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INTRODUCTION GENERALE

Cette these part du constat d’'un colt élevé demmilier et du foncier a usage
résidentiel sur le littoral en France métropoligihe rapport du gouvernement au Parlement
de 2007 portant bilan de la loi Littoral et des ores en faveur du littoraestime que sur les
dix dernieres années, I'évolution des prix moyees tlansactions immobilieres révelent des
variations moyennes de 1 a 2 pouvant méme attelodatgement des variations de 1 a 10 sur
les secteurs littoraux les plus tendus. Quant aixxdes terrains a batir, ils sont élevés a trés
élevé$ sur le littoral méditerranéen et aquitain ainsie gdans les sites balnéaires de
Normandie (Cote d’Albatre, Deauville), de Bretadi®aint-Malo, golfe du Morbihan), du
littoral de Loire-Atlantique et du secteur de lacRelle (Observatoire du littoral2008).

Le facteur traditionnellement évoqué pour expligeedte situation est celui de la hausse de la

demande résidentielle face a l'insuffisance deéoflisponible sur le marché.

Le littoral : de I'attractivité résidentielle aux g@ssions foncieres

Nous entendons par littofalles communes littorales et celles de l'arriérgspd.a
définition des premieres est sans équivoque :esllenscrite dans la loi n° 86-2 du 3 janvier
1986 relative a I'aménagement, la protection ehise en valeur du littoral. L'article 2 de

cette loi en vigueur, dite loi Littoral, définitdeeommunes littorales comme les communes :

- «riveraines des mers et océans, des étangs seegplans d'eau intérieurs d'une

superficie supérieure a 1 000 hectares ;

- riveraines des estuaires et des deltas lorsgsi'sthnt situées en aval de la limite de

salure des eaux et participent aux équilibres énanmees et écologiques littoraux ».

! Rapport de la DATAR et du Secrétariat générabdmér.

2 Relativement au prix en métropole hors lle-de-Eean

3 'Observatoire du littoral est mis en ceuvre pasdevice de I'Observatoire et des Statistiques dhidtére de
'Ecologie, de I'Energie, du Développement Durabtede la mer. Il a pour mission de suivre I'évalatidu
littoral en matiére socio-économique et environnatale, de mutualiser la connaissance sur ce stjdee
développer des outils de prospective sur les pnodi§ues littorales.

“ Il n'existe pas de définition unanime du littor@lle varie « selon que l'on s'intéresse aux formasx
écosystémes ou a la littoralité des activités éoogoes et des hommes » (Houdart, 2003, p. 9.) [dcésentons
dans I'annexe 1.1 de l'introduction générale, dbesx perceptions du littoral.
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Quant & l'arriére-pays, les textes législatifs eeléfinissent pas. Une délimitatiguertinente

de celui-ci dépend des phénomeénes que l'on soulwdiserver et analyser au-dela des
communes littorales : occupation du sol, agricelturisques naturels ou industriels,
phénomenes socio-économiques, demographiques idigjes, etc. Dans cette introduction
générale, nous ignorons ce débat et considérompadere simplifiee, I'arriere-pays comme

I'espace a l'intérieur des terres est en contindié® communes littorales.

La hausse de la demande immobiliére et fonciérelesdittoral s’inscrit dans un
contexte national de dynamisme démographique mapguéune forte croissance de la
population. La densité de population des commuittesales métropolitaines (281 hab./km?)
est 2,5 fois plus forte que la moyenne hexagontaleedement plus forte que celle de
l'arriére-pays littoral (82 hab./knf2) Néanmoins dans ce dernier, la croissance de la
population y est plus élevée (+ 56% entre 19680&62contre 25% pour les communes
littorales et la métropole). Sur le littoral, cetimissance démographique est expliquée a 80%
par les flux migratoires

Premier espace touristique, le littoral subit upréef pression de la construction qu’elle
soit destinée a la population résidente ou saisoaniAinsi, 11,5% des superficies en
logements construits chaque année en France slisfes dans les communes littorales qui
ne représentent pourtant que 4% du territoire métitain®. Depuis le début des années 1990,
la construction est également élevée dans l'arpass ou les surfaces construites en
logement ont été multipliées par 2,3 entre 199Q0£6. Cela correspond a un étalement
progressif de l'urbanisation des communes littaralers son arriere-pays. Ce constat est
vérifié sur la grande majorité du littoral a I'ept®n de quelques facades maritimes
départementales comme les Pyrénées-AtlantiqueRylemees-Orientales, 'arriere-pays de

la Provence-Alpes-Cote d’Azur et du Calvados.

Au cceur de ce processus observé d’extension derfiace urbanisée se trouve les

marchés et les prix du foncier et de I'immobilier.

® Des exemples de périmétre d'arriére-pays sonieptés dans I'annexe 1.1 de l'introduction généstlelans
celui du chapitre 3.

® Donnée de 2006 issue de I'Observatoire du litt(®8D9b). Dans les études de cet observatoirgidiarpays
littoral désigne I'ensemble des communes non #tes des cantons littoraux. Un canton littoral iestcanton
qui compte au moins une commune littorale au sera tbi Littoral.

’ (Observatoire du littoral, 2009a).

8 Les données de ce paragraphe sont extraites bedi@atoire du littoral (2007).
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Une forte pression démographique dans les comniitteales agit directement sur I'offre
fonciére et immobiliere. C6té foncier, un rationmer de l'offre de terrains a batir
juridiguement urbanisablésapparait progressivement, avec a terme une sSaturde cet
espace. Le caractére restreint de ce dernier gadrer des conflitS entre acteurs ayant un
usage incompatible de la ressource fonciere. Qdw@obilier, une forte demande peut
provoquer un déficit quantitatif (voire qualitatifle logements sur les marchés locatifs et
acquisitifs.

Dans les deux cas, cela se traduit par une haesgerict immobiliers et fonciers générant des
phénomenes d’exclusion par les prix dans la comneonsidérée ou le sol et les logements
sont acquis par les plus offraHts Dans les communes littorales, les plus offrants
correspondent souvent aux touristes et aux résdmuondaires (voire les retraités) et ce, au
détriment de la population active travaillant déamgommune et dont le revenu est moindre
relativement aux premiers. La concurrence sur lech@&foncier et immobilier crée ainsi un
tri spatial des populations en fonction du revees thénages. Il se produit une éviction de
certaines populations, celles ayant une offre diéne insuffisante pour une zone donnée.
S’opeére alors une fuite d’une partie de la popatatirbaine, notamment active, vers l'arriere-
pays ou l'offre immobiliére et fonciére est plusoabiante. L’'urbanisation nouvelle est ainsi
reportée vers l'arriére-pays. Cette extension deb#nisation interroge sur les atteintes
irréversibles portées a I'écosystéme et aux angiff@ysageres, récréatives...) du littoral.
L’organisation de l'espace, des transports et dewitgs économiques traditionnelles est
aussi perturbée : on observe un recul d’'une pdpulétaditionnelle liée a une série d'activités
économiques en plein déclin (péche, transport majtconstruction navale, industrie lourde,
activités de défense) au profit de celle, en expanspide depuis plusieurs dizaines années,

liée aux activités récréatives, résidentielles l&ceueil des retraités (Comby, 1995).

Dans ce contexte de spéculation fonciére, de beswissant en logements et de
nécessité d’économiser le sol, les « collectivitgsles ne trouveront une réponse que dans
une stratégie de régulation du foncier » (Directi@mérale de I'urbanisme, de I'habitat et de

la construction, 2004, p. 5). Toutefois, la sitaatactuelle nous conduit a nous interroger sur

® Comme Ruegg (2002) et Halleux (2005), nous distimg |'offre potentielle de I'offre effective. Lagmiére
renvoie a l'offre fonciere juridiquement urbanisabhscrite dans les documents d’urbanisme locaexte offre
peut sensiblement différer de I'offre effectivegst-a-dire des terrains réellement disponiblegesomarché.

19 plusieurs conflits d'usage peuvent exister. Jeamma¢2006) en distingue cing : les conflits envirementaux,
d’aménagement, d'implantation, d’accés et les dgrdlusage dans leur acception économique étroite.

1 C’est un champ de recherche largement développEcenomie urbaine dans la lignée des travaux de la
Nouvelle Economie Urbaine que nous abordons dapehrier chapitre de la thése.

11



INTRODUCTION GENERALE

I'efficacité des dispositifs mis en ceuvre en matié@iaction et de régulation sur le foncier. A
ce titre, Fareniaux et Verlhac (2008, p. 64) s’éant que les « restrictions apportées au droit
a construire n'empéchent pas les zones artifiéatisde progresser de 600 km2 par an sans

pour autant éviter une hausse généralisée des.prix

L’intervention publique fonciére : d’'une nécessit@ux difficultés de mise en

oceuvre

En France, pour rganiser au mieux l'occupation du sol (dans optigde
développement durabldgs pouvoirs publics disposent de trois levieratdiivention fonciere

qui sont présentés dans le tableau I.1.

Tableau |.1— Leviers actuels de l'intervention publique fonciée

Moyens
Objectifs

Méthode Outils

- Droit du sol (Plan d’occupation des sols ou Hizral

L Réglementer, contrdler et | d'urbanisme, servitude d’utilité publique...)
Optimisation et

. modifier 'occupation et | - ificati i ' i
veille des usages NOATTer p !:)ocm_Jment dg plann‘lcatlon, urbaine et d ur,bamsme
fonciers I'utilisation du sol, dans | (Directive territoriale d’aménagement, Schéma |de
lintérét général cohérence territoriale, Plan d’occupation des sal®lan
local d'urbanisme...)
1- Controler les mutations | 1- Droit de préemption (Droit de préemption urbaione
Intervention d’aménagement différé, Espace naturel sensibleiét®ac
directe sur le d’aménagement foncier et d’établissement rara)
marche foncier |  2- Maitrise du foncier par | 2- A ramiable, Droit de préemption (Droit de prégtion
I'acquisition fonciéere urbain, Zone d’aménagement différé...), Expropriation

Taxe fonciere sur les propriétés baties et norebati

Lever des impdts sur la Taxe locale d’équipement

propriété, 'occupation, la | Participation pour voirie et réseaux

transformation de I'usage dgsProgramme d’Aménagement d’ensemble
sols ou sur leurs mutations

Incitation fonciére

Taxe départementale des espaces naturels sensibles
Etc.

Note: Les documents d’urbanisme sont définis dansae 1.3 de I'introduction générale.

12 Crées par la loi d’orientation agricole du 5 ab860, les Sociétés d'’Aménagement Foncier et diEsabhent
Rural (SAFER) contribuent « en milieu rural a lasenen ceuvre du volet foncier de la politique d'aagément
et de développement durable du territoire rurartidle L.141-1 du Code Rural et Forestier). Lemnissions
s'articulent autour de trois axes : i) maintiendéveloppement d'une agriculture dynamique et derabl
accompagnement des collectivités territoriales pmar gestion durable du foncier rural (notammenti@aroit
de préemption) et iii) actions en faveur de I'eonirement et de la préservation des paysages.

12
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Le premier levier a pour objectif I'optimisation et le contréle des usages fonciers et s’appuie
sur la planification urbaine. Le second permet aux pouvoirs publics d’intervenir directement,
en tant qu’acteur, sur le marché foncier et immobilier (sur les échanges et le droit de
propriété). Le troisieme levier incite a tel ou tel usage foncier dans un espace donné ou a telle
et telle localisation du développement urbain. Il s’appuie sur une panoplie d’outils fiscaux liés
a la propriété et I'occupation du sol. Toutefois, il ne joue qu’un rble secondaire, « la fiscalité
fonciére et immobiliere étant trés largement déconnectée des objectifs d'aménagement »
(Renard, 2004, p. 87).

Contrairement au premier, le second levier n’a qu’une action ponctuelle. Et la constitution de
réserve fonciere qu'il permet (en vue d’aménagement ou de protection de I'environnement)
est inscrite dans les documents d’urbanisme de la planification urbaine. La prégnance de
celle-ci dans I'action fonciere publique justifie I'intérét que nous lui accordons dans cette

these.

Comme De La Rochefoucauld (1982), nous considérons que la planification urbaine
vise a définir des équilibres physiques, budgétaires et sociaux. Il convient toutefois de
distinguer, a l'instar de Lecat (2006), la planification stratégique de la planification
opérationnelle. La premiere est élaborée a une échelle intercommunale. Elle définit les
grandes orientations d’aménagement permettant un développement équilibré et durable d’'un
territoire donné. Ces orientations sont synthétisées dans les Schémas de Cohérence
Territoriale (SCOT). La traduction opérationnelle de ces orientations stratégiques est ensuite
effectuée par les communes sur leur territoire. Elle est établie dans les documents
d'urbanisme locaux, c'est-a-dire dans le Plan d’'Occupation des Sols (POS) remplacé
progressivement par le Plan Local d’Urbanisme (PEU)'usage du sol pouvant étre trés
différent entre deux communes voisines et similaires (d’'une intercommunalité par exemple),
le poids des décisions politiques locales n’est donc pas négligeable en matiére de régulation
fonciére (Donzekt al., 2008). Les ressorts locaux de la planification urbaine (c'est-a-dire la
planification opérationnelle) sont donc au coeur de l'application d’'un cadre réglementaire
global et justifie qu’il soit I'objet central de cette thése.

Le POS/PLU constitue le document de référence de la planification opérationnelle dans lequel
sont spécifiées les conditions générales d'utilisation du sol. Il se matérialise par un document

graphique, un reglement écrit, un Projet d’Aménagement et de Développement Durable

13 La loi n° 2000-1208 du 13 décembre 2000 relative a la Solidarité et au Renouvellement Urbains (SRU)
remplace le POS par le PLU.

13
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(PADD) (pour le PLU) et éventuellement, par unéelide servitudes d’utilité publiques. Le
document graphique correspond au découpage dadespmmunal en zones. Chague zone
est affectée a un usage particulier. Plus précisEnte zonage est une «réglementation
spatialisée qui définit des restrictions fonciesegLecat, 2006). Le reglement qui
'accompagne permet notamment de réguler les sujgsrfaffectées a chaque usage foncier,
d’interdire certaines pratiques fonciéres, de déieer les superficies affectées a
'urbanisation ainsi que les coefficients d’occupatdes sols et la hauteur maximale des
constructions. Le POS/PLU est donc un outil fonpiemettant aux communes de maitriser

le développement spatial de I'urbanisation de teuttoire.

Toutefois, la hausse généralisée des prix immaobilet fonciers et I'extension des
surfaces urbanisées non freinées sur le littoralisnpousse a analyser les difficultés que
rencontrent les élus locaux a réguler le fonciess @ifficultés peuvent contraindre la mise en
ceuvre et I'efficacité des outils de planificatiomaine (ou plus généralement d’intervention

fonciére) a I'échelle communale. Parmi elles, cton

- la complexité et Il'instabilité temporelle des ittd’action fonciere. Ces
derniers, nécessaires a la mise en ceuvre d'undigdéion urbaine efficace
(Directive territoriale d’aménagement (DTA), Progwae Local d’Habitat
(PLH)** etc.), sont souvent caractérisés par des délais réhlisation
déconnectés des évolutions des marchés immobiliéoneier (Fareniaux et
Verlhac, 2008). Ce temps long peut s’expliquer lpasuperposition d’outils
réglementaires, la multiplicité d’acteur® sur un espace retreint ayant des
objectifs parfois contradictoires, mais surtout percomplexité de certains
textes législatifs souvent modifiés voire remiscanse a terme. Celle-ci entrave
ainsi I'application et I'’évaluation de ces text€%st notamment le cas de la loi
Littoral qui s'impose aux documents d’'urbanismeleHixe les regles et les
principes qui constituent aujourd’hui la doctrine ld protection, de la mise en
valeur et de I'aménagement du littoral en FranceaisM’imprécision de

certaines notions d’aménagenténévoquées dans la loi Littoral et ses

14 Ces documents d’urbanisme sont définis dans Ilemh& de I'introduction générale.

15 Notamment en termes de protection des espaceselsatprotection réglementaire (réserves natwseparcs
nationaux...), contractuelle (Natura 2000...), inteiotadle (Ramsar..), fonciére (Conservatoire de I'Espace
Littoral et des Rivages Lacustres ou CELRL...).

1% Tels que I'Etat (Ministére, Préfet...), collectidtéocales, associations, groupes socioprofessisneiel.

"voir 'annexe 1.2 de l'introduction générale.
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difficultés de mise en ceuvre ont favorisé I'appamita posteriori de
contentieux importants (Le Guen, 2005) et de diffies d’application pour les
maires, notamment lors de la délivrance des pedmisonstruire, acte qui revét
une importance particuliére en matiere d’'urbanisatlu littoral. Cette situation
explique le retard dans la mise en conformité ddolalLittoral dans les

documents d’'urbanisme ;

- la taille des communes. La plupart des commureed pas la taille suffisante
pour disposer d’'un service foncier permanent elater ainsi de compétences
juridiques et financieres spécifiques pour défime stratégie fonciere adapteée.
Méme lorsque leur taille leur permet d’avoir lewuopre service, il est souvent
utile de recourir a un opérateur foncier extériéDirection générale de

I'Urbanisme, de I'Habitat et de la ConstructionPQ3D;

- le manque de ressources financiéres nécesspoasant étre liées a la taille
des communes). Cela contraint les communes a eébhuir réserve fonciére de
moyen et long termes pour des raisons de colt dagmfoncier élevé. Aussi,
I'achat de foncier pour répondre a une demande inilildce devient impossible

compte tenu de la hausse importante de son prix ;

- la gestion de l'offre résidentielle. Les commurd®rales arbitrent entre

I'accueil des touristes et celui de la populatiative locale. Elles souhaitent
attirer les touristes, le tourisme étant I'une aéss de leur développement
économique, de leurs ressources financiéres eted®lbi de ses résidents.
Mais, elles doivent aussi proposer des logemenidesuerrains a la population
active travaillant dans la commune dans des camditfinancieres compatibles
avec leur revenu, conditions largement inférie@meiveau de vie moyen des
touristes et des résidents secondaires de la commata limiterait I'éviction de

cette population vers l'arriere-pays, ralentiraéixtension de l'urbanisation et
diminuerait les mouvements pendulaires domiciledilaet leurs conséquences

néfastes sur I'environnement et le paysage.

- les pratiques de rétention fonciere des agermsaggiques dans un but de

spéculatiof®, qui réduisent I'offre fonciére juridiquement urtisable.

18 a rétention fonciére est analysée dans le prechiapitre de la thése.
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Ces difficultés constituent de véritables enjeunrges collectivités locales et les communes
littorales en particulier. Le foncier est au ccegircds enjeux bien qu'il ait été trop longtemps
« négligé par les acteurs publics en charge deespace » (DATAR, 2004, p. 103). A
I'exception des plus grandes commues littoralesgddlectivités locales n'ont pas les moyens
(financiers, compétences...) d’'assumer seules uniggoel fonciere volontariste (DATAR,
2004). Conjuguée a la mise en ceuvre récente de@ams intercommunales sur le littoral,
cela expliqgue pourquoi les communes et les regmepés de communes du littoral ont tardé
a créer des établissements permettant des lesaardettre en ceuvre des politiques foncieres
adaptées a la situation de croissance des prix bifiers et foncierS. Nous pensons aux
Etablissements Publics Fonci@réEPF) et aux observatoires du foncier.

Les EPF ont pour principale mission d’aider ledemtivités locales a agir en mobilisant du
foncier en vue de la constitution de réserves fmes, de réalisations d’opérations
d’aménagement ou de maitrise fonciére dans un tifbgee protection (notamment par le
CELRL?Y. Les EPF complétent donc les dispositifs d'inéetion publique sur le foncier.
Pourtant, leur création n'a eu lieu qu'a partir demées 2000 alors que les marchés
immobilier et foncier étaient déja tres tendus.iFEPF locaux sur le littoral ont vu le jour en
France métropolitaine (Landes, Pays Basque etdiamp) et trois EPF nationaux (Provence-
Alpes-Cbte d’Azur, Normandie et Vendée) sauf pdEaPF national Nord-Pas de Calais qui
existe depuis 1990.

Quant aux projets d'observatoires fonciers locadgpartementaux ou régionaux, ils ont
souvent echoué face a la réticence des différenieuiig (communes, services des impots,
chambres des notaires) a mettre en commun leurggder{DATAR, 2004). Ces observatoires

favoriseraient une connaissance et une analyse €iee’évolution des prix immobiliers et

% Les communes se sont pendant longtemps appuyedesuroutils dont les compétences et les modes
opératoires ne sont pas nécessairement adaptémtaxte actuel de colt élevé de I'immobilier etfdacier.
Les communes ne pouvant pas faire face a des de(p®rtage a moyen et long termes, elles ont délégu
maitrise fonciere a des structuesb hocqui achéetent, portent et gérent le bien en lieplate de la collectivité.
C’est le cas des sociétés d'économies mixtes fimxiét des SAFER. Les premiéres ne permettentriagmo
gu’en amont de I'opération, mais dans des conditfonciéres et juridiques qui renchérissent le cllportage
(Fareniaux et Verlhac, 2008). Quant aux SAFER, &stiion est limitée a I'espace naturel et agricole.

% ’EPF est un établissement public industriel enotercial. Les EPF comprennent les EPF d'Etat, qéés
décret en Conseil d'Etat sur un territoire d'unl semant aprés avis des principales collectivitisles EPF
locaux, créés volontairement et administrés paséeses collectivités territoriales.

Les premiers ont été instaurés en 1968 (décret8a376) et les seconds par la Loi du 13 juillet 1991
d’'Orientation pour la Ville (n® 91662) et modifisr la loi SRU en 2000 pour faciliter la représtatades
collectivités locales.

2 |nstitué par la loi n° 75-602 du 10 juillet 1978,Conservatoire de 'Espace Littoral et des Rigalgacustres
(CELRL) est un établissement public administratifis tutelle du Ministére de I'Ecologie et du Déygdement
Durable. Il a pour principale mission de mener poditique fonciére de sauvegarde de l'espace dittate
respect des sites naturels et de maintien de liléiguécologique et ce, contre divers diverses gjpéions, en
particulier immobiliéres.
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fonciers et des disponibilités fonciéres encores tnéal connue en France. lls auraient
également permis I'évaluation d’actions fonciérespaojet aux conséquences observées de
leur mise en ceuvre. Toutefois, il existe des sesvit I'intérieur d’administrations publiques
(telles que les directions d’équipement) et d’agsnd’urbanisme qui ont pour objet

I'observation fonciere mais dont le littoral ne stitue pas un enjeu spécifique.

La situationprécairedans laquelle se trouvent aujourd’hui les collétgs locales sur
le littoral, face aux problématiques et aux enjnciers, illustre leurs lacunes en matiere de
compréhension du fonctionnement des marchés immapket foncier et d’évaluation de
politiques foncieres. Ces difficultés entraventniégse en ceuvre et I'efficacité des outils
d’intervention fonciére permettant de contréler lesages et le colt du foncier. Dans ce
contexte, I'économiste peut-il concrétement ai@sr dollectives locales dans leur démarche

sur le foncier ?

La place de 'Economie dans le domaine foncier

Les marchés immobilier et foncier tiennent un r&@et@l dans le secteur économique,
social et dans l'organisation spatiale du terrgopouvant augurer de l'importance de

'Economie dans I'étude de ces marchés et desquadis foncieres.

Le secteur immobilier (activités immobilieres etilvéent) occupe une place décisive
dans I'‘économie nationale : premier créateur desuvalajoutée, premiére destination
d’'investissement, premier poste de consommatiomugmges et sixieme employeur national
depuis les années 1960. Il est aussi « le refldtedisemble de la société » selon Granelle
(1998). En effet, un logement occupe une placegmé@rante dans les modes de vie et assure
un lien social car la localisation du bien indugsdmodalités d’insertion sociale de ses
occupants. C’est le phénoméne de « marquage sobfmulé par Lacaze (1988). Enfin,
'organisation spatiale des activités économiquedes logements est dessinée par les prix
immobiliers et fonciers. Ceux-ci sont au cceur ddsitrages effectués par les agents
économiques qui sont en concurrence pour l'usageotudls constituent alors un élément de
structuration des localisations urbaines (FujitaThaisse, 2003). Cela est a la base de

nombreux travaux en Economie urbaine et spatiale.
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Malgré les enjeux fondamentaux des marchés imneobéi foncier, I'étude des
mécanismes de ces derniers restent mal connusagoiee. Cela s’explique par la difficile
transposition des théories et des modéles éconesiiaditionnels aux biens localisés et en
partie non produits que sont les logements etelgaits a batir. De méme, le fonctionnement
imparfait des marchés de ces deux biens (ni homogénéitéieles, ni fluidité du marché,
transparence des marchés quasi nulle...) empécheadgposer les raisonnements usuels et
les résultats généraux de la Science Economiqudskhce de cadre conceptuel susceptible
de guider efficacement I'action des collectivitasolques (Renard, 1998) génére un fossée
entre théorie et démarches des praticiens d’amémageet d’'urbanisme. Est également peu
développée en France, relativement aux pays amaglons, l'analyse économique de la
formation et de la transformation du tissu urbaait(I'Economie fonciere et immobiliére).
On observe enfin depuis les années 1990, un reddtiindon du champ du foncier en
Economie urbaine. Et ce constat est d’autant plassur les études relatives au foncier sur le
littoral, malgré la nécessite d’'une gestion foreiéohérente et concertée (entre économistes

et praticiens) sur cet espace fragilisé par desspes humaines croissantes.

