MCO Modéle 2 : Mixte Modeéle 3 : Var, instrumentales
Metz Nancy Metz Nancy Metz Nancy

parameétre T parameétre T parameéetre T |parametre T |paramétre T |paramétre T
transaction année 2000 -0,52799 -29,1 | -0,57419 -36,0 -0,521  -29,4| -0,5763 -36,3| -0,53867 -19,7| -0,58475 -34,2
transaction année 2001 -0,48577 -26,6 -0,47 -26,1 -0,49553 -19,1
transaction année 2002 -0,38636 -22,4 | -0,4801 -28,3 | -0,3804 -22,5| -0,4792 -28,3| -0,39068 -155| -0,48782 -27,2
transaction année 2003 -0,32587 -19,8 -0,3232 -19,8 -0,31796 -13,3
transaction année 2004 -0,22162 -14,0 | -0,27331 -17,1 | -0,2167 -13,9| -0,2778 -17,4| -0,22271 -10,0| -0,28035 -16,7
transaction année 2005 -0,15063 -10,2 -0,1454 -10,0 -0,14762 -7,0
transaction année 2006 -0,05475 -3,6 Réf. Réf. -0,04548 -3,1 Réf. Réf. | -0,05146 -2,4 Réf. Réf.
transaction année 2007 Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf.
revenu imposable communal -0,0035 -0,1 0,08924 1,2 0,01427 0,3 0,2934 2,7 | -0,02352 -0,8 | 0,161745 2,0
évolution 1997-2006 revenu imposable communal 0,06349 1,3 0,30181 2,0 0,1739 1,3 0,2913 1,3 | 0,043068 0,8 | 0,324305 2,0
distance routiére au pole de I'aire urbaine (km) -0,00521 -1,9 0,01408 1,3 -0,00302 -0,3 | -0,00507 -0,2 | -0,00727 -2,5| 0,01387 1,2
distance routiére au péle du bassin de vie (km) 0,00218 1,1 -0,03082 -2,9 | -0,00311 -0,3 ] -0,01095 -0,4 | 0,000829 0,4 | -0,03254 -3,0
commune rurale -0,09633  -2,6 0,01646 -0,8 -0,1016  -1,7 | 0,001786 0,0 | -0,10125 -2,4 | 0,12222 1,2
ville-centre 0,0661 2,5 -0,05937 -3,1 0,04688 0,7 | -0,02088 -0,2 | 0,088184 2,6 | -0,00975 -0,1
banlieue Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf. Réf.
densité de population 0,02028 1,9 -0,00442 0,2 -0,01296 -0,4 | -0,00459 -0,3 | 0,023313 2,0 | -0,00217 -0,3
terrain en zone inondable -0,03234  -3,2 0,04833 -0,7 | -0,03441 -34 | 0,06205 2,0 | -0,01728 -0,9 | 0,05983 2,1
population communale (2006) (logarithme) 0,034 1,8 0,01992 -0,6 0,09903 2,8 | 0,03648 0,9 | 0,005517 0,2 | 0,073021 2,4
évolution 1999-2006 de la population communale -0,08648 -0,8 | -0,46735 -1,7 | -0,06774 -0,3| -0,5035 -1,5| -0,12634 -1,1 | -0,44516 -1,5
distance au college (km) -0,00526  -1,1 0,03391 3,2 | 0008092 1,3 | 0,037122 3,1 | -0,01141 -1,8 | 0,050808 3,9
rang du college -7,07E-05 -0,4 | -0,00125 -3,6 | -0,00077 -4,4] -0,00113 -3,0 | 0,000529 1,7 | -0,00158 -4,1
distance au chef lieu commune (< 1000 hab,) -0,02531  -0,7 0,11466 0,1 -0,01924 -0,5 0,7372 0,5 -0,0129  -0,3 | 0,306376 0,2
distance au chef lieu commune (1000-2000 hab,) -0,08578 -1,7 | -0,62171 -3,1 | -0,09886 -1,5| -0,5662 -2,6 | -0,08664 -1,6 | -0,74471 -3,5
distance au chef lieu commune (2000-5000 hab,) -0,04234  -1,9 0,07588 0,9 -0,02164 -0,9 0,1525 1,4 | -0,04299 -1,8 | 0,180907 1,8
distance au chef lieu commune (50000-10000 hab,) -0,10346  -5,8 | -0,00947 -0,5 -0,1603 -6,3 | -0,01089 -0,5| -0,06183 -3,0 | -0,01317 -0,7
distance au chef lieu commune (>10000 hab,) -0,05683 -8,8 | -0,03576 -3,1 | -0,05636 -8,8 | -0,02722 -2,3 | 0,002892 0,2 | -0,04857 -3,7
Part logements vacants dans le parc communal -0,01753  -3,3 0,01242 1,2 -0,02447 -2,3 | 0,02736 1,6 | -0,01626 -2,8 | 0,017588 1,7
Part résidences 2émes dans le parc communal 0,01953 15 -0,0433 -15 0,02657 1,4 | -0,05318 -1,1 | 0,006809 0,5 -0,0886 -2,5
taux de chémage de la commune -0,01281  -3,5 -0,0027 -0,4 | -0,01886 -2,4 | 001289 1,2 | -0,01151 -2,8 | 0,001513 0,2
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Tableau 4. Résultats d’ensemble : appartements (saiet fin)

Appartements
Modele 1 : MCO Modéle 2 : Mixte Modéle 3 : Var, instrumentales
Metz Nancy Metz Nancy Metz Nancy
paramétre T paramétre T paramétre T |paramétre T |[paraméetre T |paramétre T
secteur géographique : BVN GRAND NANCY Réf. Réf. Réf. Réf.
secteur géographique : BVN HORS GRAND NANCY -0,04434 1,8 -0,01047 -0,2
secteur géographigue : RESTE AU NANCY -0,66147 0,9 -0,72887 -3,2
Bassin de vie 54076 0,08828 0,2
Bassin de vie 54395 0,2275 0,6
Bassin de vie 54528 -0,3158  -1,1
secteur géographique : RESTE AU METZ -0,26001 -4,1 -0,1088 -1,8 -0,20055 -2,6
secteur géographique : SCOTAM CEUR AGGLO Réf. Réf. -0,016 -0,2 Réf. Réf.
secteur géographique : SCOTAM EST 0,08097 15 0,09458 1,6 0,130786 2,0
secteur géographique : SCOTAM NORD OUEST -0,01777 -0,4 0,03178 0,7 0,057887 0,9
secteur géographique : SCOTAM SUD -0,01989 -04 -0,02606 -0,4 0,057482 0,8
secteur géographique : SCOTAM SUD OUEST 0,06112 14 0,02451 0,5 0,13777 24
Bassin de vie 54273 -0,1145 -0,7
Bassin de vie 57097 -0,0122 -0,1
Bassin de vie 57155 -0,149 -1,0
Bassin de vie 57463 0,07676 0,4
Bassin de vie 57572 0,199 1,2
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Enfin, pour les maisons, la surface habitable gateénent endogene, mais il s’y ajoute la distante a
préfecture (Metz, Nancy). Un raisonnement du méype tue le précédent intervient : plus pres, miais p
cher ou plus loin et moins cher. Il est logique tudistance au p6le urbain ne soit pas endogéme lda

cas des appartements car ils sont généralemeragsag proches du centre.

3.3. Le prix des attributs intrinseques des logemen  ts

La surface
Le tableau 4.15 indique le prix unitaire obtenu mlausurface des terrains a batir ou la surfacetdialb

des maisons ou des appartements. Il s’agit duymibaire au « point moyen », c’est-a-dire pour ddeur
moyenne de toutes les variables des régressiodisiretprix « nu », c’est-a-dire en contrélant legresl
attributs (en particulier les attributs de confies logements : nombre de salles de bain, etes)ptie des
modeles « MCO » ou « modele 1 » et « variablegunsntales », ou « modele 3 » ont été retenus pour
indiquer une plage de variation. Il s’agit de pestimés pour I'année de référence (2006 pour Nahcy
2007 pour Metz).

Tableau 4.15. Prix de la surface des terrains ou ddogements

Metz Nancy
terrain a batir surface moyenne (m?) 740 835
Modele 1 Modele 3 Modele 1 Modele 3
prix unitaire 453 € 51,7 € 229 € 30,5 €
maisons surface moyenne (m?) 115 112
Modele 1 Modele 3 Modele 1 Modele 3
prix unitaire 629 € 947 € 612 € 1294 €
appartements surface moyenne (m?) 62,5 57,5
Modele 1 Modele 3 Modele 1 Modele 3
prix unitaire 1262 € 1505 € 1110€ 1327 €

Il apparait que les parcelles de terrains a bétit sensiblement plus grandes & Nancy qu’'a Metar@n

100 m2 de plus), et que leur prix est inférieurgd@npremiére aire urbaine. Cependant, il est coueula
surface d'un terrain a batir est un attribut momportant que le SHON, qui détermine la surfacethble
finale de la maison.

En ce qui concerne les maisons et les appartemientmyodele 1 indique des valeurs légerement
supérieures a Metz, mais le modéle 3 donne des qupérieurs a Nancy. Quelques éléments de
comparaison peuvent étre donnés. Pour la régioDijde, Cavailhes et al. (2006) obtiennent un prix
hédoniste des maisons de 1555 €/m2. Cavailhés (23{itne le prix hédoniste moyen annuel d’'un métre
carré de surface habitable pour les logementsileades villes de taille comparable a Dijon, Metz o
Nancy, a partir de I'enquéteogementde I'INSEE de 1996, a 1,1 % du loyer, soit unesualcapitalisée
actualisée en 2000 de 1142 euros, valeur procteeltle obtenue pour Nancy mais supérieure a celle de
Metz. Gravelet al. (2001) ont analysé le prix de maisons du Val-d&Opour la période 1985-1993,
estimant que le prix hédoniste du métre carrédalecher est de 745 euros. Les prix entre la datgemee
(1990) de leur étude et celle de la nbtre ont Eygent augmenté, ce qui permet de penser que Butat

est cohérent avec celui de Nancy, mais qu'il resggérieur a celui de Metz. Kazmierczak-Cousin (1999
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estime qu’un métre carré supplémentaire de sulfabgable fait augmenter le prix d’'une maison de%,

dans I'agglomération de Brest (période 1991-1996).

Les attributs de confort des logements
Les figures 4.1 et 4.2 indiquent le prix hédoniegtimé de certains attributs, respectivement pesir |

maisons et pour les appartements. Pour les mailsopggsence d’'un grenier, de combles, de déperdanc
ou méme d'une cave ont des prix hédonistes faibleson significatifs, alors qu'un sous-sol ou une
terrasse (cas de Nancy) ont des prix élevés, déréale 5000€ pour un sous-sol et de plus de 6p00E€
les terrasses a Nancy (le cas des piscines n’sesepeésentatif, car les maisons qui en possedensant
rares). Pour les appartements, remarquons le lgni® é’une terrasse (environ 8000€), d'un jardidO@E)

ou d’'un balcon (entre 3000 et 5000€), ce dernieibat étant probablement lié & des variables ditgu
de la construction qui sont absentes de I'équatgiimée). Par contre, la présence d’'un cellier @le c
d’un grenier a plut6t tendance a faire baisseptes(ce qui peut résulter de I'effet caché d’dtris omis).

Figure 1. Attributs de confort des maisons

Prix hédoniste de certains attributs (€)
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Figure 2. Attributs de confort des appartements
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En ce qui concerne les autres attributs de coiforiduits dans les équations, il ne faut pas teoimpte

des logements sans salle de bain (trés raregrefence d'une deuxieme salle de bain pour lesomais

82



fait augmenter le prix d’environ 5% (toutes choégales dailleurs, en particulier la surface), slque
I'effet est non significatif pour les appartemeaqts, il est vrai, sont peu nombreux a compter deailles
d’eau.

Les logements qui disposent de deux places dengmrkialent entre 3 et 5% de plus que ceux avec une
seule et, a I'inverse, les appartements sans gaddnnaissent une forte moins value, de I'ordre 8ea —
13% (la moins value est inférieure pour les maisons

Le nombre d’étages de la construction n'a pas etefignificatif pour les maisons, mais il influence
fortement le prix des appartements, comme le molatrégure 4.3. A Nancy, la décote des grands
immeubles est faible (- 6% par rapport & ceux détage, qui sont la référence) ; mais a Metz alldrés
forte, puisqu’elle approche — 30% pour les immesilglemptant plus de 8 étages (toutes choses égales p
ailleurs). Il est probable que cette moins valug@drante est liée a d'autres attributs des logesnent
correspondants, comme leur localisation dans dg®snrds ensembles » ou des quartiers de logements
sociaux qui connaissent divers problémes (dég@ualies immeubles, insécurité, etc.). A traverstfet

du nombre d'étages transparait un élément de t'difela qualité sociale du voisinage, qui sembies pl
important & Metz qu'a Nancy.

Figure 4.3. Effet du nombre d’étages de 'immeubléappartements)

Effet du nombre d'étages
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0 1 2 3 4 5a8 plus de 8

B Metz, appartements B Nancy, appartements Nombre d'étages

La date de construction du logement
L’effet de la date de construction est indiquélauigure 4.4. Les résultats sont trés voisins gesitrois

modéles (c’est le cas des MCO qui est illustrécstte figure).
On remarque une courbe en U tres caractéristiqueles appartements, accentuée dans le cas de Eancy
un peu moins marquée a Metz. Les appartements emsh@dnstruits avant la seconde guerre mondiale
valent presque aussi cher que les constructiongesealors que ceux construits entre 1950 et 18&hv
15% de moins, toutes choses égales par ailleutte @é&riode de I'apres seconde guerre mondialenauwco
une construction de masse (pour satisfaire lesitrestes familles du baby boom, des immigrés et des
rapatriés d’Algérie), avec des logements de bassété. La période qui suit, 1970-1980, comporte de
logements d’avant le premier choc pétrolier, ce sutraduit également par une moins value. Endis, |
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logements de la période 1992-2002 sont un peugbless que les plus récents, du fait de la modifinat
des frais de transaction intervenue récemment. fzMes appartements suivent une évolution comperab
a celle de Nancy, mais la valorisation des immeubleciens est moins forte. Ceci indique que le parc
d'immeubles nancéens d’avant la seconde guerre iaderest de meilleure qualité que celui de Metzrpou
la méme période de construction.

Le cas de maisons est assez difféerent de celuapieartements. Hormis la situation des plus ancenne
d’entre elles dans l'aire urbaine de Metz (consibncavant 1850), les autres voient leur prix augiae
assez régulierement au cours du siecle et demysinghvec une légére chute pour les maisons las plu
récentes, pour les mémes raisons que précédemrhangualité des constructions ou de I'entretien (en
incluant les grosses réparations) semble donc d&renoindre qualité pour les maisons que pour les
appartements.

Figure 4.4. Effet de la date de construction de himeuble
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Notons enfin, pour terminer avec la question detbats intrinseques des logements, que, danssalesa
maisons, celles qualifiées de « villas » et, densak de Metz, de « pavillons » valent plus chetrée+ 5

et + 10%) que les autres types.

3.4. Le prix des attributs extrinséques des logemen  ts

Les caractéristiques des transactions
L'évolution des prix durant la période étudiée sid 2000 a 2006 (terrains & Metz et Nancy et |agem

a Nancy) ou de 2000 a 2007 (logements a Metzndgjliée sur la figure 4.5. Le prix des terrainstirb
est celui qui a le plus augmenté, puisque leurwadtait moitié moindre en 2000 qu’en 2006. L'évian

a été assez réguliere dans l'aire urbaine de Métrs que dans cette de Nancy la progression plété
lente entre 2000 et 2004, puis plus rapide au abesdeux derniéres années étudiées. L’'évolutiqoridu

des maisons et des appartements des deux airésasrbaété assez comparable.

84



Figure 4.5. Evolution du prix au cours de la périoé étudiée
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Dans le cas des maisons, le type de mutation quéeédé celle enregistrée par Perval ne semble pas
exercer d'influence nette sur le prix de cette ey pas plus que les opérateurs qui sont intes/eans

la transaction (notaire, particulier a particuliet¢.). Par contre, le fait que la maison soit péeuau
moment de la vente se traduit par un prix sensigraupérieur a celui des maisons vides, de I'atdre

10 a + 12%.

Les effets de la distance
La distance au pble des aires urbaines n'a pafiu#filce dans le cas des appartements car la plupart

d’entre eux sont situés dans les pdéles urbaineugecdistance du centre (cependant, on obtiersigme
négatif dans certains modeéles pour Metz). L'efetl'dloignement est plus important pour les tegan
batir et les maisons, dont une proportion imporage situe plus loin du centre. Cet effet esttibupar la
figure 4.6.

L'effet est plus important pour les terrains a bdtie pour les maisons, ce qui s’expliqgue aisémienprix
des premiers est la rente fonciere « pure », domt dit qu’elle résultait de I'arbitrage entre cédncier et
co(t de transport, alors que le prix des maisongpoote en plus le colt de construction du batimgut,
est peu sensible a la distance (le prix de parpainde I'heure de magon sont a peu prés constargsia
d’une aire urbaine). La décroissance du prix desites & batir est d’environ — 1,9% par kilométens
I'aire urbaine de Metz et de — 2,2% par kilometaesicelle de Nancy. Cela conduit & une divisioprii
par deux a une trentaine de kilométres de Nancygmport au centre et d’'un peu plus de 35 km dans |
cas de Metz. Toutefois, les pentes des deux cowgtwelsassez voisines. La décroissance du prix des
maisons selon la distance au centre de l'aire nebast & peu de choses prés identique dans lesaleax
urbaines : — 0,8 a — 0,9% par kilométre pour legétes « 1 » et « 2 ». Toutefois, le modéle « 3digine

des pentes supérieures, de — 1,5 a — 2,5% pareiilem
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Figure 4.6. Effet sur le prix de I'éloignement du entre des aires urbaines

Prix des biens selon la distance aux poles urbains

100 i

90

80

70 A

60 -

: ;;;;

40 T T T T T T T —

prix (indice 100 = centre urbain)

Distance (km)

Terrains a batir, Metz = Terrains a batir, Nancy

= = = Maisons, Metz = = = Maisons, Nancy

Si on introduit dans I'équation la distance a l'pgument d’accueil de la petite enfance le plus peoon
obtient un effet comparable au précédent. Maisastnpas possible d’utiliser simultanément les deux
variables, pour les raisons indiquées dans le tlegmiécédent.

Les effets de I'éloignement des pdles des bassngedsur les valeurs des biens sont moins netss a
plupart des cas, ils sont non significatifs. llatfdiminuer les prix dans certains modéles : motéGO
dans l'aire urbaine de Metz pour les terrains & b@ibdéles « 1 » et « 3 » pour les appartemeiarey
et modele « 1 » pour les maisons dans les deus aiteines. Au total, il peut y avoir un effet dute
distance, mais il est atténué par rapport a I'effeta distance aux deux villes centres des aitgsines,
comme le montrent les paramétres et la non sigiiNité de la majorité d’entre eux.

La distance qui sépare le bien du chef lieu deotaraune influence fortement le prix, en particutians
les grandes communes. C’est ce qu’indique le tablea

Tableau 4.5. Diminution du prix par kilométre d’'éloignement du chef lieu de la commune selon la
population de celle-ci

Maisons Appartements
Metz Nancy Metz Nancy
distance au chef lieu commune (< 1000 hab,) -3,5% -4,9% -2,5% 12,1%
distance au chef lieu commune (1000-2000 hab,) 0,3% -3,9% -8,2% -46,3%
distance au chef lieu commune (2000-5000 hab,) -2, 7% -4,5% -4,1% 7,9%
distance au chef lieu commune (5000-10000 hab,) -6,9% -3,9% -9,8% -0,9%
distance au chef lieu commune (>10000 hab,) -4,7% 0,7% -5,5% -3,5%

Certaines estimations reposent sur un tres petitbrn® d’observations, ce qui rend les résultats non
fiables : appartements dans les petites communesgnde 5000 habitants dans l'aire urbaine de Nancy
moins de 2000 dans celle de Metz). On note ausgtsuitat non significatif (maisons de I'aire urmaide
Nancy pour les communes de plus de 10000 habifapte)r la méme raison. Dans les autres cas,
I'éloignement du centre de la commune se traduiupa baisse du prix, généralement importante— 8e

a — 10% par kilométre.

Il peut y avoir deux explications de cet effet dalistance au centre de la commune. La premiemguébst

s'agit d’une accessibilité vers des biens publozzalix (migrations alternantes domicile — école,) &ta
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vers des marchés locaux de biens et services. @ettssibilité se traduit par des courbes de \&leur
foncieres plus pentues que celles vers le censeanles urbaines, car I'acces se fait par des nsoglen
transport lents (& pied, a bicyclette), ce quiang un colt en temps important. La seconde exiplica
possible est que I'éloignement du chef lieu de tanmune se traduit par une dégradation de
I'environnement social du logement : on passe dureedes villes ou des villages, qui sont des noyau
d’habitat ancien de qualité que recherchent lesselsociales supérieures, a des logements péyipsr
ou les classes populaires sont surreprésentéegs Appir noté le role des grands immeubles daire I'a
urbaine de Metz, dont I'effet peut étre lié auxacaéristiques sociales, on rencontre ici un deugiém
facteur qui peut étre lié a la qualité sociale ldms<. Notons également que dans les villes de g¢uS000
habitants, I'effet de I'éloignement du centre dedanmune est plus important dans le pdle urbaileliz
que dans celui de Nancy.

