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1. Panorama du projet UrbanSIMUL
1. Video

2. Le module marche foncier
3. Le module Dynamique des marches
4. Modelisation statistique

1. Les modeles du module PRONOSTIC

2. Les prix et la simulation de 'etalement urbain
3. L'effet prix de l'offre fonciere




VIDEO :
hitps://www.urbansimul.fr/supp
ort/presentation



Panorama du projet UrbanSIMUL 4
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Module marché foncier

» Améliorer la donnée :

» Coupler la données DVF a MAJIC, et autres informations
sur les unités foncieres d'UrbanSIMUL (zonage,
equipement, ameénités)

» Mieux quadlifier les biens et leur segment de marché
nofamment pour les terrains a batir

» Faciliter la prise en main pour les opérationnels du
foncier

» En facilitant la sélection et filirage des biens
» Par des statistiques simples

de la justice administrative




Module Dynamigue des marcheés

[ J
g DYNMARK : un outil d'exploration des dynamiques
fo n < I e rS g@ U R BANS' MUL des marchés fonciers et immobiliers

% a partir des données DVF
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Source : DGFP Cerema DV3F
Année de référence

2006
Les courbes prix/volume renseignent sur la dynamique des marchés. Chaque point de la courbe comrespond aux prix médian en Euros courrant et au nombre de biens vendus durant les 12
derniers mois. Un label 'T" permet d'indiquer e trimestre tandis que la couleur permet d'identifier I'année. L 'épaisseur du trait correspond 4 la dispersion des prix : plus il est épais plus la
dispersion Interaécile (10-90) des prix est importante.

Nombre minimal de transaction par an (courbes prix/volume) : Quand la ligne va vers le bas le prix baisse.

[11] Quand la ligne va vers le haut le prix augmente.

Quand la ligne va vers la gauche le nombre de biens vendus baisse.
Quand la ligne va vers la droite le nombre de blens vendus augmente.
Sur chaque segment, les observations avec les 1% de prix les plus élevés et les plus bas sont retirées.

Conception : Ghislain Genlaux (INRA) et Bertrand Leroux (Cerema)

Source : DV3F DGFiP traitement Cerema




DONNEES

Base de données

GéoHistorique
2007-2017

= « Tres forte contrainte
M ° Forte contrainte

% ¢ Contrainte moyenne
W * Faible contrainte

= ¢ Aucune contrainte



DONNEES REMARQUABLES

» Données exhaustives sur :
» Les parcelles et les batis
» Les prix,
et surfout sur .
» Les propriétaires
» La reglementation en matiere d'urbanisme

Offre fonciere communale et
portefeulille foncier/immobilier
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Developpements de methodes statistiques sur 10
données de hautes dimension spatiales

>

» Package R ProbitSpatial 2016 (7135 télechargements en 30 mois), Martinetti
and Geniaux 2017 RSUE

» Package R mgwrsar 2017 (697 telechargements en 5 mois), Geniaux and
Martinetti 2017 RSUE

> Package R mgwrsar 2018
» En cours de développement :

>

>



MODULE PRONOSTIC

3 modeles
2 échelles
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Les variables d'interét

CAP_CONST Les capacités constructives des
Unités Foncieres :

>

» surflog(t+8,UF) sachant nblog>0

PROB_CONYV Les probabilités de conversion
des Unités Foncieres :

>



PROB_CONYV Les probabilités de construction des
Unités Foncieres.

» Données 2009-2017 : 3 millions d’Ufs,

» Construction de I'endogene : projection des nouveaux bdtis
2017 sur les UF de 2009

» X 330 variables initiales sur les Ufs, leur propriétaire, leur
environnement, les regles d'urbanisme, les distances minimales

d...