De méme, bien que la planification urbaine, et@SHPLU en particulier, occupe une
place prépondérante dans le développement spatial’'udbanisation, peu d’'analyses
économiques francaises sont consacrées a ce Giifmis celles de Renard (1980), Derycke
(1982) ou encore De La Rochefoucauld (1982). Massétudes méritent, selon Lecat (2006),
d’étre prolongées ou renouvelées au regard delliBon du développement de I'urbanisation
et de la décentralisation opérée & partir de ¥o&2epuis, Lecat (2006) est le seul & s'étre
investi dans cette thématique de recherche. |l @ys@é économiquement la planification
opérationnelle en insistant sur les ressorts d#ickeité des POS, sur la justification
economique de l'adoption du zonage des POS etéallation des effets des POS sur les
marchés immobilier et foncier (& usage résideetielgricole). Nous considérons que I'apport
de sa démarche réside dans cette évaluation peantelen France. Il montre ainsi que les
communes de l'aire urbaine de Dijon qui ont lex foinciers et immobiliers résidentiels les
plus élevés sont aussi celles qui ont la plus fpribabilité de posséder un POS. Il obtient

également empiriquement un effet marginal poskifia propension a posséder un POS sur

22| a loi n°82-213 du 2 mars 1982 relative aux drettsibertés des communes, des départements eégiess

(loi Defferre) visait a définir les principes réggt le fonctionnement des collectivités territ@sa(régions,
départements et communes) pour permettre a I'Edased dessaisir de certaines compétences et de snoyen
d’'action au profit de ces collectivités territogal Les principales innovations juridiques appartgar la loi
Deferre ont permis le renforcement du pouvoir étullocal.
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les prix des terrains a batir et des maisons. Néarsnseule la possession du POS sur les prix
est étudiée. Le contenu du POS (zonage et reglgneentoffre fonciere effective et
potentielle sont des éléments négligés et susdeptiVinfluer les prix immobiliers et
fonciers.

De maniére générale, il nous semble opportun quadelable a la mise en place ou a la
modification d'une action fonciére sur les usagesnciers résidentiels est d'évaluer et
d’anticiper ses effets sur les marchés immobilteioacier, et donc sur les prix puisque ces
derniers agissent sur les dynamiques socio-éconmsicspatiales et environnementales sur

un territoire donné.

Objectif et démarche de la these

Nous venons d’insister sur les difficultés et lecessité de mieux comprendre et
d’évaluer l'influence de la planification urbainpérationnelle (en elle-méme, de son contenu
et de I'évolution des ces derniers) sur les mar@tdes prix immobiliers et fonciers. Nous
supposons toutefois qu’il existe un effet de lanfieation urbaine sur les prix : elle agit
notamment sur les modalités d'utilisation du sapgrt réglementaire du POS/PLU), sur
'ouverture a l'urbanisation de terrains (et dont Soffre fonciére), sur la production
immobiliere (et donc sur I'offre de logements néusainsi, sur les prix des logements et des

terrains a batir.

L'objet de cette these est alors de déterminer ceminfa planification urbaine
communale influe sur les prix des biens immobilietsfonciers a usages résidentiels. En
d’autres termes, nous allons chercher a répondeaia questionar quels mécanismes, la
planification urbaine communale agit-elle sur le maché des biens immobiliers et
fonciers et donc sur les prix de ces biens ? Quedtd’'effet de la planification urbaine sur

les prix ?

A ce stade, deux précisions s'imposent quant aégmeéhts peu ou pas pris en compte
dans la thése.
Nous ne nous intéressons pas a l'impact de lafmaton urbaine sur les configurations
urbaines (monocentriqueersuspolycentrique (Gaschet, 2001 ; etc.)) a partil’éide des

dynamiques fonciéres. De méme, le processus dedaie urbain (entendu ici comme
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extension des surfaces urbanigées fait pas I'objet d’'une étude spécifique etsh’abordé
gue de maniere superficielle. Nous négligeons dbacalyse de I'espace périurbain
(Goffette-Nagot, 1996 ; Cavailhesadt, 2003) et I'étude de la conversion des terrainsuxjra
notamment agricoles, a un usage urbain (Cavailh@seresky, 2003 ; Napoleone, 2005).
Concernant le marché des biens immobiliers, diggnfients ne sont pas traités dans la these.
C’est le cas des cycles et des phénomeéenes de kRkesrd, 2004) et de leurs conséquences

éventuelles sur I'espace, mais aussi du marchtbdasx ou des bureaux.

Par ailleurs, nous tenons a signaler que cette thégcessité la mobilisation de divers
pans des Sciences Economiques et du Droit. Au fépare démarche s’est inscrite dans le
champ de 'Economie de I'environnement avec unéexé&fn sur la protection des milieux
naturels littoraux a travers la préservation dessaarces foncieres non urbanisées. Cela a
nécessité I'étude du Droit du littoral relatif amthiénagement et a I'urbanisme (notamment la
loi Littoral) qui s’est avérée indissociable dectmnaissance des outils des documents locaux
de planification urbaine. En a découlé la mobil@ate 'Economie immobiliére et fonciere
et de 'Economie urbaine pour comprendre les méocags économiques et spatiaux de la

planification urbaine sur les prix et la localisatirésidentielle des ménages.

Plan de thése en trois parties

Dans la premiéere partie, nous revenons sur legcudi#s qu’ont les économistes a
déterminer au niveau théorique, les prix sur legchés immobilier et foncier a usage
résidentiel. Ces marchés s’inscrivant dans une wogece imparfaite, le cadre théorique
traditionnel de détermination des prix sur un mérgé concurrence pure et parfaire n’est plus
adapté. Toutefois, des méthodes s’appuyant suarectere hétérogéne des biens existent
pour pallier ce probléme. Deux méthodes se diséingparticulierement. La premiére est
celle microéconomique des prix hédonistes (ou h§des) (Rosen, 1974). Son principe est
d’évaluer le prix implicite de chaque caractérigécd’'un bien a partir de son prix global de
vente. La seconde est macroéconomique et s'inrees pas aux caractéristiques des biens,
mais au marché sur lequel est susceptible de sigehdes biens. Ces deux approches sont
mobilisées dans les deux autres parties de la these évaluer I'effet empirique de la
planification urbaine sur les prix, effet théorigeteempirique préalablement examinés dans la

littérature.
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Dans la deuxiéme partie, nous estimons par la rdéthdes prix hédonistes, I'effet du
zonage des POS et de certains principes d’aménagjeteela loi Littoral sur les prix
immobiliers et fonciers. Pour cela, nous utilisdasbase de données notariales Perval
recensant les transactions des biens de 2000, 2002,et 2006. La géolocalisation des biens
nous permet d’étudier 'autocorrélation spatialesiéa distribution des prix et de la prendre

en compte le cas échéant, dans le modeéle desdatonistes.

Dans la troisieme partie, nous mettons en évidenoe les interactions liées a
'occupation du sol sont reliées entre elles pas Heucles de rétroaction, des délais de
réaction, des relations non linéaires, etc. Cetteachique empéche une modélisation linéaire
de ces interactions dans un seul modele. L'originale notre démarche repose dans la
construction d’'un modéle de Dynamique des Syste(resrester, 1961) permettant de
comprendre et de simuler a terme le fonctionnentémt systeme complexe, celui de
'occupation du sol urbain. Nous créons ainsi umsté&aye autoalimenté renseignant la
production de logements neufs, I'offre fonciéregmielle, I'attractivité résidentielle et les
prix de l'immobilier neuf et du foncier. Ces prixord placés au cceur du modele et sont

estimés économeétriquement par une démarche maoaajue.

Notre démarche empirique se concentre particulienéraur les communes du Bassin
d’Arcachon en Gironde (Sud-Ouest de la France)eCaine a été retenue pour trois raisons :
son caractere d’espace de grande valeur écologigpaysagere, de pble touristique aquitain,
et depdle satellitede I'urbanisation de la Communauté Urbaine de 8awuct (CUB) puisqu'il
existe « aujourd’hui ugontinuumurbanisé le long de I'A63 qui relie Bordeaux et @chon »
(Gacshet et Pouyanne, 2009, p. 33).

L’enjeu foncier sur ce territoire singulier est &6 1l s’agit de maitriser et réguler le
développement urbain tout en restant attractifnret@nservant une tradition protectionniste
des espaces naturels. Cet enjeu, pouvant appardtrifictuel, est né de la politiqgue
d’aménagement mise en ceuvre par la Mission Intésténmelle d’Aménagement de la Cote

Aquitaine (MIACA)> & la fin des années 1960. Contrairement au littméditerranéen, le

% Dans les années 1960, sont lancées la Missiomimtistérielle d’Aménagement du Languedoc-Roussillo
(MIALR) et la MIACA afin d’organiser le développemiedu tourisme de masse. La premiére consistait@elr

de grands chantiers de construction pour augmdatdréquentation touristique et doter le territotles
équipements nécessaires. La seconde, plus inngwaaie pour objectif la préservation des espaedsrals en
s'efforcant de limiter |'urbanisation mais tout@ganisant le développement touristique. A ce,tdlie découpe

le littoral aquitain en neuf Unités Principales diAnagement entrelacées avec sept Secteurs d’Equilib
Naturel. Pour imposer ce découpage, la MIACA méme politique fonciére active, notamment avec latoé
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littoral aquitain, et notamment le Bassin d’Arcacghprésente I'originalité d’avoir conservé
un découpage avec une alternance de zones de tatioendes équipements et activités avec
de vastes espaces consacrés a la protection desxlermis par la MIACA. Celle-ci a su
eviter une urbanisation linéaire du littoral enrchant un développement harmonieux fondé
sur le triptyque océan-forét-lac et un équilibrelégique et humain. Ces spécificités du
Bassin d’Arcachon sont également mises en valaulapgouvernance de ce territoire a partir
des années 1990-2000 : lancement du Schémas deiisaleur de la Mer (SMVMJ et des
intercommunalités avec la révision du SCOT qui domaissance a un Syndicat Mixte
(SYBARVAL). Il est aussi intégré dans un vaste ptojle Gestion Intégrée des Zones
Cotiered’ (GIZC) intitulé « au fil de I'eau, du Médoc au Basd’Arcachon » et porté par le
Conseil Général de la Gironde. Le Groupement d&itBublic « Littoral aquitain®} devrait
aussi encourager le tourisme sur le littoral (derBassin d’Arcachon) tout en préservant ce
dernier des atteintes a I'environnement. Cetteogattive rappelle celle de la MIACA.

Ces outils visant a promouvoir un développementliégél du Bassin d’Arcachon, illustrent la
nécessité d’'une régulation fonciere sur ce terdt@oumis a de fortes pressions humaines
(démographiques et touristiques) et environnemesitaét ot I'immobilier et le foncigr
atteignent de tels niveaux qu’ils ne permettentgmboger le plus grand nombre, y compris les
actifs. Les besoins en logements, la régulatiorciese et la préservation des équilibres
écologiques constituent donc de véritables enjeaxr e territoire qui est ainsi une zone

d’étude pertinente a notre problématique de thése.

de Zone d’Aménagement Concerté (ZAC). Pour unearwasion des paysages littoraux, I'urbanisationvedie
est rejetée a l'intérieur des terres et dévelopaépendiculairement a la cote, a partir des bodéggs existants ;
ce principe sera repris dans la loi Littoral. Deverobsoléte aprés la décentralisation de 1983, IC¥
disparait en 1988.

2 validé le 23 décembre 2004. Le SMVM est définisikannexe 1.3 de l'introduction générale.

% « La GIZC est un processus dynamique, contintéedtif destiné a promouvoir le développement deraes
zones cotiéres. L'intégration porte sur les obfscties nombreux instruments requis pour les réalifes
domaines d’action (secteurs et niveaux adminigsjatainsi que les espaces terrestres et marin$GIZ& est
pluridisciplinaire par essence. Elle reléve a ls fdes dimensions environnementale, économiqueaale »
(Commission Environnement Littoral, 2002). Les pires fondateurs de la GIZC ont été définis lorslale
Conférence de Rio en 1992.

% Création actée lors du Comité Interministériéfdnénagement et & la Compétitivité des Territodless mars
2006.

27 |_e foncier est deux fois plus cher que la moyehiéeartementale : 90 euros/m? sur le territoirereof6 euros
en moyenne sur le département en 2005 (A'urba, 2009
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INTRODUCTION DE LA PARTIE 1

Une forte croissance des prix immobiliers et forest observée en France depuis les
années 1990. Concernant I'immobilier neuf, le ghexvente des maisons neuves s’est accru
de 300% et celui des appartements neufs de 2408 885 et 2006, alors que I'Indice du
Colt de la Construction (IC&)n’a progressé que de 66% sur la méme période (Enap
i1.1).

Graphique i1.1 — Evolution comparée de I'Indice duCo0t de la Construction (ICC) et de l'indice des
prix de 'Enquéte sur la Commercialisation des Logments Neufs (ECLN® de 1985 & 2006
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Source : Insee, Ministere de I'équipement, dessparts et du logement, 2007

Comme les logements neufs, 'immobilier ancien tsfestement accru depuis la fin des
années 1990 (Graphique i1.2). De 1998 a 2004, ixedpr logement a explosé de 70%, avec
une accélération a partir de 2002, tandis quevene des ménages n’ont progressé que de

24% dans le méme temps (Aveline, 2685)

8 ’ICC est établi par I'lnsee. Il s’agit d’un indidrimestriel, base 100 au quatriéme trimestre 1888 de sa
création), permettant d'observer I'évolution duxpde construction des batiments neufs a usage ipainc
d’habitation. Il est fondé sur I'observation dem#actions entre les maitres d'ouvrage et lespiges assurant
les travaux.

29 ’ECLN est une enquéte trimestrielle assurantiigisle la commercialisation des logements neufsidés &
la vente aux particuliers. L'enquéte est réalisaela Direction Régionale de 'Equipement aupresetesemble
des promoteurs qui interviennent sur le marché& &lpour but de suivre les offres et les ventelogements
neufs et de permettre une meilleure connaissarcstdeks disponibles en fin de trimestre.

%0 Cette situation semble aussi se retrouver a Hgea En effet, Friggit (2009) montre une certasitailarité
des fluctuations, depuis les années 1980, de ¢endu prix des logements (rapporté au revenu disfgopar
ménages) en France, au Royaume-Uni et aux Etats-tkiles de I'indice frangais semblant suivre dBudeux
ans celles de l'indice britannique et américain.
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Graphique i1.2— Evolution des indices de prix des logements anni(« Notaires-Inse&" »), des prix
a la consommation (IPC) et du co(t de la construain (ICC)
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Source : Insee, 2005

Il n'existe pas d’'indice synthétique permettantpgiehender I'évolution sur le long terme des
prix des terrains a batir a usage résidentiel emde. Toutefois, depuis 2006, 'Enquéte sur
les Prix des Terrains & B&fir(EPTB) permet de disposer d’informations sur leg, des
caractéristiques des terrains, etc. Elle rend cerdptla hausse des prix fonciers : les prix des
terrains a batir sont passés de 60 324 euros éh&60 440 en 2008, la surface moyenne des

terrains diminuant.

Cette forte croissance des prix immobiliers et ferscest devenue un défi majeur pour
les politiques publiques. Donzel al., (2008) listent les effets économiques et urbaias
cette forte hausse des prix. D’'un point de vue égogue, elle affecte le développement
economique en pesant sur I'investissement despeiges et 'emploi et dégrade les capacités
de consommation des ménages en augmentant leuensadpliées au logement. Co6té
aménagement du territoire, la forte augmentatios g@ex renforce la spécialisation
fonctionnelle et sociale des espaces urbains : daunpanisation et les processus de
ségrégation socio-spatiale se sont accentués. Gmentexte, on observe aujourd’hui une

mobilisation importante des collectivités territdeis (surtout de commuridsautour d’une

31 En partenariat avec l'lnsee, les notaires ont enisplace un outil de suivi de I'évolution du marate
logements anciens a Paris depuis 1992 et en pmwepuis 1996. Par définition, un indice de prixsure
I'évolution réelle des prix des biens sur un mara@épendamment de ses variations structurellegrinet de
comparer le niveau des prix sur un marché a detesdionnées ou encore I'évolution des prix de denes
géographiques quelconques sur une méme période.

%2 Menée par le Ministére de I'écologie, du dévelapeet durable, de 'aménagement du territoire dadeer.
% Les réformes de la décentralisation menées erc€ramartir de 1982 ont renforcé le pouvoir desranes
en matiere fonciere.
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|NTRODUCTION DE LA PARTIE 1

réflexion sur le foncier. Or, celle-ci est entachE la complexité du fonctionnement des
marchés immobilier et foncier qui empéche une déheard’anticipation des impacts de

mesures foncieres sur ces marchés.

L'objectif de cette premiere partie est doubles’8igit d’abord de mieux comprendre
les mécanismes régissant les marchés des biensbifirer®et fonciers (a usage résidentiel) et
les méthodes permettant de déterminer les prixedébiens (chapitre 1). Cela facilite ensuite
I'évaluation des effets d’interventions publiquesdiéres sur les prix. Nous proposons un
examen de ces effets au niveau théorique et erapifichapitre 2). Notre démarche s’inscrit
ici dans un contexte général : elle ne concernedi&stement I'étude du foncier sur le

littoral.
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CHAPITRE 1

DETERMINATION DES PRIX IMMOBILIERS ET
FONCIERS

Dans ce chapitre, nous cherchons a mettre en é@ddes obstacles que rencontrent
les économistes a expliquer la formation et I'étiolu des prix des biens immobiliers et
fonciers. La complexité de ces biens et du fonconent de leur marché empéchent de
recourir a la théorie microéconomique traditionmell celle du modele, dit darrow et
Debreu, de concurrence pure et parfaite — pour analgsfarination et I'évolution des prix de
ces biens (section 1). Il existe toutefois desormements et des méthodes pour pallier en
partie les entraves a la détermination des prix ni@eau théorique grace a I'analyse de la
rente fonciére (section 2), par des modélisati@sspitix ou des marchés a des fins empiriques
(section 3) et au niveau pratique par le raisonméndes professionnels de I'immobilier

(section 4).

1. L'impasse théorique ?

Les marchés de I'immobilier et du foncier sont bi&nignés des postulats de la
concurrence pure et parfaite (Renard, 1975). Pemideux biens, la transposition de la théorie
economique traditionnelle (néoclassique) a leurchmarespectif est difficile pour expliquer

leurs prix.

Un marché de biens est en concurrence pure eitpagfihirespecte cing conditions :

(i) atomicité de l'offre et de la demandes keendeurs et les acheteurs sont nombreux et

aucun ne peut a lui seul, influencer la formaties drix (les prix des biens sont donnés) ;

(i) homogénéité des produits : les produithadgeables sont identiques et substituables

entre eux ;

(iii) fluidité du marché : aucune réglemerdatiou contrainte n’empéche acheteurs et

vendeurs d’entrer ou de sortir du marché ;

(iv) information est parfaite : transparerid@e acces et absence de co(t ;
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(v) parfaite mobilité des facteurs de produrtti

Bien que ce cadre de concurrence pure et parfalesa d’'un cas d’école et qu'il est

constamment mis en question par la réalité deshéayd reste néanmoins le cadre théorique
par excellence sur lequel s’appuie I'économister gmalyser un marché. La théorie de la
concurrence imparfaite — lorsqu’au moins l'une dasditions du marché n’est pas satisfaite —

est une « mosaique complexe, en pleine phase drétadn » (Gabszewicz, 2003, p. 6).

Reprenons les cing conditions de la concurrenciigaet montrons en quoi elles ne

sont pas applicables aux marchés des biens immiebéi fonciers.

(i) Concernant I'atomicité sur le marché des biens alitiers, les offreurs et/ou les
demandeurs sont souvent insuffisamment nombrewmn Id’entre peut alors exercer une
influence réelle sur le comportement de ses coentgr(en particulier en matiere de prix), et
de subir celle de ses concurrents.

Halleux (2005) montre que dans la pratique, c'asdttucture oligopolistique du marché qui
domine. Par exemple, un oligopole bilatéral s’obsegénéralement entre propriétaires
fonciers (peu nombreux) et promoteurs immobiligesu(nombreux). De méme, sur le marcheé
relatif a la production immobiliere, un oligopole slessine sur le marché ou ['offre

correspond a un nombre limité de promoteurs eetaathde a un grand nombre de ménages.

(i) L'une des caractéristiques définissant le plusbleas immobiliers et fonciers est
leur hétérogénéité. Cela correspond a leur camatiéalisé (dans un espace donné) et unique
(en termes d’attributs).

Les biens immobiliers et fonciers se distinguerd lens des autres par leurs propres
caractéristiques. Elles sont a la fois internestziars (surface habitable, confort, nombre de
piéces, année de construction (...) pour un logemiesurface, largeur (...) pour un terrain) et
externes (proximité aux services publics et priaés, aménités, accessibilité, image sociale
du quartier...). Ces caractéristiqgues externes remvai la localisation du bien dans un espace
donné.

Le caractére hétérogéne des logements ne seraméell étudié et pris en compte dans les
analyses économiques qu’a partir des travaux dedsaer (1966). Ce dernier montre que les

3 Les aménités désignent les « attributs, naturelfagonnés par 'homme, liés & un territoire et bpi
différencient d’autres territoires qui en sont dépas » (OCDE, 1999).
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produits, seuls ou combinés, ne sont pas désindsqux-mémes, mais uniqguement pour les
caractéristiques gu'ils possedent. Cette idée itomde fondement théorique de la méthode
des prix hédonistes (Rosen, 1974) portant surdgenhents (et pouvant étre étendus aux

terrains a batir). Cette méthode sera analyséelda®stion 2 de ce chapitre.

Chaque bien étant unique, il n'existe pas de swibstiToutefois, lors de la recherche d'un
logement ou d’un terrain a batir, les ménages rartitentre les caractéristiques des biens :
cela peut conduire a une certaine substituabitittedes biens. Halleux (2005) note que c’est
parce que les demandeurs peuvent substituer ume affune autre qu’il existe une
concurrence entre offreurs et entre demandeurgli®e il découle du caractére localisé des
biens immobiliers et fonciers que les mécanismescalgcurrence et de substituabilité
dépendent largement de la mobilité des demand@datkins, 1999). En effet, la capacité des

demandeurs a assurer leur propre transport détedasrconditions de la substituabilité.

(iii) La fluidité des offres et des demandes de logesneinde terrains a batir n’est pas

vérifiée sur le marché de ces deux biens. Lesmaisont évoquées ci-dessous.

D’abord, dans le modele de concurrence pure etiparkeules deux catégories d’agents sont
supposées participer au marché. Les acteurs im@nvsur les regles de fonctionnement et/ou
sur la régulation du marché sont absents. Or, atigpe les marchés immobilier et foncier
sont fortement réglementés en Francee lintervention sur I'occupation du sol jusqu’a
l'intervention sur la production immobiliere (aideés I'accession a la propriété...). Cela
justifie le fait que le prix d’un bien immobiliet éoncier n’est pas seulement déterminé par la
confrontation offre/demande, mais aussi par lestddi@muxquels ils sont attachés (droit de
construire, droit d'usage...) (Renard, 2004). Pamgde, le zonage des POS (ou PLU) en
restreignant l'offre fonciere juridiquement urbaabte peut accroitre les prix des terrains a

batir par un effet de rareté foncigte

Par ailleurs, les biens immobiliers sont des baurables : ils présentent une longue durée de
vie et s’apparentent plus a un bien d’investisséngera un bien de consommation. Cela
génere une inertie de l'offre qui peut entravejubtement de l'offre et de la demande.
D’autres facteurs peuvent expliquer ces difficuliégustement : les délais importants de la

% Les leviers de l'intervention publique fonciére été présentés dans l'introduction générale.
% Leffet rareté est analysé dans le chapitre suivan
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production immobilier& (Bar-llan et Strange, 1996), le stockage de logesnévacance ou
stocks issus de la promotion immobiliére) et l&mébn de terrains a batir (dont les causes
sont exposées dans I'Encadré 1.1). Celle-ci ikultphénomeéne de spéculation sur le marché
des terrains a batir dans la mesure ou certainstsgat la possibilité de différer la date de
vente ou d’'achat d’'un bien en fonction de leurscgrdtions des hausses ou des baisses
futures de prix (Granelle, 1998). La rétention éudin par le propriétaire, dans une phase de
hausse des prix immobiliers, est un comportemesn@oiquement rationnel (Renard, 2009).
Elle est favorisée en France par une « fisciligasiment indolore pour la détention, et
fortement dégressive dans le temps pour la taxatiselonBraye et Repentin (2005) dans
leur rapport au Sénat sur la crise des logememts.alteurs estiment également que, face a
une forte demande créée autour de la rareté fenciarhausse des prix des terrains se
construit autour de la rareté de l'offre, de ladsaudes prix qu'elle entraine et des profits

gu'elle peut générer pour les vendeurs.

Encadré 1.1 — Causes de la rétention fonciére

Plusieurs facteurs peuvent expliquer la rétenties terrains a batir (Jacowd al, 1996).
Citons-en cing.

Dans un contexte d'incertitude, il peut étre plusfitable de ne pas construire aujourd’hui sur
un terrain a batir (et donc de le thésauriser) poaonstruire dans le futur, accroissant ainsi|les
bénéfices liés a la non-construction (Segestal, 2006).

Lors d’'une opération de remembrement foriéiem cas particulier de rétention fonciére due a
une anticipation sur les rendements futurs peutraiipe. Ce cas est appédiéldouf® problem Il
s’agit d’'une situation dans laquelle le projet déaragement ne peut se réaliser sans I'accord de yent
de tous les propriétaires fonciers concernés. €ssals, détenant une forme de pouvoir de monopole
(Posner, 2003) sont alors incités & demander ursppérieur a celui du marché, ce qui conduit&oit
enchérir les colts pour le développeur, soit a ehgréle projet d’aboutir si le prix demandé par|les
propriétaires dépasse le prix de réservation deldppeur (Miceli et Sirmans, 2007).