La distance au collége est la derniére variabldistance introduite dans les équations. Pour leaits a
batir, les prix diminuent de 1 a 2 % par kilomedtéloignement. Pour les maisons et les appartemkests
effets ne sont généralement pas significatifs, otencas peu vraisemblable des appartements @armes |

urbaine de Metz, ou il semblerait que les ménag&feent séloigner du college.

Les autres attributs extrinseques des biens
Les biens situés en zone inondable ne sont asselaraox pour obtenir des paramétres fiables que pour

les maisons. Les résultats montrent que ces logsmernvendent environ 5 a 6 % de moins de ceugssitu
hors zones inondables (les parameétres sont égalerdgatifs pour les terrains a batir mais, dudaiteur
faible nombre dans ces zones, ils ne sont padisififs).

Lorsque la population de la commune s’accroit del&%rix des maisons augmente de 0,5% environ dans
les deux aires urbaines. L'accroissement est physitant, de I'ordre de + 7 & + 13%, dans le cas de
terrains a batir. L'effet est globalement non digatif pour les appartements, du fait de leur emiation
dans les grandes communes ce qui réduit la vdt@alle cet attribut. L'évolution de la population
communale entre 1990 et 1999 n'a pas d’effet dwatif sur le prix des transactions, faites a paté
2000. Il en est de méme de la densité de populdeéda commune variable qui, il est vrai, est dégé la
population.

Le marché immobilier local semble jouer un réleisgue le parametre de la part des logements vacants
qui indique un marché peu actif, joue un réle digafivement négatif sur le prix dans prés de latiéo
des estimations. Dans l'autre sens, la part dederdses secondaires, qui peut étre une variablguadt

un cadre de vie particulierement agréable, exanceffet positif sur le prix des maisons.

Venons-en maintenant & des attributs de caradiérissociale des lieux, outre ceux qui ont été
précédemment évoqués (hauteur des immeubles medisitasice aux chefs lieux des communes). Trois
variables ont été choisies dans les modeles venteimposable moyen des foyers fiscaux de la camemu

le taux de chdmage de la commune et le rang dagmlNous avons dit pourquoi d’autres variablegtn’o
pas été retenues. Par exemple, le rapport desoc@ggocioprofessionnelles supérieures aux cassgor

socioprofessionnelles populaires est un moins hditateur que le revenu imposable moyen des foyers
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fiscaux de la commune, car, dans les ceinturesun@ines, il n'‘est connu que pour des zones
géographiques plus étendues que les communes ifddufalépouillement au % du recensement de la
population), alors que le revenu est connu poute®les communes. Le découpage communal a été
privilégié compte tenu de l'intérét principal poaéx espaces périurbains dans cette étude, cecguidait

a ne pas utiliser le découpage en IRIS qui n’ediliéue pour les grandes communes (i.e. cellepoles
urbains).

Le taux de chdmage fait diminuer le prix des tesa batir de I'aire urbaine de Metz de 3 a 4% pour
point supplémentaire de chémage. Il n'y a pas dtefbmparable sur les terrains a batir de I'aitmime

de Nancy. L'effet est de méme type pour les maistries appartements : — 1,2% a — 1,8% par point de
chémage en plus en région messine, pas d'effeifisifif en région nancéenne. Or, le taux de chérde
I'aire urbaine de Metz varie entre 2,5 et 20,6%adpopulation active : I'effet cumulé du chémagasia
cette aire urbaine sur le prix est de — 25 a — B0%6u'on passe du minimum au maximum.

Le revenu imposable moyen des foyers fiscaux conammiproduit des effets du méme type sur le prix des
terrains a batir et des maisons. lls sont illugpaisla figure 4.7.

Figure 4.7. Effet du revenu imposable moyen sur lgrix des biens.
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— — Nancy, maisons — — Metz, maisons
Nancy, appartements Metz, appartements

------- Metz, terrains -------Nancy, terrains
Lorsque ce revenu augmente de 10000 €, le prixedesins & béatir augmente de 11 & 21%. Sacharlaque

moyenne est proche de 16000€, que le minimum ddstdi®000 € et le maximum avoisine les 40000 £,
I'écart de prix est compris entre 44% et 84% el@secommunes les plus pauvres et les communedukes p
riches. Ces effets du revenu sur le prix des wsraibatir sont voisins dans les deux aires urbaine

Pour les maisons, I'augmentation de leur prix est+d8 a + 10% par tranche de 10000 € de revenu
imposable en plus. La variation entre la commune®uevenu est minimum et celle ou il est maximum
est de 1 & 5, ce qui produit un différentiel dexpie 40 a 50%. Pour les appartements, on n'obtiast
d’effet significatif, probablement parce que le aiffgage communal est inadéquat ici : il faudraiiseti

des variables infra-communales (IRIS).

Enfin, en ce qui concerne le rang du collége,daré 4.8 montre qu’'on n’'obtient un résultat sigafif

que dans un seul cas : celui des appartementsl’daiasurbaine de Nancy, ou le prix des biens dimin
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lorsque le classement du colléege se dégrade. Bsuwutres segments du marché (I'ensemble poue I'air
urbaine de Metz, les maisons et les terrains & patir celle de Nancy), on obtient des résultats no
significatifs. Ce résultat est contraire a celuiladittérature internationale, qui montre que lalité de
I'école joue un rdle important sur le prix des lsiemmobiliers. D'autres travaux réalisés en France
donnent des conclusions identiques. Il est probajpie, dans le cas des deux régions de Lorraine
examinées ici, 'importance des écoles privéesiguplque le classement des écoles publiques nexerc
pas les mémes effets.

Figure 4.8. Effet du rang du college sur le prix debiens
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Nous avons enfin testé I'hypothése d'une ségrégatitontaire des vendeurs, qui feraient payer phes

les biens a certaines catégories d’acquéreurs lesoclasses populaires (ouvriers ou employés) e
jeunes. Pour cela, conformément aux modeéles thésigvoqués dans le chapitre précédent, nous avons
introduit dans les équations des variables surdees caractéristiques des acquéreurs (age, CSB). Le
résultats montrent qu’elles ne jouent pas I'effetradu : la variable d’age est sans effet signified elle

sur I'appartenance aux CPS ouvrier ou employé pragusigne négatif. Celui-ci n'indique pas que les
vendeurs consentiraient des prix inférieurs a cespgs sociaux, la bonté d’ame n’étant pas unethgpe
retenue par les économistes. Elle signifie, pluasemblablement, qu'il existe des variables omies
I'éguation qui sont corrélées a la qualité d’'ouvoe d’employé, cette derniere captant I'effet niégie

ces variables omises.

Il n'est pas illogique que, s’agissant de se défdiun bien, les vendeurs choisissent I'acquéreullis
offrant, sans tenir compte de ses caractéristigaesonnelles. Par contre, il ne serait pas implessjbe

sur le marché locatif on observe des comportendistsiminatoires, les bailleurs pouvant craindre qu

leur bien ne soit pas aussi bien entretenu paainergroupes sociaux que par d’autres.

4. Conclusion
Les estimations réalisées sur les terrains a tédimaisons et les appartements des aires urldengetz

et de Nancy, par trois modeles économétriquesrdiffé donnent des résultats attendus pour certaines

variables, et, dans quelques cas, des résultatmpbétre entachés d'artefacts.
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C’est ainsi que nous avons porté moins d’attenom résultats des modeéles utilisant la méthode
instrumentale, car il n’est pas sdr que la qualéé instruments soit suffisante pour que les résutoient
fiables. Néanmoins, cette méthode indique que lésages font le choix simultané du prix qu’ils sont
préts a payer un bien et de certaines de ses éastiques : la surface (surface de la parcelle€ase
habitable du logement) dans tous les cas, la distan pdle de I'aire urbaine dans certains cass@ma),

la constructibilité d’un terrain (COS) et son éth viabilisation. Ces conclusions apparaissentzasse
robustes, et elles donnent des conclusions impesgasur les comportement des ménages. Mais les
parametres estimés par cette méthode pour lessaitributs semblent affectés par des artefaats,ilsa
sont différents de ceux obtenus par les deux aniétsodes économétriques.

Sur le plan des résultats les plus positifs, ilapfi que les variables utilisées dans les régmessiaptent
assez bien les déterminants essentiels des pgst €2 que montrent les statistiques globales st&juent
des modéles (i.e. les R?) et (surtout) le fait lggevariables géographiques que sont les bassivie é¢ les
secteurs géographiques n'apportent pas d’informatigoplémentaire par rapport a ces variables. Cest
que montre le modele économétrique « mixte ».

Les résultats qui concernent les caractéristiquagres des biens, ce que nous avons appelé |étipsiizt
intrinséques, sont conformes a l'intuition et aggultats obtenus dans d'autres études. C’est @irgsia
surface habitable, la superficie d’un terrain, lésence d’attributs de confort ou de qualité dgeneents
(depuis le nombre de salles de bain jusqu'a la dateonstruction de 'immeuble, en passant par la
présence de terrasse, balcon, etc.) donnent desngties dont I'estimation parait assez sire (les
différences entre les modeéles ne sont pas tressfde précision des estimateurs est satisfaisante)

En ce qui concerne les caractéristiques de laisataln (attributs extrinséques), nous avons mis en
évidence I'importance de la distance aux p0lesailes urbaines (c’est-a-dire I'accessibilité awphmis,

aux biens et services publics et privés) et cefld’éoignement du chef lieu des communes. Dans le
premier cas, le prix des terrains & batir diminiedron 2% par kilométre (un peu plus vite dareré
urbaine de Nancy que dans celle de Metz) et celsiindaisons d’'un peu moins de 1% (il n’y a pas dteff
comparable pour les appartements, regroupés psesetidres). Dans le second cas, la diminution tu pr
des maisons et des appartements est plus rapjaissdit souvent — 5% par kilomeétre et pouvanndittei

- 10%.

Plusieurs variables montrent que les caractéristigsociales de I'environnement d’'une localisation
résidentielle influencent le prix du bien. Il s’'ggprincipalement, du taux de chémage et du revenu
imposable des foyers fiscaux.

On sait que le chémage touche davantage les jelagesion diplomés et les classes laborieuses que
'ensemble de la population. En ce sens, il s'dgihe caractéristique sociale qui est captée &tsasette
variable. Le taux de chémage fait diminuer le plis terrains a batir de I'aire urbaine de Metz @a— 4

% pour un point supplémentaire de chdmage et delsiimaisons et appartements de — 1,2% a — 1,8%. Il
n'y a pas d’effet comparable dans l'aire urbaind\dacy.

Le revenu imposable moyen des foyers fiscaux corammuproduit des effets du méme type sur le prix des

terrains a batir et des maisons. Lorsqu’il augmeet&0000 €, le prix des terrains a batir augmdat#0 a
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20% et celui des maisons de 8 a 10% (résultaténgains les deux aires urbaines). Il en résukeetiets
de grande ampleur car les écarts de revenu emrmgnes peuvent aller de 1 & 5. Pour les appartement
on n'obtient pas d’effet significatif, probablemegrarce que le découpage communal est inadéquat ici.
Enfin, le rang des colleges selon un classemeudbté est sans effet sur les prix des biens,uc@eut

s’expliquer par le réle important de I'école privéeLorraine.
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Annexe 1 : Mesurer la ségrégation résidentielle, cix des données et des indicateurs

1. Sources et périmetres géographiques

Le Zonage en aires urbaines (ZAU) est mobilisé aémmesurer l'intensité et I'évolution de la séaitém

au sein des villes francaises et de leur périurtiagn aires urbaines sont caractérisées par leqési’'un
pble urbain, agglomération définie a partir de datsuité du béti, et sa couronne périurbaine, csép
des communes contigués dans lesquelles au moifs d@s actifs ayant un emploi travaillent dans une
autre commune de l'aire urbaine. Les mesures sffetteées en distinguant deux grands types de
zones : les pobles urbains (éventuellement répaatisville-centre et banlieue) et leurs couronnes
périurbaines. L’évolution de la ségrégation estyamdée a découpage constant en retenant le ZAUi établ
partir des données du recensement 1999. A l'intede ce référentiel spatial (354 aires urbainetotal

en 1999) Les données de recensement sont dispopiélecommune ou, pour les pdles urbains, pas« Iri
2000 » qui est une maille infracommunale regroupaninoins 2 000 habitants délimitée par I'INSEE de

facon a respecter une certaine homogénéité engdatimabitat et d’organisation socio-€conomique.

Les variables des recensements de populationdSEE dénombrant la population selon la nomenclature
des catégories socioprofessionnelles (CS) ou sel®rpositions professionnelles (PP) constituent les
principaux instruments d’analyse de la structurgade en France. Les CSP sont élaborées a pautied’
série de criteres : position hiérarchique au seittadprofession exercée ou de I'ancienne profegsiam

les retraités, niveau de dipldme requis, staturigalou indépendant, nature de l'activité en digtant
agriculture, artisanat et industrie. Bien qu’elhessoient renseignées que pour un quart de la atgpulon
estime généralement que la variable CSagstiori plus fiable que la variable décrivant la seule tasi
professionnelle, laquelle est issue d'une réponsena question fermée peu ou pas contrblée.
L'identification des individus par la seule professtend dans certains cas a regrouper des persomse
différentes et, dans d'autres, a séparer des thaiviaux situations proches dans des catégories trés
différentes. Nous appuyons ainsi notre mesure dédaégation sociale urbaine sur les grandes a#&égo
socioprofessionnelles (CS) suivantes : ouvrierspleyés, cadres et professions intermédiaires. Nous

intégrons en outre les retraités selon leur sitnadintérieure.

Les données concernant ces CS étant issues d'phatation au quart du recensement, les résultats n
sont significatifs que sur des mailles géograptsgdiene certaine taille. Cette contrainte a été&degn
travaillant & I'échelle des Triris (découpage INStERIisé par regroupement de trois « Iris2000 >igos)

pour les communes « irisées », et en agrégeanbiemunes de moins de 4 000 habitants (essentiglteme
dans les espaces périurbains) en zones de plude Habitants. Les combinaisons de regroupements
possibles, au sein de chaque aire urbaine, étastjpe infinies, nous avons développé un algorithaie
privilégie la contiguité des communes regroupées,cbmpacité des regroupements (évitant les
regroupements en «serpent»), et qui maximise dmbne de regroupements et donc le nombre
d’'observations disponibles au sein de chaque h&emaillage obtenu est construit a partir de régles

exclusivement géométriques et n’integre pas dererif’homogénéité socio-économique.
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Le calcul de l'indice de ségrégation nécessite idpoder d’au moins deux unités géographiques de bas
dans chaque catégorie spatiale. Du fait de cettérainte et de celle liee a la fiabilité statiseqdes
données sur les CS, seules ont été retenues lemré83urbaines comportant plus de deux mailles tan

péle urbain et dans le périurbain.

2. L’indice de ségrégation
Les travaux sur la ségrégation utilisent souvantice de Duncan (1955) ou « indice de dissemblance

Appliqué a la ségrégation cadres/ouvriers, par @kencet indicateur s’'écrit de la maniére suivante
N
ID(cadres ouvrier3=12> | ¢ G Q (
i=1

ou N est le nombre d’'unités spatiales de base dansra zonsidéréeC; et O, sont respectivement le
nombre de cadres et le nombre d’ouvriers danstéwspatiale, C et O sont respectivement le nombre de
cadres et le nombre d’ouvriers dans I'ensemblead®mhe considérée. Cet indicateur, compris enételQ
indique le pourcentage d’individus d’'un des deumuges qu’il faudrait replacer dans d’autres unités
spatiales de base afin d’obtenir un mélange undod®s deux catégories sociales dans toutes le&sunit

spatiales de base de la zone considérée.

Cet indicateur, bien que facilement interprétahlest pas décomposable spatialement : il ne peparst
par exemple, de distinguer la part de la ségrégaticiale d’'une aire urbaine due a la ségrégaticsem

du péle, de celle due a la ségrégation au seia deuronne périurbaine, et de la ségrégation eag@eux
zones. Cette question est pourtant centrale sherche a comprendre le role de la périurbanisatars
I'exacerbation de la ségrégation résidentielle. rRoallier ce probléeme, nous avons eu recours a un
indicateur inspiré de Theil et Finizza (1971) ebgwmsé par Mora et Ruiz-Castillo (2003) dans uneautr

contexte. Appliqué a la ségrégation cadres/ouvreatsindicateur d’entropie prend la forme suivante

| (cadres ouvrier$:i2’j1: 7 f ﬁl/iﬂog(ci/-%/_rj+ i?{i-nog(Q/%/Tﬂ

avec les mémes notations que précédemmdnteenombre d’individus (ouvriers plus cadres) dansité
spatialei, T le nombre d’ouvriers et de cadres dans I'ensembléadzone considérée. Cet indicateur,
lorsqu’il est calculé au niveau de l'aire urbaipeut étre décomposé en deux termes : une « ségrégat

intra » interne au pole urbain et au périurbainnet « ségrégation inter » entre pole urbain etiggain.

| est toujours compris entre 0 et une val&urE (C/T.log T/ O +( @ Tlog T Q ; il se rapproche dE

quand ouvriers et cadres tendent a ne jamais réddohs les mémes unités spatiales de base. Em i@dgso
son mode de construction, cet indice n'est pascdinent comparable entre aires urbaines ayant un
nombre variable d'unités spatiales de blsdéen revanche, le ratilE, compris entre 0 et 1, bien que
difficilement interprétable dans I'absolu, est peht pour comparer les zones entre elles et asralgs

évolutions.

En outre, l'indicateur d’entropiepeut étre décomposé de la facon suivahfgadresouvriersi=A +B

94



avecA :i-l;— et B=§Th/T[ Ch/ Th.Iog(Ch/T%/Tj+ d‘/ Th.Iog(Oh/-%/Tﬂ

ou H est le nombre de découpadpedans I'aire urbaine (par exemphes 1 pour la ville-centreh = 2 pour

la banlieue eh = 3 pour le périurbain, soit = 3). C", O" et T" sont respectivement le nombre de cadres,
d’ouvriers et le nombre total de cadres et d'ousrians le type d’espabeC, O et T sont respectivement

le nombre de cadres, d’ouvriers et le nombre ti¢atadres et d’ouvriers dans I'aire urbaine. Enfirest

la valeur de l'indicateur calculé seulement pouyfe d’espacé.

Le termeA est la valeur delorsque les types d'espab®nt les mémes proportions de cadres et d’ouvriers

que I'ensemble de l'aire urbalnaae(C T =C/T et o"/T"=0/T d’'ou B=0). A est la moyenne,
pondérée par les effectifs, de la ségrégation imudeechaque découpagemesure la « ségrégation intra »
au sein des types d’espace.

Le termeB est la valeur que prendrait I'indice de ségrégaltisi, au sein de chaque type d’espace, cadres
et ouvriers étaient mélangés de fagon uniforme tEsnités spatiales de bast=0 pour tout, d’'ou

A =0).B mesure la « ségrégation inter » entre les typespete.

Le calcul et I'étude des ratid¥| et B/l permettent d’affiner 'analyse du tri socio-spatial sein des aires
urbaines et des pdles urbains. En effdl,représente le pourcentage de ségrégation di @ddugnéité

interne a chaque grande catégorie spatidlenesure le pourcentage de ségrégation di au tiakpatre
grandes catégories d’espace. C’est également Ipléorant ded/I puisque”/ | +B/1 =1

Pour chaque année et chaque opposition, les aibeénas sont classées selon leur valeur de I/E. Le
Tableau Al.1 correspond aux aires urbaines du eleddicile. Ces aires urbaines, les plus ségrégées,

triées de 1 a 17 de la plus forte ségrégatiorpbuafaible ségrégation.

Tableau Al.1 - Liste des aires urbaines les plusgégées de France

1990 1990 1999 1999
sans les retraités| avec les retraités| sans les retraités| avec les retraités
(():Z%?:St;on Ouv. | Empl. grlil\:or Ouv. | Empl. grlil\:or Ouv. | Empl. grlil\:or Ouv. | Empl. grlil\:or
Rouen 1 2 1 1 2 1 2 1 1 2 1
Le Havre 2 1 2 3 1 2 4 3 4 4 3
Paris 3 3 3 2 3 3 1 2 2 1 2
Lille 4 4 4 4 4 4 3 4 3 3 4 3
Marseille 5 6 7 5 6 8 5 5 6 5 6 7
Lyon 6 8 6 8 8 7 6 9 8 7 9 8
Strasbourg 7 5 5 6 5 5 7 9 4 1 L)
Nantes 8 10 9 10 13 11 12 13 1 13 13 | 2
Caen 9 11 10 7 10 9 15 14 1b 14 11 4
Grenoble 10 7 8 9 7 6 8 6 7 8 5 6
Le Mans 11 15 13 13 15 19 14 1p 17
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Tableau Al.1 - Liste des aires urbaines les plusgrégées de France (suite)

1990 1990 1999 1999

sans les retraités| avec les retraités| sans les retraités| avec les retraités
Bordeaux 12 15 15 16 17 9 12 1p 10 10 |1
Rennes 13 9 11 11 9 1( 11 10 10 12 12 10
Amiens 14 14 12 16 17 16 17 11 1B 15 15
Reims 15 13 14 17 11 12 13 8 g 11 B D
Nancy 16 16 14 14 14 16 17 1y 16 14 16
Metz 17 12 15 10 14 9 13
Calais 12 17 12
Dunkerque 16 16
Dijon 17 15 17
Saint-Dizier 16
Saint Nazaird 16 17
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Annexe 2 : Flux migratoires 90-99 de la populationle plus de 15 ans des 163 aires urbaines de I'étude

Remarque Les parts sont rapportéas nombre d’habitants résidant en 1990 (gris clair) ou en 1999 (gric&rdans la zone considérée.

