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PROBLEMATIQUE

« Il n’est pas toujours aisé de ni méme
pourquoi A
Notre problématique consistera donc a éluder dans la mesure du
possible ces questions pour affiner au mieux la connaissance du
logement dans la ville. »




HISTORIQUE DE L'IMMOBILIER PARISIEN
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SITUATION ACTUELLE

« OBJECTIFDE 'ACHETEUR:
— Réaliser la « bonne affaire »
— Maximiser le retour sur investissement
o SE RENSEIGNER:
—  Prix dumarché (Castorus)
—  Prix effectif de vente (base notariale BIEN)
« VISUALISER CES PRIX EN FONCTION DE LA LOCALITE

—- Carte de la ville (Open Data Paris)




Appartement 4 piéces, Niort

© Ciquez ici pour consulter Fannonce
S Trouvez lo finarcement e moins cher
& Trouves Massurance la moins Chinepour votre prit

BASE DE DONNEES SUR LES
PRIX DU MARCHE

wnmaony

DEFINITION : Analyse et historique des annonces immobiliéres professionnelles

PRINCIPALES CARACTERISTIQUES :

— Informations sur I'annonce (date, modifications du prix, prix moyen/m?, etc.),

— Communautaire

Quantitatif : 10 000 annonces Ne fonctionne pas si
Qualitatif : Pas de doublons _ I"URL change




trim

AP 12 060 €| 10880 €| 10 990 €| 11 920 €| 11 390 €| 12 240 €| 11 760 €
I AOVEN 11 560 €| 10890 €| 11 170 €| 11 540 €| 11 100 €| 12 360 €| 11 530 €
IEPAOVEN 11 380 €| 10590€| 11 020 €| 11 840€| 11 210 €| 12020 €| 11 980 €
IPPAUVEN 11 060 €| 10080 €| 10 310 €| 11990 €| 11 010 €| 12 090 €| 11 690 €
IPPAUVEN 11 410 €| 9830€| 10490 €| 11 630€| 11 040 €| 11 730 €| 10 720 €
IEPAO N 10 250 €] 9630 €| 10 260 €] 11 310€| 10 720 €| 11 240 €| 11 130 €
IEPAOGEN 10 860 €| 9920€| 9740 €| 11550 €] 10 510 €| 11 250 €| 11 060 €
IPPAUGEN 10 630 €] 9230€| 9960 €| 11 300 €| 10 390 €| 11 330 €| 11 230 €
IPPAUGEN 10 390 €] 9670€| 9610€| 11330€| 9910€| 11 370 €| 11 070 €
I PAUGEN 11 030 €] 9290€| 9550€| 11 130€| 10 300 €| 11 160 €| 10 860 €
LIEPAOGEN 10 500 €| 9560€| 9820€| 11520€| 9940€| 11560 €| 10 810 €
. DEFINITION « PRINCIPALES CARACTERISTIQUES
« Based'informations économiques notariales, « Suivi de I'évolution de la valeur du prix d'un bien

depuis 1990 immobilier
« Conseil et recommandations des clients

« Volume : ~200 000 nouvelles références/an (total
actuel : ~ 3 000 000 de références)

LA BASE DE DONNEES DES
NOTAIRES

Accés seulement au prix/m?
moyen par trimestre et par
arrondissement

Qualitatif : actes vérifiés
Quantitafif : volume de données




Proiection Lambert

v
€ v o v ¢ v F v -
Fnﬁ_qu. P PR N S V0 e T
L — Lt
. T t
: b

Cartographie IGN de la
France

Lambert-93: projection
conique sécante, du nouveau
systéme géodésique francais

HISTORIQUE . USAGE
2011 :donnees utilisées par la .  Récupération des coordonnées officielles de la
mairie en accessibilité libre Mairie de Paris

- Projection: Lambert 1

—  Fractionnement: arrondissement
« municipal »

Nom Libellé O  Valeurs possibles

Type
N_SQ_AR Identifiant séquentiel de I'arrondissement N 0
C_AR Numéro d’arrondissement N O [De1a20
C_ARINSEE Numéro d’'arrondissement INSEE N (0] De 75101 a 75120 LES COORDONNEES DE LA
L_AR Nom de l'arrondissement C30 0 |[Ex:1* Ardt CAPITALE
L_AROFF Nom officiel de 'arrondissement C30 O |Ex:Louvre




METHODES ET OUTILS
ENSEIGNES AU DSSP

NUMPY PANDAS REGRESSION
(GEOPANDAS) LINEAIRE

pandas

yit =By + pi + €t




o Opérationsd'algebrelinéaire

o Calculs matricielsrapides

Librairie de manipulationde tableauxde
données

Fonctionne avecdes librairies d’algebre
matricielle (Numpy) et de visualisation
(Matplotlib, Seaborn)

2 structures: Series & Dataframes

Indexation des éléments

index values

Series

Subclass of numpy.ndarray
Data: any type
Index labels need not be ordered

Duplicates are possible (but
result in reduced functionality)

DataFrame

=

A|l—> |5
B|—>|6
C|— |12
D|—=> |5
E|— |67
columns [foo  bar
index v Y
A|l—+ |0 T
Bl—~ |4 y
cC|—~ |8 z
D|— [-12 T
Ej—*|1 a

v

True

True

False

False

Faise

® NumPy array-like

® Each column can have a
different type

® Row and column index

e Size mutable: insert and delete
columns



d Pandas Data Geometry

=

Projet de 2013 par Kesley Jordahl
Découle directement de Pandas
Allege le traitement des données spatiales

2 structures (attributs + géométrie) :
— Series - GeoSeries

— Dataframes - GeoDataframes

Possibilité de combiner avec d’autres librairies

Cartographierles données Open
Data Paris




Existance d’une relation données observées - projection

Cette projection=phénomene linéaire

Droite correspondant « le mieux » aux données sous la forme
d’une droitey; = B + B; X;

Scipy et Scikit-learnintegrent |la régression linéaire




CARTOGRAPHIE DU MARCHE
IMMOBILIER PARISIEN

prix (€/m?)