L'étroitesse du marché des terrains a batir ede tgl’'un propriétaire hésite a vendre
aujourd’hui son terrain de peur de rencontrer d$adifficultés a retrouver un terrain dans I'avelh
est donc incité a garder son terrain.

Les comportements patrimoniaux et des problémesessoraux empéchent les propriétajres
de vendre leur terrain.

Les promoteurs peuvent assurer leur activité furmeréservant la construction de leurs
terrains.

37 Ces délais correspondent au temps de la constycte viabilisation et de commercialisation desatas.

3 Taxe fonciére sur les propriétés non baties.

3% Le remembrement foncier est le regroupement dsiqults terrains voisins en un lot unique pour ujetr
urbain de grande emprise au sol tel qu'un centnencercial.

0 De I'anglaisto hold out tenir bon.
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(iv) L'information sur les marchés immobilier et foncest imparfaite : il existe une
asymeétrie informationnelle entre les acteurs duchr@arRenard (1996) qualifie a ce titre, ces
marchés d'« opaques ». Cela entrave I'observatesnndarchés par les acteurs mais aussi de
maniere globale, par la société civile et publique.diffusion de données immobiliéres et
foncieres est contrainte et restreinte a certaisagers en France. Le principe de
confidentialité des données persiste quant a kadaéoublic au fichier immobilier et foncier.
Pourtant ces informations sur les transactionsyegbut sur les prix) sont fondamentales. En
dehors de leur intérét didactique, elles peuvewibriaer la régulation des marchés, limitant
I'ampleur des cycles et le développement de butlesobilieres (Renard, 2004).

L’asymétrie d’information sur un marché généere defits de transaction (Coase,
1960 ; Williamson, 1999). Sur les marchés immobik¢ foncier, ces colts sont élevés
(administratifs, de recherche, déménagement). Daypgothése d’'un contrdle social de la
ressource fonciere (Jayet, 1996 ; Fujita et Thisk®97), l'information tend a étre
asymétrique, des comportements opportunistes dppaend et la demande a une rationalité
limitée* (Napoleone, 2005). Dans ce contexte, les coltstrdasaction incitent &

l'instauration d’institutions économiques de régiola du marché plus efficaces.

(v) Les biens immobiliers et fonciers sont par natunenobiles dans I'espace. En
effet, contrairement aux biens meubles, les biemadubles ne peuvent pas se déplacer ou
étre déplacés d'un lieu & un afftqgour permettre un meilleur ajustement de la dematdle
I'offre immobiliére. Plus précisément, ils corresgent & des biens corpofglgc'est-a-dire
qui ont une existence matérielle) par nattimiisqu’ils sontfixés au sol, attachés de facon
durable ou incorporés dans un autre immeuble garaa
L’'immobilité physique des biens immobiliers et faers (et des offreurs) renforce le caractere
d’absence de fluidité du marché. Pour les demasddumplique que les offres accessibles
ne sont disponibles qu’en quantité limitée et/otuguexcédent de biens en un lieu et un
déficit dans un autre peut étre observeé.

! La «rationalité limitée » (Simon, 1955) (ou prdogale) de I'agent économique résulte d’'un proceska
décision appropriée compte tenu de l'informationdet ses capacités (limitées) de calcul, de mémoire,
d’apprentissage..Elle s’oppose a la rationalité substantive (derfte ceconomicus) : les individus atteignent
leurs objectifs selon des contraintes données ehuimonnement économique connu.

“2 Article 516 et suivants du Code civil.

“3 Les biens incorporels n'ont pas d’existence mellér{droits d’auteur, marques...).

4 Les biens corporels par nature s'opposent auxshierporels par destination. Ceux-ci sont des hiesmsbles

par nature mais que la loi qualifie d'immeubles giestination en raison du lien qui les unit a umenble par
nature dont ils constituent un accessoire. C'esated’une statue scellée dans une niche, d’animiame ferme,

de matériels d'exploitation d'un atelier, d’'unesme intégrée dans une habitation...
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Les biens immobiliers et fonciers présentent dont certain nombre de
caractéristiques — ce sont des biens hétérogeoealisEs, durables, immobiles... — qui
s’éloignent de l'analyse économique traditionnddsée sur le principe de la concurrence
pure et parfaite. Ces difficultés empéchent la tmdad’'un cadre conceptuel unique de
formation des prix (Renard, 1998) pouvant servaidg a la prise de décision publique. Pour
pallier cette impasse, les économistes ont recauld théorie de la rente fonciere pour

expliquer la formation théorique des prix.

2. Approche théorique par la rente fonciére

La théorie de la rente foncidfepermet d'analyser comment se forment les prix

fonciers. Mais les rapports entre les deux sonfficites » selon Derycket al. (1994).

D’abord appliquée aux terres agricoles par les @ristes classiques, I'analyse de la
rente fonciere s’est enrichie avec la prise en ¢erdp I'espace. Dans cette thése, seuls sont
abordées les études s’intéressant aux prix desirtera batir en zone urbaine. Les autres

marchés foncief& (notamment agricole) ne sont pas analysés.

Les travaux expliquant la formation du prix du sal milieu urbain se basent sur les
modéles de la localisation résidentielle des ménalgems une ville, établis par la Nouvelle
Economie Urbaine.

> Pour une revue de la littérature de la théoriadente fonciére, se référer & Guigou (1982).
“6 Comby (1996) propose une typologie de six maréhésiers.

Il distingue deux marchés fonciers de I'espacernsftliun comme bien de production (terres agrispleréts,
vignes) et I'autre comme bien de consommationdtedestinées a des activités récréatives : chiddétsmte...).

Le troisieme marché foncier correspond a celui'elgphce naturel comme matiere premiére d’'un proseds
production voué a étre urbanisé. Il s’agit de iaga batir non viabilisés contrairement aux tesaieufs. Le
marché de ces derniers réunit les terrains du geétémarché foncier que les aménageurs viabiligeut les
rendre constructible afin de répondre a une demsoigdable.

Comby évoque aussi le marché des terrains d'oatasiest-a-dire de terrains ayant déja un usagamnyracquis
pour les démolir et les reconstruire dans une optige renouvellement urbain, de restructurationdeu
densification du tissu urbain.

Enfin, Comby retient les terrains recyclés. llstsoomparables aux terrains du quatrieme marchéetesns
neufs mais tendent a n'étre qu'un marché de chameséeres alors que la qualité physique du teresh
importante dans le quatrieme marché.

Les analyses de la rente fonciére que nous présedms cette section concernent le troisieme qderieme
marché foncier.
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Dans la lignée des travaux de Von Thiffesur la localisation et I'organisation
spatiale des activités agricoles, les travaux rassajues de la Nouvelle Economie Urbaine
s’appuient sur une différentiation spatiale desatas en milieu urbain (Huriot, 1994) pour
expliqguer comment se localisent les ménages daesville. lls déterminent une rente
différentielle correspondant a la valorisation dudue a la proximité du centre unique d’'une
ville. Ce centre, ou sont concentrés tous les eis\pdst appelé I€entral Business District
(CBD). Dans ce cadre, le caractére localisé daitest donc la dimension spatiale de la rente

sont pris en compte.

Initié par Alonso (1964), Muth (1969) et Mills (18){ le modéle microéconomique
standard de la ville homogéne de la Nouvelle Ecoadsnbaine suppose que les localisations
résidentielles sont caractérisées par leur seudtardie au centre générant des colts de
déplacement pendulaire croissants avec la distdmsetransports sont possibles dans toutes
les directions.

Dans ce modele, il n'existe qu’une seule catégbagents, les ménages, dont les préférences
sont homogeénes et les revenus identiques. lls d@iimis par une fonction d'utilitéJ qui
dépend de la consommation d'un bien compogitéagrégeant I'ensemble des autres
consommations et utilisé comme numéraire) en qiéangt de la consommation de sol (ou de
logement) pour une surfasedont le prixR(d) (rente fonciere) diminue avec la distance au
centred. lls disposent d’'un reven¥ et supportent un colt de transpdfd) qui est une
fonction croissante de la distandeau centre. Cette fonction est continue et difféadhe

deux fois.

47 Considéré comme le pére de la théorie de la katidin, Von Thiinen (1826) est le premier & explidae
localisation des activités agricoles. L'analysecdlle-ci repose sur le concept de rente qui egtiea payer par
le locataire pour I'usage de la terre (ou commesl@nu du propriétaire de la terre) (Guigou, 1983)ose que
la population et les marchés physiques se locdlisercentre d'une ville isolée. Les productionscaigs se
répartissent sur une plaine homogéne avec un detiiléé uniforme. Le bien foncier est non repuatible.
Pour Von Thiinen, chaque lieu étant identifié padistance a la ville-marché centrale, chaque prigduc
bénéficie d’'une rente différentielle de situatigale a I'économie en colt de transport réalis&ggport au lieu
le moins bien situé. La rente apparait donc comémaissante par rapport a la distance de la videehe
centrale.

Les cultures s’organisent dans I'espace en uninentambre de cercles ordonnés autour d'un lieutrdietion
unique (le centre). Les différences de distanceesutre expliquent la rente, qui elle-méme, explibutdisation
du sol. L'affectation du sol est donc fonction derdénte fonciere qu'il procure au propriétaire (feuson prix de
location).
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Le programme du consommateur consiste & maxirbiseus contrainte budgétaite

Max U (z,9)

scY =z+R(d).s+T(d) (1.1)

ou U est une fonction continue, deux fois différenteabt croissante en chaque argument et

d=0,z>0ets>0

Les ménages décident de leur localisation en arttitentre une force qui tend a les attirer

vers le CBD (les colts de déplacement sont craissasec la distance) et une force tendant a

les repousser (le colt du logement est détermindapeente d’accessibilité). Cet arbitrage

entre codts de transports pour se rendre au CBidretommation de sol (ou de logement)

crée un gradient de rente fonciére continOmentaigsant du centre vers la périphérie. Cette

rente (dite offerte ou d’enchére) est au cceur ddéateoet représente le montant maximum

gu’un ménage est prét a débourser pour obteniunité de sol a une distandedu centre et

pour un niveau d'utilité fix§U ). La rente d’enchéré®) a une distance du centre, pour un

niveau d'utilitéU s’écrit :

W(d,U) = Max K%@D"Zﬂ sc U(z 9= L (1.2)

(z9)

Selon le théoreme de I'enveloppe, la pente deuabeode rente d’enchere, en tout painest

donnée par :

B aT(d)
ow(d\U) __ ad (1.3)
ad s%(z-T(d),U)

ou s”(.) est la quantité optimale de sol urbain détermingartir de (1.2).

La pente de la courbe de rente d’enchére est domaue point décroissante, le colt marginal

de transport étant positif.

“8 Le modele présenté ici s'inspire de la présemat@oFuijita (1989).
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En reformulant I'équation (1.3) :

oT(d) _ _0¥(d,U) Te
od ad

(z-T(d),U) (1.4)

on obtient la condition de Muth (Muth, 1969) :diélibre résidentiel du ménage est tel que
pour toute augmentation infinitésimale de la diseaau centrel (éloignement du centre), la
baisse du prix du sol (ou de la dépense de loggnsend exactement compensée par une
augmentation des codts de transport, et inversepmemtune diminution dd (rapprochement
du centre). A I'équilibre, les ménages sont biedifférents quant a leur localisation : les
ménages n'ont plus intérét a se déplacer, quedlesqit leur localisation dans I'espace urbain.
L'équilibre concurrentiel urbain repose donc surmécanisme d’enchére selon lequel le
terrain est acquis par le plus offrant, c'est-&dielui proposant la plus grande rente

d’encheére.

Tous les ménages étant considérés comme identgyesfaitement mobiles, chacun d’entre

eux doit atteindre, & I'équilibre, le méme niveautitté U . Pour déterminer ce niveau, et par
conséquent la rente d’enchere correspondante, denditions supplémentaires doivent étre
ajoutées.

La premiére consiste a spécifier la valeur de tder@ la limite externe (frontiere) de la ville,

notéeR (dnay, définie a partir du colt d’opportunité du sol airbqui est évalué par le prix du

sol a usage non urbaiR#) :
R(d ) = Ra (1.5)

La seconde est une contrainte de population qiguedque tous les ménages sont logés. Cela
implique que lintégrale de la densité de poputati(l/su(.)) sur I'ensemble de laire
résidentielle est égale au nombre total de méndges

Ces deux conditions fournissent deux équationsiméas en fonction des inconnueset

U", et permettent de définir la taille de I'aire disitielled” et le niveau d'utilité atteint)
La rente fonciére urbaine en tout point de la \é# donc déterminée par le maximum de la
rente d'enchere d'équilibre et de la rente agricole

37



PARTIEL

R(d)=W(d,U") pourd<d’ (1.6)
R(d) = Ra pourd >d’
Des éléments importants se dégagent de ces travaux
- une augmentation du revenu exprime une dispos#tipayer plus importante pour le
sol (rente d’enchere plus élevée) ou une disposifitus importante a s'éloigner
(croissance de la taille de la ville) ;
- toute amélioration du systéme de transport ouvi@d® nouveaux terrains a
l'urbanisation, conduit a une hausse du prix desits (ou des logements) en
périphérie et une pression a la baisse dans leeceilie ;
- la concurrence pour l'usage du sol au sein dpde urbain contribue a trier les

ménages en fonction de leur niveau de revenu.

Des extensions au modele standard de la Nouvetladfgie Urbaine ont été réalisées
en relachant par exemple 'homogénéité de l'esprcdes préférences de localisation des
ménages (Fujita, 1989), le caractere monocentragida ville (Gaschet, 2001) ou encore
I'hypothese d’'un gradient de rente décroissantglomn s’éloigne du centre (Anat al,
1998) et notamment en présence d’aménités offerigsériphérie (Bruecknesat al, 1999 ;
Goffette-Nagot, 2000 ; Cavailhes al, 2003).

Néanmoins, le concept de rente fonciére illustte ®wssé entre théorie et pratique »
(Halleux, 2005, p. 4). Ses approfondissements itpg¢es ne semblent pas conduire a des
applications opérationnelles utilisables par lesffgssionnels de lI'immobilier et les praticiens
de l'urbanisme, ni permettre de mener des polisgfenciéres efficaces (ADE% 1990 ;
Halleux, 2005). Sur ce dernier point, Comby et Rer{&996) précisent que la multiplication
des travaux sur la rente fonciére n'a pas permispalwenir a une « chaine intégrée
observation — analyse — prévision — éclairage aditiques ». Des outils et des méthodes,
davantage tournées vers I'empirique et la pratigiodyent alors étre pensés pour mieux
comprendre le fonctionnement des marchés immolgliioncier ainsi que la formation et

I'évolution des prix.

“9Dans la préface rédigée par Derycke.
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3. Approche empirique

Les méthodes empiriques de détermination des msxbiens immobiliers et fonciers
reposent sur le caractére hétérogéne de ces hllemxiste deux groupes de travaux
empiriques (Evans, 1995). Le premier permet derchéter le prix d’un logement ou d’un
terrain a batir a partir des caractéristiques quiléfinissent, a la fois intrinseques (attributs
structurels du bien comme la surface de terraimgxgétinseques (liées a la localisation du
bien). Il s’agit d’'une différenciatiointra-marchédes biens. A I'opposé, la différenciation
inter-marchédes biens s’appuie sur le marché sur lequel le peut étre échangé. Par
exemple, le prix d'un bien dépend de la communesdaquelle il est situé. Toutefois cette
distinction peut étre difficile a appliquer car ltacalisation d’'un bien agit a la fois sur les
déterminanténtra-marchémais aussinter-marchéHalleux, 2005).

A la différence des déterminanitgra-marché pour lesquels il est courant de s’appuyer sur la
meéthode des prix hédonistes, il n’existe pas deldorent théorique robuste susceptible de

rendre compte des déterminamier-marché&Renard, 1998).

3.1. Approche intra-marché: la méthode des prix hédonistes

Issues des méthodes d’évaluation économique défs @ctvironnementau® la
meéthode des prix hédonistes a largement été mébifmur expliquer les déterminants des
prix des logements a partir des années 1970-8@niRas études, est généralement cité en
premier, l'article de Rosen de 1974. Cet auteys®ige sur les travaux de Lancaster (1966) et
notamment sur I'hypothése selon laquelle les consat@urs tirent leur utilité non pas des
biens eux-mémes, mais des caractéristiques (owtthsuts) qui constituent ces biens. En
'appliquant directement au logement, Rosen fornfalgpothése qu’un logement est un bien
constitué d’attributs indissociables et vendus kt laux consommateurs qui en tireront de
l'utilité. Il considére ainsi qu’il existe un lieentre le prix d’'un bien et ses attributs
intrinséques (surface habitable, nombre de picmsée de construction...) et extrinséques
dus a sa localisation (proximité d’'un service puldu d’'une aménité...). Les prix de ces
attributs n’étant pas directement observables esunarché, la méthode des prix hédonistes
consiste a présenter le prix global d'un logemenhme la combinaison de la valeur de
'ensemble de ses attributs. Un programme microéeogue d’optimisation est alors

%0 Les méthodes d’évaluation économique sont préseuténs le chapitre 2 de la thése.
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construit dans lequel un ménage cherche a constitnepanier de ses choix, lors de
I'acquisition d’un logement, dont les caractérigig sont en proportion optimale compte tenu
de leurs prix respectifs.

Le modéle théorique microéconomique de base deéthade des prix hédonistes (soit
celui de Rosen de 1974) se décompose en deux etapgsremiere consiste a estimer
I'équation des prix hédonistes et a calculer lég prarginaux des diverses caractéristiques
qui différencient les logements. Dans la secondpestces prix permettent de déterminer la
fonction de demande des individus pour chaque taisiique des logements. Il est alors
possible d’évaluer une fonction de demande poundigration d’'une caractéristique, ainsi
gue le surplus social lié a I'accroissement du auiveu de la qualité de cette caractéristique.
En pratique, I'estimation de la seconde étapeaestent effectu& Nous ne la développons
pas davantage puisque seule la premiere étapeeffecduée dans cette thése : nous nous
intéressons qu’a la capitalisation des attribu@s leur modification (et notamment ceux liés a
la planification urbaine) dans les prix des biemsnbbiliers et fonciers. Présentons cette

premiére étape.

Le modele canonique issu des travaux de Rosen I8i#alise le fonctionnement
concurrentiel du marché de logement. Pour se fRiosen considére que chaque ménage sur
ce marché a une fonction d'utilit¢ qui se compose d’une part, d’'un logement constitug
ensemble de caractéristiqués= (x,,...,X, ....,X, ) qui sont indissociables et vendus en bloc et
d’autre part, d’'un bien composit& constitué de tous les autres biens consommeés. La
fonction d'utilité d’'un ménage s'écrit alots = U (X,Z).

Le programme du consommateur consiste a maximastargtion d’'utilitéU sous contrainte

budgétaire :

Max U (X,Z)

scY=P,Z+P(X) (3.7)

ou Y est le revenuP, le prix du bienZ (que I'on peut prendre comme numéraire, :=1)

et P(X) le prix du logement que chaque individu doit ateep

°1 Se référer par exemple & Travers (2007) pour ppeiathéorique de I'estimation de la fonction dendede
des individus ainsi que la modélisation du compuoetet d’offre sur le marché du logement.
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Les conditions du premier ordre du programme muamwaémique indiquent que le

prix hédonistep, de la caractéristique, du logement doit étre égal au taux marginal de

substitution de cette caractéristique et du bienpmsite :

oP(X) _ a%x

k —
SV (L.8)
U
0%, sz

aveck =1,...,K.
Le prix implicite (ou hédoniste) d’'une caractéqsi x, doit donc étre égal au consentement

marginal a payer pour cette caractéristique coomsgnt ainsi a la fonction inverse de la

demande pour cet attribut.

Certaines hypothéses du modéle des prix hédomistesent toutefois étre critiquéés

Enumérons briévement les cing principaies

- Les individus sont considérés comme rationneldoet optimisateurs. Il s’agit
d’'une hypothése traditionnelle en microéconomiet lionéalisme peut certes étre

critiqué, mais dont I'utilité n’est plus & démontre

- L’hypothese d’'un ajustement de marché sans codélai écarte I'existence de
colts de transaction sur le marché. Or, cette hgset manque de réalisme
compte tenu du fonctionnement imparfait des mardh@mobilier et foncier.
Mais Freeman (1979) montre que ces imperfectiossoasent la variance des
estimateurs mais n’engendrent pas de biais stptésti

- On se situe dans un marché de concurrence ppafeite* (dans lequel il n'y
a pas de pouvoir de négociation) avec deux caigdracteurs : les acheteurs et

les vendeurs. L'Etat n'y intervient pas ce qui@sttraire a la réalité.

- Les individus étant considérés comme preneungridedans le modele, il n’est

pas possible d’en déduire un comportement socidesuarcheé.

%2 Les critiques relatives & I'économétrie sont edessdans le chapitre 4.

%3 Davantage de critiques sur les hypothéses du matiprix hédonistes sont présentées par Cavaithisly
(2006) ou Napoleone (2007).

** Travers (2007) étudie les conséquences (théodigliesion-respect des conditions de concurrence @ure
parfaite dans la modélisation hédoniste.
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- La méthode des prix hédonistes ne peut estimangypartie de la valeur totale
d’'un bien environnemental : il n'est possible desarer que la valeur d’'usage
d’'un bien non-marchand. Et au sein de celle-citecetéthode ne prend en
compte que les bénéfices et les colts associéasagk résidentiel du bien
(Napoleone, 2005).

Malgré ces critiques, la méthode des prix hédomipggmet de mesurer les variations
de bien-étre suite a une modification de I'un désedninants des prix choisis par le
modélisateur. Elle est aussi un outil pertinentrgaaluer les déterminanitstra-marchédes
prix des biens immobiliers. Cette méthode est aygglicable aux terrains a batir. La plupart
des études sur les prix fonciers concernent la eion des terres agricoles en urbains
(Napoleone, 2005). Si la littérature sur les teigah batir dans les zones urbaines est peu
développée, ce n'est pas le cas de l'immobilierurPoe dernier, la méthode des prix
hédonistes est souvent utilisée pour déterminedleedes composantes du prix telles que la
qgualité du bien immobilier, I'accessibilité¢ a I'dggération ou aux modes de transport
(Palmquist, 1992), la présence d’aménités (Gartod/idis, 1992 ; Gravelet al, 2006), la
valeur des paysage (Cavailhés et Joly, 2006), etc.

La méthode de prix hédonistes s’étudiant & unellécimécroéconomique (observation
des transactions immobilieres et fonciéres indigiths), elle peut empécher une vision
globale du marché et des prix sur une espace dd@ieét I'enjeu des déterminanitster-

marchédes prix qui nécessitent des données agrégées.

3.2. Approche inter-marché

L'absence de support conceptuel communément aco@teéard, 1998) et de théorie
uniforme permettant d’identifier clairement les iahies qui dictent la formation des prix
(Ruegg, 2000), rend I'approctlieter-marchédélicate a mettre en ceuvre et a valider. Cela
peut en partie expliquer pourquoi les travaux eigpéas relatifs aux déterminanister-
marchédes prix® sont beaucoup moins hombreux que ceux portaitésinelleintra-marché
(Derycke, 1979 ; Maclennan and Tu, 1996 ; Hall&0Q9).

% Voir Malpezzi (1990), Meen et Andrews (1998) owane Meen (2001) pour une revue exhaustive de la
littérature.
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Le cadre théorique des modéleger-marché de détermination globale des prix
immobiliers correspond a un modéle généralisé éaft de demande de logement, ce dernier
étant considéré comme un bien de consommation et biem d’investissement.
Alternativement, la fonction des prix réels deselognts peut étre présentée comme une
forme réduite de fonctions de demande et d’offréodements. Cela conduit habituellement a
des spécifications empiriquement équivalentes (M&801). A lintérieur de ce cadre
général, plusieurs études s'inspirent du modéleksiiax>® de Poterba (1984) qui détermine
simultanément le prix des logements et le niveacometruction.

De ces études, quelques facteurs dominent pouigeeplle niveau et I'évolution des prix
immobiliers. C6té demande, il s’agit de la solvibides ménages et de la démographie et
c6té offre, du stock de logements et des réglertientasur les usages fonciers. La fiscalité
immobiliere, le nombre de transactions agissensiaoien sur I'offre et la demande. Pour
expliquer le role de chaque facteur dans la détextimn des prix des logements, nous
utilisons des études théoriques et empiriques amgraralléle, une description récente de ces
facteurs en France, dans des encadrés, quand seetlgpossible. Ces études sont
essentiellement anglo-saxonnes. Elles sont rardgace car contraintes par I'existence, la

disponibilité et la fiabilité des données.

3.2.1. Facteurs de la demande

Deux éléments influencant seulement la demandéesmarché de I'immobilier sont
généralement reconnus dans la littérature, a saloisolvabilité des ménages et la
démographie.

3.2.1.1. La solvabilité de la demande

La solvabilité de la demande des ménages représmntecapacité d’emprunt. Elle
synthétise les relations entre le revenu des méndge conditions de préts (durée et taux
d’intérét), les dispositifs publics d’'incitation Baccession a la propriété et les prix
immobiliers. Par exemple, une amélioration de |lvawlité des ménages peut s’observer
lorsque la hausse des prix immobiliers est compepaé la baisse des taux d’intérét débiteur

et/ou la hausse du revenu des ménages (toutesscbgales par ailleurs).