34715 | —] 34715 1801071 1801071
0.31 % 0.30 % 13.10 ¥ 12.43 Y
2 155 780 K 1 699 797
19.15 9 906 863 906 863 12.36 %
8.06 % 6.26 %

Ville centre — Banlieue
(+2,23 %) (+5,32 %)
a 11 507 210 habitants en 1999 — 14 484 717 habitants en 1999 h

11 256 067 habitants en 1990 13 752 986 habitants en 1990
615 292 615 292 858 130
0, 0,
1199 640 5,35 % 4,47 % 5.02 %
Mot 454 355
3.30 %
436 275 268 114
3.88 % 1.85 %
454 355
282 989 048
445 036 445 036
0 436 275
2.46 % s 7.09 % 6.35 % 268 114
4.27% e gag
14.27 9
282 989 ~
451 9
peériurbaine 454 195 Extérieur
(+11,68 %) SR de l'aire urbaine
7 008 888 habitants en 1999
6 275 640 habitants en 1990
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Annexe 3 : Variables et modéles explicatifs du niael de ségrégation sociale

Y

L’analyse économétrique vise a évaluer le pouvoiplieatif de [lintensité des mouvements de
périurbanisation sur le niveau de ségrégation koaieraurbain. Pour ce faire, on a construit urdale de
régression susceptible d'expliquer les niveaux étgrégation sociale atteint a chacune des date$ (499
1999) au sein de chaque pble urbain ou de chageeudhaine. Les variables dépendantes sont donc les

indicesl/E aux deux niveaux Pdle urbain et Aire urbaine evéagables explicatives sont de deux types. :

1. Les variables d'intérétvisent & appréhender le réle diesx migratoires des cadres et des professions
intermédiaires. Pour chacune de ces deux catégories, on a =alg flux de périurbanisatioie( du pble
urbain vers ses communes périurbaines) de leurdlitdshinternes au pdle urbain. Les premiéres peuve
influencer le niveau de ségrégation sociale paraetibn du pble des catégories sociales moyennes et

supérieures, alors que les secondes peuvent aedeo#tégrégatiowvia un tri social interne au péle.

L'intensité de lapériurbanisation des cadres et professions interiaées est captée par lsombre de
cadres ou de professions intermédiaires s'étariadép du pble urbain vers la couronne périurbaaméad
méme aire au cours de la période intercensitagegalant la date de la mesure de la ségrégatiodd(@aur
1990 et 90-99 pour 1999), rapporté au nombre deesasl de professions intermédiaires résidant ans
pole urbain en début de période (1990 et 1999).

La mesure demigrations internes au péle urbainliffére selon que I'on analyse la ségrégation $eca
niveau de l'aire urbaine ou du péle urbain. Quamdiveau d’analyse est l'aire urbaine, les migretio
internes au pdle sont simplement mesurées parndmode cadres ou de professions intermédiaira# aya
changé de communes de résidence tout en restamtééidur du méme pdle urbain, au cours de laquiéri
intercensitaire 82-90 (pour 1990) ou 90-99 (1998pporté au nombre de cadres ou de professions
intermédiaires résidant dans le péle urbain en X890999. Quand I'indice de ségrégation est calaulé
niveau du pdle urbain, la description des flux migires internes au pble est ici décomposée en deux
mouvements : (i) le poids des migrations ville-ceners banlieue appréhendé par le nombre de cadrés
professions intermédiaires s’étant déplacés déléacentre vers une commune de la banlieue du ny@ite
urbain, au cours de la période intercensitaire @Zgur 1990) ou 90-99 (1999), rapporté au nomiere d
cadres ou de professions intermédiaires résidamt tka pble urbain en 1990 ou 1999 ; (ii) le poids d
migrations de banlieue a banlieue au travers du nombre de cadres ou de professit@rsnédiaires ayant
changé de communes de banlieue a l'intérieur duem@dle urbain, au cours de la période intercensitai
82-90 (pour 1990) ou 90-99 (1999), rapporté au mendle cadres ou de professions intermédiairesandsid
dans le pdle urbain en 1990 ou 1999.

2. Le jeu des variables explicatives est élargi aielurs variables de contrdlepour tenir compte des
principales caractéristiques des aires ou des péibains susceptibles dinfluencer leur niveau de

ségrégation sociale indépendamment du réle joutepdiux migratoires.

On a tout d’abord introduit l&ille de I'aire urbaineou du pble urbain comme explicative de son niveau d

ségrégation sociale, sous forme la population danble compte (PSDC) de I'aire ou du pble urbam (e



logarithme) a la date de la mesure de la ségréndfi®@90 ou 1999). Ensuite, on a voulu tebD€y
I’hypothese d’un réle du niveau social moyen dpdaulation résidente en introduisant une mesurdegue
d’« embourgeoisement » de I'aire ou du péle urbatalculée par le poids dans la population actiles
Cadres et Professions intellectuelles supérieurgmantés des Artisans, commergants et chefs digrsee
Cette variable Z est introduite sous une forme tataglie, son carré (Z2) étant introduit simultanétrée sa

valeur (2).

Enfin, une série de tests statistiques (leviersidus studentisés internes et externes, distanc€ooé,
précision des estimateurs et influence sur la vag@istée)ont permis de mettre en évidence que certaines
observations (aires urbaines ou péles urbainseataiu fait de leurs caractéristiques propres,infieence
particuliere sur la qualité de la régression susiglepd’en modifier les résultats. Pour controles effets
perturbateurs, nous avons introduit, dans les s&@gmes concernées, une variatilenmycorrespondant a ces
observations jugées « influentes ». Dans le ca$imdice I/E est mesuré en 1990 au niveau des aires
urbaines, les aires spécifiques sont Paris, NioegR, Le Havre et Béthune quand les retraités esaritis,
alors qu'il s’agit des aires de Paris, Nice, ToylRouen et Le Havre quand ils sont inclus. Pourniée
1999, les aires spécifiques sont Lille, Nice, RouanHavre, Béle-St-Louis et St-Dizier quand lesaigss
sont exclus et Paris, Nice, Toulon, Rouen, Le HaS8teNazaire, Bale-St-Louis et St-Dizier quandsitst
exclus. La détermination des observations « intieen est plus simple quand la ségrégation soestle
analysée au niveau du pdle urbain, puisqu’en 1i98®&git de Paris, Rouen, Le Havre et Dieppe et1899,

de Rouen, Le Havre, Auxerre et St-Dizier quandréggaités sont exclus et de Paris, Rouen, Le Havre,

Auxerre et St-Dizier quand ils sont inclus.

Notons pour finir que la significativité et la raftasse de chacun des modeéles ont été testéegaridbice
des résidus, test de multicolinéarité entre régrass hétéroscédasticité (test de White) et testsodmalité
des résidus (tests de Shapiro-Wilk et de Jarque)B&euls les R? sont reportés dans les tableaux de

présentation des résultats.
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Annexe 4 : Concentration spatiales des services éthiifs et de santé

L'indice de Gini spatialisé utilisé est fondé saitCGourbe de Lorenz, une courbe de fréquence curautgi
compare la distribution d’'une variable spécifigueala distribution uniforme, qui représente |'égaéntre
les différentes unités d'observation (Graphiquevami). Cette distribution uniforme est représemée la
diagonale. Plus la courbe de Lorenz est en destoies diagonale, plus la variable est inégalemépantie

entre les différentes unités d’observation.

Courbe de Lorenz et d’égale répartition

| Diagonale d’égalité

. Courbe de Lorenz

Graphiquement, le coefficient de Gini corresporidige entre la Courbe de Lorenz et la diagonald’aire
totale sous la diagonale.

Si le coefficient de Gini est égal a 1, 'ensembée la variable d'intérét est détenu par une seanl&2u
d’'observation. Si le coefficient de Gini est égdl,a&haque unité d’observation dispose de la mametgé

de la variable d’intérét.

Pour construire la courbe de Lorenz sur donnéetiatipées, on classe d'abord les unités spatisdelage
(pour ce qui nous concerne les communes) par amigsant de la part de la variable d'intérét, “ar(p

exemple les emplois des services éducatifs), péedpar la taille relative de l'unité géographiqle (

population), X, smtx—' pour une zone. Ensuite le calcul du coefficient de Gini correspca G =

k=1
1- Z (Yi+1 +Yi )(Xi+1 - >(i )
i=1
Ou:
» kestle nombre d'unités spatiales observées
» X estla part de la population localisée dans laugfiatiale i,
* Y, estla part de la variable d’intérét dans 'usipatiale i.

Pour une démonstration de cette formule, voir Br¢1894).

Remarquons que dans le cas du coefficient de @atiadisé, la valeur maximale que peut atteindiai-ae

Xy

n'est pas 1, mali—yl, ou est le poids de la plus petite unité spatiale akehdans I'ensemble de la

zone considérée (aire urbaine ou pole).
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Annexe 5 : Géoréférencement des transactions fonms

Afin de localiser trés précisément les transactiomgieres a l'intérieur du périmetre d’étude, tEsnées
fonciéres et immobiliéres mobilisées dans ce ttawmati été géoréférencées : chaque donnée a fajet'o
d'un traitement préalable permettant de lui ateibudes coordonnées géographiques (X, Y) dites
« Lambert », du nom du systéme de référence uétisérance.

Cette opération s’effectue a partir des donnédsaigisation disponibles dans la base des notairgsvoir
le nom et le code géographique de la commune &sdr postale du bien, les « localisants » pancs|én°®
section et parcelle) qui permettent un repérageaalastre. Seules les transactions qui disposecesie
informations ont été géoréférencées.

L’opération de géoréférencement s’est dérouléecem dtapes :

Etape 1 - Les plans cadastraux (BD-Parcellairesg cemposent de deux couches d’information
géographique : la couche parcellaire du plan cealagti correspond aux limites des terrains eblacbe du
bati sur laquelle figurent tout les batiments coritd. Seules les polygones du parcellaire posséaien
identifiant cadastral (les numéros de sectionsaetglles des terrains). La correspondance entrelgts
batis et les parcelles est réalisée par superposigs deux couches d’'information dans un SIG.

Etape 2 : 'opération de géoréférencement, propnénliee, consiste :

pour les terrains pour les immeubles d’habitation (maisons et
appartements)

— a repérer, dans la couche parcellaire, |lesa repérer, dans la couche parcellaire, le tefrain
mutations de terrains ; sur lequel est situé 'immeuble d’habitation ;

— a Vvérifier que la parcelle correspond a un seula vérifier que la parcelle contient un seul
lot ; immeuble ;

— a attribuer a la mutation les coordonngesa attribuer a la mutation les coordonnées
Lambert (X, Y) du centroide de la parcelle ; Lambert (X, Y) du centroide du polygone

- dans le cas ol la parcelle contient plusigursfigurant le bati. Dans le cas ou la parcelle
lots, une recherche supplémentaire utiligantPossede plusieurs batiments (maison avec
une couche d'adresses postales, a permis déépendance, appentis, ...), le centroide du plus
situer approximativement le lot correspondant 9rand batiment construit en dur est retenu ;
a la mutation sur la parcelle. - dans le cas ou la parcelle contient plusieurs

immeubles ou maisons, une recherche

supplémentaire utilisant une couche d’adresses
postales, a permis de retrouver le polygpne
correspondant a I'immeuble.




Annexe 6 : Statistiques descriptives du marché forer et immaobilier

6.1. AIRE URBAINE DE METZ : TERRAINS PERVAL

AIRE URBAINE DE METZ TERRAINS PERVAL - Nombre de transactions par année et catégoesmtce

Nombre de

transactions

% 2000 2002 2004 2006| Total

POLE URBAIN 63 216/ 136 164 579
4.60 15.77) 9.93| 11.97 42.26

PERIURBAIN 145 197 148 301 791
10.58| 14.38 10.80 21.97 57.74

TOTAL 208 413| 284| 465/ 1370
15.18 30.15 20.73| 33.94 100.00

AIRE URBAINE DE METZ TERRAINS PERVAL - Nombre de transactions par secteur géographique

Nombre de

transactions %
SCOTAM CEUR D’AGGLO 60 4.38
SCOTAM EST 104 7.59
SCOTAM NORD OUEST 501 36.57
SCOTAM SUD 136 9.93
SCOTAM SUD OQUEST 152 11.09
RESTE AU METZ 417 30.44
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AIRE URBAINE DE METZ TERRAINS PERVAL - Nombre de transactions par année et secteurrggbique

Nombre de transactions
% 2000 2002 2004, 2006 Total
SCOTAM COEURDAGGLG 8 14 19 19 60
0.58 1.02 1.39] 1.39] 4.38
SCOTAM EST 10 15 26 53 104
0.73] 1.09] 1.90| 3.87] 7.59
SCOTAM NORD OUEST 86/ 159 126/ 130 501
6.28 11.61 9.20| 9.49 36.57
SCOTAM SUD 22 22 18 74 136
1.61] 1.61] 1.31] 5.40, 9.93
SCOTAM SUD OUEST 39 52 15 46 152
2.85/ 3.80| 1.09] 3.36] 11.09
RESTE AU METZ 43| 151 80| 143 417
3.14| 11.02| 5.84| 10.44) 30.44
Total| 208 413/ 284| 465 1370
15.18 30.15 20.73 33.94 100.00
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AIRE URBAINE DE METZ TERRAINS PERVAL - Prix unitaire et surface par année 105

Prix en euros par m? Surface en m?

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type, MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang
Annee
2000 202 50.7 32.7 46.7) 1129.7 4338.7  738.5
2002 408 69.0 23.8 73.6 833.7 686.1 705.0
2004 268 85.2 120.4 83.8 983.0 1428.1  780.0
2006 428 97.6 50.9 92.0 835.3 507.4 732.0
Ensemble 1306 79.3 66.9 78.0 910.1 1873.2 7325

AIRE URBAINE DE METZ TERRAINS PERVAL - Prix unitaire et surface par catégorie d espace

Prix en euros par m? Surface en m?

Nombre de
transactions Moyenne| Ecart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médian¢

POLE URBAIN 516 87.3 43.6 85.5 790.2 1014.8 669.0
PERIURBAIN 790 73.4 79.3 70.8 997.9 2304.1 775.0
Ensemble 1306 79.3 66.9 78.0 910.1 1873.2 732.9
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AIRE URBAINE DE METZ TERRAINS PERVAL - Prix médian unitaire par année et catégorie gase

POLE URBAIN | PERIURBAIN
2000 73.1 43.1
2002 83.7 70.7
2004 87.1 717
2006 92.¢ 91.7
Ensemble 85.5 70.8

AIRE URBAINE DE METZ TERRAINS PERVAL - Prix unitaire et surface par secteur géograplaqu

174

Prix en euros par m? Surface en m?

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type, MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang
SCOTAM CEUR D'AGGLO 55 107.7 49.3 105.0 1286.3 2886.6 812.0
SCOTAM EST 104 87.6 44.6 89.0 949.1 552.8 794.0
SCOTAM NORD OUEST 444 84.4 39.8 84.4 701.7 272.7 645.0
SCOTAM SUD 136 88.5 41.5 79.9 870.6 541.5 752.0
SCOTAM SUD OUEST 152 93.8 43.5 88.8 886.8 470.4 792.5
RESTE AU METZ 415 58.6 100.3 55.00 1118.1 3147.7 770.0
Ensemble 1306 79.3 66.9 78.0 910.1 1873.2 732.5
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AIRE URBAINE DE METZ TERRAINS PERVAL - Nombre de transactions par catégorie sociopsitemelle

Nombre de

transactions %
1-Agriculteurs 7 0.51
2-Artisans, commercants, chefs d'entreprise 1430.44
3-Cadres et professions intellectuelles supérieure 188 13.72
4-Professions intermédiaires 443 32.34
5-Employés 226, 16.50
6-Ouvriers 305 22.26
7-Retraités 44 3.21
8-Autres 13 0.95
9-Marchands de biens 1 0.07

AIRE URBAINE DE METZ TERRAINS PERVAL - Prix unitaire et surface par catégorie socioms$ionnelle

107

7

Prix en euros par m2 Surface en m2

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type, MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang
1-Agriculteurs 7 36.0 35.8 20.3] 2253.0 3513.3 782.0
2-Artisans, commercants, chefs d'entreprise 132 85.6 54.4 82.1| 1625.7 5544.0 816.0
3-Cadres et professions intellectuelles supérieures 180 91.0 58.8 84.7 847.7 477.1 754.0
4-Professions intermédiaires 422 774 33.7 78.7 851.4 502.9 747.0
5-Employés 220 84.1 134.3 75.7 831.8 508.1 714.0
6-Ouvriers 294 69.8 33.3 74.3 761.4 412.5 689.0
7-Retraités 38 76.7 36.2 85.6 713.5 210.4 719.0
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Prix en euros par m2 Surface en m2 108
Nombre de
transactiong MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang
8-Autres 12 67.4 31.8 66.9 747.5 254.8 680.0,
9-Marchands de biens 1 194.9 194.9 744.0 744.0
Ensemble 1306 79.3 66.9 78.0 910.1 1873.2 732.5
AIRE URBAINE DE METZ TERRAINS PERVAL - Distances aux poles par catégorie socioprofessite
Temps de trajet & Temps de trajet & &
Distance routiére @ Metz (minutes aux| Distance routiére & Nancy (minutes au
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses)
Nombre de
transactions Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane, Moyenne| Médiane
Profession
1-Agriculteurs 7 21.3 20.8 27.3 26.0 62.8 68.5 64.6 72.0
2-Artisans, commercants, chefs d'entreprise 132 13.2 11.8 19.1 19.0 58.3 56.7 59.2 61.0
3-Cadres et professions intellectuelles supérieure 180 13.6 14.4 19.7 21.0 61.4 63.4 61.6 63.0
4-Professions intermédiaires 422 16.1 16.9 22.5 23.0 62.8 64.3 63.4 66.0
5-Employés 220 17.4 18.3 24.0 25.0 61.8 64.2 62.9 65.0
6-Ouvriers 294 17.4 17.7 24.2 24.0 63.5 66.0 65.0 67.0
7-Retraités 38 154 16.9 21.3 22.0 64.0 66.5 64.3 66.5
8-Autres 12 19.5 211 26.3 27.0 61.9 64.3 63.8 65.0
9-Marchands de biens 1 10.7 10.7 20.0 20.0 63.0 63.0 66.0 66.0
Ensemble 1306 16.0 16.9 22.4 23.0 62.2 64.3 63.0 65.0
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AIRE URBAINE DE METZ TERRAINS PERVAL - Distances aux pdles par catégorie socioprofessitie (suite)

Distance routiére a
pble du bassin de v

Temps au péle du
u  bassin de vie
gminutes aux heure

sDistance a la mairie

> Distance commune

109

> Distance au collégg

1%

(km) creuses) (km) de I'acquéreur (km (km)

Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Profession
1-Agriculteurs 15.7 16.1 20.1 23.0 0.8 0.4 11.4 12.8 6.5 5.8
2-Artisans, commercants, chefs d'entreprise 10.8 9.6 16.2 17.0 1.2 0.7 11.7 4.5 3.5 2.8
3-Cadres et professions intellectuelles supérieures 11.9 11.8 17.5 19.0 1.0 0.7 11.4 6.7 3.1 2.8
4-Professions intermédiaires 13.0 13.1 18.7 20.0 0.9 0.7 13.3 6.0 3.6 3.5
5-Employés 135 134 19.0 20.5 0.9 0.7 20.5 6.0 3.9 3.6
6-Ouvriers 13.8 14.3 19.6 21.0 1.0 0.7 7.9 5.6 3.4 3.1
7-Retraités 12.8 14.9 18.1 21.0 0.9 0.7 49.1 3.8 2.9 2.8
8-Autres 15.1 18.3 21.3 24.0 1.1 1.0 14.6 6.0 4.8 3.5
9-Marchands de biens 10.7 10.7 20.0 20.0 0.2 0.2 6.0 6.0 3.1 3.1
Ensemble 12.9 13.1 18.5 19.0 1.0 0.7 14.0 5.7 35 3.1
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AIRE URBAINE DE METZ TERRAINS PERVAL - Distances des achats de cadres et professiteléeictuelles supérieures et des professions irddrairesl 10

Temps de trajet a Temps de trajet a| Distance routiére ap
Distance routiére 8 Metz (minutes aux| Distance routiére a Nancy (minutes auxpole du bassin de vje
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses) (km)
Nombre de
transactiong MoyenneMédiane, Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 88 12.8 13.3 19.2 195 58.2 61.8 59.0 62.0 12.2 13.1
2002 197 17.0 17.7 23.0 23.0 65.8 70.2 65.3 68.0 12.7 11.6
2004 120 15.0 16.0 21.4 23.0 61.9 64.2 62.5 65.0 12.4 13.0
2006 197 15.1 155 21.7 21.0 61.2 64.2 62.4 65.0 13.0 11.8
Ensemble 602 15.3 15.8 21.7 22.0 62.4 64.3 62.9 65.0 12.7 12.9

Temps de trajet ad
pole du bassin de vie
(minutes aux heuresDistance a la mairie Distance commune Distance au college

creuses) (km) de l'acquéreur (km (km)

Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 18.5 18.0 0.8 0.7 124 7.2 3.9 3.9
2002 17.4 18.0 0.9 0.6 9.6 5.3 2.9 2.9
2004 18.2 20.0 1.0 0.7 10.9 6.3 3.4 2.8
2006 19.2 19.0 1.0 0.7 16.8 6.7 3.9 3.1
Ensemble 18.3 19.0 1.0 0.7 12.7 6.1 3.5 3.1
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AIRE URBAINE DE METZ TERRAINS PERVAL - Distances des achats des ouvriers et des engployé

e

Temps de trajet a Temps de trajet a| Distance routiére a
Distance routiére 8 Metz (minutes aux| Distance routiére a Nancy (minutes auxpole du bassin de v
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses) (km)
Nombre de
transactiong MoyenneMédiane, Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 84 16.9 14.4 23.4 22.0 57.7 61.8 59.8 62.0 14.0 14.3
2002 160 17.9 18.3 24.4 26.5 66.0 70.2 66.3 68.0 134 16.8
2004 109 16.0 16.8 22.9 24.0 63.2 64.2 64.9 65.0 135 12.9
2006 161 18.2 19.2 25.0 26.0 62.0 64.3 63.6 65.0 13.9 134
Ensemble 514 17.4 18.2 24.1 25.0 62.8 64.3 64.1 66.0 13.7 13.6
Temps de trajet ad
pole du bassin de vie
(minutes aux heuresDistance a la mairie Distance commune Distance au collegg
creuses) (km) de l'acquéreur (km (km)
Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 19.7 21.0 0.6 0.6 15.1 7.8 4.8 4.1
2002 184 22.0 1.0 0.8 8.8 4.8 2.8 1.6
2004 19.7 19.0 1.0 0.7 18.9 4.1 3.6 2.2
2006 19.7 20.0 1.1 0.8 12.6 6.0 3.9 3.7
Ensemble 19.3 21.0 1.0 0.7 13.2 5.7 3.6 3.2
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AIRE URBAINE DE METZ MAISONS PERVAL - Nombre de transactions par année et catégoesmhce

6.2. AIRE URBAINE DE METZ : MAISONS Perval

Nombre de transactions

% 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006/ 2007 Total

POLE URBAIN 441 497, 583 590 774 800 907 970 5562
488 550 6.46) 6.53 857 8.86 10.04 10.74 61.59

PERIURBAIN 296 274 357, 356 492 547 587 559 3468
3.28 3.03] 3.95 3.94 545 6.06f 6.50 6.19 38.41

TOTAL 737, 771 940 946| 1266/ 1347 1494 1529 9030
8.16] 8.54| 10.41] 10.48 14.02 14.92) 16.54 16.93 100.00

AIRE URBAINE DE METZ MAISONS PERVAL - Nombre de transactions par secteur géographique

Nombre de

transactions %
SCOTAM CEUR D’AGGLO 1318 14.60
SCOTAM EST 762 8.44
SCOTAM NORD OUEST 2450 27.13
SCOTAM SUD 934 10.34
SCOTAM SUD OUEST 1088 12.05
RESTE AU METZ 2478 27.44
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AIRE URBAINE DE METZ MAISONS PERVAL - Nombre de transactions par année et secteurrggbique

Nombre de transactions
% 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 Total
SCOTAM COEURDAGGLO 112 118| 126/ 228 175 150 196/ 213 1318
1.24) 1.31 1.40 252 194 1.66 2.17| 2.36| 14.60
SCOTAM EST 71 48 79 61| 107 91, 144 161 762
0.79) 0.53| 0.87| 0.68| 1.18/ 1.01] 1.59 1.78/ 8.44
SCOTAM NORD OUEST 164 219| 280 147| 358 416/ 435 431 2450
1.82] 2.43] 3.10, 1.63| 3.96/] 4.61 4.82| 4.77| 27.13
SCOTAM SUD 97 75/ 109 106| 108 124 131 184 934
1.07| 0.83] 1.21 1.17, 1.20 1.37| 1.45 2.04 10.34
SCOTAM SUD OUEST 102 94| 147, 140| 147| 142 153 163, 1088
1.13] 1.04| 1.63 155 163 157 1.69 1.81 12.05
RESTE AU METZ 191 217| 199 264| 371 424| 435 377 2478
2.12| 2.40 2.20] 2.92| 4.11| 4.70 4.82 4.17| 27.44
Total 737 771 940 946 1266 1347 1494 1529 9030
8.16| 8.54| 10.41] 10.48| 14.02 14.92 16.54| 16.93 100.00
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AIRE URBAINE DE METZ MAISONS PERVAL - Prix unitaire et surface par année

Prix en euros par m? Surface en m?

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type, MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang
Annee
2000 711 279.0 269.7  216.3 751.0 1054.8  512.0
2001 642 298.5 287.3  238.3 709.0 898.6 510.0
2002 917 310.0 2554  259.6 765.8 24435  494.0
2003 773 336.1 283.2  276.3 723.7 920.2 497.0
2004 1217  364.0 286.2  296.8 666.9 855.4 502.0
2005 127( 397.2 309.2  327.3 704.7 1127.1  504.0
2006 1445 445.3 387.7 3521 738.3 1662.0  506.5
2007 1362  460.8 391.2 3733 749.7 1439.1  513.0
Ensemble 8337  377.7 329.6¢ 302.4 725.1 1403.3  506.0

AIRE URBAINE DE METZ MAISONS PERVAL - Prix unitaire et surface par catégorie d espace

Prix en euros par m? Surface en m?
Nombre de
transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang¢
POLE URBAIN 5044 436.4 363.9 3494 575.2 970.8
PERIURBAIN 3293 283.5 236.8  238.5 965.5 1876.9
Ensemble 8337 377.7 329.6 3024 725.1 1403.3
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AIRE URBAINE DE METZ MAISONS PERVAL - Prix médian unitaire par année et catégorie gase

POLE URBAIN | PERIURBAIN
2000 260.7 172.5
2001 269.8 178.5
2002 296.1 197.0
2003 305.2 223.8
2004 357.7 222.8
2005 382.0 261.6
2006 419.9 283.9
2007 435.5 304.7,
Ensemble 349.4 238.5

AIRE URBAINE DE METZ MAISONS PERVAL - Prix unitaire et surface par secteur géograptaqu
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174

Prix en euros par m? Surface en m?

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type, MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang
SCOTAM CEUR D'AGGLO 2399  271.9 239.3 225.1 802.1 1339.6 500.0
SCOTAM EST 1036  548.8 474.1  428.1 501.1 365.9 422.0
SCOTAM NORD OUEST 719 321.2 2449  269.5 908.6 1191.4 661.5
SCOTAM SUD 2263  386.7 289.2  323.0 630.1 1387.0  453.0
SCOTAM SUD OUEST 894 3423 208.0  308.3 740.4 584.6 620.0
RESTE AU METZ 1026  461.2 400.7  352.2 893.3 2517.4 539.0
Ensemble 8337 377.7 329.6 3024 725.1 1403.3 506.0
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AIRE URBAINE DE METZ MAISONS PERVAL - Nombre de transactions par catégorie sociopifamelle

Nombre de

transactions %
1-Agriculteurs 25 0.28
2-Artisans, commercgants, chefs d'entreprise 6447.20
3-Cadres et professions intellectuelles supérieure 1653 18.49
4-Professions intermédiaires 2704 30.24
5-Employés 1593 17.81
6-Ouvriers 1741 19.47
7-Retraités 450 5.03
8-Autres 132 1.48

AIRE URBAINE DE METZ MAISONS PERVAL - Prix unitaire et surface par catégorie socioms$ionnelle

116

D

Prix en euros par m2 Surface en m2

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang
1-Agriculteurs 24 237.1 3125 1134 1069.2 1059.3 636.0
2-Artisans, commercants, chefs d'entreprise 594354.4 325.9 281.8 1220.1 3764.5 553.0
3-Cadres et professions intellectuelles supérieures 1537 416.3 366.3 334.4 815.3 853.3 600.0
4-Professions intermédiaires 2503 396.6 342.6 317.8 687.9 1064.9 504.0
5-Employés 1471 365.1 288.2  301.6 631.6 943.1 486.0
6-Ouvriers 1605 338.7 303.3 264.0 597.8 1042.8 441.0
7-Retraités 404 351.1 285.1 294.8 717.7 1149.8 521.5
8-Autres 119 388.9 397.1 289.9 615.9 811.5 420.0
Ensemble 8257 3775 328.8 3025 723.7 1403.7 506.0
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AIRE URBAINE DE METZ MAISONS PERVAL - Distances aux pbles par catégorie socioprofessitie

Temps de trajet a

117

Temps de trajet a Eii

Distance routiere & Metz (minutes aux Distance routiére & Nancy (minutes au
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses)

Nombre de
transactions Moyenne| Médiane, Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane

Profession

1-Agriculteurs 24 23.4 24.5 29.5 32.0 57.3 59.1 60.4 64.0
2-Artisans, commercants, chefs d'entreprise 594 12.6 11.6 18.6 18.5 58.7 57.2 59.5 59.0
3-Cadres et professions intellectuelles supérieure 1537 11.0 9.6 16.8 17.0 56.9 53.8 57.4 53.0
4-Professions intermédiaires 2503 13.8 14.3 20.1 22.0 59.7 59.9 60.7 63.0
5-Employés 1471 15.3 16.7 21.8 23.0 59.5 61.8 60.9 64.0
6-Ouvriers 1605 17.4 19.6 24.4 27.0 63.3 67.0 65.0 68.0
7-Retraités 404 13.2 11.8 19.2 19.0 59.1 58.2 59.9 61.0
8-Autres 119 14.4 16.8 21.2 23.0 60.6 64.1 62.1 65.0
Ensemble 8257 14.2 15.2 20.5 22.0 59.7 60.0 60.9 63.0

117



Distance routiére a
pble du bassin de v

Temps au péle du
u  bassin de vie
gminutes aux heure

sDistance a la mairie

AIRE URBAINE DE METZ MAISONS PERVAL - Distances aux p0les par catégorie socioprofessitie (suite)

> Distance commune

118

> Distance au collegg

1%

(km) creuses) (km) de I'acquéreur (km (km)

Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Profession
1-Agriculteurs 13.8 104 17.4 14.0 0.4 0.2 6.1 0.0 5.1 55
2-Artisans, commercants, chefs d'entreprise 10.2 9.0 15.5 16.0 1.0 0.6 18.6 4.8 2.9 1.7
3-Cadres et professions intellectuelles supérieures 9.2 8.4 14.4 15.0 1.0 0.6 36.7 7.0 3.1 2.0
4-Professions intermédiaires 114 111 17.0 18.0 0.9 0.5 23.3 6.7 3.0 1.9
5-Employés 11.7 11.1 17.3 18.0 0.8 0.6 27.7 6.5 3.1 1.8
6-Ouvriers 14.2 155 20.4 22.0 0.8 0.5 9.8 4.0 2.9 1.7
7-Retraités 9.8 9.3 15.2 16.0 1.0 0.7 35.6 4.3 2.4 1.3
8-Autres 12.5 13.8 18.8 21.0 0.9 0.6 20.2 4.1 2.4 1.1
Ensemble 114 10.7 17.1 17.0 0.9 0.6 24.1 6.0 3.0 1.8
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AIRE URBAINE DE METZ MAISONS PERVAL - Distances des achats de cadres et professioeléeictuelles supérieures et des professions irddiaires119

Temps de trajet a Temps de trajet a| Distance routiére ap
Distance routiére 8 Metz (minutes aux| Distance routiére a Nancy (minutes auxpole du bassin de vje
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses) (km)
Nombre de
transactiong MoyenneMédiane, Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 358 12.2 10.7 18.2 18.0 57.1 53.8 58.0 55.5 10.3 8.8
2001 310 12.7 125 18.9 19.0 59.1 58.2 59.8 61.0 11.0 104
2002 438 12.5 11.8 18.8 19.0 58.2 56.6 59.1 58.0 10.7 9.6
2003 395 10.9 9.0 16.3 17.0 56.8 53.8 57.3 52.0 9.0 7.7
2004 580 12.8 11.8 18.7 19.0 58.8 58.6 59.6 61.0 10.1 9.2
2005 593 14.0 14.3 20.3 22.0 60.0 61.2 61.1 63.0 115 11.8
2006 693 13.3 13.6 19.3 21.0 59.2 59.4 60.1 61.0 10.6 9.6
2007 673 12.9 13.1 19.2 21.0 58.6 56.7 59.4 59.0 10.8 9.7
Ensemble 4040 12.8 125 18.8 19.0 58.6 56.7 59.4 59.0 10.5 9.6
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AIRE URBAINE DE METZ MAISONS PERVAL - Distances des achats de cadres et professioeléeictuelles supérieures et des professions irddiaires120

(suite)

Temps de trajet ad

pole du bassin de vie

(minutes aux heuresDistance a la mairie Distance commune Distance au college

creuses) (km) de l'acquéreur (km (km)

Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 15.6 16.0 0.9 0.5 27.8 6.7 3.1 2.0
2001 16.6 17.0 0.8 0.5 20.4 7.0 3.2 2.1
2002 16.4 17.0 0.9 0.6 31.1 7.3 3.2 2.2
2003 14.Q 15.0 1.0 0.5 25.1 6.8 3.1 2.0
2004 15.3 16.0 0.8 0.6 29.7 6.8 2.9 1.8
2005 17.2 18.0 0.9 0.6 29.8 6.8 3.1 2.0
2006 15.9 17.0 0.9 0.6 28.1 6.4 3.0 1.8
2007 16.4 17.0 0.9 0.6 30.9 6.7 3.0 1.8
Ensemble 16.0 17.0 0.9 0.6 28.4 6.8 3.1 1.9

120



AIRE URBAINE DE METZ MAISONS PERVAL - Distances des achats des ouvriers et des engployé

Temps de trajet a Temps de trajet a| Distance routiére a
Distance routiére 8 Metz (minutes aux| Distance routiére a Nancy (minutes auxpole du bassin de v
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses) (km)

Nombre de

transactiong MoyenneMédiane, Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année

2000 253 16.1 17.7 22.8 25.0 60.9 64.2 62.5 65.0 13.5 12.9
2001 228 15.8 17.7 22.4 24.0 61.7 65.8 63.0 66.0 13.7 14.3
2002 335 15.4 16.3 22.0 23.0 60.3 64.2 61.9 65.0 12.7 13.1
2003 262 14.9 16.8 20.8 24.0 58.8 56.6 60.3 59.5 11.4 10.5
2004 489 16.7 18.3 23.5 25.0 62.3 66.0 64.0 67.0 12.8 12.9
2005 479 17.3 18.6 24.2 26.0 62.3 66.8 64.0 67.0 13.7 14.4
2006 555 17.3 19.9 24.4 27.0 62.7 66.8 64.5 68.0 13.4 14.3
2007 475 16.3 17.7 23.1 25.0 61.1 64.3 62.5 65.0 12.7 13.4
Ensemble 3076 16.4 17.9 23.1 25.0 61.5 64.3 63.1 66.0 13.0 135

e
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AIRE URBAINE DE METZ MAISONS PERVAL - Distances des achats des ouvriers et des engp(syée) 122

Temps de trajet ad

pole du bassin de vje

(minutes aux heurgsDistance a la mairie Distance commune Distance au college

creuses) (km) de I'acquéreur (km (km)

Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 195 19.0 0.7 0.5 18.1 6.3 3.5 2.3
2001 19.6 22.0 0.8 0.5 16.3 4.6 2.9 1.6
2002 18.6 19.0 0.9 0.6 8.1 3.4 3.0 1.9
2003 16.4 16.0 0.9 0.5 15.9 5.1 3.6 2.2
2004 18.8 20.0 0.9 0.5 11.9 4.7 3.1 1.9
2005 19.9 22.0 0.7 0.5 17.2 5.7 3.0 1.6
2006 19.6 22.0 0.8 0.6 26.5 55 2.8 1.6
2007 18.6 20.0 0.8 0.5 26.3 4.8 2.8 15
Ensemble 18.9 20.0 0.8 0.5 184 4.9 3.0 1.7
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6.3 AIRE URBAINE DE METZ : APPARTEMENTS Perval

AIRE URBAINE DE METZ APPARTEMENTS PERVAL- Nombre de transactions par année et catégoesghce

Nombre de transactions

% 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006/ 2007 Total

POLE URBAIN 784 894| 864/ 1071 1200, 1666/ 1604 1905 9988
754, 8.60, 8.31 10.30 11.54 16.02 15.43 18.32 96.07

PERIURBAIN 13 28 23 45 38 58 109 95 409
0.13] 0.27| 0.22| 0.43] 0.37/ 0.56/ 1.05 0.91 3.93

TOTAL 797, 922 887 1116 1238 1724/ 1713 2000 10397
7.67 8.87| 8.53/ 10.73] 11.91 16.58 16.48 19.24 100.00

AIRE URBAINE DE METZ APPARTEMENTS PERVAL- Nombre de transactions par secteur géographique

Nombre de

transactions %
SCOTAM CEUR D’AGGLO 6900 66.37
SCOTAM EST 155 1.49
SCOTAM NORD OUEST 1694 16.29
SCOTAM SUD 112 1.08
SCOTAM SUD OUEST 86 8.34
RESTE AU METZ 669 6.43
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AIRE URBAINE DE METZ APPARTEMENTS PERVAL- Nombre de transactions par année et secteurrg@bigue

Nombre de transactions

% 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 Total
SCOTAM COEURDAGGLO 586 638 647 792 814 1112 1140 1171 6900
564 6.14 6.22 7.62 7.83 10.70 10.96 11.26 66.37
SCOTAM EST 7 13 8/ 17| 11 27| 41 31| 155
0.07 0.3 0.08 0.16 0.11 0.26 0.39 0.30 1.49
SCOTAM NORD OUEST 98 138 96 126 182 311 256/ 487 1694
0.94 133 092 121 175 2.99 246 4.68 16.29
SCOTAM SUD 6 4 5 11 15 13 38 20 112
0.06f 0.04 005 0.11 014 0.13 037 019 1.08
SCOTAM SUD OUEST 55 65| 74 99 107 147 166/ 154 867
053 0.63 071 0.95 1.03 1.41 1.60 1.48 8.34
RESTE AU METZ 45 64 57 71 109 114 72| 137 669
0.43 0.62 055 0.68 1.05 1.10 0.69 1.32 6.43
Total 797 922 887 1116 1238 1724 1713 2000 10397
7.67 8.87 853 10.73 11.91 16.58 16.48 19.24 100.00
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AIRE URBAINE DE METZ APPARTEMENTS PERVAL- Prix unitaire et surface par année

Prix en euros par m? Surface en m?

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type, MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang
Annee
2000 768 1023.6 350.8 1026.9 68.9 29.0 67.0
2001 896/ 1081.5 341.2 1107.9 68.8 29.9 66.0
2002 874/ 1172.2 343.5 1217.4 71.2 32.4 68.0
2003 1090 1272.1 459.1 1292.0 70.1 31.2 69.0
2004 1214 1375.3 395.8 1414.5 70.2 29.7 69.0
2005 1673 1554.3 454.1 1600.0 69.1 321 67.0
2006 1679 1738.7 467.5 1790.7 67.5 29.3 66.0
2007 1910 1835.5 505.7 1866.8 66.6 28.8 65.0
Ensemble 10104 1471.9 520.20 1465.5 68.7 30.3 67.0

AIRE URBAINE DE METZ APPARTEMENTS PERVAL- Prix unitaire et surface par catégorie d espace

Prix en euros par m? Surface en m?
Nombre de
transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang¢
POLE URBAIN 9714 1480.3 518.4 1475.3 68.2 29.9 67.0
PERIURBAIN 390 1268.5 524.4 1287.4 82.5 35.7 75.0
Ensemble 10104 14719 520.2 1465.5 68.7 30.3 67.0
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AIRE URBAINE DE METZ APPARTEMENTS PERVAL- Prix médian unitaire par année et catégorie gase

POLE URBAIN | PERIURBAIN
2000 1028.3 835.5
2001 1111.2 898.1
2002 1225.0 898.4
2003 1300.0 1106.3
2004 1414.5 1386.9
2005 1608.3 1327.9
2006 1809.5 1508.5
2007 1876.0 1388.9
Ensemble 14753 1287.4

AIRE URBAINE DE METZ APPARTEMENTS PERVAL- Prix unitaire et surface par secteur géograplaqu
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174

Prix en euros par m? Surface en m?

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type, MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang
SCOTAM CEUR D'AGGLO 6718 1538.4 488.8 1521.7 66.6 31.0 65.0
SCOTAM EST 145 1564.0 540.3 1536.5 74.5 35.3 71.0
SCOTAM NORD OUEST 1628 1387.0 536.9 1370.1 69.9 27.3 67.0
SCOTAM SUD 107 1483.0 455.2 1510.4 87.8 33.8 78.0
SCOTAM SUD OUEST 845 1565.3 481.1 1555.6 74.9 28.6 72.0
RESTE AU METZ 661  857.2 395.0 777.8 74.9 27.1 73.0
Ensemble 10104 1471.9 520.20 1465.5 68.7 30.3 67.0
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AIRE URBAINE DE METZ APPARTEMENTS PERVAL- Nombre de transactions par catégorie sociopsitamelle 127

Nombre de

transactions %
1-Agriculteurs 35 0.34
2-Artisans, commercgants, chefs d'entreprise 5445.30
3-Cadres et professions intellectuelles supérieures 1941 18.90
4-Professions intermédiaires 330932.22
5-Employés 2139 20.83
6-Ouvriers 1330 12.95
7-Retraités 730 7.11
8-Autres 242 2.36
9-Marchands de biens 1 0.01
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AIRE URBAINE DE METZ APPARTEMENTS PERVAL- Prix unitaire et surface par catégorie sociomss$ionnelle

Prix en euros par m?

