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Résumé

L’essor de I'exploitation et de la diffusion des données administratives rend aujourd’hui pos-
sible la constitution de bases de données exhaustives sur le patrimoine immobilier des ménages.
A Tinstar de plusieurs études récentes menées notamment en Norvége et aux Etats-Unis ([3],
[4]), ce travail vise a estimer et étudier le patrimoine immobilier des ménages en France. La
constitution d’une base exhaustive sur le patrimoine immobilier des ménages permet d’étudier
finement la distribution de ce dernier et notamment de mesurer 'importance des plus hauts
patrimoines. Les sources traditionnelles, comme I’enqguéte Patrimoine, sont limitées par la taille
de leur échantillon et ne permettent pas d’étudier les extrémités de la distribution comme les
centiles ou les milliles de patrimoine immobilier. Une telle source permet également d’étudier la
répartition géographique des propriétés immobiliéres.

La premiére étape du travail consiste & modéliser les valeurs de marché des logements ayant
fait 'objet d’une transaction a partir des données relatives aux ventes immobiliéres (données
Demande de Valeurs Fonciéres). La seconde étape consiste a utiliser cette modélisation pour
imputer une valeur de marché & ’ensemble des logements possédés par les ménages. Ce tra-
vail s’appuie sur une base de données nouvellement constituée qui décrit I’ensemble des biens
immobiliers possédés par les ménages résidentSE] [1]. Les étapes de modélisation et d’imputa-
tion s’appuient sur les caractéristiques observables du logement disponibles dans le cadastre :
localisation (coordonnées géographiques), surface, étages, présence de dépendances, etc.

La contribution de ce travail est double :

— La premiére contribution est d’ordre méthodologique. Il s’agit de confronter plusieurs

méthodes d’estimation de la valeur des biens immobiliers en comparant notamment les

1. La constitution de cette base de données a mobilisé trois sources : les données cadastrales (fichiers
Majic), le répertoire Fidéli et le registre du commerce et des sociétés (RCS).
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régressions hédoniques a des algorithmes de machine learning. Un des enjeux est de définir
les indicateurs pertinents de la qualité des algorithmes, dans la mesure o 'objectif n’est
pas uniquement de minimiser ’erreur moyenne de prédiction, mais aussi, et surtout,
d’aboutir & une distribution des patrimoines stable et peu sensible aux changements de
spécification, notamment en haut de la distribution. Un autre défi méthodologique est
de mesurer la valeur de la localisation. Cette derniére est un facteur de premier ordre
dans la détermination des prix immobiliers, mais est estimée plus ou moins précisément
selon le nombre de ventes réalisées dans la localité. Cette étude permet d’illustrer et
de mesurer 'apport de nouveaux algorithmes pour la statistique publique vis-a-vis des
méthodes économeétriques usuelles. [6].

— La seconde contribution est d’éclairer le débat public sur les inégalités relatives au pa-
trimoine immobilier. Les prix immobiliers ont fortement progressé au cours des deux
derniéres décennies, ce qui a tiré a la hausse la valeur globale des patrimoines ([7], [5]).
Cependant, 'augmentation des prix n’a pas été homogeéne sur le territoire, ce qui rend
difficile I’estimation de la concentration des plus hauts patrimoines. Le développement
d’une base exhaustive sur les patrimoines immobiliers est donc un prérequis crucial pour
étudier les disparités géographiques du patrimoine immobilier et estimer la concentration
des plus hauts patrimoines (sans avoir recours & des hypothéses paramétriques sur leur
distribution [2]).
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