% Le modéle de Poterba (1984) intégre les revennérgé par I'acquisition d’un actif immobilier esleodts
qui sont induits. Il s’appuie sur une approche emmes de valorisation des actifs complétée parfanetion
d’offre.
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Pour analyser I'effet de la solvabilité de la dedesur les prix des logements, nous
nous intéressons uniguement aux ménages occupantdailleurs selon le cas. Il est évident
gu’ils ne sont pas les seuls a influencer les pmrnobiliers. Il existe en effet d’autres
investisseurs tels que les promoteurs ou les ipgestrs institutionnels. Mais les ménages
sont les seuls, lors de l'acquisition d'un bien pdeur propre occupation, a considérer
'aspect financier de leur décision, en termesékenve de richesse mais aussi et surtout le

service de logement acquis.

Dans la littérature, le revenu réel par téte etctdit d’'usage du capital sont
généralement les seules variables retenues pouiredda solvabilité des ménages afin

d’expliquer I'évolution de la demande et des pres dbgements.

e Dans les travaux empiriques, plusieurs mesures\knu réel ont été mobilisées. La
variablerevenu réel par tétest souvent retenue a défaut de variables plimigle désignant
le patrimoine des ménages. Le manque de donnétstigtees et la complexité de la
modélisation du patrimoine (Granelle, 1998) justifela. Il est possible de retenir uniguement
le revenu réel total pour omettre la population owrvariable explicative. Mais, il est alors
nécessaire de poser une hypothése restrictives@tdsticités des deux variables.
Néanmoins, quelle que soit la variable utiliséaelenu total ou par téte agit positivement et
fortement les prix immobiliers. Par exemple, Faatwt Kushner (1986) montrent que le
revenu réel est un déterminant important des pes ldgements dans les grandes villes du

Canada.

e Le colt d’'usage du capital résidentiel est intagis I'équation de la demande de
logements comme une fonction complexe du taux é'@tnominal, du taux d’inflation, du
taux marginal d’'imposition des revenus d’intérétdet taux d’endettement des ménages
(Fortin, 1991). Sur le plan empirique, le colt dapital est souvent remplacé par le taux
d’intérét des préts hypothécaires. Ce choix esitirellement guidé par la disponibilité des
données statistiques.

La présence de contraintes a I'emprunt ou d’illosimonétaires pourrait justifier I'utilisation
d’un taux d’intérét nominal. Malpezzi (1999) ou ere Meen (2001) ont montré que ce taux
donnait de meilleurs résultats. Cela suggere gundaltion peut étre un déterminant non

négligeable des prix réels des logements.
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Bien que la plupart des études empiriques établisse lien négatif entre le taux d’intérét et
les prix immobiliers, certains auteurs obtiennezg désultats différents. Par exemple, Case et
Shiller (1989) estiment que les taux d'intérétléatrs prévisions) ne semblent pas jouer sur
les prix immobiliers pour quatre villes américaingstlanta, Chicago, Dallas et San
Francisco) entre 1970 et 1986.

Le montant des préts immobiliéfermet par ailleurs d’observer I'effet sur lesxpri
du revenu et du taux d’intérét. McQuinn et O’Re{007) proposent un modéle théorique de
détermination du prix des logements dans lequeladissiderent notamment que le niveau des
revenus et du taux d'intérét déterminent la quéauwfitun individu peut emprunter auprés des
institutions financiéres pour acheter un logemdéatestiment que ce montant constitue un
moteur essentiel du prix immobilier. Le modele agpliqué a 16 pays de 'OCDE entre 1980
et 2005 en estimant le prix des logements paygpags puis en utilisant 'économétrie de
panel. lls vérifient alors l'existence d'une relatde long terme entre les prix immobiliers

réels et le montant des préts immobiliers.

Soulignons qu’il nexiste pas a notre connaissadtgudes empiriques a une échelle
inter-marchétraitant de I'effet des mécanismes de préts bémigur les prix immobiliers dont
la France est notamment doféeOn peut supposer que comme ces préts facilitent
financiérement I'accés au logement par les ménalggsyurraient agir sur leur solvabifitéet

donc sur les prix des logements.

L’Encadré 1.2 retrace I'évolution de la solvabiliés ménages en lien avec celle des
prix des logements en France depuis les années 1990

°" Selon Lacaze (2004), il existe un « effet de uiaancier » lors de I'acquisition d’un logemerarpcrédit.
Cet effet traduit la volonté des ménages d’augmdatenontant emprunté jusqu’au montant maximum entis
par les organismes de crédit.

28 prét d’Accession Sociale, Prét Conventionné et @f@ux Zéro.

%9 Marini (2005) estime qu’en France, les mesurepré@és, associées a la baisse des taux d'intérépesmis a
un certain nombre de ménages modestes de restabks et d’'alimenter ainsi la demande malgré téefo
progression des prix depuis le milieu des anné@6.IBoutefois, les contraintes associées a 'olaemt’'un prét
bonifié réduisent la portée de ce dispositif aueiud mesure que les prix montent.
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Encadré 1.2- Solvabilité des ménages et prix de 'immobilierreFrance

La Fnaim (Fédération Nationale des Agents IMmmels) dispose d'un indicateur
synthétique de solvabilité de la demande des logsrenciens en France. En base 100 en 2000, cet
indicateur synthétise les effets de quatre factedidvolution du revenu disponible brut des
ménages, les conditions de remboursement des préts diewecbncurrentiel (taux d'intérét
durée), les incitations publiques en faveur deckssion a la propriété dans I'ancien et I'évolut
prix des logements. Le Graphique 1.1 en donne apeesentation pour la période 1995-2009.|0n
remarque que la solvabilité des ménages a fortemegmnenté jusqu'en 1999 puis s’est stabilisée
jusqu’en 2002 et dégradée jusqu’en 2004 et s'ésessée depuis.

De Tinguy (2004) souligne que l'allongement de Uaé# des prétsexpliquerait a lui seul |
tiers de cette amélioration globale de la solvibities ménages, et la baisse des taux d'ifitéeét
deux tiers restants (Graphique 1.2). La hausserileBnmobiliers des années 1990 est en parti
cette baisse des taux d'intérét (depuis 1992 jesqu2006). Cette baisse accroit la cap
d’endettement des ménages — toutes choses égalesillpars — et donc leur pouvoir d’achat
immobilier. Cela favorise alors I'accroissemens geix immobiliers et vice versa.

Les prix des logements en France suivent globalefi@mlution du revenu disponible des

ménages, malgré quelques écarts lors des guerrediates ou de graves crises immobiliéres
(Sauvant, 2004 ; Friggit, 2009).

Graphique 1.1 —Indicateur synthétique de solvabilité de la demanddes logements anciens de
1995 a 2009
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Source : Fnaim, lettre de la conjoncture n° 56,2009, p. 5

Graphique 1.2 — Taux fixes d'intérét et durées desrédits immobiliers de 2000 & 2009
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% Revenu disponible brut des ménages = revenusivtést+ prestations sociales + revenus financits -
impots directs (Insee).

® La durée d'un prét accordée a un ménage dépemnnmnt de son apport personnel. Or le degré de cett
contrainte dépend de la réglementation en vigudeida politique commerciale des banques dans utexien
commercial donné. Cela influence la demande demegés et donc I'évolution des prix (Lecat et Mésenn
2005). En France, I'apport personnel diminue : 8622 I'achat d’un bien immobilier est financé a teau de
33% par apport personnel contre 39% en 1996 d'djireguéte Logement de I'Insee de 2002.

%2 Le taux d'intérét varie en fonction de la duréel’denprunt, court, moyen ou long terme. Dans le des
crédits immobiliers, on parle de crédit a long term
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3.2.1.2. Ladémographie

Dans la littérature, les facteurs démographique®t $&s plus controversés pour
expliquer I'évolution des prix des logements. Larpiere étude qui a montré le fort impact de
la démographie de la population sur les prix degheoents est de celle Mankiw et Weil
(1989) sur les données américaines. Ces dernremmrestruisant un indice démographique de
la demande, identifient une relation positive erteé indice et les prix du logement. Mais,

cette conclusion a été séverement critiquée patrdaauteurs.

Le modéle de Mankiw et Weil (1989) repose sur [oed démographique de la

demandé suivant :
D, = a.N(i,t) (1.9)

ou N(i,t) est le nombre de personnes ayant 'agent et a le coefficient estimé de la
régression liant la valeur des logements et desrfogt I'age des occupants du logement a
partir d’'un échantillon. Ce dernier est extrait thcensement américain de 1970 et est
constitué de plus de 200 000 individus groupés lels pde 74 000 ménages. Dans cette
régression, Mankiw et Weil (1989) trouvent que tix ple 'immobilier est maximal lorsque
les occupants ont 40 ans. En deca de 40 ans,vedtier augmente avec I'age et au-dela, elle
diminue. Leur analyse économétrique ayant mis eteé@ee un lien nettement positif entre
cet indice démographique et le prix des logemeisten concluent que la démographie est la

principale source des fluctuations du prix réelldgements aux Etats-Unis.

Mankiw et Weil (1989) combinent ensuite ce mod@igique avec les prévisions de
population étasunienne. Ills montrent alors queddligsement de la population — qui accroit
le poids des personnes agées entrainant ainsi maearent une diminution de l'indice
démographique — ferait chuter les prix réels degerwents, de I'ordre de 50% entre 1990 et
2010 aux Etats-Unis. Cette prévision s’est révéléenée : une hausse des prix a été observée

dans la plupart des pays durant cette période.

Leur modéle a été sévérement critiqué sur au nepiage point¥.

83 Ces points ont été évoqués par Fortin et LecRO6Z).
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* Hamilton (1991) et Hendershott (1991) souligngué le déclin prévu des
prix réels des logements ne viendrait pas des hlasade la demande en soi mais plutét de
leur coefficient dans le temps.

« Certains ont appliqué la méthodologie de Mankiwueill (1989) a d’autres
pays. Par exemple, Engelhardt et Poterba (1991)ynamtré que le prix des logements au
Canada s’est révélé indépendant de l'indice dénpbimae. Ce résultat a également été
obtenu par Ohtake et Shintani (1996) a partir dendes japonaises.

» Des travaux mettent en évidence que l'effet déagugque sur les prix
immobiliers n’est que fortuit ou transitoire. Paiemple, Holland (1991) montre que I'indice
démographique est cointéfféavec le stock de logements, suggérant ainsi cpférd’ de
logements a long terme est trés élastique. De plss leur modéle structurel d’offre et de
demande du marché du logement, Di Pasquale et 0h€B94) mettent en évidence que le
revenu réel par habitant a un impact sur la demdedegement mais son effet sur le prix réel
disparait progressivement parce que l'offre de lmrge a une élasticité-prix infinie. Selon
eux, la combinaison du faible niveau d’éducatioecale vieillissement de la population
produit un effet négatif (mais faible) sur la demi@me logements au début des années 1990.
Holly et Jones (1997) montrent aussi que le prid es logements est cointégré avec le
revenu réel par habitant et que la croissance gepalation a un effet positif, mais qui est
seulement transitoire au Royaume-Uni entre 193994 .1

* L’'omission de variables explicatives dans le niedde Mankiw et Weil
(1989) est souvent abordée. C’est le cas poundente par téte (Hendershott, 1991 ; Swan,
1995 ; Holly et Jones, 1997) ou le niveau d’éducatiGreen et Hendershott (1996) ont
montré qu’en retenant dans le modele le niveau udtoh, la demande de logements

continuait & augmenter aprés 40 ans.

A c6té des questions méthodologiques, de nombreteues trouvent comme Mankiw
et Weil (1989), que la démographie joue un roledfonental dans la détermination et
I'évolution des prix des logements. Par exemplejhet al. (2009) estiment que I'effet de la
décroissance et du vieillissement de la populatavorisent la décroissance des prix des
logements en Ecosse et au Pays de Galles. Fortieoktrc (2000), en s’appuyant sur le

modéle de Di Pasquale et Wheaton (1994), ont momie® la démographie a une part

% La cointégration entre deux variables implique lgueroissance tendancielle des séries de cesiesiast le
résultat d’'une tendance stochastique commune xidtee une relation stable de long terme entre @asxd
variables non stationnaires.
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plausible dans les fluctuations des prix immobslidls précisent que trois variables exercent
une influence significative sur le prix réel du @da entre 1956 a 2001, a savoir le revenu
réel par personne adulte, le taux d’intérét nomsnialles préts hypothécaires a I'habitation a 5
ans et la croissance de la population de 25 a $4Lancroissance de la population de 15 a 24

ans, de 55 a 64 et de celle des plus 65 ans ngassignificatives dans leur modéle.

L’Encadré 1.3 illustre le lien entre croissance dgraphique et immobiliere en

France, la premiére favorisaapriori la seconde.

Encadré 1.3—- Démographie et prix de 'immobilier en France

En France, compte tenu des changements qui aftetteganisation de la famille, |
vieillissement de la population, 'augmentationphids des familles monoparentales ou recomposeées,
immigration, le nombre de ménages (et d’unitésatbitation nécessaires) croit tendanciellement plus
vite que la population totale avec respectivemer croissance positive de 1,24% et 0,48% par an
entre 1975 et 2005 selon Jacquot (2007).

Depuis le milieu des années 1990, la conjugaisanalforte croissance de la population et
d'une augmentation toujours nette du nombre de gemaapporté a la population a poussé la
demande a la hausse et donc les prix immobilieexi¥) 2005) (Graphique 1.3).
Granelle (1998) estime a son tour que le logemshteesecteur le plus sensible a I'évolution de la
population et que le facteur démographique esseantiedétermine la demande a long terme de la
demande immobiliere est 'augmentation du nombrmérages.

Graphique 1.3 — Taux de croissance du nombre de mé&ges et des prix immobiliers réels en France

1.6 14
ST 12
15 4+ prix immobifiers réels {ech, drofte) Sl 10
&
- 18
14 | : la
I = ¥ : =
134~
l' I.' - T 2
1274 , : .\ ; T
: A L N _ -+ -2
1.4 1 v 4 T
’ nombre de ménages jech. gauche) | -8B
1.0 } } } } } } } } } } } } } } -8

5 77 79 81 83 85 87 B9 91 83 95 97 99 01 03
Source : Marini, 2005, p. 21

49



PARTIEL

3.2.2. Facteurs de l'offre

Parmi les facteurs expliquant I'offre de logemeiltsemble admis que le stock et le
flux de logements ainsi que les réglementationsamesur le sol influent sur les prix

immobiliers.

3.2.2.1. Les stocks de logements

Peu d’études incorporent dans leur modéle de détation des prix des logements
une variable relative au stock de logements ou\ailetion de ce stock. Or cette indication
illustre les capacités d'ajustement de l'offre dmydments. Meen (2001) montre que
'omission de cette variable biaise a la baisstas#cité-revenu des prix des logements. Il
estime également que I'élasticité-prix de I'offre lhgements est un paramétre important a

considérer pour mesurer 'impact de différents shsar les prix immobiliers.

De plus, la construction de logements fait varieffre de logements. Le volume de
constructions dépend fortement des colts de catistny c'est-a-dire du codt de la main
d’ceuvre, des matériaux et de la terre (viabilisati). Dans la littérature, Smitkt al. (1988)
ou encore Abraham et Hendershott (1996) metteatdiat sur le r6le important de ces codts
dans la détermination des prix des logements. Ldéheod’Abraham et Hendershott (1996)
montre en effet, que la croissance des revenutgfgrde I'emploi, des colts de construction
et la variation du taux d’intérét réel apres imgffectent significativement la hausse des prix
des logements, tant a court qu'a long terme dangg8idns métropolitaines des Etats-Unis
entre 1977 et 1992. Mais les auteurs ne distingpastles catégories de logements, ni de
l'offre ni de la demande dans leur modélisation nécoétrique. Par exemple, dans les
logements neufs, il serait intéressant de distingas logements issus de la promotion
immobiliere, de ceux renouvelés. A ce titre, pedrdeaux portent sur les prix des logements

du neuf.

Tout comme les préts bonifiés, les incitationsdies a I'investissement locafifne
sont pas intégrées dans les modeles empiriqguest@entdnation des prix immobiliers en
France. Elles visent pourtant & favoriser le dgwedment de I'offre de logements locatifs

% Le rendement relatif de l'investissement immobiligocatif par exemple) vis-a-vis d’autres placetsen
financiers sans risque est négligé dans les modélegtermination des prix.
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tout en incitant & la construction de logem&htelles soutiennent 'amortissement accéléré
des frais d’acquisition pour les achats dans Id daas un but locatif. Moéc (2004) estime
gu'il est possible que la mise en place de ces rassula fin des années 1990, en augmentant
fortement la rentabilité de I'investissement locdans I'immobilier neuf, ait pu pousser les
prix a la hausse dans ce segment du marché etpptagion, contribuer a la hausse globale
des prix des logements. Il souligne aussi que t@ti@an de ces mécanismes dans le temps ou
l'incertitude quant a leur pérennité peuvent corelaides fluctuations de prix.

3.2.2.2. Larégulation des usages fonciers

Les régulations sur les usages fonciers influemég@dement la disponibilité des
terrains a batir et la superficie des constructidreffet de ces restrictions et de leur sévérité
sur les prix fonciers sera analysé de maniére Iti&ailans le chapitre suivant. On peut
toutefois préciser que généralement, les contrsisite les usages fonciers produisent un effet
rareté sur I'offre fonciere et/ou I'offre de logemg neufs qui accroit les prix fonciers et
immobiliers. Citons I'étude de Malpezzi (1999) @ort sur 133 régions métropolitaines des
Etats-Unis entre 1979 et 1996. Il montre notamnuure le niveau des réglementations
environnementales constitue un élément importastpix des logements de long terme et
influence de maniere significative la vitesse dségmment vers le prix d’équilibre. Plus la
réglementation est sévere, plus la vitesse de sfajoent est faible. Pour les autres
déterminants du prix des logements, il trouve guedpulation a un effet positif beaucoup

plus important que le revenu, et que le taux hygcdire influe négativement les prix.

Des auteurs cherchent aussi a expliquer le prixlapsments neufs. lls incorporent
alors dans leur modéle des indicateurs agissantesstock et les prix des logements neufs
comme variables explicatives dans les équationgridedes logements. Par exemple, Mayer
et Somerville (2000) étudient la relation entreressures de régulation des usages fonciers et
la construction résidentielle dans 44 régions npétitaines des Etats-Unis entre 1985 et

1996. Ces mesures correspondent & une politiquémgiact fee¥ » mais aussi a des

% Les premiers dispositifs d'incitations fiscaleg'iavestissement locatif remontent & 1985 avec ispaksitif
Méhaignerie. Puis les lois Périssol, Besson, Robkwbien recentré, Borloo populaire et Scellierseat
succédées depuis 1996. lls ne concernent, pogehtiel des transactions, que les logements nsaifsgnviron
13% du total des transactions entre 1996 et 2004.

7 Aux Etats-Unis, les honoraires de développemerimpact fees ») sont appliqués lorsqu’un permis de
construire est publié. Il s’agit de contributiomsahciéres imposées par la communauté aux lotissaurux
constructeurs afin de financer la fourniture devises additionnels (réseaux de I'eau et d’égoutstess, écoles,
bibliothéques, parcs et équipements de récréaiy@miémes de transport, etc.) rendue nécessaila pegsence
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réglementations qui retardent ou allongent le msge de construction des logements. Ces
auteurs montrent alors qu’en l'absence de prixtdenlors de l'achat d'un terrain (sans
impact feeg les mises en chantier sont correctement spésit fonction de I'évolution du
niveau des prix des logements (mais pas du niveiamé&me). Ces mesures ont donc peu
d’'impact sur la construction nouvelle. Par contes, mesures qui allongent ou entravent le
processus de construction ont des effets importamtsles prix des logements. Mayer et
Somerville concluent que la rigueur des réglemeortat décritessupra réduit I'offre de
nouveaux logements individuels et les élasticitg@s-gorrespondant. L'effet positif des
impact feesur les prix des habitations a également été &fpati Ihlanfeldt (2007) : il estime
gu’une restriction réglementaire de I'usage dusswlplus de 100 villes de Floride aux Etats-

Unis, provoque une hausse du prix des maisons.

3.2.3. Facteurs de I'offre et de la demande
3.2.3.1. Le volume de transactions

Le volume des transactions peut étre considéré emmindicateur de lactivité
immobiliere (Hort, 2000 ; Meen, 2001). De plus, \&ton (1990) et Berkovec et Goodman
(1996) proposent des modeles mettant en évidemterfiction entre prix réel des logements
et volume (flux) des transactions. Ce dernier e&trprété comme pouvant en autre améliorer

la qualité de I'information disponible aux acheteat vendeurs des logements.

3.2.3.2. Lafiscalité immobiliere

En France, le marché immobilier est trés réglemehte effet, I'Etat intervient a
différents niveaux et notamment sur la fiscalitémiabiliéere (régime des plus-values,
traitement des intéréts versés, imposition desrfoyercus). Dans la littérature, Poterba
(1991) insiste sur I'importance du régime fiscahsléiévolution des prix immobiliers. Citons
également l'intervention de I'Etat sur les droits chutation. A ce titre, la Fnaim en 2005
estime que la baisse des droits de mutation (delrBode 36% en 1998 et 1999) a

véritablement dopé les flux de I'accession a lgppé&é. Par exemple, 50% du nombre des

de nouveaux résidents dans une zone. |l s’agit derfaire payer le coit marginal de fourniture diggments
supplémentaires nécessaires pour faire face admsement du nombre d'utilisateurs résidents. l@e®raires
passent frequemment des réalisateurs aux achetérasers le prix d'une nouvelle propriété. llsmegtent le
co(t du logement (par rapport a la situation samohaires d'impacts) et peuvent exclure du marcinéiér et
immobilier d’éventuels demandeurs de logementssaréaenus qui vont chercher a se localiser danzaeess
voisines ou le prix du logement est plus bas.
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accédants supplémentaires (+ 42 000 unités, erauwiganuel) constaté entre 1997 et 2000

s’expliguent par cela.

La méthode des prix hédonistes et celle macroécmpuanrdu marché sont critiquées
sur les hypothéses de la premiere et non commurtéameaptée pour la seconde. Mais elles
apportent les bases du fonctionnement des mart¢hgsrmettent de mieux comprendre les
interactions (économique, sociale, spatiale...) an des marchés. Toutefois, elles peuvent
étre lourdes a mettre en ceuvre (acquisition etetreint de données, modélisation et tests
économétriques...) et empécher de répondre rapideaentpréoccupations des acteurs
privés ou publics fonciers. C’est pourquoi, en igs, les professionnels utilisent le principe

du compte a rebours pour expliquer les prix.

4. Approche pratique : le mécanisme du compte a rebosr du

promoteur

Une construction est sise sur un terrain, sur lelss biens fonciers (le sol) étant le
support des biens immobiliers (le bati), le prix déens fonciers et immobiliers sont corrélés.
Le fonctionnement du marché immobilier s’articulera avec celui du marché foncier.

Mais est-ce que ce sont les prix des terrains gterthinent le prix des logements ou au
contraire, les prix immobiliers (soit la demandaipan bien immobilier) qui se répercutent
sur les prix des terrains ? Cette question a langssfait débat. Comme le souligne Comby en
1993, de la réponse a cette question peut dépdadvalidité des politiques fonciéres a
adopter. Il précise également que d’une maniérlgioatrice, ce sont les opérateurs et les
politiques qui estiment que les logements sontschar les terrains sont chers alors que les
économistes pensent le contraire (bien qu'il yaassi un débat au sein de ce groupe). Déja
Ricardo (1817) plaidait en faveur de la subordovatidu marché foncier au marché
immobilier a propos du marché agricole : c’est pajae le blé est cher que le prix des terres
a blé est élevé. Il le justifie en montrant qudfi®totale de ces terres étant inélastique, elles
sont toujours employées et ce, quelle que soiétaunération fixée par la concurrence. Dées
lors, la valeur du sol est induite par la valeursda produit, et pas le contraire. Dans ce cas,

les prix immobiliers doivent étre pris en comptasiéa modélisation de la formation des prix
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fonciers. Aprés avoir approfondi le raisonnementcdmpte a rebours du promoteur, nous

exposons les critiques a son égard. Nous préselgoasonnement

4.1.Le principe du compte a rebours du promoteur

Dans les années 1960-70, en formalisant le lieredatmarché foncier et le marché
immobilier, le mécanisme du compte a rebours dunpteur (Topalov, 1974) montre que ce
sont les prix immobiliers qui conditionnent lesxpfonciers. Concept clé de I'économie
fonciere, le compte a rebours est largement utdiséore aujourd’hui dans les réflexions de

montage d’opérations immobiliéres. Analysons piasrhent ce concept.

Vilmin (1991, 1993) et Martin (1993) indiquent qle mécanisme de compte a
rebours ne fonctionne réellement que si trois dmmh sont respectées :

- la stabilité du droit des sols et des régleshkinisme ;

- la concurrence des promoteurs : toute intervardi® la puissance publique visant a
assurer a un opérateur une position dominante faureapression sur le propriétaire (via des
droits de préemption) est proscrite. Tous les ptenrs sont donc en (libre) concurrence et le

propriétaire foncier est libre de son choix ;

- la connaissance préalable des taxes et desipations : la commune est supposée
afficher a l'avance le montant des participationsdes taxes ; le promoteur peut ainsi
connaitre la somme de la participation pour le dépaent du plafond Iégal de densité (PLD).
Granelle (1998) précise que si ces trois conditioessont pas remplies, une certaine
indépendance du marché foncier vis-a-vis du mantiméobilier peut étre observée (comme
ce sera le cas ci-apres en considérant non plgsamoteur mais un aménageur qui acquiéere

un terrain et qui le revend équipé a un promoteur).