Marché parisien en
2018 :

13000

12000

- 11000

OBSERVATIONS
‘ - 10000

Concentration d’arrondissements

o so00 —« chers » au centre
LIBRAIRIES UTILISEES : Matplotlib, Pandas, Geopandas, Shapely
DONNEES D’OPEN DATA PARIS : fichier GeoJSON
DONNEES CASTORUS : fichier CSV (~9300 lignes, 10 colonnes)
PRINCIPE : fusion des deux souces via la fonction pandas.DataFrame.merge
NETTOYAGE : conversion des prix en float, moyenne des prix/m? avec
pandas.DataFrame.groupby.mean, etc.

Prix moyen 10613 €/m?

Arrondissement le 6°™me (13 801 €/m?)
plus cher

Arrondissement le 19¢me (7 804 €/m?)
moins cher



COMPARATIF DU MARCHE IMMOBILIER AVEC _
, PRINCIPE : extraction PDF avec Tabula
LES PRIX DE VENTE REELS NETTOYAGE : comme précédemment

prix (€/m?)
‘ [ 14000

o +transposition du tableau extrait

« +comparaison avec matplotlib.pyplot.subplc

13000

OBSERVATIONS

- 12000

Prix de mise enl vente 11000 Concentration d’arrondissements

- 10000 — « chers » au centre

- 9000
— « moins chers » vers la périphérie

- 8000

l 7000 Prix réels atténués

9752€/m?

Prix moyen

Prix réel d’achat \
Arrondissement le 6¢me (12 240 €/m?)

plus cher

Arrondissement le 19¢me (7350 €/m?)

B AL o A o’ B = A w B

[b-“ "\ . ..‘ .l:::.... 3 = 7 UG » .

by R /Ji'-? o _ e ™ 7 moins cher
: ‘0 . — b ' 't i ; % - B / { * . : '




COMPARATIF DU MARCHE IMMOBILIER AVEC
LES PRIX DE VENTE REELS

OBSERVATIONS

Pourcentage d’écart de

= A 2 .
Ecartde prix/m? : orix/m? (%)

Moyenne des écarts de prixau m?:7,9 %.

Maximums : 8¢™¢ arrondissement (22,3 %), puis

=0 14¢me arrondissement (12,7 %).

17.5
-15.0 Minimums : 2¢™e arrondissement (0,2 %), pU|s 1
R "',arrondrssement (0 4 %) -
-10.0 :
7.5
- 5.0
F25 Ecart moyen 7,9%

Arrondissement le 8eme (22,3 %)
plus surévalué

Arrondissement le 2¢me (0,2 %)
plus fidele a la réalité

g RO R



EXISTE-T-ILUNE LOGICQUE DES PRIX DU MARCHE .

« Seulelabase de données Castorus permet de vérifier le lien prix VS m?
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OBSERVATIONS

La nuage de points montre quelques informationsabbérantes >
nécessité de se focaliser sur la modélisation.

Prix des biens lié linéairement a la surface.

Trainée de points parallele a 'axe des abscisses (indépendants de la
surface?)

Quelqgues tarifs au dessus de la tendance principale



prix du marché (€)

3000000 +

2000000 4

1000000 4 j
0 i

4000000 4

2000000 A

4000000 4

2000000 A

2000000 4

1000000

PRIX DES BIENS LIE LINEAIREMENT A LA SURFACE : projections possibles ! (c.f.

tableau)

TRAINEE DE POINTS PARALLELE A I’ABSCISSE : quasi inexistant par arrondissement

(facteur externe, erreur de saisie?)

TARIFS AU DESSUS DE LA TENDANCE : 7¢™e et 8™ (surévaluation?), 4¢me

surface (m?)

17éme
20eme
10éme
9eme

11éme
5éme

16éme
19éme

12éme

3eéme

ORDONNEE
A L'ORIGINE

-5718,19
11569,11
4747,78
-7709,77
22087,85
-42946,41
45536,78
4819,64
-37773,81
43717,98
9962,35
23379,96
49984,82
-27794,92
42003,07
61205,67
97812,82
-48637,81
76959,23

188978,63

10343,31
8136,71
9448,02
10656,47
8915,25
13783,5
8872,26
7620,87

9659,69
10781,62

9444,03
7864,79
7456,06
11311,81
12582,88
11462,57
8854,07
14014,41
11670,55

8083,06

R2
0,9
0,83
0,81
0,8
0,8
0,78
0,75
0,74
0,73
0,72
0,72
0,68
0,65
0,6
0,59
0,57
0,55
0,54
0,48

0,36



CONCLUSION

CARTOGAPHIE « MODELISATION

A l'aide de Geopandas et des bases de données, o Nous avons pu établir un modele de régression
nous avons pu visualiser : linéaire :

- les prix du marché immobilier parisien - Le phénomeéne se distingue indépendament
de l'arrondissement
- les prix de vente réelles
- La quasi totalité des prix de ventes est

Les arrondissements centraux sont plus chers dictée par la surface du bien a laquelle
qu’a la périphérie s’ajoute un bruit (facteur externe)
Il existe une surévaluation du prix des e Les calculs de ce modele permettent de faire des
logements : projections

- de ~8 % en moyenne e Attention aux facteurs sociaux ou matériels

(travaux, voisinage, mobilier, etc.)
- avec un maximum dans le 82™M¢ (22,3%)



PERSPECTIVE DES
TRAVAUX

. PERSPECTIVES