Surface en mz

D

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang
1-Agriculteurs 34| 1468.8 498.9 1566.8 54.4 30.2 47.0
2-Artisans, commercants, chefs d'entreprise 531392.5 587.5 1407.2 67.4 34.3 64.0
3-Cadres et professions intellectuelles supérieure 1892 1595.4 493.3 1589.6 75.8 37.3 71.0
4-Professions intermédiaires 3204 1497.1 507.3] 1486.1 67.7 28.3 67.0
5-Employés 2084  1485.3 515.6 1481.4 64.2 26.6 64.0
6-Ouvriers 1287] 1238.0 495.4 1219.6 67.1 25.1 67.0
7-Retraités 717 1504.7 509.5 1500.0 74.9 30.5 73.0
8-Autres 233| 1418.7 510.1 1362.5 64.5 28.2 64.0
9. Marchands de bien 1 923.1 923.1 26.0 26.0
Ensemble 9983  1472.7 519.9 1465.5 68.8 30.3 67.0

128

128



AIRE URBAINE DE METZ APPARTEMENTS PERVAL- Distances aux péles par catégorie socioprofessitie

Temps de trajet a

129

Temps de trajet a &

Distance routiére a Metz (minutes aux| Distance routiére & Nancy (minutes au
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses)

Nombre de
transactions MoyenneMédiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane

Profession

1-Agriculteurs 34 3.8 0.0 6.4 0.0 56.6 53.8 55.8 52.0
2-Artisans, commercants, chefs d'entreprise 531 4.9 0.0 8.0 0.0 56.6 53.8 55.8 52.0
3-Cadres et professions intellectuelles supérieure 1892 3.1 0.0 5.2 0.0 55.1 53.8 53.9 52.0
4-Professions intermédiaires 3204 47 0.0 7.6 0.0 56.3 53.8 55.4 52.0
5-Employés 2084 5.2 0.0 8.3 0.0 56.7 53.8 55.9 52.0
6-Ouvriers 1287 8.3 2.9 12.6 8.0 59.6 53.8 59.5 52.0
7-Retraités 717 5.1 0.0 8.4 0.0 56.3 53.8 55.5 52.0
8-Autres 233 4.8 0.0 7.5 0.0 56.9 53.8 56.0 52.0
9. Marchands de bien 1 0.0 0.0 0.0 0.0 53.8 53.8 52.0 52.0
Ensemble 9983 5.0 0.0 8.0 0.0 56.6 53.8 55.8 52.0
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AIRE URBAINE DE METZ APPARTEMENTS PERVAL- Distances aux pbles par catégorie socioprofessitie (suite)

Distance routiére a
pble du bassin de v

Temps au péle du
u  bassin de vie
gminutes aux heure

sDistance a la mairie

> Distance commune

130

> Distance au collégg

1%

(km) creuses) (km) de I'acquéreur (km (km)

Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Profession
1-Agriculteurs 3.8 0.0 6.4 0.0 1.3 1.4 45.8 21.3 1.0 0.7
2-Artisans, commercants, chefs d'entreprise 4.7 0.0 7.7 0.0 1.2 11 17.3 3.2 11 0.8
3-Cadres et professions intellectuelles supérieures 3.0 0.0 5.1 0.0 1.3 1.2 41.6 2.7 1.1 0.8
4-Professions intermédiaires 45 0.0 7.4 0.0 1.3 1.2 19.8 2.7 1.2 0.8
5-Employés 4.9 0.0 8.0 0.0 1.4 1.4 23.2 2.7 1.1 0.8
6-Ouvriers 7.9 2.9 12.1 8.0 1.4 1.1 9.3 2.0 1.2 0.8
7-Retraités 4.9 0.0 8.1 0.0 1.3 1.2 33.3 2.7 1.0 0.8
8-Autres 4.6 0.0 7.3 0.0 1.3 1.3 30.2 3.5 1.0 0.8
9. Marchands de bien 0.0 0.0 0.0 0.0 2.0 2.0 6.8 6.8
Ensemble 4.8 0.0 7.7 0.0 1.3 1.2 24.4 2.7 1.1 0.8
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AIRE URBAINE DE METZ APPARTEMENTS PERVAL- Distances des achats de cadres et professiteleictuelles supérieures et des professiond 31
intermédiaires

Temps de trajet a Temps de trajet a| Distance routiere a
Distance routiere & Metz (minutes aux| Distance routiére a Nancy (minutes auxpole du bassin de v
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses) (km)

Nombre de

transactions Moyenne| Médiane| Moyenne Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année

2000 381 3.1 0.0 5.3 0.0 55.3 53.8 54.1 52.0 3.1 0.0
2001 413 3.9 0.0 6.3 0.0 56.0 53.8 55.0 52.0 3.8 0.0
2002 440 3.0 0.0 5.0 0.0 55.1 53.8 54.0 52.0 3.0 0.0
2003 562 3.4 0.0 5.6 0.0 55.2 53.8 54.1 52.0 3.3 0.0
2004 624 4.4 0.0 7.1 0.0 56.0 53.8 55.1 52.0 4.3 0.0
2005 854 4.2 0.0 7.0 0.0 55.9 53.8 55.0 52.0 4.1 0.0
2006 858 4.3 0.0 7.0 0.0 55.5 53.8 54.5 52.0 4.0 0.0
2007 964 5.1 0.0 8.2 0.0 56.7 53.8 55.9 52.0 4.8 0.0
Ensemble 5096 4.1 0.0 6.7 0.0 55.8 53.8 54.9 52.0 4.0 0.0

e
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AIRE URBAINE DE METZ APPARTEMENTS PERVAL- Distances des achats de cadres et professitekeictuelles supérieures et des professiong 32
intermédiaires (suite)

Temps de trajet ad

pole du bassin de vie

(minutes aux heuresDistance a la mairie Distance commune Distance au college

creuses) (km) de I'acquéreur (km (km)

Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 5.3 0.0 1.3 11 17.8 2.3 1.0 0.8
2001 6.2 0.0 1.3 1.2 22.2 3.0 11 0.8
2002 5.0 0.0 14 1.3 31.6 3.5 1.0 0.8
2003 5.4 0.0 1.3 1.2 24.5 2.7 1.1 0.8
2004 7.0 0.0 1.3 1.2 27.4 2.7 1.2 0.8
2005 6.9 0.0 1.3 1.2 22.2 3.2 11 0.8
2006 6.7 0.0 1.3 1.3 30.1 3.2 1.3 0.8
2007 7.8 0.0 1.3 1.3 37.5 3.2 11 0.8
Ensemble 6.5 0.0 1.3 1.2 27.8 2.7 1.2 0.8
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AIRE URBAINE DE METZ APPARTEMENTS PERVAL- Distances des achats des ouvriers et des engployé

Temps de trajet a Temps de trajet a| Distance routiére a
Distance routiére 8 Metz (minutes aux| Distance routiére a Nancy (minutes auxpole du bassin de v
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses) (km)

Nombre de

transactiong MoyenneMédiane, Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année

2000 246 5.0 0.0 7.8 0.0 57.0 53.8 56.1 52.0 5.0 0.0
2001 312 6.5 0.0 10.2 0.0 58.2 53.8 57.8 52.0 6.3 0.0
2002 295 6.0 0.0 9.4 0.0 57.3 53.8 56.7 52.0 55 0.0
2003 333 5.6 0.0 8.8 0.0 57.0 53.8 56.4 52.0 5.4 0.0
2004 412 7.0 2.9 10.8 7.0 58.2 53.8 57.8 52.0 6.8 0.0
2005 531 6.7 2.9 10.5 7.0 58.1 53.8 57.7 52.0 6.4 0.9
2006 594 54 0.0 8.4 0.0 56.8 53.8 56.0 52.0 4.9 0.0
2007 648 7.8 2.9 11.9 8.0 59.0 53.8 58.6 52.0 7.2 2.9
Ensemble 3371 6.4 0.0 10.0 0.0 57.8 53.8 57.3 52.0 6.1 0.0

e
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AIRE URBAINE DE METZ APPARTEMENTS PERVAL- Distances des achats des ouvriers et des enmgp(syée)

Temps de trajet ad

pole du bassin de vje

(minutes aux heurgsDistance a la mairie Distance commune Distance au college

creuses) (km) de I'acquéreur (km (km)

Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 7.8 0.0 14 14 184 15 1.1 0.8
2001 10.1 0.0 14 1.3 6.4 0.0 1.1 0.8
2002 8.9 0.0 14 1.3 8.1 15 11 0.7
2003 8.6 0.0 14 1.2 12.4 2.7 1.2 0.7
2004 10.6 0.0 1.3 1.3 14.0 2.7 1.2 0.8
2005 10.1 2.0 14 1.3 14.8 2.7 1.0 0.8
2006 7.8 0.0 14 1.3 20.4 2.7 1.3 0.8
2007 11.2 8.0 1.3 1.2 325 3.2 11 0.8
Ensemble 9.6 0.0 14 1.3 17.8 2.7 1.1 0.8
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6.4. AIRE URBAINE DE NANCY : TERRAINS PERVAL

AIRE URBAINE DE NANCY TERRAINS PERVAL- Nombre de transactions par année et catégoesghce

Nombre de

transactions

% 2000 2002 2004, 2006 Total

POLE URBAIN 164 104| 126 141 535
12.49 7.92| 9.60| 10.74 40.75

PERIURBAIN 236 145, 142 255 778
17.97| 11.04 10.81 19.42 59.25

TOTAL 400, 249 268 396/ 1313
30.46| 18.96| 20.41 30.16/ 100.00

AIRE URBAINE DE NANCY TERRAINS PERVAL- Nombre de transactions par secteur géographique

Nombre de
transactions %
BASSIN DE VIE NANCEEN 261 19.88
GRAND NANCY
BASSIN DE VIE NANCEEN 628 47.83
HORS GRAND NANCY
RESTE AU NANCY 424 32.29
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AIRE URBAINE DE NANCY TERRAINS PERVAL- Nombre de transactions par année et secteurrg@bigue 136

Nombre de transactions
% 2000 2002 2004, 2006 Total
BASSIN DE VIE NANCEEN 103 44 79 35 261
GRAND NANCY 7.84) 3.35 6.02] 2.67 19.88
BASSIN DE VIE NANCEEN 216/ 146 103| 163 628
HORS GRAND NANCY 16.45 11.12) 7.84| 12.41] 47.83
RESTE AU NANCY 81 59 86/ 198 424
6.17| 4.49| 6.55/ 15.08 32.29
Ensemble 400 249, 268 396 1313
30.46| 18.96| 20.41 30.16/ 100.00

AIRE URBAINE DE NANCY TERRAINS PERVAL- Prix unitaire et surface par année

Prix en euros par m2 Surface en m2

Nombre de

transactions Moyenne| Ecart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang
Annee
2000 392 45.5 24.9 48.2| 1040.1 1231.0 725.0
2002 245 50.7 28.3 53.0 1024.9 1069.5 778.0
2004 259 59.0 36.8 56.4 982.6 797.7 754.0
2006 352 87.8 442.6 62.1) 1054.4 921.6 871.5
Ensemble 1248 62.0 244.7, 53.1] 1029.8 1031.0 795.0
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AIRE URBAINE DE NANCY TERRAINS PERVAL- Prix unitaire et surface par catégorie d espace

Prix en euros par m? Surface en m?
Nombre de
transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang¢
POLE URBAIN 470 74.0 39.2 69.6 849.5 637.3 710.0
PERIURBAIN 778 53.8 316.1 42.4) 1153.8 1215.7  840.0
Ensemble 1248 62.0 244.7, 53.1 1029.8 1031.0  795.0

AIRE URBAINE DE NANCY TERRAINS PERVAL- Prix médian unitaire par année et catégorie gase

POLE URBAIN | PERIURBAIN
2000 58.1 37.0
2002 62.4 34.8
2004 90.3 31.9
2006 79.6 53.6
Ensemble 69.6 42.4
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AIRE URBAINE DE NANCY TERRAINS PERVAL- Prix unitaire et surface par secteur géograplaqu

174

Prix en euros par m? Surface en m?

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang¢
BASSIN DE VIE NANCEEN
GRAND NANCY 241 88.0 43.2 89.9 773.1 566.0 619.0
BASSIN DE VIE NANCEEN
HORS GRAND NANCY 583 54.6 25.4 53.4 954.6 762.2 767.5
RESTE AU NANCY 424 57.0 428.0 30.9 1299.3 1454.9 932.0
Ensemble 1248 62.0 244.7 53.1 1029.8 1031.0 795.0

AIRE URBAINE DE NANCY TERRAINS PERVAL- Nombre de transactions par catégorie sociopsitemelle

Nombre de

transactions %
1-Agriculteurs 10 0.76
2-Artisans, commercgants, chefs d'entreprise 1138.61
3-Cadres et professions intellectuelles supérieures 180 13.71
4-Professions intermédiaires 439 33.43
5-Employés 259 19.73
6-Ouvriers 254| 19.35
7-Retraités 40 3.05
8-Autres 18 1.37
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AIRE URBAINE DE NANCY TERRAINS PERVAL- Prix unitaire et surface par catégorie sociomsdionnelle

Prix en euros par m?

Surface en mz

D

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang
1-Agriculteurs 10 24.7 15.6 29.4| 2327.6 3430.2 1283.5
2-Artisans, commercants, chefs d'entreprise 108 61.6 40.1 56.1| 1074.8 778.8 873.0
3-Cadres et professions intellectuelles supérieure 162 112.1 654.7 59.8| 1124.6 1441.1 843.5
4-Professions intermédiaires 421 56.0 38.8 53.3] 1078.3 1080.8 812.0
5-Employés 248 53.8 28.0 53.0 903.9 590.3 780.0
6-Ouvriers 243 48.7 28.2 48.5 943.4 750.6 740.0
7-Retraités 38 57.4 36.9 55.2 957.5 1076.4  679.5
8-Autres 18 46.4 28.8 37.4 1087.7 1408.2  619.0
Ensemble 1248 62.0 244.7 53.1 1029.8 1031.0  795.0
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AIRE URBAINE DE NANCY TERRAINS PERVAL- Distances aux péles par catégorie socioprofessitie

Temps de trajet a

140

Temps de trajet a &

Distance routiere @ Metz (minutes aux Distance routiere & Nancy (minutes au
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses)

Nombre de
transactions MoyenneMédiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane

Profession

1-Agriculteurs 10 74.9 80.0 74.8 76.0 25.9 27.8 32.4 33.0
2-Artisans, commercants, chefs d'entreprise 108 58.3 58.7 57.9 59.0 12.5 11.9 19.7 20.0
3-Cadres et professions intellectuelles supérieure 162 58.3 58.7 58.0 60.0 13.3 13.1 20.7 22.0
4-Professions intermédiaires 421 61.1 59.4 61.0 62.0 16.4 16.8 23.9 25.0
5-Employés 248 62.4 63.2 62.8 65.0 175 16.8 25.1 25.0
6-Ouvriers 243 61.0 59.4 61.0 62.0 18.1 17.2 25.8 25.0
7-Retraités 38 63.3 63.3 63.2 64.5 16.0 15.7 22.9 24.5
8-Autres 18 59.9 61.4 61.1 62.0 15.3 16.0 23.5 25.0
Ensemble 1248 60.9 59.4 60.9 62.0 16.2 16.0 23.7 25.0
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1%

AIRE URBAINE DE NANCY TERRAINS PERVAL- Distances aux péles par catégorie socioprofessdie (suite) 141
Temps au pole du
Distance routiére au  bassin de vie
pble du bassin de vi€minutes aux heuresDistance a la mairie Distance commune Distance au collegg
(km) creuses) (km) de I'acquéreur (km (km)
Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Profession
1-Agriculteurs 7.7 8.1 10.5 11.0 0.6 0.4 55 2.8 4.0 5.2
2-Artisans, commercants, chefs d'entreprise 96 7.9 15.7 13.0 0.8 0.7 9.6 5.8 4.2 3.3
3-Cadres et professions intellectuelles supérieures 10.7 11.3 17.3 18.0 0.8 0.7 18.1 5.1 4.5 3.4
4-Professions intermédiaires 99 88 155 14.0 0.7 0.6 11.0 7.0 4.4 3.6
5-Employés 104 10.1 16.1 17.0 0.7 0.6 10.1 7.4 4.2 3.8
6-Ouvriers 10.8 9.8 16.4 15.0 0.7 0.5 10.5 8.1 4.7 4.6
7-Retraités 9.1 9.0 14.5 135 0.7 0.6 39.7 5.3 3.2 1.8
8-Autres 12.5 14.0 19.8 215 0.9 0.8 26.7 4.5 3.7 3.3
Ensemble 10.2 9.5 16.0 15.0 0.7 0.6 12.6 6.9 4.3 3.7
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intermédiaires

Temps de trajet a Temps de trajet a| Distance routiere a
Distance routiere & Metz (minutes aux| Distance routiére a Nancy (minutes auxpole du bassin de v
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses) (km)
Nombre de
transactions Moyenne| Médiane| Moyenne Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 192 58.1 58.7 57.6 56.0 14.4 16.0 22.2 24.0 10.7 10.1
2002 113 59.7 59.4 59.9 61.0 13.9 13.1 21.6 22.0 11.0 11.8
2004 109 57.5 54.8 58.2 56.5 13.4 11.9 20.5 18.0 8.8 7.1
2006 169 64.3 65.6 63.9 69.0 18.7 17.6 26.0 26.0 9.7 9.2
Ensemble 583 60.3 59.4 60.1 61.0 15.5 16.0 23.0 24.0 10.1 9.5
Temps de trajet ad
pole du bassin de vje
(minutes aux heuresDistance a la mairie Distance commune Distance au college
creuses) (km) de l'acquéreur (km (km)
Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 17.0 17.0 0.8 0.8 16.0 7.0 5.0 4.4
2002 17.7 18.0 0.8 0.6 7.0 55 4.4 4.1
2004 14.6 14.0 0.7 0.4 8.3 5.0 3.3 2.7
2006 14.9 13.0 0.7 0.5 16.4 8.8 4.4 3.8
Ensemble 16.0 15.0 0.7 0.7 13.1 6.2 4.4 3.6

e

AIRE URBAINE DE NANCY TERRAINS PERVAL- Distances des achats de cadres et professitekeictuelles supérieures et des professions 142
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AIRE URBAINE DE NANCY TERRAINS PERVAL- Distances des achats des ouvriers et des engployé

143

e

Temps de trajet a Temps de trajet a| Distance routiére a
Distance routiére 8 Metz (minutes aux| Distance routiére a Nancy (minutes auxpole du bassin de v
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses) (km)
Nombre de
transactiong MoyenneMédiane, Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 147 60.2 58.7 59.4 56.0 16.3 16.9 24.7 27.0 9.6 8.1
2002 95 61.6 63.3 63.2 66.0 16.3 16.0 24.2 25.0 12.7 13.3
2004 115 60.3 59.4 61.2 62.0 174 16.0 25.0 25.0 10.2 9.5
2006 134 64.4 65.6 64.3 69.0 20.5 184 27.4 26.0 10.6 10.6
Ensemble 491 61.7 62.7 61.9 64.0 17.8 16.9 25.5 25.0 10.6 9.9
Temps de trajet ad
pole du bassin de vie
(minutes aux heuresDistance a la mairie Distance commune Distance au college
creuses) (km) de l'acquéreur (km (km)
Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 15.2 13.0 0.8 0.7 10.7 7.6 4.5 4.1
2002 19.8 22.0 0.7 0.6 9.9 9.5 4.3 3.9
2004 15.6 14.0 0.7 0.5 9.3 6.9 4.3 4.2
2006 15.6 18.0 0.6 0.5 10.8 8.5 4.6 4.5
Ensemble 16.3 16.0 0.7 0.6 10.3 7.8 4.4 4.2
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6.5. AIRE URBAINE DE NANCY : MAISONS PERVAL

AIRE URBAINE DE NANCY MAISONS PERVAL- Nombre de transactions par année et catégorsphce

Nombre de

transactions

% 2000 2002 2004, 2006 Total

POLE URBAIN 1088 957, 1092 1392 4529
16.58| 14.58 16.64| 21.21 69.00

PERIURBAIN 422 424| 507 682 2035
6.43| 6.46| 7.72| 10.39 31.00

TOTAL 1510/ 1381 1599 2074 6564
23.00 21.04| 24.36| 31.60 100.00

AIRE URBAINE DE NANCY MAISONS PERVAL- Nombre de transactions par secteur géographique

Nombre de
transactions %
BASSIN DE VIE NANCEEN 2752 41.93
GRAND NANCY
BASSIN DE VIE NANCEEN 2710, 41.29
HORS GRAND NANCY
RESTE AU NANCY 1102 16.79
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AIRE URBAINE DE NANCY MAISONS PERVAL- Nombre de transactions par année et secteurrg@bipue 145

Nombre de transactions
% 2000 2002 2004, 2006 Total
BASSIN DE VIE NANCEEN 692 573 674 813 2752
GRAND NANCY 10.54) 8.73| 10.27 12.39 41.93
BASSIN DE VIE NANCEEN 586/ 617, 642 8654 2710
HORS GRAND NANCY 8.93] 9.40 9.78/ 13.18 41.29
RESTE AU NANCY 232 191 283 396/ 1102
3.53 291 4.31 6.03] 16.79
Ensemble 1510 1381 1599 2074, 6564
23.00 21.04 24.36| 31.60 100.00

AIRE URBAINE DE NANCY MAISONS PERVAL- Prix unitaire et surface par année

Prix en euros par m2 Surface en m2

Nombre de

transactions Moyenne| Ecart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang
Annee
2000 1502 325.8 267.7  262.5 600.3 1033.7  408.0
2002 1375 332.2 263.4  263.4 862.7 9049.4  428.0
2004 1583  410.9 358.7 314.1 602.4 646.9 441.0
2006 2038 550.9 989.0 407.3 631.7 1065.1  421.0
Ensemble 6498 419.0 616.8 316.0 665.9 4235.1  423.0
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AIRE URBAINE DE NANCY MAISONS PERVAL- Prix unitaire et surface par catégorie d espace

Prix en euros par m? Surface en m?
Nombre de
transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang¢
POLE URBAIN 4463 483.9 384.0 380.7 548.2 5008.0 372.0
PERIURBAIN 2035 274.6 932.2  190.5 928.0 1393.3  624.0
Ensemble 6498 419.0 616.8 316.0 665.9 4235.1  423.0

AIRE URBAINE DE NANCY MAISONS PERVAL- Prix médian unitaire par année et catégorie gase

POLE URBAIN | PERIURBAIN
2000 311.3 138.0
2002 329.8 161.8
2004 373.5 200.0
2006 490.9 256.3
Ensemble 380.7 190.5
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AIRE URBAINE DE NANCY MAISONS PERVAL- Prix unitaire et surface par secteur géograplaqu

174

Prix en euros par m? Surface en m?