Une fois ces hypotheses posées, nous pouvons egplieg mécanisme (ou le calcul)
du compte a rebours pour un promoteur désireuxhdiac un terrain. Chaque promoteur, en
concurrence, qui désire acquérir un terrain sunded envisage une construction, doit offrir
le montant maximal économiquement supportable aprigtaire du terrain. Il va ainsi établir
un bilan prévisionnel afin de déterminer son cotement a payer maximal pour I'acquisition

de ce bien foncier. Le mécanisme du compte a relestralors le raisonnement par lequel cet
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opérateur déduit du prix auquel il envisage de cengialiser le bien constrdft(ou recettes)
(noté P), les charges foncierdsu dépensesnotéesC). Ces derniéres correspondent aux
colts engagés par l'opérateur pour réaliser ceftérabion c'est-a-dire aux colts de
construction proprement dits, auxquels il faut &gole colt des équipements d'infrastructure,
de viabilisation, les impéts et les taxes, lessffaanciers et de commercialisation, la marge,
les colts d’étude et de conception, etc. Le prixedtain (notéll) susceptible d’étre payé au
propriétaire par le promoteur (ou prix admissit#e) alors déterminé par le calcul suivant :
P-C=MN. Ce montant résiduel est donc la somme (maximagie) peut consacrer le
promoteur a lI'acquisition du terrain. C’est sorxpite réservation.

Si le propriétaire foncier souhaite vendre soraiara un prix supérieur B alors I'opération

ne se réalisera pas, a moins que divers aménagemesbient introduits dans le programme
(telles que la densification ou la baisse de lagmate promotion). En revanche, si le prix
désiré par le propriétaire est inférieurlt alors I'opération pourra se réaliser en faisant
bénéficier le promoteur d’'une plus-value inatten@fBenelle, 1998). Les promoteurs étant en
concurrence pour I'achat du support foncier, leppggaire vendra donc son terrain au plus

offrant, c’est-a-dire a celui qui fixe son offre maximum permis par le compte a rebours.

4.2.Un mécanisme critiqué
De nombreuses critigues ont été adressées au pwirdi compte a rebours du
promoteur. Elles portent essentiellement sur legatéristiques du marché foncier et la

fluidité du mécanisme.

Dhuys (1975) est le premier a estimer que le fonciement du compte a rebours du
promoteur peut étre contredit selon les caraciguies du marché foncier sur lequel se
s’operent les transactions. Deux arguments somicaga
Le premier s’appuie sur le fait que chaque proaiiétfoncier est en situation de monopole
sur son terrain face aux acquéreurs potentielsuet lg thésaurisation d'un terrain est
dépourvue de sanction. Face a la rareté de I'dfireiere, le promoteur finit ainsi par
toujours accepter un prix de terrain dont il dédianticipation qu’il devra pratiquer par
rapport aux prix des produits finis du moment. Daescas, c’est le marché foncier qui

influence le marché immobilier.

88 C'est-a-dire le prix de marché des produits imrietsi déterminé suite & des études de marché.
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Le second argument porte sur les conditions du méaf@ncier. Dhuys (1975) précise que si
les conditions de réalisation du mécanisme de mearsbnt opérationnelles alors, le
promoteur, qui souhaite acquérir un bien, étaliptemier compte a rebours a partir du prix
du marché de I'immobilier afin de proposer un garcier au propriétaire. Dans ce cas, c’est
bien 'immobilier qui commande le foncier. En reeae, si le marché est tendu (c’est-a-dire
si I'on se situe dans une zone géographique ofiigcest traditionnellement soutenue et ou
les tensions foncieres existent), le propriétaitelee promoteur souhaitent retirer de la
transaction une marge (qu’ils esperent maximale)e & lutte pour I'appropriation de la
marge » va ainsi se mettre en ceuvre. Si le praymeééprend cette marge au maximum alors,
le promoteur, étant optimiste en croyant a son h#grespére accroitre cette marge en
augmentant le prix de son futur produit immobili&t ce nouveau prix aura donc été
déterminé a partir du prix foncier par une sortedmpte a rebours a I'envers. Cela se réalise
jusqu’au jour ou le systeme se bloque du fait dsuligproduction, le marché n’étant jamais
régulé par les opérateurs. Dans le cas d'un maesttil, c’est donc le foncier qui commande

I'immobilier.

La fluidité du mécanisme du compte a rebours dmpteur peut également étre mise
en question. Renard (2004) précise que dans l#é&é&ds opérations immobiliéres, des
éléments font que ce mécanisme ne se déroule pamnigre aussi mécanique. |l est alors
ralenti. Parmi ces éléments, citons la part impetades négociations, les modifications
éventuelles des opérations dues aux régles d'srbandou encore la négociation simultanée
de la constructibilité et du financement des équipets. Cependant, le principe du compte a
rebours joue toujours le premier role et montre gqest bien a partir du prix du produit
immobilier fini, observé sur le marché, que l'orupmférer le prix qui peut étre consacré a
l'acquisition du terrain (et non le contraire). Diess, on comprend mieux comment des
hausses de prix sur le marché immobilier se répemtue facon accentuée sur le marché

foncier.

4.3.Un mécanisme a nuancer

Le mécanisme du compte a rebours peut s’appliquer @nstructeurs et aux
ameénageurs. Des différences existent alors parora@u cas du promoteur en ce qui

concerne la subordination de I'immobilier sur laeder.
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Renard (1986) nuance la thése traditionnelle daiteordination du marché foncier par
rapport au marché immobilier en prenant en comptexégents distincts : les promoteurs et
les constructeuf® Du point de vue des premiers, cette subordinamnvérifiée. En effet,
dans la production de logements neufs, le prixogeeiinent se fixe d’abord a partir du prix de
vente admissible, compte tenu de la demande. @ecédite alors le concept de compte a
rebours. Par contre, si I'on considére désormagasedes constructeurs, I'achat du terrain et
les opérations portant sur le batiment sont digjoith s’ensuit dans ce cas, une autonomie du
foncier vis-a-vis de I'immobilier et plus généralemt une fixation du prix du logement par

sommation classique des codts.

Il est aussi courant de distinguer I'approche dommteur de celle de 'aménageur
(Vilmin, 1991 ; Martin, 1993 ; Comby, 1996). La pri&re fait apparaitre le compte a rebours
en référence a l'usage futur du sol : elle parpdx de vente du bien immobilier pour aboutir
a la charge fonciére supportable. Par contre,dajl® de 'aménageur part du prix du terrain
nu pour aboutir au prix du terrain équipé et displenpour la construction. Dans ce cas, pour
'aménageur, le prix d’'un terrain constitue un cd@t production initial (qui est ainsi une
donnée initiale pour lui), qui est fonction de bBge antérieur, qui S'ajoute aux autres
composantes du colt de 'immobilier.

Alors que le promoteur est en concurrence, I'aménagn tant qu’autorité publique, dispose
d’'une situation de monopole (par exemple par exjpmtpn ou par préemption de la part
d’'une collectivité territoriale qui charge 'amémag de I'opération). Une autre différence
tient au droit du sol qui est fixé pour le promatealors qu'il est négocié pour 'aménageur en
fonction des objectifs des programmes envisagésnrfe les Zones d’Aménagement
Concerté ou ZAC). Au total, le marché foncier egicgdonné par le marché immobilier dans
le cas du promoteur et c’est I'inverse quand osorae a partir de 'aménageur.

Notons que cette distinction entre promoteur etr@agéur a été critiquée par plusieurs
auteurs (Comby et Renard, 1996 ; Granelle, 1998)orSAveline (2004), elle a perdu

beaucoup de sa pertinence avec l'affaiblissemelat fileere d’aménagement publique.

% Le premier fait construire et le second construit.
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4.4.1’apport a la compréhension des cycles immobiliers

Méme critiqué, le mécanisme du compte a reboursfastamental pour décrire
l'articulation entre les marchés foncier et immalil ainsi que les mécanismes du
multiplicateur et du cliquet qui contribuent & egpkr les évolutions des prix sur le marché

foncier lors des cycles qui se développent surdech®e immobilier.

Pendant la phase ascensionnelle du cycle, la haluspeix du métre carré construit
produit un effet disproportionné sur le fonciers leolts de construction, les frais
financiers, les impdts et participations diversiaat peu a court terme. Renard (2004)
illustre cela par I'exemple suivant : « si la padwtfoncier entre pour 20% dans le codt total
d'une opération, une augmentation de 20% du priladiemande conduit a une hausse du
prix du terrain qui peut avoisiner 100% ». Les primmobiliers ont donc un effet
multiplicateur sur les prix fonciers, qui ne cotgtnt qu'une part du colt d’'une opération,
compris entre 20% et 60%, souvent autour de 3@Halsse des prix immobiliers se traduit

par une hausse de la valeur du foncier (Renar®)200

Quant a l'effet de cliquet, il intervient lorsque fonctionnement du marché foncier
ralentit le retour a I'équilibre. Cela traduit lengportement des propriétaires fonciers qui
gardent en téte les prix fonciers les plus hautidwrille spéculative et ne souhaitent vendre
leur bien qu'a ce prix. lls patientent donc jusqui@ hypothétique reprise pour céder leur
bien. Cela provoque une raréfaction de I'offre ferecet une tension permanente a la hausse
des prix sur le marché. Renard (2004) précise gueftet de cliquet a la baisse est par nature
différent de I'effet multiplicateur car il ne résellpas d'un mécanisme de nature économique,
mais plutét d'un effet de psychologie collectiveind« classique comportement d'attentisme
fondé sur les anticipations de prix, par la singteapolation des prix qui avaient atteint des

niveaux anormaux ».

Ce premier chapitre a permis de comprendre legcudlifés de la construction d’un
cadre conceptuel pour expliquer la formation etdlétion des prix des biens immobiliers et
fonciers, ces derniers étant par nature complerasMvons mis en évidence que les marchés
du logement et des terrains a batir interagissamé eux (par le principe du compte a rebours

du promoteur) mais aussi avec diverses spheéresio{éoocnomique, financiere,
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environnementale...). La dynamique de ces deux marekgalors difficile a appréhender.
Pourtant, sa compréhension est indispensable @nlaebconduite des politigues nationales ou
locales liées a I'habitat et 'aménagement du ti@re. En effet, les pouvoirs publics doivent
prendre en compte les conséquences de leurs decisi@glementaires sur les prix
immobiliers et fonciers puisque ces derniers camadlitent le choix de localisation des
ménages et donc le développement urbain de leritoter. Les effets de la planification
urbaine sur les prix sont étudiés au chapitre siiva
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EFFETS DE LA PLANIFICATION URBAINE SUR LES
PRIX IMMOBILIERS ET FONCIERS

En France, la planification urbaine opérationneiftue sur I'occupation du sol sous
plusieurs formes. Cela peut étre au travers d’'urage prescriptif (tel que le POS et le PLU),
d’'un zonage de protection des espaces natureldtetals ou encore d’un contréle quantitatif
de l'urbanisation (surface au sol, hauteur destoocisons...). Il est établi que son application
comporte des rigidités qui perturbent le fonctioneat des marchés immobilier et foncier et
notamment l'ajustement par les prix (Duranton, )99 interroger sur l'impact d’'une
réglementation (de la planification urbaine) suriearchés et les prix fonciers et immobiliers
a usage résidentiel est nécessaire a la fois pEronlomiste mais aussi et surtout pour les

pouvoirs publics. C’est I'objet de ce chapitre.

En théorie, les réglementations sur les usageseienagissent sur la demande et
I'offre résidentielle, et donc sur les prix, a teay un effet ameénité et un effet rareté (section
1). Le premier agit sur la demande et le second'dffire. L'analyse empirique de ces deux
effets (essentiellement issue de travaux anglorsxaequiert souvent de les traiter
séparément (section 2 et 3). Mais, comme pour taaten publique, I'effet global sur le
bien-étre des individus de ces réglementationspittant étre étudié (section 4).

1. Analyse théorique

Les études microéconomiques analysant les effeta déglementation sur les prix
immobiliers et fonciers s’accordent sur le fait quedle-ci influe a la fois sur la demande et

I'offre immobiliere et fonciere, respectivement par effet aménité et un effet rareté.

1.1. Effet aménité

En voulant corriger les défaillances du marché glus précisément internaliser les

effets externes) et rationaliser le développemendio de la région concernée, les pouvoirs
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publics locaux produisent des aménités. DawkinsNetson (2002) distinguent deux
catégories d'aménités engendrées par la réglenmantaies aménités locales et régionales.
Les premiéres font référence aux bénéfices quegmuetirer les ménages vivant a proximité
d’espaces protégeés par la planification urbaires:espaces créent des externalités positives a
la fois en termes paysag€tsesthétiques (Bourassa al, 2005), récréatifs, de préservation
des ressources naturelles, etc. Quant aux améréienales, elles proviennent d’une
meilleure accessibilité aux services publics etvgwi suite a l'instauration de mesures
planifiant les usages fonciers et rendant I'orgatios territoriale plus cohérente. Ces mesures
permettent donc un accroissement de l'efficacite skrvices publics et des infrastructures
ainsi que de l'accessibilité entre logements eega@ommerciales et récréatives.

Ces deux catégories d’'aménités agissent sur Eattit® de la région concernée. Cela
provoque une hausse de la demande résidentiellendt donc, toutes choses égales par

ailleurs, a accroitre les prix immobiliers et farsi.

Dawkins et Nelson (2002) précisent que l'intengi® la hausse de la demande
résidentielle due a la planification urbaine s hearchés immobilier et foncier dépend de
I'élasticité’ de I'offre résidentielle :

- si l'offre est parfaitement inélastique au prooihme c’est souvent le cas dans les
centres-villes fortement densifiés), un accroisserde la demande résidentielle augmenterait
le prix des terrains a batir et des logements $aine varier le niveau des constructions

nouvelles de logements ;

- si l'offre est élastique, la hausse de la demadderait accroitre moins que
proportionnellement les prix fonciers et immob#iegt aboutir a une hausse du nombre de

constructions de logements.

Lecat (2006) souligne aussi que la premiére hypetii@signe une situation de court terme ou
les délais de mise en chantier ou de révision d8 R@itent I'offre. Et la seconde hypothése
correspond mieux au long terme ou l'offre de t&isaionstructibles a tendance a s’ajuster a la

demande.

0 Le paysage correspond a « ce que I'ceil embrasses#ul coup d'ceil, le champ du regard » (Brgtel,
1992). Comme cela est inscrit dans la Conventiompgienne du Paysage (Conseil de I'Europe, 2000), le
paysage représente « un élément essentiel du tseemdividuel et social et de la qualité de vis ge@pulations.

Il participe de maniére importante a I'intérét gahéur les plans culturel, écologique, environnetaleet social

et constitue une ressource favorable a l'activiénémique, avec le tourisme notamment ». |l fadlégent
partie intégrante des aménités en tant qu’'« exie¥riacalisée » (Michalland et Vollet, 1999).

I Dans le cadre de I'analyse des effets de la régyiation, le concept d’élasticité est employé pétudier
'impact d’une variation des prix suite a une vioa des quantités.
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1.2. Effet rareté

Les réglementations agissant sur |'offre fonciet®ue immobiliere peuvent, selon

Gérald (1992), avoir pour objectif de :
* réduire la quantité totale voire la tadles terrains a batir disponibles ;
* limiter 'emplacement des terrains a bdisponibles ;
* restreindre l'usage foncier des terraith&r ;

» modifier les délais et/ou les colts destarttions des logements.

A ce titre, Cheshire et Vermeulen (2008) précisgué toute action voulant limiter la
croissance urbairé la hauteur des constructions ou contréler lessitées réduit forcément
I'offre sur un espace donné. De méme, Grieson ate\(h981) estiment que les restrictions
sur les densités et les mesures définissant laffien des usages fonciers a certaines zones
restreignent les quantités de terrains disponiblelurbanisation et donc le nombre de
logements, augmentant ainsi les prix immobilierdoeiciers des zones concernées par ces
mesures. lIs considerent également que I'impositiame taille minimale de lot accroit la
dépense individuelle de logement des ménages esusseptible d’amplifier le colt du
logement. Ces mesures consistant a imposer degtieas fonciéres sont assimilables a une
shadow tax. C’est une taxe particuliere sur les nouvellesstmgtions : elle ne génére aucun
revenu, mais tend a augmenter les codts de cotistrytlilber et Robert-Nicoud, 2006) et
retarder I'ouverture de chantier (Capozza et LQ4)9 Elle a donc les effets redistributifs

habituels dans la mesure ou elle est capitalisae kéa prix.

Plus généralement, I'action restrictive de I'offomciere, et donc de logements neufs,
par la réglementation tendrait a accroitre les piuxfoncier et de I'immobilier neuf par
rapport a l'ancien. Si la demande de logements eettadrains a batir est relativement
inélastique a l'intérieur de la région concernés,restrictions sur I'offre augmenteraient plus
gue proportionnellement les prix immobiliers et dmrs. Inversement, si la demande est
relativement élastique, la baisse de l'offre forei@ar la réglementation peut favoriser le
report d’'une partie de la demande sur les régiamsines (surtout si la région considérée est
petite) et donc diminuer le nombre de construct@souveaux logements dans cette région
(Dawkins et Nelson, 2002).

"2 En termes de logements et de populations. Les ctglta croissance urbaine ou ceux liés a I'urladiois ont
notamment été mis en évidence par Mills (1972) acolur (1975).
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1.3. Synthese

Pogodzinski et Sass (1990) résument les principatfets théoriques de la

réglementation sur les prix immobiliers avec laureg2.1.

lIs partent d’une situation sans réglementatiom#ge ou restriction fonciere) et sans
externalité fonciére os désigne I'offre initiale etD la demande initiale de logements.
L’équilibre du marché se trouve ea lls évaluent ensuite séparément l'effet d'une

réglementation sur I'offre puis sur la demanded@siielle.

Figure 2.1 — Effets théoriques de la réglementatiosur le marché des logements

Prix du logementy
D S
y T W W s
b
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P, v
P, d

D"

D
D™
Q Q& Q Qnmin Quantité de logements

Source : Pogodzinski et Sass (1990)

Cote offre, 'imposition d’'une réglementation diraant I'offre fonciere (c'est-a-dire le
nombre de terrains a batir disponibles) peut rédioffre de logements nouveaux. La courbe
d’'offre se déplace alors vers le haut et la gautsh® versS’. Un nouvel équilibre se forme
alors enb, situation ou la quantité de logements diminukets prix augmentent par rapport
aa. C'est I'effet rareté. Cela n’est vrai que si leénages de la région concernée ne peuvent

pas se localiser ailleurs que dans cette régidle f@rmée) (Lecat, 2006). Dans ce contexte,
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la réglementation diminue le bien-étre (par exenwletermes de surplus) des acquéreurs
potentiels de logements et accroit celui des rasidaropriétaires avant la mise en place de la

réglementation.

Co6té demande et si la ville est ouverte ou semeday l'instauration d'une
réglementation peut accroitre la demdAdmus I'effet de la production d’aménités. Elle
passe alors dB® a D” et le nouvel équilibre se situe au pomtVis-a-vis de la situation
initiale, la quantité et les prix des logements raegtent®. Le bien-étre des acquéreurs
potentiels est alors réduit. Pogodzinski et Sa89@)Lsoulignent aussi que la réglementation
peut avoir un effet dépressif sur la demande sireltreint tres fortement les usages fonciers
liés aux activités résidentielles. Par exempldintitation des biens ou des services collectifs
peut faire diminuer la demande résidentielle @da D’ ) et donc la quantité et les prix des

logements (équilibrd).

Pogodzinski et Sass (1990) envisagent un derngrcedui de 'imposition d’une taille
minimale de lotsQmi, représente le nombre de lots consommeés en prégamoe certaine
taille minimale de lot avec des ménages immobllasdemande de logements des ménages
est D' jusqu’'a Py, avec D’ parfaitement inélastique. Au-dela de ce prix, leénages
choisissent de se localiser dans d’autres commeinlssdemande résidentielle est nulle. En
deca d'un prixPg, la taille minimale de lot n’est plus contraigrardgt la demande des
ménages suit la courbe de demande initialeEn présence d’une taille minimale de lot, le
nouvel équilibrec implique un prix supérieur a Dans ce cas, cette réglementation réduit le
bien-étre des acquéreurs potentielgy’étant pas le niveau de consommation résidentielle
optimale. Quant aux propriétaires existants, cedtgementation accroit la valeur de leur
logement par rapport a la situation initiale, augtaet ainsi leur bien-étre. Lecat (2006)
souligne que la concurrence intercommunale esteptibte de limiter I'inélasticité de la
demandeD’ par des effets seuils au-dela desquels la demandepsrte intégralement sur

une autre commune (parfaite élasticite).

La Figure 2.1 met en évidence que les effets dédeementation sur les quantités et

les prix des logements dépendent bien de I'éléstaes fonctions d’offre et de demande de

3 Pas seulement celle des habitants de la régicrecoée.
" Pogodzinski et Sass (1990) précisent que lesiBmslb et ¢ ont des prix identiques uniquement pour la
commodité de I'exposé.
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logements. Par ailleurs, la distinction entre etieténité et effet rareté est indispensable
puisque ces deux forces s’opposent en termes deébie pour les mémes catégories
d’agents. En effeta priori, une augmentation de prix, attribuée a un effettéadiminue le
bien-étre des acquéreurs potentiels alors qu’'ugenantation de prix identique liée a un effet
amenité I'accroit. Dans une approche empiriqudfefenet d’'une réglementation (section 4)
doit étre calculé puisque son impact sur les pmxnobiliers et fonciers (section 2 et 3)
conditionne les conclusions des études empirigaegléet al, 1992).

2. Evaluation empirique de I'effet ameénité

Dans un objectif d’efficacité économique de la flaation urbaine, les pouvoirs
publics doivent identifier précisément la valeureda population accorderait aux aménités
supplémentaires générées par la mise en place mod#ication d’'une réglementation. Or,
les aménités, qu’elles soient locales ou régionalesun caractere de bien public. Dés lors,
les services rendus par les aménités ne peuveataiément pas faire I'objet de transactions
sur un marché et n'ont donc pas de prix. Pourtunt Wtilité est évidente puisqu’ils peuvent
affecter a la fois le bien-étre des individus eirldécision et notamment leur localisation

résidentielle.

Pour évaluer ces aménités, les économistes oraumi®int des méthodes fondées sur
I'étude des préférences individuelles. Elles peremttde traduire en équivalents monétaires
les variations d'utilité liées a l'usage de cesr@ited. Ces méthodes peuvent étre directes ou
indirectes.

Les méthodes directes, dites méthodes des préésedéclarées, proceédent par
enquéte directe auprés des agents économiquess Edlesistent a créer un marché
hypothétique du bien a évaluer (Desaigues et Pb@#3). Parmi ces méthodes, I'évaluation
contingente est la plus répandue. Elle s’appuialsarscénarios hypothétiques proposant une
description de I'évolution de la qualité du bieBwaluer en y associant un mode de paiement.
L'objectif est de faire révéler aux enquétes leamsentement a payer ou a recevoir (Amigues
et al, 1995). Les réponses des enquétés sont alors skgmpétre le reflet de la valeur qu’ils
accordent au bien (Faucheux et Noél, 1995). Cedthode a connu de nombreuses variantes
et notamment avec la prise en compte de la mutiedsionnalité des biens a évaluer grace

aux méthodes d’analyse conjointe (Adamovétal, 1998).
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Les méthodes indirectes, dites méthodes des pnéfEserévelées, observent les
comportements des consommateurs sur le marché’'végbien marchand supposé lié au bien
gue lI'on chercher a évaluer. La valeur du prix dedernier bien est alors déduite du bien
marchand. Parmi ces méthodes, on compte notammenéthode des colts de déplacement
et celle des prix hédonistes. Le principe de basé&adremiere consiste a supposer que les
dépenses engagées par un individu pour se rendiensgite et y pratiquer I'activité désirée
refletent I'intensité de sa demande d'usage (Desaiget Point, 1993). Quant a la méthode
des prix hédonistés le différentiel de prix entre des biens ayant dasctéristiques (ou
attributs) différentes, mais de méme type constilne information sur le prix implicite
attribué a cette caractéristique. A partir de de& pnplicite, il est possible de calculer le
bénéfice associé a la modification qualitative aargitative de la caractéristique considérée.
Cette méthode a largement été appliguée au logenfeami toutes les meéthodes
d’évaluation, elle est celle qui est la plus usigsgpour étudier les effets ameénités d’'une ou de

plusieurs réglementations sur les prix immobilietrfonciers.

La littérature sur I'évaluation des caractéristgjue I'effet ameénité sur les prix
immobiliers et fonciers concerne essentiellementalaénités naturelles et est couverte par les
travaux sur les espaces ouverts (espaces non s@banils résultent directement de la
planification urbaine (espaces ouverts protégés)s maeuvent aussi étre issus de
comportements individuels de rétention de terrainutispéculatif (Mills, 1981 ; Miceli et
Sirmans, 2007). Ces espaces constituent la basevdéeur des aménités naturelles en offrant
de nombreux avantages de nature récréative, égogpaysagere ou simplement d’absence
d’externalités négatives associées a l'urbanisdfiavin, 2002). La valeur accordée par les

meénages a ces espaces se capitalise dans lesnmi@rg et immobiliers.

Notre objectif n’est pas ici de proposer une rewee la littérature illustrant la
capitalisation des aménités dans les prix immasffieNous optons pour une démarche plus
originale consistant a mettre en évidence les cuesees des décisions des pouvoirs publics,
en matiere de régulation des usages fonciers,asunleur qu’accordent les ménages aux

services offerts par les aménités des différermiacs de la région considérée. Autrement dit,

> La méthode des prix hédonistes a été présentédelanemier chapitre de la thése.

