
3.1. Formalisation 3.2. Estimations 3.3. Exemple : Bono, Gravel, Trannoy, 2007

Bono, Gravel, Trannoy, 2007, L’importance de la localisation dans la valorisation

des quartiers marseillais, Economie Publique, 2007

I Motivation Forte dévalorisation des prix immobiliers dans les
quartiers nord de Marseille
Hypothèses : quartiers mal situés par rapport aux lieux attractifs
de la ville ou caractéristiques intrinsèques de ces quartiers
défavorables (équipements publics, voisinage social, réputation)

I Objectif Estimer les rôles respectifs de la localisation (distance à
la mer, au centre-ville, ...) et des aménités des quartiers (qualité
des écoles, équipements sportifs et culturels, sécurité perçue,
desserte en bus, aménagement, voies piétonnes).

I Méthodologie Estimation d’une équation de prix hédonique
intégrant (i) les caractéristiques des logements, (ii) des variables
décrivant la localisation du quartier et (iii) une série de variables
indicatrices par quartier.
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Modèle économétrique

I Spécification log-linéaire

ln pi = βXi + δQi + ρTi + ηWi + εi

avec pi prix du logement,
Xi vecteur des k caractéristiques du logement (y.c. constante),
Qi vecteur de variables indicatrices de l’appartenance à un des
112 quartiers de Marseille,
T vecteur de m = 11 indicatrices semestrielles,
Wi vecteur de p caractéristiques de localisation,
εi les aléas, supposés normalement distribués, de moyenne nulle
et variance σi .

I Méthode d’estimation MCO avec estimation de la matrice de
variance-covariance robuste à l’hétéroscédasticité.
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Données

I Echantillon de 29 000 transactions de logements en immeuble
collectif sur la commune de Marseille entre janvier 1995 et
décembre 2000.

I Caractéristiques du logement. Prix de vente, type
d’appartement, ascenseur, parking, surface habitable, nombre de
pièces, nombre de salles de bain, date de construction, étage

I Caractéristiques de localisation.
contiguité à la mer, contiguité au port de commerce,
indicatrice de % de sols non artificialisés > 5%,
distance au Vieux-Port (centre-ville), distance la plus courte à la
mer,
indicatrices de proximité à une autoroute, une nationale, une
départementale, une voie de chemin de fer principale, une voie de
chemin de fer secondaire, une station de métro
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Résultats : caractéristiques des logements
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Résultats : caractéristiques des localisations
I Signes pour proximité à une autoroute / à une station de métro
I Comment calculer l’effet de la contiguité au port de commerce ?
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Résultats : calcul des prix hédoniques
I Formule de calcul pour les caractéristiques dichotomiques ?
I Calcul de l’élasticité du prix à la surface du logement ?
I Résultats
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Résultats : effet de localisation / effet de quartier (1/2)
I Valeur hédonique des caractéristiques de localisation du

quartier Saint-Pierre (pour un logement de caractéristiques i) :

(̂ln pi0) = βXi + δ0 + ρTi + ηW0

avec W0 le vecteur des caractéristiques du quartier Saint-Pierre.
I Valeur hédonique du quartier Saint-Pierre s’il avait les mêmes

caractéristiques de localisation que le quartier q :

(̂ln piq) = βXi + δ0 + ρTi + ηWq

avec Wq le vecteur des caractéristiques du quartier q
I D’où la valeur hédonique des caractéristiques de localisation

du quartier q relativement au quartier Saint-Pierre :

p̂liq/p̂li0 = exp (η̂(Wq −W0))
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Résultats : effet de localisation / effet de quartier (2/2)

De même, valeur hédonique des caractéristiques intrinsèques q
(= non observées) du quartier relativement au quartier Saint-Pierre :

ˆpqiq/ ˆpqi0 = exp δ̂
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Résultats : effet de localisation / effet de quartier (2/2)
Comparaison
effet brut du quartier (carac. de localisation + carac. intrinsèques)
/ effet pur de la localisation (carac. de localisation)
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