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang¢
BASSIN DE VIE NANCEEN
GRAND NANCY 2707 553.8 413.7  433.0 437.7 474.9 350.0
BASSIN DE VIE NANCEEN
HORS GRAND NANCY 2689  363.9 830.00 269.9 748.0 6495.3  464.0
RESTE AU NANCY 1102  217.9 227.1 1545 1034.1 1504.6 675.0
Ensemble 6498 419.0 616.8 316.0 665.9 4235.1  423.0

AIRE URBAINE DE NANCY MAISONS PERVAL- Nombre de transactions par catégorie sociopsitamelle

Nombre de

transactions %
1-Agriculteurs 35 0.53
2-Artisans, commercgants, chefs d'entreprise 4496.84
3-Cadres et professions intellectuelles supérieure 1287, 19.61
4-Professions intermédiaires 221933.81
5-Employés 1127, 17.17
6-Ouvriers 1031 15.71
7-Retraités 324 4.94
8-Autres 90 1.37
9-Marchands de biens 2 0.03
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AIRE URBAINE DE NANCY MAISONS PERVAL- Prix unitaire et surface par catégorie sociomssionnelle 148

Prix en euros par m? Surface en m?

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne Ecart-type| Médiang¢
1-Agriculteurs 34 202.1 261.6 138.60 1334.8 2091.2 620.0
2-Artisans, commercants, chefs d'entreprise 446352.5 314.5 266.8 973.8 2056.4 489.0
3-Cadres et professions intellectuelles supérieures 1269 501.5 426.1 368.0 619.3 632.8 460.0
4-Professions intermédiaires 2194 420.2 386.2 319.6 581.1 587.4 424.0
5-Employés 1118 429.7 1236.0 307.9 855.9 10011.8 398.0
6-Ouvriers 1022 347.4 314.7 2744 600.7 1108.0 396.0
7-Retraités 323 388.7 295.6  321.7 485.6 424.8 383.5
8-Autres 90 430.1 436.5  283.7 621.6 823.5 362.5
9-Marchands de biens 2 67.0 60.7 67.0 1773.0 2066.2 1773.0
Ensemble 6498 419.0 616.8 316.0 665.9 4235.1  423.0
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AIRE URBAINE DE NANCY MAISONS PERVAL- Distances aux poéles par catégorie socioprofeswmtie

Temps de trajet a

149

Temps de trajet a &

Distance routiére @ Metz (minutes aux| Distance routiére & Nancy (minutes au
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses)

Nombre de
transactions MoyenneMédiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane

Profession

1-Agriculteurs 34 66.5 63.3 66.1 66.0 20.1 20.6 274 28.0
2-Artisans, commercants, chefs d'entreprise 446 58.1 55.8 57.5 55.0 11.5 10.6 18.1 18.0
3-Cadres et professions intellectuelles supérieure 1269 56.9 54.9 56.1 55.0 8.5 5.8 14.3 13.0
4-Professions intermédiaires 2194 57.9 56.4 57.3 55.0 10.9 10.1 17.5 18.0
5-Employés 1118 58.9 57.6 58.6 57.0 12.2 11.7 19.3 20.0
6-Ouvriers 1022 59.4 58.7 59.1 60.0 14.0 13.0 21.3 22.0
7-Retraités 323 58.1 55.8 57.8 56.0 10.5 9.5 16.8 17.5
8-Autres 90 58.1 56.4 57.6 55.0 12.7 11.7 19.6 19.5
9-Marchands de biens 2 69.3 69.3 68.5 68.5 16.4 16.4 23.0 23.0
Ensemble 6498 58.2 56.4 57.7 55.0 11.2 10.6 17.9 18.0
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AIRE URBAINE DE NANCY MAISONS PERVAL- Distances aux péles par catégorie socioprofessitie (suite)

Distance routiére a
pble du bassin de v

Temps au péle du
u  bassin de vie
gminutes aux heure

sDistance a la mairie

> Distance commune

150

> Distance au collegg

1%

(km) creuses) (km) de I'acquéreur (km (km)

Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Profession
1-Agriculteurs 10.2 10.1 14.7 12.0 0.5 0.3 6.5 0.0 5.4 5.8
2-Artisans, commercants, chefs d'entreprise 84 7.2 14.1 14.0 0.8 0.6 18.4 5.9 3.4 2.0
3-Cadres et professions intellectuelles supérieures 6.9 5.7 12.2 12.0 1.0 0.7 35.4 4.7 2.7 1.4
4-Professions intermédiaires 84 7.2 14.3 13.0 0.8 0.6 19.6 5.0 3.1 1.9
5-Employés 8.9 8.6 14.9 15.0 0.8 0.6 15.9 5.1 3.1 1.9
6-Ouvriers 10.0 10.6 16.3 18.0 0.7 0.6 11.0 4.7 3.3 2.1
7-Retraités 7.9 7.1 13.6 13.0 0.8 0.6 47.6 6.0 2.6 14
8-Autres 8.2 7.7 14.0 13.0 0.7 0.5 36.3 6.6 2.8 1.6
9-Marchands de biens 2.5 25 6.5 6.5 1.2 1.2 5.9 5.9 1.0 1.0
Ensemble 8.4 7.4 14.2 13.0 0.8 0.6 22.2 4.9 3.1 1.8
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AIRE URBAINE DE NANCY MAISONS PERVAL- Distances des achats de cadres et professiteléeictuelles supérieures et des professions irddrairesl51

Temps de trajet a Temps de trajet a| Distance routiére ap
Distance routiére 8 Metz (minutes aux| Distance routiére a Nancy (minutes auxpole du bassin de vje
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses) (km)
Nombre de
transactiong MoyenneMédiane, Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 772 57.6 56.4 57.2 55.0 9.5 7.1 15.7 15.0 7.5 6.0
2002 736 56.6 54.9 56.1 55.0 9.9 7.7 16.2 15.0 7.8 6.9
2004 889 57.6 55.8 56.9 55.0 10.3 7.7 16.5 15.0 7.8 6.5
2006 1066 57.9 55.4 57.2 55.0 104 9.5 16.8 17.0 8.2 7.2
Ensemble 3463 57.5 55.8 56.9 55.0 10.1 8.6 16.4 15.0 7.9 6.9

Temps de trajet ad
pole du bassin de vie
(minutes aux heuresDistance a la mairie Distance commune Distance au college

creuses) (km) de l'acquéreur (km (km)

Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 13.1 13.0 0.9 0.7 19.1 4.3 2.9 1.7
2002 13.3 13.0 0.9 0.7 25.5 4.5 3.0 1.7
2004 13.4 13.0 0.8 0.7 28.7 5.0 2.9 1.8
2006 14.Q 13.0 0.8 0.6 27.0 5.7 3.0 1.7
Ensemble 13.5 13.0 0.9 0.7 25.4 4.8 3.0 1.7
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AIRE URBAINE DE NANCY MAISONS PERVAL- Distances des achats des ouvriers et des engployé

152

e

Temps de trajet a Temps de trajet a| Distance routiére a
Distance routiére 8 Metz (minutes aux| Distance routiére a Nancy (minutes auxpole du bassin de v
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses) (km)
Nombre de
transactiong MoyenneMédiane, Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 13.1 13.0 0.9 0.7 19.1 4.3 2.9 1.7 13.1 13.0 0.9
2002 13.3 13.0 0.9 0.7 25.5 4.5 3.0 1.7 13.3 13.0 0.9
2004 134 13.0 0.8 0.7 28.7 5.0 2.9 1.8 134 13.0 0.8
2006 14.Q 13.0 0.8 0.6 27.0 5.7 3.0 1.7 14.0 13.0 0.8
Ensemble 13.5 13.0 0.9 0.7 25.4 4.8 3.0 1.7 135 13.0 0.9
Temps de trajet ad
pole du bassin de vie
(minutes aux heuresDistance a la mairie Distance commune Distance au college
creuses) (km) de l'acquéreur (km (km)
Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 15.3 15.0 0.8 0.7 13.6 4.4 2.9 1.9
2002 16.6 18.0 0.8 0.6 125 4.2 3.1 1.9
2004 15.6 17.0 0.8 0.6 10.9 4.9 3.3 2.0
2006 15.2 15.0 0.8 0.6 16.2 6.0 3.4 2.2
Ensemble 15.6 16.5 0.8 0.6 13.6 4.9 3.2 2.0
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6.6. AIRE URBAINE DE NANCY : APPARTEMENTS PERVAL

AIRE URBAINE DE NANCY APPARTEMENTS PERVAL- Nombre de transactions par année et catégomspghce

Nombre de

transactions

% 2000 2002 2004, 2006 Total

POLE URBAIN 1530 1223 1517 1979 6249
24.13 19.29 23.92| 31.21] 98.55

PERIURBAIN 13 10 16 53 92
0.21] 0.16] 0.25/ 0.84] 1.45

TOTAL 1543 1233| 1533| 2032| 6341
24.33 19.44| 24.18| 32.05 100.00

AIRE URBAINE DE NANCY APPARTEMENTS PERVAL- Nombre de transactions par secteur géographique

Nombre de
transactions %
BASSIN DE VIE NANCEEN 5870, 92.57
GRAND NANCY
BASSIN DE VIE NANCEEN 424, 6.69
HORS GRAND NANCY
RESTE AU NANCY 47 0.74
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AIRE URBAINE DE NANCY APPARTEMENTS PERVAL- Nombre de transactions par année et secteurrggbique 154

Nombre de transactions
% 2000 2002 2004, 2006 Total
BASSIN DE VIE NANCEEN 1443 1148 1445| 1834/ 5870
GRAND NANCY 22.76| 18.10 22.79 28.92| 92.57|
BASSIN DE VIE NANCEEN 91 81 79 173 424
HORS GRAND NANCY 1.44) 1.28] 1.25| 2.73] 6.69
RESTE AU NANCY 9 4 9 25 47
0.14| 0.06| 0.14| 0.39] 0.74
Ensemble 1548 1233] 1533 2032 6341
24.33 19.44 24.18| 32.05 100.00

AIRE URBAINE DE NANCY APPARTEMENTS PERVAL- Prix unitaire et surface par année

Prix en euros par m2 Surface en m2

Nombre de

transactions Moyenne| Ecart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang
Annee
2000 1520 946.6 282.3 929.6 67.2 30.0 65.0
2002 1223 1032.7 305.0 1001.8 64.8 32.4 63.0
2004 1520 1328.2 411.3 1270.6 62.7 30.4 61.0
2006 2011 1722.2 579.5 1722.2 63.9 29.5 63.0
Ensemble 6274 1304.2 536.2 1218.4 64.6 30.5 63.0
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AIRE URBAINE DE NANCY APPARTEMENTS PERVAL- Prix unitaire et surface par catégorie d espace

Prix en euros par m? Surface en m?
Nombre de
transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang¢
POLE URBAIN 6182 1308.9 508.4 1222.2 64.2 30.1 63.0
PERIURBAIN 92 981.7 1475.0 775.4 92.4 40.9 86.0
Ensemble 6274 1304.2 536.2 1218.4 64.6 30.5 63.0

AIRE URBAINE DE NANCY APPARTEMENTS PERVAL- Prix médian unitaire par année et catégorie gase

POLE URBAIN | PERIURBAIN
2000 9314 598.2
2002 1006.0 489.0
2004 1275.9 700.5
2006 1739.1 945.1
Ensemble 1222.2 775.4
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AIRE URBAINE DE NANCY APPARTEMENTS PERVAL- Prix unitaire et surface par secteur géograplaqu

174

Prix en euros par m? Surface en m?

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang¢
BASSIN DE VIE NANCEEN
GRAND NANCY 5807 1329.0 508.3 12415 63.5 30.1 62.0
BASSIN DE VIE NANCEEN
HORS GRAND NANCY 42( 997.2 397.1 936.6 75.6 28.7 71.0
RESTE AU NANCY 47 969.9 2036.4 670.8 101.7 45.9 91.0
Ensemble 6274 1304.2 536.2 1218.4 64.6 30.5 63.0

AIRE URBAINE DE NANCY APPARTEMENTS PERVAL- Nombre de transactions par catégorie sociopsifamelle

Nombre de

transactions %
1-Agriculteurs 48 0.76
2-Artisans, commercgants, chefs d'entreprise 3385.33
3-Cadres et professions intellectuelles supérieures 1466] 23.12
4-Professions intermédiaires 216334.11
5-Employés 1115 17.58
6-Ouvriers 446 7.03
7-Retraités 558 8.80
8-Autres 207 3.26
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AIRE URBAINE DE NANCY APPARTEMENTS PERVAL- Prix unitaire et surface par catégorie sociops$ionnelle

Prix en euros par m?

Surface en mz

D

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang
1-Agriculteurs 48| 1281.7 499.4 11499 44.4 27.2 34.5
2-Artisans, commercants, chefs d'entreprise 333306.5 902.1 1150.5 63.7 38.2 57.0
3-Cadres et professions intellectuelles supérieures 1453  1425.0 507.1 1361.3 68.3 36.1 64.0
4-Professions intermédiaires 2145 1290.4 506.6/ 1207.7 63.8 28.2 63.0
5-Employés 1102] 1238.2 461.2 1152.7 62.6 24.6 64.0
6-Ouvriers 439, 1106.4 470.6 1041.1 59.3 23.1 61.0
7-Retraités 549 1355.0 539.7 1232.8 71.8 311 71.0
8-Autres 205 1237.8 544.1 11434 54.7 29.1 49.0
Ensemble 6274  1304.2 536.2 1218.4 64.6 30.5 63.0
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AIRE URBAINE DE NANCY APPARTEMENTS PERVAL- Distances aux poles par catégorie socioprofessitie 158

Temps de trajet a

Temps de trajet a &

Distance routiere @ Metz (minutes aux Distance routiére & Nancy (minutes au
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses)

Nombre de
transactions MoyenneMédiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane

Profession

1-Agriculteurs 48 54.9 53.8 54.4 52.0 2.0 0.0 4.4 0.0
2-Artisans, commercants, chefs d'entreprise 333 54.6 53.8 53.4 52.0 1.9 0.0 4.0 0.0
3-Cadres et professions intellectuelles supérieures 1453 54.5 53.8 53.3 52.0 15 0.0 3.2 0.0
4-Professions intermédiaires 2145 55.0 53.8 53.9 52.0 2.5 0.0 5.2 0.0
5-Employés 1102 55.1 53.8 54.0 52.0 2.9 2.1 6.0 5.0
6-Ouvriers 439 55.7 54.2 55.1 52.0 4.4 3.3 8.6 8.0
7-Retraités 549 54.9 53.8 53.8 52.0 2.1 0.0 4.5 0.0
8-Autres 205 54.6 53.8 53.5 52.0 1.8 0.0 3.9 0.0
Ensemble 6274 54.9 53.8 53.8 52.0 2.4 0.0 5.0 0.0
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AIRE URBAINE DE NANCY APPARTEMENTS PERVAL- Distances aux podles par catégorie socioprofessitie (suite)

Distance routiére a
pble du bassin de v

U

Temps au péle du
bassin de vie
gminutes aux heure

sDistance a la mairie

> Distance commune

159

> Distance au collégg

1%

(km) creuses) (km) de I'acquéreur (km (km)

Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Profession
1-Agriculteurs 2.0 0.0 4.4 0.0 1.2 1.0 51.9 33.1 1.1 1.0
2-Artisans, commercants, chefs d'entreprise 1.8 0.0 3.8 0.0 1.1 1.0 47.2 53 1.3 1.2
3-Cadres et professions intellectuelles supérieures 1.4 0.0 3.2 0.0 1.2 1.1 60.0 4.3 1.2 1.0
4-Professions intermédiaires 23 0.0 5.0 0.0 1.2 11 27.8 3.1 1.2 1.0
5-Employés 2.7 2.1 5.7 5.0 1.1 1.0 32.2 3.1 1.2 1.0
6-Ouvriers 4.2 3.3 8.3 8.0 1.0 0.8 20.9 3.4 1.3 1.1
7-Retraités 2.0 0.0 4.4 0.0 1.1 1.0 52.7 3.5 1.1 0.9
8-Autres 1.7 0.0 3.8 0.0 1.2 1.1 64.0 4.8 0.9 0.8
Ensemble 2.2 0.0 4.8 0.0 1.2 1.0 40.1 3.4 1.2 1.0
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AIRE URBAINE DE NANCY APPARTEMENTS PERVAL- Distances des achats de cadres et professioeleictuelles supérieures et des professiornsc0

e

intermédiaires
Temps de trajet a Temps de trajet a| Distance routiere a
Distance routiere & Metz (minutes aux| Distance routiére a Nancy (minutes auxpole du bassin de v
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses) (km)
Nombre de
transactions Moyenne| Médiane| Moyenne Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 839 54.9 53.8 53.8 52.0 2.0 0.0 4.4 0.0 2.0 0.0
2002 686 54.7 53.8 53.6 52.0 2.0 0.0 4.1 0.0 1.9 0.0
2004 871 54.6 53.8 53.3 52.0 1.7 0.0 3.7 0.0 1.6 0.0
2006 1202 54.9 53.8 53.9 52.0 2.5 0.0 5.1 0.0 2.3 0.0
Ensemble 3598 54.8 53.8 53.7 52.0 2.1 0.0 4.4 0.0 2.0 0.0
Temps de trajet ad
pole du bassin de vje
(minutes aux heuresDistance a la mairie Distance commune Distance au college
creuses) (km) de l'acquéreur (km (km)
Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 4.4 0.0 1.3 1.2 27.9 3.1 1.2 11
2002 4.0 0.0 1.2 11 32.1 3.3 1.2 1.0
2004 3.6 0.0 11 1.0 58.0 3.2 11 0.9
2006 4.8 0.0 11 1.0 42.4 3.6 1.2 0.9
Ensemble 4.3 0.0 1.2 11 40.8 3.2 1.2 1.0
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AIRE URBAINE DE NANCY APPARTEMENTS PERVAL- Distances des achats des ouvriers et des engployé

161

e

Temps de trajet a Temps de trajet a| Distance routiére a
Distance routiére 8 Metz (minutes aux| Distance routiére a Nancy (minutes auxpole du bassin de v
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses) (km)
Nombre de
transactiong MoyenneMédiane, Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 376 55.6 53.8 54.6 52.0 3.5 2.4 7.0 6.0 3.1 2.3
2002 308 54.9 53.8 54.0 52.0 3.3 2.4 6.7 6.0 3.2 2.4
2004 356 55.3 53.8 54.5 52.0 3.1 2.4 6.3 6.0 2.9 2.4
2006 501 55.1 53.8 54.3 52.0 3.5 2.1 6.9 5.0 3.3 2.1
Ensemble 1541 55.2 53.8 54.4 52.0 3.4 2.4 6.7 6.0 3.1 2.4
Temps de trajet ad
pole du bassin de vie
(minutes aux heuresDistance a la mairie Distance commune Distance au college
creuses) (km) de l'acquéreur (km (km)
Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
2000 6.4 55 1.2 1.0 18.0 2.6 1.3 11
2002 6.6 6.0 11 0.9 26.6 3.1 1.2 1.0
2004 6.1 6.0 11 1.0 38.1 4.3 11 0.9
2006 6.6 5.0 1.0 0.9 32.3 3.4 1.3 1.0
Ensemble 6.4 6.0 1.1 1.0 29.0 3.2 1.2 1.0
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6.7. BASSIN DE VIE NANCEEN : TERRAINS ADUAN

BASSIN DE VIE NANCEEN TERRAINS ADUAN- Nombre de transactions par année et catégoeshce

Nombre de

transactions

% 1993 1994/ 1995 1996/ 1997, 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 Total

POLE URBAIN 162 203] 250 234/ 203 208 270] 234, 220/ 183 141 172/ 181 151 2812
3.82| 4.79| 5.90| 552 4.79] 491 6.37 552 519 4.32 3.33 4.06) 4.27| 3.56| 66.34

PARTIE 43 67 73| 113, 121 119 182 185/ 114/ 130 101 81 67 31| 1427

PERIURBAINE | 1.01] 158 1.72| 2.67| 2.85 281 4.29 4.36/ 2.69 3.07] 2.38/ 1.91 1.58/ 0.73| 33.66

TOTAL 205| 270| 323| 347 324 327 452 419| 334| 313] 242| 253| 248 182 4239
484 6.37 7.62 8.19| 7.64 7.71 10.66] 9.88 7.88| 7.38 5.71 5.97| 5.85 4.29| 100.00

BASSIN DE VIE NANCEEN TERRAINS ADUAN- Nombre de transactions par secteur géographique

Nombre de
transactions %
GRAND NANCY 1478 34.87
RESTE DU BASSIN DE VIE 2761 65.13
NANCEEN
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BASSIN DE VIE NANCEEN TERRAINS ADUAN- Nombre de transactions par année et secteurrg@bigue 163

Nombre de
transactions
% 1993 1994 1995 1996/ 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004/ 2005 2006 Total
GRAND 118/ 123] 130/ 100 92 96| 156| 149 132 82 71 117 77 35| 1478
NANCY 2.78/ 2.90| 3.07] 2.36/ 2.17 2.26| 3.68/ 3.51| 3.11] 193 1.67/ 2.76/ 1.82 0.83| 34.87
RESTE DU 87| 147| 193] 247 232 231 296 270/ 202 231 171 136 171 147| 2761

BASSIN DE VIE| 2.05| 3.47| 4.55] 5.83 5.47 5.45 6.98 6.37] 4.77 5.45 4.03] 3.21 4.03 3.47 65.13
NANCEEN

Ensemble 205 270, 323 347 324] 327 452 419 334| 313 242 253 248 182 4239
484 637 7.62 8.19 7.64 7.71 10.66/ 9.88 7.88 7.38 5.71] 5.97| 5.85 4.29 100.00
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BASSIN DE VIE NANCEEN TERRAINS ADUAN- Prix unitaire et surface par année

Prix en euros par m?