® Pour une revue de la littérature des effets deaces ouverts sur les prix immobiliers, consulteQdnnell et
Walls (2005). lls dressent une revue exhaustivetdesux sur I'évaluation des aménités produites des
espaces ouverts. lls analysent plus d'une soixamtdiarticles traitant de ce sujet qu'ils classeaton les
méthodes d’évaluation puis par type d'espace ouderdié : espace ouvert en général, ceinture vedee
humide, forét ou encore espace agricole.
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nous cherchons, par exemple, a répondre aux gogesiovantes que pourraient se poser les

pouvoirs publics lors la mise en place d’'une régletation sur les usages fonciers :

- Comment et a quelle vitesse la demande (a trdesrgrix) réagit-elle face a une

modification d’'une réglementation ?

- Quelle est la sensibilité des ménages aux différespaces ouverts ? Les ménages
sont-ils plus sensibles a une ouverture de l'udmitn au détriment d’espaces forestiers,
agricoles ou urbains non construits ? Inversentprgls sont les espaces bénéficiant d'un fort
consentement a payer des ménages ? Ou quels sangue les ménages souhaiteraient voir
rester protégeés de l'urbanisation ? Répondre @uestions, permettrait aux pouvoirs publics
locaux d'identifier les espaces pouvant étre caoitstrsans que cela ne se répercute

négativement sur les prix et sur le bien-étre ddidus.

La littérature que nous mobilisons et qui nous @rde répondre a ces questions,
utilise généralement la méthode des prix hédoristEfe concerne uniquement les prix de
immobilier, les études sur le foncier a batirrétaares. Nous spécifierons le cas échéant, les
travaux employant d'autres techniques d'évaluatiSeules les études récerfesont
analysées puisque leur fondement économétriquelesisolide que les analyses antérieures.
Nous retenons trois éléments pouvant influer sgolesentement a payer des ménages suite a
l'introduction d’'une réglementation sur les usafggiers. Le premier concerne la couverture
des sols (2.1), le second le statut juridiques stds (2.2) et le dernier, la proximité du

logement a I'espace ouvert qui génere I'aménitd)(2.

2.1.Couverture des sols

Les attributs de I'environnement sont valoriséBingtar des autres biens marchands,
en fonction de leur rareté et de leur utilité (LLec2006). Ainsi, la valeur des aménités
procurées par les espaces ouverts devrait étregduge la ou ils sont susceptibles de se
raréfier, la ou il existe plus d’agents pour leprégier ou la ou les ménages y sont le plus

sensibles.

" Les principaux résultats de ces études hédorsstessynthétisés dans I'annexe du chapitre 2.
8 A partir des années 1990.
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Trois aspects de la couverture du sol peuventd@&teits de I'analyse de la littérature :
la présence d’espaces, leur taille et la variatieria qualité environnementale offerte par les

espaces ouverts.

2.1.1. Présence d’espaces ouverts

La plupart des études empiriques montrent quedaence d’aménités associées aux
espaces ouverts influence positivement les prix oliliers. Les ménages ont alors un
consentement a payer positif pour la protectionedpsces ouverts ou la restriction de I'offre
fonciére par les pouvoirs publics. L'étude d’Acteast Bennett (2001) illustre cette idée : ils
montrent que les prix immobiliers capitalisent umeltitude d’attributs liés a I'occupation du
sol ou a la qualité de I'environnement dans le @i New Haven (Connecticut, Etats-
Unis). lls estiment que la part de l'agriculture det la forét dans le territoire a un prix
hédoniste positif (75 dollars pour 1% de plus). hikand et Vollet (1999) et Des Rosiats
al. (2002) corroborent ce résultat. Les premiers dressant un état des lieux de I'utilisation
de la méthode des prix hédonistes pour évalueartgités agricoles et forestiéres — notent
gue ces ameénités peuvent expliquer entre 7 et 3®¥ahplitude des variations du prix de
immobilier en milieu rural. Les seconds trouvente la présence de foréts ou de paysages
jardinés fait augmenter le prix des logements @& 7&n moyenne au Québec (Canada).

Aussi, dans leur étude hédoniste des prix des maide Portland (Oregon, Etats-
Unis) entre 1990 et 1992, Lutzenhiser et NetusdlO@d montrent que la présence d’aires
naturelles, de parcs spéciaux (a un usage paeifeti de parcs urbains a un effet positif sur
le prix des maisons.

De nombreuses étud@sitilisant la méthode de I'évaluation contingenté également
identifié un consentement a payer positif pourri@sprvation des terres agricoles en tant que
moyen de prévention contre l'urbanisation. En reaneé quelques travaux américains,
Heimlich et Anderson (2001) estiment un large éziéde consentements a payer, a partir des
valeurs annuelles de 0,21 a 49,80 dollars par g@tame pour 1 000 acres de terres agricoles

préservees de la construction.

La valorisation de la forét dans les prix n’esttédois pas toujours vérifiee. En effet,
Le Goffe (2000) trouve un effet non significatif eprésence de foréts en Bretagne en 1995.

" Pour une revue de la littérature des méthodepuidérences déclarées sur les espaces ouvertstéser ra
Bonnieux et Rainelli (2000), Rambonilaza (2004)eocore a McConnell et Walls (2005).
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Dumaset al (2005) montrent qu’un fort taux de couvert foilesjoue négativement sur les
prix. L'effet positif de la forét est essentiellemiedd aux interfaces forét/urbain. Cette
absence de valorisation de la forét se retrouvsi a@asis I'étude de Palmer (2003). Il utilise la
méthode de notation de photos aupres dindividupuétes du Cap Cod (Massachusetts,
Etats-Unis). Cette enquéte met en évidence gquaels®nnes interrogées ne valorisent pas les
foréts, ni leur aspect esthétique, ni leur talar contre, elles valorisent les espaces en eaux,
les espaces agricoles et les zones récréativegésigtat justifierait les préférences des
ménages pour la diversité paysagere plutot quéfdumite (Bastianet al., 202). Cavailhes

et Joly (2006, p. 156) résument que sont davanvafmisés « les paysages complexes,

fragmentés, cloisonnés, en mosaique, aux contactplexes et peu réguliers ».

2.1.2. Taille des espaces ouverts

La taille des espaces ouverts est capitalisée Benprix immobiliers de maniére
mitigée dans les travaux empiriques. Lutzenhis&rettisil (2001) notent un effet positif de la
taille de parcs verts sur les prix. Néanmoins, Moh@ (2003) trouve que la taille de ces
espaces n'a pas d’influence significative sur k&s ipmnmobiliers de Castellon en Espagne. De
méme, Anderson et West (2003) considerent queilla ties parcs de quartier, des parcs
spéciaux (parcs naturels, refuges fauniques, pzatienaux et régionaux), des terrains de
golf, des cimetiéres, des lacs et des rivieresar@xpas d’impact significatif sur les prix des
maisons (de 1997) dans le centre et dans la pépthe I'aire métropolitaine de Minneapolis
— St Paul (Etats-Unis). Dans ces deux derniersilcasmblerait qu’ouvrir 'urbanisation sur
ces espaces ne modifient en rien la demande ptiledes logements.

2.1.3. Variation de la qualité des espaces ouverts

Il peut étre est intéressant d'identifier la viesslaquelle la demande (a travers les
prix) réagit face a une modification d’une régletad¢ion. Riddel (2001) développe un modeéle
qui évalue l'incidence de I'évolution de la quatigel'environnement (des espaces ouverts), a
la fois sur le logement et sur le marché du tra\&ie I'applique a des données (de 1981 a
1995) concernant un programme d'achat d'espacestswy Boulder (Colorado, Etats-Unis)
lancé au début des années 1980. Elle montre giiet'a'un espace ouvert prend plusieurs
années pour étre pleinement capitalisé dans lgsippmobiliers. Il existe donc un décalage

temporel de la capitalisation des aménités descespauverts dans les prix. Elle estime aussi
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gue le programme d’achat de tels espaces a cauaécurissement des prix immobiliers et
une expansion commerciale et résidentielle mod€stte étude illustre bien que les pouvoirs
publics doivent considérer que l'effet aménité derdglementation sur les usages fonciers

n’est pas instantané.

Au-dela de la couverture du sol, le statut jurigigles terrains offrant des aménités
peut aussi influer sur les prix immobiliers. Dares aas, I'effet aménité de la planification

urbaine sur le consentement a payer des ménageétpedifférencié selon ce statut.

2.2. Statut juridique des sols

La nature juridique d’'un espace ouvert (publ@susprivé) conditionne la sévérité
des mesures en matiére de construction ainsi quedssibilité a ces espaces par le public. II
est alors intéressant d’étudier I'effet de la piaation urbaine sur les prix selon le statut
juridique des espaces ouverts publics ou privés @éégré d’'urbanisation autorisée (actuel ou

futur) dans chacun de ces espaces.

2.2.1. Publicsversus privés...

De nombreuses études ont mis en évidence que leage® ont un consentement a
payer plus important pour la préservation des esppuablics que privés.

Sur ce sujet, la plus connue est celle de Cheshiheppard (1995). lls estiment les
effets d’espaces ouverts publics (parcs, forétsaites de loisirs, paroissiaux...) et prives
(terrains non batis — agricoles ou ceinture veategxemple — et non accessibles au public)
sur la valeur des propriétés résidentielles dan déles anglaises de taille moyenne. La
premiére, Reading, au sud du Royaume-Uni, subfiodes pressions liées a la croissance
economique. La planification urbaine y tres retirec Inversement, Darlington, au nord du
Royaume-Uni, connait une faible croissance éconoenig ce titre, des mesures flexibles de
planification urbaine sont adoptées pour encourlzggemande a la construction nouvelle par
I'ouverture a l'urbanisation de terrains. Les auseronstatent que la part de terrains publics et
privés aux alentours de 1 km du logement a un egftsitif sur le prix de ce dernier.
Néanmoins, le prix hédoniste pour I'espace ouvahlip excéde celui du privé et est plus

faible a la marge dans la ville ou la planificatiombaine est la plus restrictive (soit Reading).
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C’est ainsi que la valeur d’un logement augment8&2iévres a Darlington et de 50 livres a
Reading pour 1% en plus d’espaces ouverts puldlog. autre conclusion intéressante de
cette étude est le signe négatif du prix hédorasiReading — et respectivement positif a
Darlington — de la variable « nouvelle constructigit’est-a-dire de la variable dichotomique
indiquant si la majorité des observations immokekeaux alentours de 1 km du logement
sont des nouvelles constructions. Les auteursaugaiit ce résultat par la différence de degré
de sévérité de la planification urbaine entre aasxdrilles. A Reading, face au codt élevé du
foncier, les promoteurs réduisent leurs codts emstcoisant des logements de plus faible
gualité que ceux déja batis. Ces nouvelles congingcde qualité inférieure influent sur les

prix des logements relativement moins éleves.

La valorisation supérieure des espaces publicsraggport aux espaces prives se
retrouve aussi dans les travaux de Bolitzer et $ilef000). lls distinguent les parcs privés
(jardins, golfs, cimetiéres) des parcs publicse@inaturelles, parcs spéciaux et urbains) a
Portland (Etats-Unis), en précisant que certaingites de golfs et cimetiéres peuvent
posséder les deux statuts. lls montrent que les gaublics et les terrains de golfs ont un effet
positif sur les prix de lI'immobilier et que les gaprivés (cimetiéres et jardins) n’ont pas
d’'influence significative. Rouwendal et Van der &atien (2008) soulignent aussi que le
consentement a payer pour les parcs et jardingggudligmente avec le revenu mais moins

vite que pour les espaces privés.

2.2.2. ... etle degré d’'urbanisation autorisé

Parmi les espaces ouverts publics ou privés, leéddgs restrictions d’urbanisation
actuelles ou futures agit sur le consentement @&rpdgs ménages pour bénéficier des

amenités offertes par ces espaces.

Le degré d'incertitude sur les futurs usages fascie ces espaces explique les
préférences des ménages pour ceux qui sont pulickétriment des privés. Smiét al.
(2002) montrent en effet, que les premiers sons plalorisés car leur probabilité de
conversion est plus faible. De plus, Lecat (20G4nee que la capitalisation de l'incertitude
dans le prix des terrains a batir est plus impogetgne sur le marché foncier agricole. Dans ce
cas, le marché des terrains a batir valorise pesitent et plus fortement la réduction de

l'incertitude qu’apporte un POS.
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Le caractére construit, constructible, inconsthletides espaces ouverts publics et
privés est aussi capitalisé dans les prix. Celacestirmé par les travaux sur le Maryland
(Etats-Unis) de Irwin et Bockstael (2001), IrwirD(2) ou encore de Geoghegan (2002). lls
distinguent les terrains agricoles potentiellemebiinisables de ceux soumis a une servitude
de conservation (inconstructibilité). Il s’agit desemieres études qui font la différence entre
les espaces ouverts privés potentiellement congiles vs inconstructibles et les espaces
publics accessibles.

Irwin et Bockstael (2001) examinent les effets dephrt d’espaces ouverts privés
constructibles, non constructibles et d’espacess\publics a moins de 400 metres des
logements sur le prix de ces derniers dans quatrgés du Maryland entre 1995 et 1999. lIs
montrent ainsi que chaque type d'espace a un @dfatif sur les prix immobiliers. Le plus
grand impact est d aux espaces privés ayant umigusie de conservation, puis a ceux qui
sont potentiellement constructibles et enfin ayxaess ouverts publics. Soulignons que ces
auteurs ne distinguent pas dans leur étude, lggesganciers de chacun des espaces étudiés.

Irwin (2002) reprend cette étude (avec le mémerddlmn) en y intégrant les usages
fonciers selon les catégories suivantes : (1) sectdtivées privées, (2) paturages prives, (3)
foréts privées, (4) terres privées (de tout typeet de servitude, (5) espace ouvert public
non militaire et (6) espace ouvert militaire. Cespaces sont définis selon leur part aux
alentours de 400 meétres d’'un logement. Irwin meé@dence que les prix de I'immobilier
augmentent avec la hausse de la proportion destemgronnantes en état de servitude ou des
espaces ouverts publics non militaires. Par exenyple servitude de conservation entraine
une plus-value de 2,6% des logements situés damayam de 400 meétres autour de cet
espace. Toutefois, les prix immobiliers diminuemé@l'augmentation de la part des foréts
privées. Les terres cultivées et I'espace ouvditaineé ne jouent pas de maniere significative.
Irwin montre enfin que la conversion de terres @mains résidentiels a faible densité a un
impact négatif sur le prix des logements envirotsia@n soulignant que l'un des aspects le
plus attirant de I'espace ouvert est tout simpleéroemui n'est pas construit. A ce titre, Bell et
Irwin (2002) montrent que les ménages valorisenadtage les espaces verts pour leur faible
urbanisation plutét que pour les aménités spé@Bqgu’ils procurent. Quant a Bates et
Santerre (2001), ils expliquent que la demande mésages en aménités offertes par les
espaces ouverts est relativement peu sensiblexamais trés sensible au revenu ; il s’agit de
biens supérieurs. lls concluent que les espacesrisugagricoles privés sont sensibles a la

congestion et peu substituables avec les autresespuverts prives.
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Enfin, Geoghegan (2002) trouve que les logemenistsois fois plus chers lorsqu’ils
sont a proximité (rayon de 1600 metres) d’espaoaserts inconstructibles plutot
gu’urbanisables.

Le critere public ou public des espaces ouverlssetestrictions foncieres auxquels ils
sont soumis se capitalisent donc dans les prixbiess immobiliers. Toutefois, cela est
conditionné par la distance du logement aux amg&pitértes par ces espaces.

2.3. Distance entre domicile et ameénité

La plupart des études empiriques identifient ustgdbsitif sur les prix de la proximité
du logement aux aménités offertes par les espasests. Des lors, plus I'espace protége par
la planification urbaine est proche d’'un logemgitis les ménages peuvent apprécier des
ameénités qu'il offre. De nombreux résultats de dtavempiriques, utilisant la méthode des
prix hédoniste®, convergent dans ce sens, qu'il s'agisse de céreidine distance physique

ou une distance visuelle depuis un logement.

2.3.1. Distance physique

L'impact d’'un espace ouvert sur les prix immob8iedécroit avec la distance du
logement a cet espace. Ce résultat largement préaes la littérature reflete la compensation

traditionnelle en Economie Spatiale, entre accégsibt prix du logement.

Nous présentons l'effet aménité de la proximiténdiagement a un espace ouvert selon le

type de ce dernier.

Pour les espaces verts urbains, la plupart deg®®mpiriques corroborent le principe
suivant : plus le domicile est proche des ces espatus le consentement a payer des
ménages est élevé (Shultz et King, 2001 ; Esp&watsu-Edudei, 2001 ; Morancho, 2003 ;
Rouwendal et Van der Straaten, 2008). Par exerAplderson et West (2003) établissent que

la forte proximité des parcs (de quartier et spégiamugmente le prix des maisons dans le

8 Dans la modélisation des prix hédonistes, la distaentre le domicile et 'aménité considérée phre
exprimée par une variable dichotomique (LutzenheteNetusil, 2001 ; Tyrvainen et Miettinen, 200@) en
distance (Tyrvainen et Miettinen, 2000 ; Malwral, 2000 ; Smitret al, 2002 ; Anderson et West, 2003) ou en
utilisant la part que recouvre I'espace ouvert gaperficie) aux alentours du logement (Acharya enritt,
2001 ; Geoghegeet al, 2003 ; Rouwendal et Van der Straaten, 2008).
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centre de l'aire métropolitaine de Minneapolis P&tl mais n’a aucun effet en périphérie (le
parc public est substitué aux jardins privés dessona). En reprenant la méme base de
données immobiliéres, Anderson et West (2006) miedr évidence que le prix implicite de
la proximité de l'espace ouvert est plus élevé dmssquartiers denses proches du CBD, a
revenu éleve, a taux de criminalité élevé et a mendlenfants élevé dans les ménages.
Toutefois, les espaces verts, généralement protégésn libre-accés, sont soumis a
congestion. Cela peut réduire I'effet positif ses prix de la proximité d’un logement a ces
espaces. C'est ce que mettent en avant Lee et rhamg1998) dans leur modéle de prix
hédonistes sur les prix de I'immobilier de Séowr@e du Sud) entre 1970-1989. IIs estiment
gue, bien que les prix des logements a proximit@al'’ceinture verte sont plus élevés, toutes
choses étant égales par ailleurs, I'ampleur detl'afchangé au fil du temps. En effet, de 1970
a 1980, la valeur de la proximité a la ceinturdesétait importante a Séoul, mais aprés 1980,
elle a commencé a décliner. Les auteurs suggel@st@ue la croissance de la population et
les phénomenes de congestion qui en découlenisetdua valeur accordée a ce bien public.
Dans ce contexte, ils estiment qu'une mesure créarg ceinture verte peut étre
economiquement efficace si elle est imposée a umeno donné mais devient inefficace a
terme avec une croissance continue de la populatides codts de congestion. A I'extréme,
Smithet al (2002) montrent que I'éloignement d’'un parc palliun effet positif sur les prix
immobiliers en Caroline du Nord (Etats-Unis).

Les foréts situées dans le voisinage immédiat dlogement se capitalisent
positivement dans le prix de celui-ci (Garrod ellid/i1992 ; Kestenst al, 2001 ; Brossard
et al, 2007 ; Cavailhest al, 2009) mais de maniére décroissante avec la distagoeiinen
et Miettinen (2000) montrent a ce tire que la distaau parc forestier a un effet sur le prix
des logements (dans le district de Salo en Finjaond&uement s'il se situe a distance de
marche du logement. Aussi, Thorsnes (2002) trowee l[gmmeédiate proximité a une forét
dans les espaces suburbains pouvait compter poar3B8% du prix des logements dans le
Michigan entre 1970 a 2000. La plus-value de pkesdituées en bordure de foréts est de 20
a 25%, alors qu’elle est nulle lorsque 'accés fatét suppose de traverser une rue.
Comme pour les parcs, la fréequentation des foréws genérer des désameénités aux ménages
dont le logement est situé a proximité. Par exentpbhaereet al. (2007) indiquent un effet
négatif de la proximité d’'une forét a Genéve etidturCe résultat est aussi retrouvé par Smith
et al (2002) pour son étude sur la Caroline du Nord.
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Pour les espaces ouverts en eau, Mooney et Eisg@b@1l) montrent que des
maisons de I'Oregon situées en front de rivieremal% de plus que la moyenne, mais que la
présence d’'une zone tampon de 15 métres de laggén(@e a réduire la température de cours
d’eau a saumons) fait baisser le prix de 3%. Ligftesitif de la proximité et de la surface des
zones humides a aussi été mis en évidence par Malar(2000) a Portland (Oregon, Etats-
Unis). lls montrent qu’un accroissement d'une adeela zone humide la plus proche fait
augmenter le prix du bien de 24 dollars. Et uneicédn de la distance de la zone humide la
plus proche de 300 metres augmente la valeur agsi@tés de 436 dollars. La proximité de
lacs est davantage valorisée (1 600 dollars pourapprochement de 100 métres). Cela est
également vrai pour Doss et Taff (1996) qui moritigure la proximité d'un lac a un effet
positif plus important sur la valeur d'une maisare des zones humides a I'étude dans le
comté de Ramsey (Minnesota, Etats-Unis). Concellealittoral, sa proximité peut avoir un
fort impact sur les prix des habitations. Parsdnsaailly (2004) estiment une prime de 50%
pour les logements dans le Delaware (Etats-Unishans de 1 kilométre du littoral
relativement a ceux situés a 3 kilomeétres. Tousefoette prime décroit avec la distance a

l'instar d’'un gradient spatial de prix traditionr{@raverset al, 2008).

Quant aux espaces agricoles, Roal (2004) déterminent, par une analyse conjointe,
gue lorsque la part de I'agriculture dans un raglenl mile augmente de 10%, le prix des
terrains augmente de 5%. lls concluent que l'afjucel joue un réle attractif dans la
suburbanisation et qu’il y a substituabilité erigges agricoles (qui ont une valeur esthétique
et de non-usage) et parcs publics (qui ont, en phes valeur récréative).

Cependant, I'effet positif sur les prix de la proxié des espaces agricoles n’est pas toujours
vérifié dans la littérature empirique. Cotteledral (2008) estiment ainsi que ces espaces
peuvent générés des nuisances (bruits, poussiedesys...) et ainsi provoquer un effet
dépréciatif sur les prix des logements ou desitexta proximité. Dans ce cas, les désaménités
agricoles surpassent les aménités agridoéebtionnellesdes espaces ouverts. Toujours pour
ces terres agricoles, une seconde explication gezitdonnée : les ménages n’apprécient pas
le voisinage immeédiat d’'une parcelle agricole darcraignent la conversion des terrains
agricoles en terrains urbains (Smathal,, 2002) ayant des usages fonciers indésirablesréce

commercial, zone industrielle...).

Enfin, I'effet de la proximité aux espaces ouversit dépendre de la nature juridique

de ces derniers et des caractéristiques propreedess etudiées. L'étude de Geogheghan

76



CHAPITREZ2

al. (2003) traite de ce sujet. A partir des ventesndésons de juillet 1993 a juin 1996, ils
estiment une fonction de prix hédonistes qui irdedes effets spatiaux et qui différe pour
trois comtés du Maryland (Calvert, Howard et Cdyrdls cherchent a évaluer l'effet des
amenités offertes selon le type et la localisatles espaces ouverts sur le prix des maisons.
Coté type, ils distinguent le pourcentage d’espace®rts préserves (statut de servitude de
conservation) de celui despaces ouverts poteatredht constructibles (agricoles et
forestiers). Et coté localisation, ils créent deampons de 100 et 1 600 metres autour de la
propriété. Le premier tampon permet de saisirdteffe la vue sur I'espace ouvert depuis la
maison sur son prix. Et le second vise a captigtet de I'espace ouvert a partir d'une faible
distance a pied depuis le logement. Les résulegsedtimations sont assez mitigés et varient
considérablement selon les comtés. A Carroll, tagmterres agricoles et forestieres a moins
de 1 600 meétres du logement a un effet négatifseur prix. Les autres variables sur les
espaces ouverts ne sont pas significatives. Dacsrigé de Calvert, la conservation d’un
espace ouvert dans les 1 600 metres autour d’ursdmaccroit le prix de cette derniére, et la
potentialité de constructions dans les espacesrisuagricoles et forestiers diminue son prix
(les autres variables décrivant I'espace ouvetantéas significatives). Et dans le comté de
Howard, la présence d’espaces ouverts préservéasutiapéerimetre de 100 et de 1 600 metres
des maisons augmente le prix de ces dernieresedpEces ouverts constructibles n'ont pas
d’effet significatif sur les prix. Geoghegat al. concluent que la valeur de I'espace ouvert
dépend trés fortement de sa localisation. Parmirées comtés, celui de Carroll est le moins
soumis aux pressions a la construction et le calmtédoward le plus. Ceci pourrait expliquer
gue l'espace ouvert semble étre plus valorisé taeemté de Howard. Pour le comté de
Calvert, les résultats sont difficiles a interpréien que ce comté est soumis a des pressions
a la construction, il dispose d’un programme des@néation des terres agricoles. Par ailleurs,
le nombre d’habitants est moindre que dans le camtéloward mais enregistre le plus haut
des taux de croissance démographique de tous mesalu Maryland au cours des années
1990.

L’appréciation des prix des logements a proximits cespaces ouverts est donc
généralement observée. Néanmoins, des effets fs®edatla proximité des logements sur les
prix peuvent étre constatés. lls sont liés a urersion des ménages a la congestion et aux
nuisances résultants de la fréquentation et delbétation des espaces ouverts.