» 7000 variables de lissage spatio-temporel construites a partir de
ces 330 variables initiales

» K premiers voisins : 2,5,10,20,50
» Noyau bisquare adaptatif

» sans distinction, et/ou bati ou pas et/ou de méme type de zonage
et/ou de taille comparable, en considérant I'évolution du bati sur 3, 5,

/ ou 9 ans.
Library(mgwrsar)

W=KNN(coords,k=10,kernel='‘gauss_adapt’)
WX=W %*% X



Methodes

1. Estimation d'un modele binomial

2. Utilisation de méthode de gradient descent boosting
(xgboost)

3. Modele Probit Spatial (ProbitSpatial)
4. Méthode de Model averaging

14



Cross validation : binomial prob_conv

Forte proportion
de permis de
construire

Accuracy : 0.9583

Kappa : 0.6042




Les principaux drivers des probabilités de construction
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Type de variables
densité locaux voisins
disponibilité fonciére

mutation
disponibilité fonciére
mutation
disponibilité fonciére
contrainte réglementaire

Voirie et forme UF

patrimoine proprio

Voirie et forme UF

contrainte réglementaire
mutation
mutation
disponibilité fonciére
propriétaire
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mutation
Voirie et forme UF
propriétaire
disponibilité fonciere

Voirie et forme UF

propriétaire
propriétaire
disponibilité fonciere
mutation

Variable Importance

0,14080
0,08432
0,08106
0,08021
0,06921
0,05205
0,04381
0,02706
0,02101
0,01557
0,01371
0,01171
0,01096
0,01001
0,00925
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0,00592
0,00530
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0,00468
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0,00367
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Variable Importance

Prix des mutations
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CAP_CONST Les capacites constructives
des Unités Foncieres.

» Données 2009-2017 : 3 millions d’'Ufs, 40 000
Ufs constructibles non bdaties en 2009
devenues construites en 2017/

» Méme lot de variables que pour le
modele de probabilité de conversion.

17



Cross validation : multinomial 3 classes

Pos Pred Value 0.8558 0.5375 0.68847

Accuracy . 0.7674

Kappa : 0.4947




Cross validation : comptage 19

Le modele de comptage produit des erreurs moyennes a I'échelle de
I'unité fonciere qui ne sont pas encore pleinement satisfaisante avec une
erreur moyenne de la préediction out-sample a 40 % a I'échelle de I'UF. En
revanche, on peut voir que lorsqu’'on cumule ces predictions a des
échelles supérieures les predictions deviennent plus satisfaisantes:




Les principaux drivers de la capacité constructive
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LOG_COM La démographie et le 21
parc de logement

Le nombre de logements, les prix et la population
d la commune (~ Jeanty Parfridge & Irwin 2010):

.

)

AlndicePrix. = h (X, Alogt., Apop., AOffreFonciere,)
(AOffreFonciere. = k (X, Alogt., APOp., AlndicePrix, )

Avec h(), k() calibrés a partir de méethodes de boosting.



(% MODELE AMpop!*" = Fpop(X_,, h) \

COM_LOG ~
B AMlog™" = Flog(X, . Apop*", h)

€

» AM l; I t+h

Macro : Nombre de nouveaux
K logements sur la commune ¢

.

%




DISCUSION 23

Macro : Nombre de micro : Nombre de
nouveaux nouveaux

logements sur la logements sur la
commune C commune ¢




DISCUSION

gamme
de prix
P observée

Range of E(SD)

SURFACE
DEVELOPPEE
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DISCUSION

dVe, P, tel que

C

Z AMlegct_Hz = Z A’"log}’h(lsc)

vs MODELE Ajustement
(o3

micro/macro

~

P .= arg_min Z (Isc — Cost(ﬁc))

c c

tel que Ve,

AM l; g£+lz = A l; g£+l1(i3c)

Avec Cost(P,) = P.*0C
Et OC = Ordre de Contiguité

28



Coté évaluation des politiques
oubligues.

» Effet prix de I'offre fonciere (2015),
» actualisation du papier sur données 2019 avec un plus gros échantillon,

» Utilisation de méthode contrefactuelle (contréle synthétique)

» Effet du patrimoine et prix sur les décisions de zonage (suppression
des zones NB).

» Probit spatial : probabilité d’'étre du bon coté du trait selon son
patrimoine et sa valeur.
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