Surface en m?

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang¢
Annee
1993 198 46.7 22.7 44.6 696.4 741.6 558.0
1994 265 42.1 20.8 37.9 730.5 615.8 580.0
1995 302 40.7 22.9 37.3 805.7 507.5 626.0
1996 338 38.6 19.5 34.8 830.8 1132.1  665.0
1997 295 38.0 24.0 354 835.6 676.1 693.5
1998 318 40.2 20.2 37.9 822.2 466.6 715.0
1999 442 49.7 24.7 46.0 747.5 413.2 634.5
2000 412 53.0 24.6 50.1 886.6 586.6 707.0
2001 328 56.8 27.2 55.4 828.1 548.2 697.0
2002 308 61.1 24.8 60.9 775.9 410.5 692.0
2003 241 65.4 27.1 63.7 845.6 431.1 745.0
2004 246 74.7 294 78.7 739.9 441.1 662.0
2005 197 76.3 31.1 72.9 906.3 901.4 732.5
2006 142 88.0 49.6 79.6 810.7 436.6 776.5
Ensemble 403 53.2 29.6 49.8 807.0 628.7 676.0
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BASSIN DE VIE NANCEEN TERRAINS ADUAN- Prix unitaire et surface par catégorie d espace

Prix en euros par m?

Surface en m?

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang¢
POLE URBAIN 2605 60.2 31.4 57.9 744.0 578.6 631.0
PARTIE
PERIURBAINE 1427 394 194 38.1 931.2 701.1 745.0
Ensemble 4032 53.2 29.6 49.8 807.0 628.7 676.0
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BASSIN DE VIE NANCEEN TERRAINS ADUAN- Prix médian unitaire par année et catégorie gase 166

PARTIE

POLE URBAIN | PERIURBAINE
1993 51.8 23.6
1994 44.3 24.4
1995 41.2 20.7
1996 39.3 26.0
1997 38.1 26.4
1998 47.3 25.0
1999 58.6 38.7
2000 60.1 46.7
2001 63.5 38.1
2002 63.0 58.0
2003 68.6 59.0
2004 90.0 58.8
2005 80.0 55.6
2006 84.2 60.3
Ensemble 57.9 38.1
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BASSIN DE VIE NANCEEN TERRAINS ADUAN- Prix unitaire et surface par secteur géograplaqu

Prix en euros par m?

Surface en mz

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang¢
GRAND NANCY 1411 72.5 32.6 67.1 701.0 454.6 589.5
RESTE DU BASSIN DE VIE
NANCEEN 2621 42.8 21.7 38.8 863.8 697.9 717.0
Ensemble 4032 53.2 29.6 49.8 807.0 628.7 676.0

BASSIN DE VIE NANCEEN TERRAINS ADUAN- Nombre de transactions par catégorie socioprsitemelle

Nombre de

transactions %
1-Artisans, commercgants, chefs d’entreprise 3488.33
2-Cadres et professions intellectuelles supérieures 600, 14.36
3-Professions intermédiaires 957 22.90
4-Employés 1735 41.52
5-Ouvriers 337 8.06
6-Retraités 137 3.28
7-Autres sans profession 58 1.39
8-Agriculteurs exploitants 7 0.17

174

167

167



BASSIN DE VIE NANCEEN TERRAINS ADUAN- Prix unitaire et surface par catégorie sociomss$ionnelle

Prix en euros par m?

Surface en mz

D

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang
1-Artisans, commercgants, chefs d’entreprise 329 54.2 31.9 48.9 1008.6 1312.7  755.5
2-Cadres et professions intellectuelles supérieure 563 66.3 34.0 62.9 9395 675.7 778.0
3-Professions intermeédiaires 914 53.9 27.9 51.0 777.3 500.8 681.0
4-Employés 1648 48.9 28.2 449  760.2 465.7  653.0
5-Ouvriers 324 49.3 25.2 46.5 701.7 366.6 627.0
6-Retraités 133 54.9 27.6 53.7 7395 508.8 638.0
7-Autres sans profession 56 54.4 314 49.0 902.2 881.0 719.5
8-Agriculteurs exploitants 5 39.1 20.9 38.7 1599.1 1552.2 902.0
Ensemble 3972 53.3 29.7 49.8 808.5 631.3 679.0
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BASSIN DE VIE NANCEEN TERRAINS ADUAN- Distances aux podles par catégorie socioprofessitie

Temps de trajet a

169

Temps de trajet a &

Distance routiére a Metz (minutes aux| Distance routiére & Nancy (minutes au
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses)

Nombre de
transactions MoyenneMédiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane

Profession

1-Artisans, commercants, chefs d’entreprise 329 56.8 57.2 56.5 57.0 9.8 10.1 16.8 17.0
2-Cadres et professions intellectuelles supérieures 563 57.5 57.9 57.3 60.0 9.1 8.6 16.0 15.0
3-Professions intermédiaires 914 57.7 58.7 57.6 60.0 10.9 11.7 18.7 19.0
4-Employés 1648 57.7 59.4 57.7 60.0 11.6 11.9 19.4 20.0
5-Ouvriers 324 57.9 59.4 58.1 60.0 12.3 13.1 20.6 22.0
6-Retraités 133 58.1 58.7 58.4 60.0 10.2 10.9 17.5 18.0
7-Autres sans profession 56 58.0 57.9 58.2 57.0 10.1 9.5 17.4 18.0
8-Agriculteurs exploitants 5 58.5 57.6 59.4 57.0 13.3 13.1 23.1 25.0
Ensemble 3972 57.6 58.7 57.6 60.0 10.9 11.9 18.6 19.0
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BASSIN DE VIE NANCEEN TERRAINS ADUAN- Distances aux poéles par catégorie socioprofessitie (suite)

1%

Temps au pble du
Distance routiere au  bassin de vie
pble du bassin de viéminutes aux heuresDistance a la mairie Distance au collégg
(km) creuses) (km) (km)

Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Profession
1-Artisans, commercants, chefs d’entreprise 9.5 9.2 16.2 17.0 141.2 0.8 3.2 2.7
2-Cadres et professions intellectuelles supérieures 8.8 7.7 15.6 14.0 159.3 0.8 2.8 19
3-Professions intermédiaires 10.4 10.6 17.7 18.0 116.4 0.8 3.2 2.7
4-Employés 11.0 11.9 18.5 19.0 132.8 0.8 3.4 2.9
5-Ouvriers 11.6 125 194 20.0 100.1 0.8 3.6 2.9
6-Retraités 9.8 10.1 16.8 17.0 75.9 0.7 2.9 1.8
7-Autres sans profession 98 9.0 16.9 16.5 89.7 1.0 2.4 1.3
8-Agriculteurs exploitants 129 131 21.4 21.0 734.1 0.2 8.8 8.8
Ensemble 104 10.6 17.7 18.0 129.5 0.8 3.3 2.7
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Temps de trajet a Temps de trajet a| Distance routiere a
Distance routiére 8 Metz (minutes aux| Distance routiére a Nancy (minutes auxpole du bassin de v
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses) (km)
Nombre de

transactiong MoyenneMédiane, Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane

Année
1993 158 57.3 57.9 57.4 57.0 9.0 8.8 15.9 16.0 8.9 8.8
1994 158 57.4 59.1 57.1 60.0 10.1 10.2 175 18.0 10.1 10.2
1995 214 56.2 56.4 55.9 56.0 10.4 10.4 18.2 18.0 10.4 10.4
1996 285 56.8 58.7 56.7 60.0 11.5 11.9 19.5 20.0 11.4 11.9
1997 243 56.9 58.9 57.0 60.0 11.8 11.9 19.9 20.0 111 11.7
1998 165 57.4 58.9 56.6 60.0 12.1 125 20.0 20.0 11.0 11.7
1999 273 57.6 58.7 56.8 55.0 12.0 12.5 20.0 19.0 10.2 9.5
2000 264 57.4 58.7 56.8 55.0 12.4 14.1 20.4 23.0 10.5 8.8
2001 210 58.1 59.4 57.9 60.0 11.2 11.9 18.6 19.0 11.0 11.9
2002 176 60.1 62.3 60.6 62.0 11.8 125 19.7 21.0 11.7 125
2003 119 57.6 59.4 58.2 61.0 12.2 13.1 20.2 22.0 12.2 13.1
2004 136 57.6 57.2 58.7 59.0 10.0 9.9 17.2 17.0 10.0 9.9
2005 92 61.3 64.7 62.5 65.0 12.0 13.3 20.0 22.0 115 13.3
2006 69 59.3 65.6 59.7 65.0 125 13.3 20.4 22.0 12.2 13.3
Ensemble 2562 57.7 58.9 57.6 60.0 11.4 11.9 19.2 19.0 10.8 11.7

e

BASSIN DE VIE NANCEEN TERRAINS ADUAN- Distances des achats de cadres et professioeldeictuelles supérieures et des professions irddrairesl 71
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Temps de trajet ad

pole du bassin de v

(minutes aux heure

e

sDistance a la mairié

> Distance au collégs

A%

creuses) (km) (km)

Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
1993 15.8 16.0 79.9 0.8 2.5 1.6
1994 17.5 18.0 64.3 0.8 3.0 1.8
1995 18.2 18.0 190.2 0.7 2.6 15
1996 19.4 19.0 53.9 0.8 3.3 2.4
1997 18.8 19.0 232.0 0.7 3.5 3.2
1998 18.2 19.0 61.6 0.7 3.6 3.5
1999 17.1 18.0 38.0 0.9 3.6 3.3
2000 17.4 15.0 29.7 0.8 4.3 3.8
2001 18.2 19.0 37.1 0.9 3.3 3.0
2002 19.5 20.0 29.8 0.9 3.5 3.2
2003 20.2 22.0 0.8 0.9 3.9 3.3
2004 17.1 17.00 109.5 0.5 2.9 2.7
2005 19.1 22.00 648.8 1.0 3.5 2.9
2006 19.9 22.0 657.9 0.9 3.0 2.7
Ensemble 18.2 18.00 126.9 0.8 3.4 2.9
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BASSIN DE VIE NANCEEN TERRAINS ADUAN- Distances des achats des ouvriers et des engployé

Temps de trajet a Temps de trajet a| Distance routiere a
Distance routiére 8 Metz (minutes aux| Distance routiére a Nancy (minutes auxpole du bassin de v
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses) (km)
Nombre de

transactiong MoyenneMédiane, Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane

Année
1993 10 59.0 62.0 59.9 61.0 11.6 11.3 19.1 18.5 11.6 11.3
1994 18 55.6 56.5 56.3 55.0 9.6 9.8 17.8 18.0 9.6 9.8
1995 33 56.4 54.2 56.0 56.0 11.1 11.9 19.2 19.0 11.1 11.9
1996 14 57.8 62.9 58.6 61.0 12.9 13.1 20.6 215 12.9 13.1
1997 17 55.9 54.5 56.2 54.5 11.0 11.4 18.9 20.0 10.5 10.9
1998 66 57.1 59.1 57.3 60.0 12.2 13.0 20.2 20.0 11.7 125
1999 66 57.5 58.7 57.2 57.5 13.0 15.3 21.6 25.0 11.3 11.5
2000 45 58.3 58.7 58.0 56.0 12.1 13.3 20.2 22.0 10.3 7.1
2001 38 58.0 58.9 57.5 60.0 10.6 11.7 18.2 18.0 9.9 9.4
2002 48 60.0 59.4 60.5 62.0 10.8 11.9 18.7 195 10.6 11.9
2003 37 57.8 59.4 59.1 62.0 10.7 11.9 18.1 19.0 10.4 11.9
2004 27 56.1 53.9 56.5 56.0 10.5 11.9 17.7 19.0 10.5 12.0
2005 22 64.3 65.3 65.3 65.5 13.1 13.6 21.9 22.0 12.7 13.3
2006 16 57.2 61.3 57.4 65.0 134 154 21.2 22.0 134 154
Ensemble 45y 58.0 58.9 58.2 60.0 11.7 12.8 19.7 20.0 11.1 11.9

e
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Temps de trajet ad
pole du bassin de v
(minutes aux heure

e

sDistance a la mairié

> Distance au collégs

A%

creuses) (km) (km)

Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
1993 19.1 18.5 0.6 0.7 1.8 2.1
1994 17.8 18.0 0.9 0.8 4.7 51
1995 19.2 19.0 279.2 0.7 2.6 14
1996 20.6 215 0.7 0.5 3.0 1.7
1997 18.1 18.5 143.8 0.8 2.8 1.8
1998 19.4 20.0 0.9 0.8 3.6 2.8
1999 18.8 19.5 76.4 0.8 3.6 3.1
2000 17.4 15.0 0.9 0.9 3.7 3.7
2001 17.G 17.0 66.8 0.6 3.3 2.8
2002 18.4 19.0 0.9 0.8 3.6 2.3
2003 17.7 17.0 0.9 0.9 3.1 2.1
2004 17.7 19.0 0.7 0.4 3.6 3.0
2005 21.3 22.0 551.7 0.9 3.4 2.8
2006 21.7 22.0 407.0 0.5 3.6 2.7
Ensemble 18.7 20.0 93.1 0.8 3.4 2.7
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BASSIN DE VIE NANCEEN MAISONS ADUAN- Nombre de transactions par année et catégorspghce

6.8. BASSIN DE VIE NANCEEN : MAISONS ADUAN

Nombre de

transactions

% 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004, 2005 2006 Total

POLE URBAIN 1266 1237/ 1097, 1407, 1448 1429 1657 1423 1411 1458 1424 15257
6.98/ 6.82| 6.05| 7.75/ 7.98/ 7.88 9.13 7.84 7.78 8.03] 7.85 84.08

PARTIE 222| 216| 191| 274| 297 279 319| 276 267 275 273 2889

PERIURBAINE 1.22] 1.19] 1.05 151 164 154 1.76/ 1.52| 1.47] 152 150 15.92

TOTAL 1488 1453 1288 1681 1745/ 1708 1976 1699 1678 1733 1697 18146
8.200 8.01] 7.10| 9.26/ 9.62] 9.41] 10.89] 9.36] 9.25 9.55 9.35/ 100.00

BASSIN DE VIE NANCEEN MAISONS ADUAN- Nombre de transactions par secteur géographique

Nombre de
transactions %
GRAND NANCY 9666 53.27
RESTE DU BASSIN DE VIE 8480, 46.73
NANCEEN
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BASSIN DE VIE NANCEEN MAISONS ADUAN- Nombre de transactions par année et secteurrggbique

Nombre de

transactions

% 1996| 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 Total

GRAND 805/ 809 679 937 938/ 891 1055/ 889 878 927 858 9666

NANCY 444, 446, 3.74, 5.16| 5.17] 491 5.81 4.90] 4.84| 5.11| 4.73] 53.27

RESTE DU 683 644 609| 744| 807 817/ 921 810 800 806/ 839 8480

BASSIN DE VIE| 3.76] 3.55| 3.36] 4.10 4.45 450 5.08 4.46| 4.41 4.44) 462 46.73

NANCEEN

Ensemble 1488 1453 1288 1681 1745 1708 1976/ 1699 1678/ 1733| 1697 18146
8.200 8.01] 7.10/ 9.26/ 9.62] 9.41 10.89] 9.36] 9.25 9.55 9.35| 100.00
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BASSIN DE VIE NANCEEN MAISONS ADUAN- Prix unitaire et surface par année

Prix en euros par m?

Surface en m?

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang¢
Annee
1996 1467  286.6 277.4  217.8 514.4 601.8 398.0
1997 1436 288.6 307.2 235.8 515.1 559.6) 403.0
1998 1273 306.4 239.6  241.8 495.9 445.2 400.0
1999 165( 357.9 486.0 262.0 524.3 681.2 406.0
2000 1733 359.3 309.9 280.1 529.3 1046.5  395.0
2001 1695 356.8 331.3  283.7 524.7 501.1 412.0
2002 196( 382.9 447.1  303.2 536.7 747.0  405.0
2003 1682  417.9 323.2 328.9 493.7 497.7 396.0
2004 1665 477.5 421.8  366.5 493.4 451.3 390.0
2005 1712  545.8 621.3  409.8 524.0 687.9 398.0
2006 1671  592.4 503.2  452.6 521.4 689.9 396.0
Ensemble 1794 402.1 420.9  303.9 516.6 658.2 400.0
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BASSIN DE VIE NANCEEN MAISONS ADUAN- Prix unitaire et surface par catégorie d espace

Prix en euros par m? Surface en m?
Nombre de
transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang¢
POLE URBAIN 15055 428.2 429.0 326.7 470.9 539.6 380.0
PARTIE
PERIURBAINE 2889 264.7 343.8 198.2 757.8 1055.9 587.0
Ensemble 17944 402.1 4209  303.9 516.6 658.2 400.0
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BASSIN DE VIE NANCEEN MAISONS ADUAN- Prix médian unitaire par année et catégorie gase 179

PARTIE

POLE URBAIN | PERIURBAINE
1996 241.9 130.7
1997 247.0 139.3
1998 260.1 158.0
1999 282.6 159.6
2000 303.9 186.5
2001 309.3 182.8
2002 325.6 205.2
2003 348.9 224.2
2004 389.8 261.6
2005 434.8 280.6
2006 489.1 311.4
Ensemble 326.7 198.2

179



BASSIN DE VIE NANCEEN MAISONS ADUAN- Prix unitaire et surface par secteur géograplaqu

174

Prix en euros par m? Surface en m?
Nombre de
transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang¢
GRAND NANCY 9503 484.1 470.8  370.0 449.1 550.8 368.0
RESTE DU BASSIN DE VIE
NANCEEN 8441 308.7 331.6f 2353 593.5 755.1 455.0
Ensemble 17944 402.1 4209  303.9 516.6 658.2 400.0

BASSIN DE VIE NANCEEN MAISONS ADUAN- Nombre de transactions par catégorie sociopifamelle

Nombre de

transactions %
1-Artisans, commercants, chefs d’entreprise 13127.23
2-Cadres et professions intellectuelles supérieures 3675 20.25
3-Professions intermédiaires 366920.22
4-Employés 6933 38.21
5-Ouvriers 1216 6.70
6-Retraités 1076 5.93
7-Autres sans profession 231 1.27
8-Agriculteurs exploitants 32 0.18
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BASSIN DE VIE NANCEEN MAISONS ADUAN- Prix unitaire et surface par catégorie sociops$ionnelle

Prix en euros par m?