Outre la distance physique des logements aux espaoceerts, il convient aussi de

considérer la vue gu'ils offrent sur ces zones.
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2.3.2. Distance visuelle

L'idée de proximité & 'aménité peut aussi fairkérénce a la vue depuis son logement
sur I'espace offrant I'aménité étudiée. Cette \@egeut manquer de pertinence puisqu’elle
nait d’une appréciation subjective (largeur etatise du champ de vision). Il faut aussi
s’interroger depuis quelle piece du logement péappsécier I'externalité positive. Ces
précautions a prendre peuvent expliquer les résudtauvent mitigés de cette variable dans les

estimations des prix hédonistes.

De nombreux auteurs montrent que la vue depuisiealle sur un espace ouvert se
capitalise positivement sur les prix des logemeotscernés. Citons Tyrvainen et Miettinen
(2000) pour la for&t, Cavailhéset al. (2009) la forét et les terres agricoles, Doss df Ta
(1996) et Schaerat al. (2007) le lac. Bonet al. (2002) constatent que la vue sur le lac Erié
(Etats-Unis) accroit la valeur d’'une maison de 5@#marasinghe et Sharp (2008) estiment
gu’une large vue sur le littoral augmente le pre<weente moyen des habitations d'environ
44% a Auckland (Nouvelle-Zélande) en 2004. De mémmayerset al. (2008) révelent un
effet positif d'une vue excellente du front de ragpartir de la salle de séjour sur les prix des
maisons du Finistere. Brossaed al. (2007) soulignent également que la vue semble
s’apprécier plus dans les valeurs immobilieres lguproximité aux espaces verts dans la

couronne périurbaine de Dijon.

Toutefois, des effets négatifs de la vue depuis Isgement a un espace ouvert
peuvent étre observés. Par exemple, Palmer (2088emeévidence un impact positif de la
vue sur I'eau mais négatif sur la forét comme Rateret Boyle (2002). Quant a Morancho
(2003), il indique que la vue depuis le domicilepauc le plus proche n’a pas d’influence.

Au terme des avancées significatives de la rebleede I'effet aménité sur les prix
d’'une planification urbaine (influencant directerneu indirectement la qualité et/ou la
guantité d’ameénités offertes par les espaces @)yarbus proposons deux conclusions. La
premiere renvoie a un consensus relatif des étadgsriques : il existe souvent un effet
positif sur les prix des biens immobiliers de légence d’espaces ouverts (publics ou prives)
au sein d'une zone donnée ou a proximité des logem@&outefois les résultats empiriques
sont conditionnés et souvent difficlement complrsbcompte tenu des caractéristiques
propres de chaque zone étudiée (géographie, pétigued espaces).

8 Les acheteurs doivent en effet payer 4,9% depmus acquérir un logement avec vue sur la forét.
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Et la seconde conclusion concerne l'insuffisance tavaux francais sur ce sujet pouvant

aider a la prise de décision publigue au niveaionak ou local.

Apres avoir étudié I'effet aménité sur la demanégidentielle, nous examinons le
second impact de la planification urbaine sur lexg, ’est-a-dire 'effet rareté sur l'offre

immobiliere et fonciere et donc sur les prix.

3. Evaluation empirique de I'effet rareté

La planification urbaine, en réglementant I'occugatdu sol, contraint I'offre de
terrains a batir et/ou des attributs des nouveltestructions immobilieres. Elle produit alors
un effet rareté sur ces offres fonciéres et/ou itiewes. Avant la mise en ceuvre d’action
fonciére par voie réglementaire, les pouvoirs msbliocaux doivent avoir conscience et

anticiper des conséquences de telles mesuresssonixe

Selon les Etats, ces réglementations différenhigadeur objectif, a leur action et a
leur flexibilité. Le Royaume-Uni et certains payésle du Sud-Est pratiquent des politiques
d’endiguement de I'étalement urbain dans une cowe@eriphérique. Cela consiste a bloquer
'urbanisation au-dela de la couronne désignéeaearisant ainsi la densification des espaces
déja urbanisés du centre jusqu’a cette couronngr. &ofaire, des mesures fiscales peuvent
étre utilisées, mais c’est le recours aux ceintuegtes (ou coupures d’urbanisation) qui est le
plus fréquent. Mori (1998) considére que ces cedstivertes au Royaume-Uni, tout comme
en Hollande, sont efficacement protégées contnegdiese urbaine contrairement au Japon et a
la France ou les zonages sont assez peu robuatesetke politique d’endiguement, I'offre de
terrains urbanisables est explicitement réduitearX®ins, la pratique du zonage des espaces
urbanisés et a urbaniser est peu développée pasitipp a la France. Les Etats-Unis
favorisent quant a eux, de fortes restrictions lauconversion de logements existants en
logements d’occupation multiple ainsi que sur kasion des lots construits. Concernant les
Pays-Bas, ils combinent des restrictions sur lassamce urbaine (& travers notamment
limposition de ceintures vertes) avec celles ragtlla taille et les types de logements a
construire. Les restrictions sur la hauteur desrgitts sont par contre observées dans tous les
Etats.
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Bien gu’il existe une diversité de régulations agig sur I'offre immobiliére et/ou
fonciere, elles conduisent toutes a augmenterrigsdps logements et/ou des terrains a batir
(Cheshire et Vermeulen, 2008). Pour montrer cedés tnéthodes sont couramment utilisées.
La premiere consiste a comparer les statistiquebédelution des prix avec celles de la
planification urbaine. La seconde, largement réparalx Etats-Unis, permet de modéliser la
réglementation par la méthode des prix hédonistpprécheintra-marchg. Et la derniére
méthode réside dans la construction d’'un modelérgéd’offre et de demande immobilieres
ou fonciére® (approchénter-marché&).

La difficulté méthodologique réside dans la disabon entre effet rareté et effet aménite.

3.1. Statistiques descriptives

Les études statistiques illustrant I'effet sur psx de mesures visant a réguler les
usages fonciers reposent sur la comparaison des zmee et sans réglementation ou avec un
degré différent de restrictions fonciéres. Citongist études permettant d’illustrer cette

démarche statistique.

D’abord, Katz et Rosen (1987) ont comparé le pag thgements dans les villes de la
Baie de San Francisco. Certaines villes ont imposdes mesures visant a limiter la
croissance urbaine (en réduisant le nombre de @oxveesidents) et d’autres non. lls
montrent que les prix des logements des villes aéglementation ont augmenté (+ 17 a 38%
au début des années 1980) par rapport aux villesréglementatidii. Ils estiment aussi que
ces mesures renforcent I'exclusion sociale comnra @pal.(1986). Ces derniers considérent
non seulement qu’elles ont un impact positif sypri@ des logements (+ 8,7% entre 1971 et
1979) mais gu’elles provoquent également un imporéet d'éviction a Davis (Sacramento,
Etats-Unis).

De méme, Monk et Whitehead (1999) comparent le gesg terrains a batir et des
logements dans trois districts au Royaume-Uni. Dadté, ils étudient le Sud de
Cambridgeshire et le Nord de Hertfordshire qui sdeux juridictions avec de fortes

82 Voir Quigley et Rosenthal (2005) pour une bréveiesde la littérature des effets du zonage et dirdle de

la croissance urbaine sur les prix immobiliers.

Voir White et Allmendinger (2003) et Cheshire etefpard (2004) pour une comparaison des méthodes
étasuniennes et anglaises d’estimation de I'eftetelréglementation sur les prix des logements.

8 Les approcheimtra-marchéetinter-marchéont été explicitées dans le premier chapitre dedae.

8 Ce résultat est conforme avec les travaux récen€uigley et Raphael (2005) et Glaeser et WarqR0
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contraintes sur I'offre de terrains a usage régsiderEt de l'autre coété, ils s’intéressent a
Fenland ou le contrdle sur I'offre de terrains resativement plus flexible. lls montrent ainsi
gu'entre 1981 et 1991, les prix des terrains sdos plevés dans les zones les plus
restrictives. Par contre, il semblerait que la bBausdu prix des logements ne soit pas liée au
niveau des contraintes réglementaires. lls congtaiessi que les contraintes sur 'offre dans

une aire fait grimper les prix dans cette aire maassi dans toutes les aires environnantes.

Citons enfin I'étude de Cox et Pavletich (2009 #'intéressent a la cherté des
logements dans les grandes agglomérations des graye-saxons suivants : Etats-Unis,
Canada, Grande-Bretagne, Irlande, Australie et WibenzZélande. lls obtiennent une forte
corrélation entre existence et/ou sévérité de négigation d’usages du sol et hausse des prix

fonciers et immobiliers (déconnectée des revenssrdmages).

Toutefois, I'étude statistique ou plus précisémiéamalyse de la corrélation entre
réglementation et prix immobiliers et fonciers @sé méthode limitée et pouvant donner lieu
a des interprétations erronées. Elle peut en éffetlimitée par 'absence de prise en compte
des dynamiques locales (économiques, socialesakgsatt foncieres) au sein de chaque zone
et de la complexité des marchés immobiliers etitoac Et au regard de la Statistique, une
corrélation n’est pas une causalité. Les prix atlglementation peuvent étre corrélés sans
toutefois étre liés par une relation de cause at.eéterminer s'il existe une causalité

nécessite l'utilisation d’autres méthodologies.niéthode des prix hédonistes remédie a cela.

3.2. Méthode des prix hédonistes

La méthode des prix hédonistes est la plus couramnnidisée pour évaluer, non
seulement l'effet aménité mais aussi l'effet rareté la réglementation sur les prix

immobiliers et fonciers.

Parmi les études traitant de I'effet rareté sumplés immobiliers, Jud (1980) teste les
conséguences de I'imposition de la taille minindds lots sur les prix fonciers dans la ville
de Charlotte (Caroline du Nord, Etats-Unis). Ifaatuit une variable dichotomique qui traduit
si la taille minimale des lots est supérieure darieure a 1 400 metres carrés. Il trouve alors

un effet négatif de cette mesure sur les prix. Mgodzinski et Sass (1991) critiquent la
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meéthode qui consiste a intégrer la réglementatars din modele hédoniste par des variables
dichotomiques. lls estiment en effet, que cette atéhre comporte un risque de colinéarité,
par exemple, entre 'usage foncier d'un terrainsdane zone et la taille de ce terrain. Pour
limiter ce risque, il est possible d’estimer sépagt une fonction de prix hédonistes pour

chaque usage foncier.

D’autres auteurs utilisent des variables contimms caractériser la réglementation.
C'est le cas des travaux de Song et Knaap (2008¢tgdient les effets sur les prix des
logements de 2004 d’'une politique de Nouvel Urbmefd (« New Urbanism ») dans des
guartiers du comté de Washington (Oregon, Etats)URiour cela, ils créent des indicateurs
guantitatifs caractérisant ce nouvel urbanismedgetsles usages fonciers mixtes par quartier,
la densité ou encore la facilité d'acces non aubilma des biens ou services. Les résultats de
cette étude sont mitigés. lls mettent en évideneeles prix immobiliers augmentent lorsque
'accés piétonnier aux aménités locales est ang&lioe méme, la proximité ou la présence
plus importante de zones commerciales et de paubticp prés des logements influent
positivement leur prix. Par contre, les mesureslduvel Urbanisme, permettant d’augmenter
les densités et la proximité de logements collgctdnt un effet négatif sur les prix

résidentiels.

Quant a Pollakowski et Wachter (1990), ils ont chéra évaluer, par la méthode des
prix hédonistes jointe & la méthode des ventestéégg les effets des prix des logements &
I'intérieur de nombreuses juridictions du comtévtntgomery (Maryland, Etats-Unis) entre

1982 et 1987. Pour ce faire, les auteurs construdss indices saisissant :

- les pratiques restrictives d’utilisation du salan les proportions de terrains

construits et vacants (non construits) dans chaqoe de la planification étudiée ;
- les effets de la restriction fonciére d’'une zeneles zones adjacentes ;

- le contr6le de la croissance selon un plafondatestructions résidentielles permises.

8 Le Nouvel Urbanisme est un mouvement architecturéé aux Etats-Unis au début des années 1990.
L’objectif est d’'offrir une grande qualité de viexahabitants, tout en limitant I'étalement urbairee protégeant
l'environnement naturel. Cela passe par la créat®guartiers & usages fonciers mixtes, la misplare de
réseaux de transport public, de pistes cyclabléds eties piétonnes, etc.

8 La méthode des ventes répétées consiste a coesiruindice en ne retenant que les biens immobié&ou
fonciers ayant fait I'objet d’au moins deux trartsats (Case et Schiller, 1989). Chaque vente répgeémet de
calculer une variation de prix. L'indice est ensuitéé a partir de ces variations individuellesteCaméthode a
surtout été utilisée aux Etats-Unis ou les biensadiliers sont beaucoup plus liquides qu’en Fragicéont
donc souvent I'objet de plusieurs transactions.
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lIs montrent que ces mesures réglementaires aserdisconsidérablement les prix
immobiliers et fonciers dans le temps et gqu'unenaaigtation de 10% des restrictions du
zonage fait augmenter le prix des logements de 2[8%récisent aussi que I'impact d’'une
intervention de régulation du sol sur les prix inimfiers peut varier selon la fraction de
terrains contrélés par chaque juridiction et que peix des logements d’une juridiction
peuvent augmenter lorsque ses voisines ont acsreeggrictions du zonaffe s soulignent
enfin que cet effet est plus important dans le reod&lant les trois contraintes que dans

ceux les traitant séparément.

Les modéles des prix hédonistes traitant des régl@ations peuvent toutefois
comporter un probléme, celui de I'endogénéité deélglementation du sol sur les prix.
Wallace en 1988 est le premier a mettre en évideagarobleme. Il montre que lorsque les
autorités locales tiennent compte des valeurs éoesipour établir un zonage, le prix d’un
terrain est alors conditionnel & son usage fofftiasage imposé par la réglementation.
Cependant les études ne trouvent pas toujours &rmes) usages fonciers pour lesquels
I'affectation du zonage apparait endogeéne au @&xtaines montrent que le zonage des terres
agricoles est endogene aux prix fonciers agricgldéwrson, 1994) alors que d’autres ne
mesurent pas d'effet significatif (Wallace, 1988)versement, des travaux concluent a un
biais de sélection significatif pour le zonage déstiel — comme Wallace (1988) et McMillen
et McDonald (1991) pour les logements individuelslers que d’autres ne trouvent pas
d’'impact comme McMillen et McDonald (1991) pourlégement collectif. De plus, Wallace
(1988) et Lecat (2006) montrent que le zonage mdb@gene au marché foncier des terrains
urbanisables (résidentiel individuel, résidentmlexctif et commerciaux). Par contre, Thorson
(1994) trouve que le zonage n’'est pas endogeneiadgs terrains a batir. Enfin, McMillen
et McDonald (2002) montrent que l'affectation despace par le zonage a un usage
résidentiel accroit plus fortement les valeurs f@rEs qu’un zonage commercial ne I'aurait
fait.

Toutefois, avec ou sans prise en compte de I'endoge les études empiriques convergent
vers la méme conclusion : I'existence d’'une régletagon accroit les prix immobiliers et

fonciers.

87 Cela souligne limportance d'introduire et de nmesules effets spatiaux et notamment I'autocorigtat
spatiale des prix et des réglementations dans tehsation hédoniste.

8 Comme Wallace (1988), Lecat (2006) montre quepidilgése d’existence d’'un POS est endogéne au marché
foncier par des variables inobservables. Cellesetrespondent, selon lui, au fonctionnement du hsarc
politique local : les municipalités anticipent feff de leurs décisions relatives a la planificatishaine sur le
marché foncier.
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Il nous parait enfin intéressent de présenter diétde Glaeser et Gyourko (2002)
relative aux impacts des réglementations sur lés ipnmobiliers de plusieurs grandes
agglomérations américaines (New York, Los AngeBesttle, Chicago, Boston, Dallas...) en
1989 et 1999. L'originalité de cette étude résigmd l'utilisation jointe de la méthode
statistigue et de celle des prix hédonistes. Leteuasi comparent des transactions
immobilieres réelles de maisoidentiques(surface, vétusté, emplacement, équipement) sur
des terrains de taille différente. lls en déduisamuite le prix hédoniste du terrain. Puis, ils
calculent levrai prix du terrain en retranchant des priéels des maisons, les colts de
viabilisation, de construction, etc. Or, les préels des terrains sont en général, largement
supérieurs au prix hédoniste. lls en concluentsatpril existe un «ticket d'entrée » non
explicable selon la taille du terrain et payé gardcquéreurs du logement. Sa valeur varie trés
fortement d’une agglomération a une autre, de gesigmilliers de dollars a quelques
centaines de milliers. Glaeser et Gyourko montrenfin que seule la sévérité de la
réglementation locale du sol est corrélée a cestidientrée. Les auteurs en déduisent alors
que le niveau élevé des prix immobiliers reposesque entierement sur les restrictions

réglementaires de I'offre immobiliere et fonciére.

Par la méthode des prix hédonistes, il est cowtantouver un effet positif de la rareté
fonciére et immobiliere due a réglementation sargdex, contrairement a I'effet aménité ou
les résultats sont plus mitigés. Une autre méttpmie étre mobilisée pour étudier cet effet.

Elle consiste a modéliser le marché en y intédeardgglementation.

3.3. Modélisation du marché immobilier

Dans de nombreux pays européens, la régulationudages fonciers passe par la
planification urbaine qui agit sur I'offre immolslie et fonciere. Pour identifier cet effet sur
les prix, des auteurs ont recours a la construction modéle général qui combine un modéle
d’'offre et de demande permettant de déterminerphes immobiliers et leurs variations
(3.3.1). Une autre méthode consiste a poser I'equate la demande et de I'offre et d’en
déduire, a I'équilibre, I'équation du prix (3.3.2Lela coincide avec la méthode de

déterminatiorinter-marchédes prix.
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3.3.1. Systeme d’équations des conditions du marché immadiair

Dans un modele général d’offre et de demande,desaintes réglementaires, portant
généralement sur I'offre, sont introduites dan®fation d’offre qui est ensuite estimée grace
a des meéthodes eéconométriques. Le concept d’éléstist au coeur de ces études. Dans ce
domaine, les contributions majeures sont issuda titérature anglaise et plus précisément

des travaux de Bramley que nous présentons ci-apres

Le modéle de Bramley (1993) comporte 5 équatiane: de demande, une de ['effet
global d’'une variation du prix, une d'offre puisukeéquations relatives aux stocks et aux flux

de permis de construire.

L’équation de demande est de la forme :
P =P(Q.D.(¥,,G,.Z;)D.(H,,E;,Q;.T.)) (2.2)

ouj désigne le marché local ;

Qest le nombre de logements offerts ;

Dy(.) représente les aspects structurels de la demaede’ &indice du revenu moyen des

ménagess etZ les attributs respectifs géographiques et sogiaux

et D (.) evoque les caractéristiques du quartier aMecles criteres démographiques,

'emploi, Q, I'offre de logements sociaux locatifsktles taxes locales.

De cette fonction de demande, on peut en calceélasticité-quantité de la demande (no&ge
qui s’écrit @P/P)x(Q/AQ). En supposant que I'offre de logements se décempa offre de
logements neufs@y) et anciens Qs) et que les variations de prix dépendent de deux
composantes, une nationalfP() et I'autre locale 4P.), Bramley en déduit I'effet global de

la quantité de logements sur les prix :

APN _ 2AQ _APL
P £3(Qu+Q) P 22)
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Quant a la fonction d’offre de logements, elle stéc

Q = S_{(Pj —C(Wj ,Uj,ECJ.,N%_ D sziLCi’LPij (2.3)

ou S; est la fonction des valeurs décalées des variables

C(.) désigne la fonction de colts de construction gpetident du taux de salaire liés a la
constructionW, du taux de chémade, de I'emploi dans la constructidf et de la densité de

populationN/A ;
Ls est le stock de terrains disponibles (autoriséa)canstruction résidentielle ;
L. correspond aux contraintes futures sur |'offraedeains ;

et Lp représente la réglementation relative a I'ouvertud’urbanisation de terrains pour des

usages résidentiels.

Bramley rajoute deux équations a son modele poptecdendogénéité éventuelle entre les
autorisations de développer et les conditions deciméa. La premiere équation fait référence

aux flux d’autorisations a construire ket la seconde aux stocks: L

Lfi:Lf—l(L L LPj’I:)J—l’AI:)j_l) (2.4)

sj 1 cj !

Ly =Lya+Lsy—Qiy (2.5)

Bramley applique ce modéle a un échantillon de i80icts anglais sur la période de
1986-88, période de forte croissance des prix ogsnhents. L’'estimation de la fonction de
demande met en évidence que l'offre de logementsn ampact limité sur le prix des
logements. Pour étudier les effets de la réglenientales usages fonciers sur I'offre de
logements, Bramley utilise deux catégories de btegade contraintes sur I'offre : (1) les
naturelles (ceintures vertes, surface de terranstouctibles, indicateur de densité) et (2) les
réglementaires (séveérité de la réglementation ¢éopal des variables dichotomiques, quantité

de terrains destinés a étre ouverts a l'urbanisaétr.).
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Bramley montre ainsi que les contraintes naturgiiest la présence de ceintures vertes)
diminuent I'offre de logements. Par contre, leuliéss pour les variables sur les contraintes
réglementaires sont mitigés. L'auteur indique cuednsibilité de I'offre est différente selon
les districts étudiés. En effet, I'élasticité-pde I'offre varie de 0,29 a Birmingham a 2,11 a
Worcester avec une moyenne pour I'ensemble dediédton de 0,9%. Ce modéle permet
aussi de mettre en évidence un résultat intéresdanhausse des surfaces urbanisables
disponibles exerce un effet immédiat importantlxifre de logements et la baisse des prix

des logements mais cet effet devient ensuiteitrégldans le temps.

A propos de I'analyse empirique de Bramley, Evar#96) indique que les données
recueillies correspondent a une période ou lesipnmobiliers étaient a leur apogée, générant
ainsi un environnement biaisé. Il souligne aloril gst raisonnable de penser que la baisse
de l'offre due selon Bramley (1993) aux contraintéglementaires d’'usages fonciers peut
aussi étre causée par le manque de profitabilitéorstruire des logements pour les
promoteurs, ces derniers réduisant ainsi leur nivda constructions face a de telles
conditions de marché. Bramley integre ensuite cettearque dans ses travaux. Par exemple,
Bramley et Watkins (1996) allongent la période @utle — 1986 a 1992 — années ou le
marché immobilier a connu un boom puis une récasgiportante. lls montrent alors que les
prix sont affectés par les changements du maraktétgjue par les mesures de planification.
Sur cette méme période, Bramley (1998) examine tidfauindicateurs (quantitatifs et
gualitatifs) sur les contraintes réglementairesleeirs effets sur l'offre et les prix des
logements. Ces indicateurs ont d’abord été pag#sori puis selon leurs liens réciproques et
enfin selon leur pouvoir explicatif dans les vadas d'un certain nombre de résultats. Ceux-
ci sont liés a I'offre de terrains avec permis loinisme a usage résidentiel, a la construction
de nouveaux logements, a la part de terrains ee mdpoaine, a la densité et aux prix des
logements. Bramley (1999) montre que l'ouverture tdeains a l'urbanisation accroit
effectivement I'offre fonciere et immobiliére, majsie cela a un impact modéré sur les prix

(avec une élasticité de I'offre de logements er@ire5 et -0,3f°. L’auteur simule son modéle

8 Mayo et Sheppard (1996) ont entrepris une étudepeacative sur l'impact de mesures visant a rédulffre

de logements en Malaisie, en Thailande et en CiwéBud. Le degré de sévérité de ces mesures &sedif
entre ces pays. Contrairement a la Thailande, l@eCdu Sud a un contréle assez strict du développem
urbain. La Malaisie est un cas intermédiaire. lésultats empiriques confirment que les pays datésydtémes
de planification plus restrictifs ont de plus faiblélasticités d’offre.

% En reprenant la méme base de données de BramMiatins (1996), Pryce (1999) montre qu’avec son
modele, la sensibilité des prix des logements cwangements d’offre de terrains est significativetmans
élevée que celle estimée par Bramley et Watkin8§L%Pour une méme augmentation de I'offre, ilnestque
les prix des logements devraient diminuer de p&S@so.

87



PARTIEL

jusqu’en 1997 et met en effet en évidence queilesanx de prix a la fin de la simulation sont
similaires a la valeur moyenne du fait du role desicipations structurelle des prix, des
possibilités d'ajustements démographiques, de tdendPar contre, I'impact de I'ouverture a
'urbanisation de terrains est beaucoup plus fartles prix fonciers. Bramley (1999) note
egalement que l'effet sur les prix agricoles esslevé avec une baisse de la disponibilité

fonciere plutét gu’'une augmentation.

Contrairement aux études hédonistes \au1gB3a les travaux modélisant le marché par
un systeme d’équations aboutissent a des résudtmtd'effet rareté de la réglementation
souvent opposés : bien que la réglementation rddffite fonciere et immobiliere, I'effet
positif sur les prix est faible et tend a s’estongemns le temps.