Surface en mz

D

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang
1-Artisans, commergants, chefs d’entreprise 1293 3847 563.4 2745 6308 817.5 4375
2-Cadres et professions intellectuelles supérieure 3622 486.1 438.8 367.9 604.9 747.2 450.0
3-Professions intermédiaires 3630 409.4 385.8 310.4 512.7 604.1 406.0
4-Employés 6864 375.1 410.7  285.8 465.4 494.1 381.0
5-Ouvriers 1206 356.0 397.60 2774 434.3 496.3 327.0
6-Retraités 1067 344.6 319.1 270.7 465.0 338.8 403.5
7-Autres sans profession 228 403.2 381.8 280.0 543.2 679.1 352.0
8-Agriculteurs exploitants 32 191.2 163.2 139.1 19024 6319.0 641.0
Ensemble 17942 402.1 4209  303.9 516.6 658.3 400.0
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BASSIN DE VIE NANCEEN MAISONS ADUAN- Distances aux pdles par catégorie socioprofessitie

Temps de trajet a

182

Temps de trajet a &

Distance routiére @ Metz (minutes aux| Distance routiére & Nancy (minutes au
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses)

Nombre de
transactions MoyenneMédiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane

Profession

1-Artisans, commercants, chefs d’entreprise 1293 56.1 54.9 9.5 55.0 7.8 6.7 13.9 13.0
2-Cadres et professions intellectuelles supérieures 3622 55.9 54.9 55.2 55.0 6.4 51 11.9 13.0
3-Professions intermédiaires 3630 56.2 55.8 55.6 55.0 7.9 7.1 14.2 14.0
4-Employés 6864 56.5 56.4 56.1 55.0 8.8 9.4 15.7 17.0
5-Ouvriers 1206 56.2 56.4 56.0 56.0 10.3 11.7 17.8 19.0
6-Retraités 1067 56.4 56.4 56.2 55.0 7.7 7.1 14.2 14.0
7-Autres sans profession 228 55.4 55.4 54.6 54.0 7.7 7.1 14.0 14.0
8-Agriculteurs exploitants 32 57.4 58.7 57.9 55.0 12.9 15.1 20.4 22.5
Ensemble 17942 56.3 55.8 55.8 55.0 8.1 7.1 145 15.0
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BASSIN DE VIE NANCEEN MAISONS ADUAN- Distances aux pdles par catégorie socioprofessitie (suite)

Distance routiére a
péle du bassin de v

Temps au péle du
u bassin de vie
€minutes aux heure

sDistance a la mairié

> Distance au collégs

1%

(km) creuses) (km) (km)

Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Profession
1-Artisans, commercants, chefs d’entreprise 7.6 6.7 13.6 13.0 S7.7 0.7 2.2 1.3
2-Cadres et professions intellectuelles supérieures 6.3 51 11.6 13.0 54.2 0.8 1.9 11
3-Professions intermédiaires T7roo 71 13.9 13.0 52.8 0.8 2.0 1.3
4-Employés 8.7 8.6 15.4 15.0 51.7 0.7 2.1 14
5-Ouvriers 10.2 11.7 175 19.0 38.9 0.7 2.2 14
6-Retraités 7.7 7.1 14.1 14.0 46.5 0.8 1.9 1.3
7-Autres sans profession 74 7.0 13.6 13.0 455 0.8 2.0 1.2
8-Agriculteurs exploitants 1111 116 17.5 17.5 0.7 0.5 4.7 5.5
Ensemble 7.9 7.1 14.2 14.0 51.5 0.8 2.1 1.3
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Distance routiére 3

Temps de trajet a
1 Metz (minutes aux

Distance routiére 3

Temps de trajet a
1 Nancy (minutes au

Distance routiere a
xpole du bassin de v,

U
e

Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses) (km)

Nombre de

transactiong MoyenneMédiane, Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
1996 1105 56.6 56.4 56.2 55.0 8.3 7.4 14.9 15.0 8.2 7.1
1997 1048 56.3 56.4 55.7 55.0 8.1 7.1 14.6 15.0 7.9 7.1
1998 642 56.8 56.4 56.3 55.0 8.6 8.8 15.2 17.0 8.5 8.8
1999 983 56.2 55.8 55.6 55.0 8.5 7.7 15.2 15.0 8.4 7.7
2000 1047 56.5 56.4 56.2 55.0 8.5 7.7 15.1 15.0 8.3 7.7
2001 926 56.0 56.4 55.3 55.0 8.4 7.7 15.0 15.0 8.1 7.4
2002 1127 56.3 56.4 55.7 55.0 8.8 7.7 15.6 15.0 8.5 7.7
2003 926 56.9 56.4 56.5 56.0 8.6 8.8 15.2 17.0 8.5 1.7
2004 866 56.8 56.4 56.5 56.0 8.7 8.8 15.3 16.0 8.6 7.7
2005 952 56.1 55.8 55.7 55.0 8.5 7.7 15.1 15.0 8.4 7.4
2006 872 56.4 55.8 55.9 55.0 8.8 9.4 155 17.0 8.5 8.7
Ensemble 10494 56.4 56.4 55.9 55.0 8.5 7.7 15.1 15.0 8.3 1.7

BASSIN DE VIE NANCEEN MAISONS ADUAN- Distances des achats de cadres et professioeldeictuelles supérieures et des professions irdédiaires184
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Temps de trajet ad

pole du bassin de v

(minutes aux heure

e

sDistance a la mairié

> Distance au collégs

A%

creuses) (km) (km)

Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
1996 14.7 15.0 78.8 0.7 2.0 1.3
1997 14.3 14.0 52.1 0.8 2.1 1.3
1998 15.0 15.0 52.6 0.7 2.0 1.3
1999 14.9 15.0 88.3 0.8 2.1 14
2000 14.8 15.0 22.9 0.7 2.1 14
2001 14.6 15.0 45.0 0.8 2.2 1.3
2002 15.2 15.0 41.5 0.7 2.3 15
2003 15.0 15.0 45.0 0.8 2.0 1.3
2004 15.1 15.0 45.1 0.8 2.0 1.3
2005 14.9 15.0 41.0 0.7 2.1 1.3
2006 15.1 15.0 59.2 0.7 2.1 1.3
Ensemble 14.9 15.0 52.1 0.8 2.1 1.3
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BASSIN DE VIE NANCEEN MAISONS ADUAN- Distances des achats des ouvriers et des engployé

Temps de trajet a

Temps de trajet a

Distance routiére a

Distance routiére 8 Metz (minutes aux| Distance routiére a Nancy (minutes auxpole du bassin de v
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses) (km)
Nombre de
transactiong MoyenneMédiane, Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
1996 131 55.4 54.7 55.3 55.0 8.5 8.8 15.1 17.0 8.4 8.8
1997 190 55.4 56.4 54.8 55.0 7.3 5.1 134 12.0 7.2 5.1
1998 247 56.7 56.4 56.6 56.0 9.7 10.6 17.0 19.0 9.6 10.6
1999 212 56.8 56.8 56.8 59.0 9.9 10.6 17.4 18.0 9.8 10.6
2000 191 56.4 55.8 56.3 56.0 9.0 7.7 15.7 15.0 8.8 7.7
2001 277 56.6 56.8 56.6 59.0 9.6 9.5 16.8 18.0 9.4 9.5
2002 234 54.9 55.4 54.2 55.0 8.7 7.7 15.5 15.0 8.5 7.7
2003 194 56.8 57.2 56.6 57.0 9.5 10.6 16.7 19.0 9.4 10.6
2004 212 57.8 57.9 57.8 60.0 9.3 10.6 16.1 19.0 9.2 10.6
2005 192 55.7 54.8 55.5 55.0 9.0 9.5 15.9 18.0 9.0 9.5
2006 193 55.8 55.8 55.7 55.0 9.1 9.5 15.9 18.0 9.0 9.5
Ensemble 227 56.3 56.4 56.1 56.0 9.1 9.5 16.1 18.0 9.0 9.5

e
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Temps de trajet ad
pole du bassin de v
(minutes aux heure

e

sDistance a la mairié

> Distance au collégs

A%

creuses) (km) (km)

Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
1996 15.0 16.0 39.6 0.7 1.8 1.3
1997 13.3 11.0 42.1 0.9 2.0 2.3
1998 16.9 19.0 42.1 0.8 19 1.3
1999 17.4 18.0 84.8 0.7 2.1 14
2000 15.6 15.0 40.6 0.7 2.1 14
2001 16.5 17.0 37.6 0.8 2.4 15
2002 15.3 15.0 33.8 0.8 2.2 1.3
2003 16.5 19.0 40.2 0.7 19 1.2
2004 16.0 18.0 12.9 0.7 19 1.2
2005 15.8 18.0 40.9 0.8 19 1.3
2006 15.8 18.0 53.7 0.7 2.0 1.3
Ensemble 15.9 17.0 42.4 0.8 2.1 1.3
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6.9. BASSIN DE VIE NANCEEN : APPARTEMENTS ADUAN 188

BASSIN DE VIE NANCEEN APPARTEMENTS ADUAN- Nombre de transactions par année et catégoishice

Nombre de
transactions
% 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004, 2005 2006 Total

POLE URBAIN 394 866 1286 808 1496/ 1298 1203 1213 1359 1670 1904 13497
2.90] 6.38 9.47] 5.95 11.01 9.56/ 8.86/ 8.93] 10.01 12.30 14.02 99.37

PARTIE 3 6 8 5 13 7 1 6 6 9 21 85
PERIURBAINE | 0.02] 0.04/ 0.06/ 0.04 0.10 0.05/ 0.01] 0.04 0.04, 0.07/ 0.15] 0.63
TOTAL 397| 872| 1294 813 1509 1305 1204, 1219 1365 1679 1925 13582

292 6.42 953 5.99 11.11 9.61 8.86| 8.98H 10.05 12.36 14.17 100.00

BASSIN DE VIE NANCEEN APPARTEMENTS ADUAN- Nombre de transactions par secteur géographique

Nombre de
transactions %
GRAND NANCY 12724 93.68
RESTE DU BASSIN DE VIE 858/ 6.32
NANCEEN
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BASSIN DE VIE NANCEEN APPARTEMENTS ADUAN- Nombre de transactions par année et secteurrg@bigue 189

Nombre de

transactions

% 1996| 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004, 2005 2006 Total

GRAND 375 815| 1217/ 760/ 1405 1215 1125/ 1152 1287 1583 1790 12724

NANCY 2.76/ 6.00] 8.96] 5.60/ 10.34| 8.95 8.28 8.48 9.48 11.66 13.18 93.68

RESTE DU 22 57 77 53| 104 a0 79 67 78 96| 135 858

BASSIN DE VIE| 0.16] 0.42| 057, 0.39 0.77 0.66 0.58 0.49] 0.57, 0.71] 0.99] 6.32

NANCEEN

Ensemble 397 872| 1294, 813| 1509 1305/ 1204 1219 1365 1679 1925 13582
292 6.42] 9.53] 599 11.11] 9.61 8.86/ 8.98 10.05 12.36| 14.17 100.00
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BASSIN DE VIE NANCEEN APPARTEMENTS ADUAN- Prix unitaire et surface par année

Prix en euros par m? Surface en m?

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type, MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang
Annee
1996 388 813.3 330.5 762.2 65.3 31.3 64.0
1997 864 976.5 414.8  915.5 56.8 30.0 53.0
1998 1282 1070.7 470.3 961.6 54.0 29.9 50.0
1999 798 850.6 280.2  838.5 59.9 27.4 58.0
2000 1502  925.3 283.0 912.8 61.9 29.3 60.0
2001 1297  993.4 3579 9719 60.7 29.2 57.0
2002 1195 1104.5 498.2 1053.8 65.6 167.0 56.0
2003 1214 1180.5 385.4 1147.2 57.4 30.4 53.0
2004 1358 1296.8 449.8 1258.1 57.1 27.3 54.0
2005 1669 1521.4 523.7/ 1510.2 60.6 28.5 59.0
2006 1909 17235 516.2 1723.7 61.9 27.7 62.0
Ensemble 13476 1204.2 520.4 1123.5 60.0 56.9 57.0
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BASSIN DE VIE NANCEEN APPARTEMENTS ADUAN- Prix unitaire et surface par catégorie d espace

Prix en euros par m?

Surface en m?

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang¢
POLE URBAIN 13393 1206.8 520.0 1125.6 59.9 57.0 57.0
PARTIE
PERIURBAINE 83 792.7 393.0 730.8 77.1 31.0 72.0
Ensemble 13476 1204.2 520.4 1123.5 60.0 56.9 57.0

191

191



BASSIN DE VIE NANCEEN APPARTEMENTS ADUAN- Prix médian unitaire par année et catégorie gase

PARTIE

POLE URBAIN | PERIURBAINE
1996 762.2 351.8
1997 920.7 335.8
1998 966.5 416.1
1999 840.¢ 381.1
2000 914.7 641.9
2001 972.1 573.0
2002 1050.7 1993.8
2003 1150.0 860.4
2004 1260.0 730.7
2005 1514.7 782.6
2006 1732.4 1060.8
Ensemble 11256 730.8
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BASSIN DE VIE NANCEEN APPARTEMENTS ADUAN- Prix unitaire et surface par secteur géograplaqu

174

Prix en euros par m? Surface en m?
Nombre de
transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang¢
GRAND NANCY 12628 1229.2 518.2 1147.1 59.3 58.3 56.0
RESTE DU BASSIN DE VIE
NANCEEN 848 832.6 396.8 771.9 69.7 26.5 67.0
Ensemble 13476 1204.2 520.4 11235 60.0 56.9 57.0

BASSIN DE VIE NANCEEN APPARTEMENTS ADUAN- Nombre de transactions par catégorie socioprsifamelle

Nombre de

transactions %
1-Artisans, commercants, chefs d’entreprise 10097.43
2-Cadres et professions intellectuelles supérieures 3101 22.84
3-Professions intermédiaires 266919.66
4-Employés 4619  34.02
5-Ouvriers 498 3.67
6-Retraités 1080 7.95
7-Autres sans profession 461 3.39
8-Agriculteurs exploitants 142 1.05
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BASSIN DE VIE NANCEEN APPARTEMENTS ADUAN- Prix unitaire et surface par catégorie sociomss$ionnelle

Prix en euros par m?

Surface en mz

D

Nombre de

transactions MoyenneEcart-type| MédianeMoyenne| Ecart-type| Médiang
1-Artisans, commergants, chefs d’entreprise 1001 1162.6 502.2  1092.6 59.6 32.2 54.0
2-Cadres et professions intellectuelles supérieure 3077, 1382.5 542.0 1340.0 62.5 35.5 57.0
3-Professions intermédiaires 2649 1228.1 534.7) 1143.4 58.3 28.0 56.0
4-Employés 4579  1102.3 4729 1016.3 59.7 87.3 58.0
5-Ouvriers 495 929.5 459.1 834.9 59.5 221 63.0
6-Retraités 1074, 1247.0 508.0 1162.5 64.4 30.2 64.0
7-Autres sans profession 457 1175.1 506.7, 1095.8 52.3 25.6 48.0
8-Agriculteurs exploitants 141 1207.7 426.1 1157.3 40.5 21.7 32.0
Ensemble 13473 1204.3 520.4 1123.5 60.0 56.9 57.0
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BASSIN DE VIE NANCEEN APPARTEMENTS ADUAN- Distances aux p6les par catégorie socioprofessitie

Temps de trajet a

195

Temps de trajet a &

Distance routiére a Metz (minutes aux| Distance routiére & Nancy (minutes au
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses)

Nombre de
transactions MoyenneMédiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane, Moyenne| Médiane

Profession

1-Artisans, commercants, chefs d’entreprise 1001 4.7 3.8 53.7 52.0 2.0 0.0 4.3 0.0
2-Cadres et professions intellectuelles supérieures 3077 54.5 53.8 53.3 52.0 1.4 0.0 3.1 0.0
3-Professions intermédiaires 2649 54.8 53.8 53.7 52.0 2.0 0.0 4.3 0.0
4-Employés 4579 55.1 53.8 54.2 52.0 2.7 0.0 5.6 0.0
5-Ouvriers 495 55.3 54.2 54.7 54.0 4.5 3.4 9.1 8.0
6-Retraités 1074 54.8 53.8 53.8 52.0 2.1 0.0 4.6 0.0
7-Autres sans profession 457 54.6 53.8 53.5 52.0 1.6 0.0 3.6 0.0
8-Agriculteurs exploitants 14 54.8 53.8 54.1 52.0 15 0.0 3.7 0.0
Ensemble 13473 54.8 53.8 53.8 52.0 2.2 0.0 4.6 0.0
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BASSIN DE VIE NANCEEN APPARTEMENTS ADUAN- Distances aux pbles par catégorie socioprofessitie (suite)

Distance routiére a
pble du bassin de v

Temps au péle du
u bassin de vie
€minutes aux heure

sDistance a la mairié

> Distance au collégs

1%

(km) creuses) (km) (km)

Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Profession
1-Artisans, commercants, chefs d’entreprise 2.0 0.0 4.3 0.0 85.2 1.0 1.0 0.9
2-Cadres et professions intellectuelles supérieures 1.4 0.0 3.1 0.0 57.5 11 1.0 0.9
3-Professions intermédiaires 20 0.0 4.3 0.0 63.8 11 1.0 0.8
4-Employés 2.7 0.0 5.6 0.0 74.1 1.0 1.0 0.8
5-Ouvriers 4.5 3.4 9.1 8.0 78.4 0.8 1.0 0.9
6-Retraités 2.1 0.0 4.6 0.0 48.7 1.0 1.0 0.8
7-Autres sans profession 16 0.0 3.6 0.0 62.5 1.1 1.0 0.8
8-Agriculteurs exploitants 15 0.0 3.7 0.0 37.4 1.1 1.1 1.0
Ensemble 2.2 0.0 4.6 0.0 66.5 1.0 1.0 0.9
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BASSIN DE VIE NANCEEN APPARTEMENTS ADUAN- Distances des achats de cadres et professitekeictuelles supérieures et des profession§ 97
intermédiaires

Temps de trajet a Temps de trajet a| Distance routiere a
Distance routiere & Metz (minutes aux| Distance routiére a Nancy (minutes auxpole du bassin de v
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses) (km)

Nombre de

transactions Moyenne| Médiane| Moyenne Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année

1996 271 55.8 53.8 54.2 52.0 2.9 0.0 5.5 0.0 2.9 0.0
1997 586 54.6 53.8 53.4 52.0 1.8 0.0 3.7 0.0 1.8 0.0
1998 555 55.2 53.8 54.3 52.0 2.4 0.0 5.1 0.0 2.4 0.0
1999 462 55.0 53.8 54.0 52.0 2.1 0.0 4.6 0.0 2.1 0.0
2000 867 55.3 53.8 54.4 52.0 2.7 0.0 5.6 0.0 2.7 0.0
2001 695 55.0 53.8 53.9 52.0 2.6 0.0 5.3 0.0 2.5 0.0
2002 671 55.3 53.8 54.4 52.0 2.6 0.0 5.4 0.0 2.6 0.0
2003 613 55.1 53.8 54.3 52.0 2.5 0.0 5.4 0.0 2.5 0.0
2004 700 54.8 53.8 53.8 52.0 2.2 0.0 4.9 0.0 2.2 0.0
2005 854 54.6 53.8 53.6 52.0 2.3 0.0 5.0 0.0 2.3 0.0
2006 954 54.9 53.8 54.1 52.0 2.7 2.1 5.7 5.0 2.7 2.1
Ensemble 7228 55.0 53.8 54.0 52.0 2.5 0.0 5.2 0.0 2.4 0.0

e
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Temps de trajet ad
pole du bassin de v
(minutes aux heure

e

sDistance a la mairié

> Distance au collégs

A%

creuses) (km) (km)

Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
1996 5.5 0.0 103.5 0.8 0.9 0.7
1997 3.7 0.0 153.4 1.1 1.0 0.8
1998 51 0.0 120.1 1.0 1.1 1.1
1999 4.6 0.0 143.5 1.1 1.0 0.9
2000 5.6 0.0 66.0 1.1 1.0 0.9
2001 5.3 0.0 41.6 1.1 1.0 0.8
2002 5.4 0.0 39.3 1.1 1.0 0.9
2003 54 0.0 76.5 1.0 1.1 0.9
2004 4.9 0.0 231 1.0 1.0 0.8
2005 5.0 0.0 40.0 1.1 1.0 0.8
2006 5.7 5.0 49.1 1.0 1.0 0.9
Ensemble 5.2 0.0 70.3 1.1 1.0 0.8
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BASSIN DE VIE NANCEEN APPARTEMENTS ADUAN- Distances des achats des ouvriers et des engployé

Temps de trajet a Temps de trajet a| Distance routiere a
Distance routiére 8 Metz (minutes aux| Distance routiére a Nancy (minutes auxpole du bassin de v
Metz (km) heures creuses) Nancy (km) heures creuses) (km)

Nombre de

transactiong MoyenneMédiane, Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année

1996 25 53.6 53.8 51.5 52.0 2.4 0.0 4.7 0.0 2.4 0.0
1997 95 54.3 53.8 53.1 52.0 2.9 2.1 5.9 5.0 2.9 2.1
1998 168 54.9 53.8 54.0 52.0 3.1 2.4 6.4 6.0 3.1 2.4
1999 118 55.2 53.8 54.2 52.0 3.6 2.9 7.5 6.0 3.6 2.9
2000 187 55.0 53.8 54.1 52.0 2.5 1.1 5.5 2.5 2.5 1.1
2001 174 54.6 53.8 53.5 52.0 2.2 0.0 4.8 0.0 2.2 0.0
2002 127 55.7 54.0 55.3 52.0 3.0 2.4 6.4 6.0 3.0 2.4
2003 136 55.6 54.9 55.3 54.0 3.0 2.4 6.8 6.0 3.0 2.4
2004 178 54.8 53.8 54.0 52.0 3.1 2.4 6.5 6.0 3.1 2.4
2005 166 54.8 53.8 54.1 52.0 2.7 2.4 5.9 6.0 2.7 2.4
2006 195 54.8 53.8 54.0 52.0 2.6 2.1 54 5.0 2.6 2.1
Ensemble 1569 54.9 53.8 54.1 52.0 2.8 2.1 6.0 5.0 2.8 2.1

e
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Temps de trajet ad
pole du bassin de v
(minutes aux heure

e

sDistance a la mairié

> Distance au collégs

A%

creuses) (km) (km)

Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane| Moyenne| Médiane
Année
1996 4.7 0.0 100.2 1.1 1.0 0.8
1997 5.9 5.0 28.0 0.9 1.0 1.0
1998 6.4 6.0 92.8 0.8 11 0.9
1999 7.5 6.0 131.7 0.9 11 0.9
2000 5.5 2.5 42.2 1.0 0.9 0.8
2001 4.8 0.0 74.6 1.1 0.8 0.7
2002 6.4 6.0 21.2 1.0 1.1 1.0
2003 6.8 6.0 38.5 0.8 11 1.0
2004 6.5 6.0 1.1 1.0 1.0 0.8
2005 5.9 6.0 31.9 0.9 1.0 0.8
2006 54 5.0 104.9 11 0.9 0.8
Ensemble 6.0 5.0 58.1 0.9 1.0 0.8
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