Nous venons d’étudier une modélisation généralmdiché consistant a déterminer I'impact
de la variation de la réglementation sur la quartdé logements offerts et a en déduire I'effet
sur les prix grace a I'élasticité d'offre. D’autrétudes mobilisent une démarche différente

pour modéliser ce marché.
3.3.2. Equation du prix immobilier a I'équilibre

La confrontation entre offre et demande immobiligeemet de déterminer I'équation
du prix. Néanmoins, peu d'études mobilisant cettéthmde integrent les contraintes
réglementaires sur I'offre. Toutefois, Malpezzi 969 construit un modéle dans lequel il
distingue les fonctions de demande, d'offre et dix gelon le statut d’occupation :
propriétaire ou locataire. Les variables pour casxdstatuts sont respectivement indicées par

o etr. Les fonctions de demande en accession ou locsiéenvent :

Qu = (R, !1,D) (2.6)

Qy = f(P,.1,D) (2.7)

ou QP est la demande en accessio@gt en location ;

P, représente le prix relatif d’'un logement pour upppiétaire médian e, pour un

o

locataire médian ;

| un vecteur de variables relatives au revenu éientétre ;
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etD un vecteur de variables relatives a la démographie

L'offre de logements en accessiQj, peut s'écrire :

Qw = f(P,,RG) (2.8)

ou R représente les régulations d'usages du sol (dotggasur I'offre) etG les contraintes
topographiques (dont la taille de la parcelle cleSts de construction...).

Malpezzi (1996) suggere que des variables du veGeueuvent étre contraintes par une ou
plusieurs variables du vecteRr Par exemple, des mesures imposant une taillamalaides
lots peuvent influer sur la taille d’un terrain deimaison soumis a cette réglementation. Dans

ce cas, il propose de remplacer ces deux vectamnsnpseul qu’il noteR, le prix des inputs

Il est alors possible de réécrire I'équation précge comme suit :

tho = f (Pho’ P|) (29)
et respectivement pour la location :

Qs =f(R,.R) (2.10)

A I'équilibre, la demande est égale a l'offre. Optient la fonction de prix d’un logement
pour les propriétaires et pour les locataires :

Ro = f.(1.D,R.e) (2.11)
R, =f,(1.D,R.e&) (2.12)
ou e ete, sont les termes d’erreurs de I'estimation de chagadele.
Malpezzi (1996) applique ce modele au marché imheohlies Etats-Unis. L’équation

des prix des logements par type d’occupation eéshés par la méthode des Moindres Carrés

Ordinaires (MCO). L’auteur montre ainsi que lesigateurs de revenu et de démographie
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sont positivement significatifs. Il met surtout @idence que de fortes mesures de régulation
de type environnementales peuvent accroitre l@dqgements en location de 17% et ceux en

accession de 51%.

Plus tard, Malpezziet al. (1998) réutilisent plus ou moins les mémes mesues
régulation que Malpezzi (1996). Selon la spéciftcatde I'équation de prix, linéaire ou
guadratique, ils montrent qu’un durcissement dgtenéentations provoque une hausse des

prix de 13 & 26% pour la location et de 32 a 464r faccession aux Etats-Unis.

Contrairement a la méthode des prix hédonistegdpsoches permettant de modéliser les
marchés immobilier et foncier favorisent une amalgkis fine des effets de la réglementation
a la fois sur I'offre et la demande, et pas seutdrsar les prix. Toutefois, I'étude des impacts
d’'une réglementation doit s’accompagner de I'éuabmade son effet net sur le bien-étre des

ménages.

4. Evaluation de l'effet net de la réglementation sule bien-étre des

individus

Bien que de nombreux travaux traitent des effetmdéglementation sur 'offre et la
demande, la littérature est rare sur I'analyseedecolts, ses bénéfices et de son impact net
sur le bien-étre social. Pourtant, elle est fond#aie pour les pouvoirs publics qui souhaitent
anticiper l'effet global d’'une réglementation ouudé modification de celle-ci sur la
satisfaction de ses résidents. Or cette démarche e délicate compte tenu de I'impact
différencié de la réglementation sur les propriétaket les locataires (Brueckner et Lai, 1996)
ou encore sur les propriétaires de terrains catstow non construits (Hilber et Robert-
Nicoud, 2006).

Bertaud et Brueckner (2005) étudient le co(t saéa restrictions sur la hauteur des
constructions a Bangalore (Inde), ville ou il eisin plafond sur le ratio du nombre total
d’étages d'un batiment rapporté a la superficieedwain sur lequel est assis ce batiment. Leur
modele indique que la levée des restrictions sumalateur des constructions permettrait de
réduire la taille de la ville d'environ 17%, et gles économies d’accession a la propriété
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seraient de l'ordre de 1,5% a 4,5% du revenu desges, selon les hypothéses sur la forme
urbaine. Le cadre de cette étude pourrait étragapph la taille minimale des lots qui est une

mesure trés utilisée aux Etats-Unis.

Cheshire et Sheppard (2002) sont les premiers llem@nt analyser les effets des
réglementations relatifs aux usages fonciers suida-étre des individus. Ils couplent les
données sur le marché des logements de Readinigydenodéle de 1995) avec celles du
revenu et des aspects démographiques des ménksgestirhent une fonction de demande
hédoniste pour les terrains a usages résidenti@isue la production d’ameénités induites par
la planification, et ce, en fonction des prix imniigbs et du revenu des ménages. lIs
montrent que 'augmentation de la quantité de iresreésidentiels a l'intérieur et a I'extérieur
de la ville a un effet positif sur le bien-étre igbcSi les autorités publiques augmentent de
70% les surfaces a usage résidentiel a Reading, pmirrait accroitre la satisfaction des
ménages (équivalente a une hausse de 4% de leunuest ce, méme en tenant compte de la
perte d’espaces naturels ou ceintures vertes alolesssu non.

Par ailleurs, Cheshire et Sheppard (2002) sépdearst leur modele différents usages fonciers
dans la régulation et ce, par rapport a la distidbudes revenus des propriétaires occupants.
lls montrent ainsi que l'offre d’espaces ouvertacitessibles au public génére des bénéfices
inégalement répartis. Elle a donc tendance a ardaseinégalités entre propriétaires. Par

contre, I'offre d’espaces ouverts accessibles deebénéfices mieux répartis et réduit donc
les inégalités entre propriétaires. La séparatemtdrrains industriels et résidentiels est neutre
entre propriétaires. En traitant conjointement tegs aménités, les auteurs montrent que

I'effet net sur le bien-étre est neutre. Cela seniend que les ménages riches profitent des

amenités induites par la réglementation, mais etrepartie payent un logement plus cher.

Concernant les aspects inégalitaires des effela diglementation, Zorat al. (1986)
ont étudié l'influence sur les prix immobiliers @aws (en Californie, Etats-Unis) de mesures
visant a contrdler la croissance urbaine. Malgr@rksence d’'un programme permettant de
contrebalancer I'effet de la politique sur les pasyles auteurs concluent que les prix ont
augmenté en moyenne de 9% par rapport a la prantiebe de Sacramento, ou les mesures
de contrdle sur la croissance urbaine n'ont pasadoptées. De telles mesures accroissent
donc les prix des biens immobiliers et foncierssraissi les problemes d’exclusion fonciére

des plus pauvres, aggravant ainsi la ségrégatimalecsur le territoire concerné.
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Au sujet des aménités, Rouwendal et Van der Stra@@08) s’y sont intéressés a
l'instar de Cheshire et Sheppard (2002). Plus péaent, ils cherchent a identifier la quantité
d’espaces ouverts optimale dans un quartier. Ald'a’'un modele sophistiqué, ils montrent
gue ce niveau est obtenu lorsque les bénéficeiadgnientation d’aménités par unité sont
€gaux au prix du terrain a usage résidentiel.dfdiquent leur modéle a trois villes des Pays-
Bas. lIs trouvent alors que la part des espacesrtsuest trop importante a Amsterdam, trop
faible a La Hague et proche d’une situation optaraaRotterdam.

Evaluer les conséquences sur le bien-étre desididivi’est donc pas aisé. L'une des
difficultés réside dans le choix de l'indicateur sugnt le bien-étre (revenu, indicateur de
ségrégation sociale, spatiale...). Les travaux thite ces effets illustrent que l'allégement

d’'une réglementation n'augmente pas forcémenttlafaation des individus.

Dans ce second chapitre, la littérature sur lesteffle la réglementation des usages
fonciers sur les prix immobiliers et fonciers oppdeffet aménité sur la demande a l'effet
rareté sur l'offre. Les études empiriques s’accorden général sur le fait que la
réglementation accroit les prix immobiliers. A iteet Nelson (1999) montre que les aménités
locales et régionales augmentent les prix de maiessi importante, si ce n’est plus, que les
restrictions sur I'offre fonciére et immobiliere éBihmoins, I'impact de la réglementation sur
les prix n’est pas toujours positif. Il ne peut datre évalué priori par les pouvoirs publics.
Le signe de cet effet et son intensité dépenddaatmoent de la zone et de la période d’étude,
du contenu et de la rigueur de la réglementationencore de la structure du marché
immobilier local. Les études traitant de l'effet t&e réglementation sur le bien-étre des
individus indiquent qu’un relachement des reswitsi fonciéres a tendance a accroitre le

bien-étre, mais ce n’est pas toujours le cas.

Dans ce contexte, I'anticipation par ou pour lesiyoirs publics des effets d'une
réglementation sur les marchés immobilier et fanei@t donc sur le consentement a payer
des ménages — nécessite une vision globale etdinenarché de la zone allant étre
réglementée et des zones adjacentes. Une basendéedoet des outils économétriques

solides sont aussi recommandés.
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Comprendre le fonctionnement des marchés immobéiefoncier n'est pas une
démarche aisée, aussi bien pour les économistepplevoirs publics ou les professionnels.
L’'analyse et I'anticipation des effets d’intervents publiques sur ces marchés et sur les prix
est alors difficile a appréhender au niveau emp&idSur le plan théorique, il est admis que
ces interventions générent un effet aménité et ftet eareté sur les prix des logements.
Contrairement aux Etats-Unis ou au Royaume-Urfréance compte peu d’études traitant de
la question de ces deux effets sur les prix etagec un fondement économétrique solide.
L'étude la plus finalisée I'abordant explicitemeest celle de Lecat (2006) avec une
considération plus importante pour 'effet rareteanalyse I'effet de I'existence du POS sur
les prix des maisons, des terrains a batir et elesst agricoles dans I'aire urbaine de Dijon.
Ce manque de travaux francgais rend compte desuifis liées au recensement et a la
collecte de données immobilieres et foncieres dmbkt de la complexité des marchés
immobiliers et fonciers. Pour vérifier si une antimnciere influe sur les prix immobiliers et
fonciers, il faudrait comparer, toutes choses égalar ailleurs, les comportements des
marchés dans les zones peu ou pas réglementéesalescqui le sont davantage. Mais en
France, cette démarche n’est pas possible car deméntation du droit du sol est
relativement uniforme sur le territoire : les cotleités locales ont peu de marge de
manceuvre pour adapter a leur territoire les réeglaBonales au regard du code de

I'urbanisme.

Dans cette premiere partie de thése, nous avonsemigvidence deux grandes
pratiques pour étudier I'effet de la réglementafimmciere sur les prix des logements, sachant
gue peu d'études traitent du foncier a batir. Lanpére,intra-marché repose sur les
méthodes d’évaluation économique et notamment aunédthode des prix hédonistes. La
seconde porte sur la modélisation d’'un marché iminolou foncier (nter-marchg. Ces
deux méthodes sont respectivement reprises dgetia 2 puis 3 afin d’étudier I'effet de la
planification urbaine sur les prix immobiliers entiers a usage résidentiel.

Dans la partie suivante, nous cherchons a andlygéte du zonage des POS et de la
loi Littoral sur les prix des logements et desdms a batir. La méthode microéconomique
traditionnelle des prix hédonistes est mobiliséeerforcée par I'étude des effets spatiaux du

prix de ces biens.
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Nous considérons dans la partie 3, un modéle pasmballant au-dela du modeéle de
marché et qui integre a la fois I'effet aménitéaeté de la réglementation fonciére sur les
prix immobiliers et fonciers & usage résidentidusPprécisément, et c’est ici que réside
l'originalité de notre démarche, nous construisonssysteme autoalimenté d’occupation du
sol urbain. Ce systeme nous permet de détermiokre, la demande et le prix des logements
neufs et des terrains a béatir, ces éléments déptnéa spécificités locales notamment en
matiére de zonage du sol. La dynamique du systémseabtenue nous permettra d’identifier
'effet de lintervention fonciére sur les prix darle temps mais aussi l'impact d’'une
modification de la réglementation ou d’'une comptsale I'offre et/ou de la demande sur les
prix, sachant que les prix influent ensuite suffi@®et la demande. Nous lions ainsi, dans un
seul modéle, le marché de I'immobilier et celui fdumcier (par le principe du compte a

rebours du promoteur), ces deux marchés étanpéegtudiés ensemble dans la littérature.
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EVALUATION HEDONISTE DE LA PLANIFICATION

URBAINE
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INTRODUCTION DE LA PARTIE 2

Le POS/PLU constitue le document de référence gdalaification urbaine locale en
France. Il définit le zonage qui affecte le sol & wsage particulier (Drobenko, 2005)
permettant aux pouvoirs publics locaux de maitrigerdéveloppement urbain de leur
commune et plus particulierement d’y structurerdamisation spatiale résidentielle. Or,
celle-ci dépend des prix immobiliers et fonciersisgu’ils influencent la décision de
localisation des ménages. Dans ce contexte, lespsipublics doivent prendre en compte et
anticiper I'effet d'une réglementation fonciére, one modification de celle-ci, sur les prix
afin que l'impact de ces derniers sur la local@watrésidentielle coincide avec I'objectif

assigné a la réglementation.

La nécessite d’évaluer I'effet des POS sur les pnixobiliers et fonciers est d’autant
plus accentuée sur les territoires littoraux. Efetefces derniers sont fragilisés par un
processus de littoralisation marqué par une foetesification résidentielle des zones cotieres
ayant conduit a un urbanisme étalé et fortemens@momateur d’espace qui occulte des
irreversibilités environnementales. Ce constat g@rn&@adapte particulierement aux Bassin
d’Arcachon, territoire soumis a de fortes pressiambaines et donc fonciéres et

environnementales.

Nous proposons dans cette partie d’évaluer lessaffela planification urbaine sur les
prix des biens immobiliers et fonciers a usagedeftdiel. Plus précisément, nous nous
concentrons sur le zonage des POS et de la lairaftt, le POS devant étre compatible avec
la loi Littoral®.

L'objectif de cette partie est de mieux comprentirefonctionnement du marché local
immobilier et foncier ainsi que I'impact du zonatgs POS et de la loi Littoral sur ce marche.

L’intérét d’'une telle démarche est a la fois enmiremental, urbain et politique :

- elle permet de statuer sur la valeur accordée Igmrménages aux ameénités

environnementales liées au paysage littoral, asgesfonciers... ;

% Les principes d’aménagement (ou plus globalemermtomage) de la loi Littoral sont définis dans Hare 1.2
de l'introduction générale. Le POS doit étre corfppatavec la loi Littoral
%2 |a compatibilité des documents d’urbanisme esigée dans I'annexe 1.3 de l'introduction générale
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- elle informe sur le choix de la localisatiorsdeénages au sein d’'une agglomération
mais aussi au sein d’un espace particulier, lerétt;

- elle peut aider les pouvoirs publics locaux a l#ema I'impact de leurs
réglementations des usages fonciers sur les pneEsaeles ménages (demande et localisation

résidentielles) et plus généralement sur les marithénobilier et foncier.

Le modele microéconomique des prix hédonistes edat qui répond le mieux a ces
objectifs. Il permet de révéler les prix implicitdss différentes caractéristiques d’'un bien
immobilier et foncier a partir de son prix globllne fois ces prix déterminés, il est possible
de calculer le bénéfice associé a la modificatiomlitative ou quantitative de l'une des
caractéristiques telle que le zonage des POS. Geasiethode la plus couramment utilisée

pour évaluer les effets de dernier sur les%rix

Pour mettre en place un tel modéle, nous présentams le troisieme chapitre la zone
d’étude choisie intégrant le Bassin d’Arcachon.aS&galement étudiée la répartition spatiale
des prix des transactions des appartements, desomsaet des terrains a batir de notre
échantillon. Cela nous permettra de détecter lagmee ou non de dépendance spatiale dans
la distribution des prix de ces trois catégoriesbdens. Cette démarche favorise, dans le
chapitre 4, le choix de la modélisation des priddréstes des biens immobiliers et fonciers la
plus adaptée a I'’échantillon de notre aire étudss tésultats de cette estimation ainsi que
ceux du consentement marginal a payer des ménages yne modification de la
planification urbaine nous permettront de conchureles effets microéconomiques du zonage

des POS et de la loi Littoral sur les prix des togats et des terrains a batir.

% Cela a été vu dans le premier chapitre de la thése
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CHAPITRE 3
PRESENTATION DE LA ZONE D’ETUDE

Préalablement a la construction du modele deshg@onistes, il convient de réfléchir
au périmeétre a retenir pour I'étude du Bassin dd&hon (section 1). Ce dernier étant soumis
a de fortes pressions résidentielles, il est ptssibobserver des effets de report de
I'urbanisation au-dela des communes littorales das. Une présentation socio-économique
et territoriale de la zone retenue sera ensuitesdeepour identifier ces phénomenes (section
2). Pour cela, le recours aux recensements exss(Racensement Géneéral de la Population
(RGP) de I'lnsee, Corine Land Cover (CLC)...) estasSaire. C'est a partir d’'une base de
données notariale, que nous analysons la structesemarchés immobilier et foncier et
vérifions si la distribution des prix est aléatoans I'espace ou si elle dépend deffets
spatiaux comme l'autocorrélation spatiale (secBpnSi tel est le cas, cela devra étre intégré

dans le modele des prix hédonistes.

1. Définition de la zone d’étude

Nous analysons les effets de la planification ureajzonage du POS/PLU et loi
Littoral) sur les prix immobiliers et fonciers. Llehamp d’application de celle-ci étant la
commune, il est pertinent d’étudier son influengelss prix & un niveau commufalOr, ces
effets et les dynamiques résidentielles qui en uléod peuvent s’étendre, voire se reporter,
au-dela du périmetre communal. C’est pourquoi,oihvient d’adopter une zone d’étude
suffisamment étendue pour identifier les phénomeudsmins, immobiliers/fonciers et
environnementaux dont on souhaite vérifier I'existe et/ou I'évolution (croissance urbaine,
eviction fonciere, artificialisation des sols, gt&Nous proposons alors une zone regroupant la
plupart des pratiques des ménages en matiere tihadhe travail et de consommation sur un
territoire plus vaste que la commune, a savoiralgsin d’habitat (Encadré 3.1). Il correspond

a une unité de fonctionnement du marché du logeswantin territoire donné (contrairement

% Dans ce contexte, nous rejetons I'idée de traradlipartir de bandes définies selon la distanaévage ou a
I'échelle du quartier des communes tel que l'itansé par I'Insee.
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au bassin de vid prenant en compte I'emploi et la consommatiorbigms et de services

(négligée par le bassin d’empli

Encadré 3.1 — Le concept de bassin d’habitat

L'Insee définit les bassins d’habitat comme lesemnomposées de communes a l'intétieur
desquelles les ménages localisent la plupart de labitudes en matiére de logement, de travai|et
consommation. Il s’agit d’un outil d’étude des pbémnes liés a I'habitat (caractéristiques du pafc d
logements, pratiques des ménages, évaluationsedeib...) et constitue une base de réflexion pour
la cohérence de la politique du logement et déitaaet pour la répartition des aides financiéres
logement.

La notion de bassin d’habitat se déduit du condeppble d'attraction qui rayonne sur|un
ensemble de communes : les ménages qui résidest aen communes se déplacent de facon
préférentielle vers ce pble pour y travailler owpaccéder a des services qui ne sont pas dispgnibl
sur leur territoire communal. Ces deux élémentdtrdetion sont complétés par l'analyse des
migrations résidentielles intervenues entre deagnmsements a travers le poids de la populatiom|qui
changé de résidence et celui de la population riemvent installée sur la commune. Enfin, la
constitution des bassins d’habitat est enrichie lgarconnaissance du terrain, les documents
d'urbanisme, la géomorphologie du site, les vosammunication et de desserte.

Le bassin d’habitat n'a pas de fondement juridiguetglementaire.

Le zonage des bassins d’habitat est établi pdilestions Départementales de I'Equipement
(DDE) et éventuellement validé par les commissiégartementales de I'habitat. Le découpage p’est
pas figé : il peut évoluer en fonction de I'envinement socio-€conomique. Les premiers bagsins
d’habitat ont été définis au début des années 18865 I'impulsion du Service technique |de
I'urbanisme du Ministére de I'Equipement.

La configuration géographique du Bassin d’Arcachest telle que le report de
I'urbanisation peut a la fois s’étendre a lI'estsvémtérieur des terres (au sein du bassin
d’habitat du Bassin d’Arcachon ou BHBA) mais aumsinord et au sud. C’est pourquoi, nous
étudions deux autres bassins d’habitat bordanaksiB, a savoir le bassin d’habitat au nord
(bassin d’habitat du Nord Médoc-Cote Aquitaine ddiNB), en Gironde, et au sud, le bassin
d’habitat du Littoral Nord (ou BHLN) dans les Lasd@garte 3.1). Nous retenons donc dans
cette partie de la thése, I'aire des bassins dakitoraux, c’est-a-dire les bassins d’habitat

comprenant au moins une commune littorale au sethe l@i Littoral.

Toutefois, ce découpage est entravé par des prebldscthniques pour localiser

géographiquement les biens immobiliers et foncersnotre échantillon. Dans la base de

% Le bassin de vie est qualifié par I''nsee commelies petit du territoire au sein duquel ses habstant un
acces aux principaux services et a I'emploi.

% |e bassin d’emploi correspond & un espace géoigraplou la majeure partie de la population habite e
travaille.
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données Pervdll que nous mobilisons, les références cadastralehatgue bien vendu sont
spécifiées. Pour géolocaliser ces biens, il faetlgyplan cadastral initial d'une commune soit
lui-méme géoréférencé par un vecteur de cordongéegraphiques. Or, cela n'est pas le cas
pour une grande partie du Médoc et la commune di¥eh(Landes). Nous devons donc
rejeter ces communes de notre aire d'éfidglles sont quadrillées sur la Carte 3.1.

Carte 3.1 — Les bassins d’habitat littoraux étudiés

B

Bassin d’habitat
du Nord Médoc-Cbte Aquitaine

Bordeaux

Bassin d’habitat

du Bassin d'Arcachon GIRONDE

Bassin d’habitat
du Littoral Nord

LANDES

S

Mont-de-Marsan

Q__10 20
Kilometres

Note: La CUB est la Communauté Urbaine de Bordeaux.

Source : Dantas

9 Cette base est présentée ultérieurement dansipéreh

% Sont aussi exclues les communes du Médoc dorlategadastral est géoréférencé (comme Le Verdon-sur
Mer et Lesparre-Médoc) mais dont la contiguité alex autres communes a I'étude n'est pas obsenvée e
empéche ainsi une analyse mobilisant I'économépratiale.
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Outre une prise en compte géographique globalelglemmiques résidentielles dans et
autour du Bassin d’Arcachon, le découpage en babkabitat permet d’intégrer I'arriére-
pays des communes littorales, c'est-a-dire les ammesinon littorales des bassins d’habitat
littoraux’®. En effet, les problématiques relatives au littatépassent le simple cadre des
communes littorales. Celles-ci et les communes der larriere-pays proche sont
interdépendantes puisqu’elles partagent des adiwt des fonctions (DATAR, 2004). Cela
s’explique notamment par le report ou [I'élargisseiné’activités littorales dans les
communes littorales vers l'arriere-pays telles djnétellerie, les thalassothérapies et les
villages vacances. L'intérét est alors d’analyses tendances différenciées entre ces deux
espaces, mais aussi la présence ou non de dévetsdmecertains phénomenes socio-
economiques, démographiques, résidentiels ou efaoceers et immobiliers des communes
littorales vers l'arriére-pays, ou inversement.

Mais gu’entend-on par « arriere-pays » ? Jusqu'@ersd-il ? La majeure partie des récentes
études économiques, sociales voire environnemeargalele littoral tiennent compte a la fois
des communes littorales et de l'arriere-pays. Toutggrent les communes littorales au sens
de la loi Littoral, mais aucun consensus n'a éé@wé pour définir ce qu’est l'arriere-pays.
Une synthese de la délimitation du littoral retenia@s ces études s’'avere alors opportune.
Elle est établie dans I'annexe du chapitre 3. Nppsésentons I'approche du littoral par les
cantons littoraux, les départements littoraux os EPCI (Etablissement Public de
Coopération Intercommunale). Ces territoires njpes été retenus dans notre étffi®eux
raisons a cela. La premiere rend compte d'une mztén de ces périmétres a la
morphologie du littoral girondin et de celui de faoiti€é nord des Landes. La seconde
considere que les logiques résidentielles, immelad et foncieres dépendent d’autres
facteurs que le simple aspect administt&tifil convient au moins d'intégrer les dynamiques
relatives a la vie quotidienne, comme le fait lesdda d’habitat. L’autre avantage d’'une
représentation par les bassins d’habitat littoraak que I'arriere-pays s’étend au-dela des
communes directement contigués aux communes lggrae qui n'est pas toujours le cas

avec les EPCI. De plus, la CUB et les pbles urbdm®ax et de Mont-de-Marsan sont

% Les communes de ces derniers sont représentégadaigure 3.1.

1% Bjen que, dans notre zone d’étude, les bassirabitdts sont confondus avec des EPCI. C'est lelodays

ou du SCOT du Bassin d’Arcachon et du Val de lEEswec le BHBA mais aussi le Pays des Landes Nature
Céte d'Argent avec le BHLN (notamment sans Ychoug)Figure 3.7 présente les trois pays (Médoc, iBass
d’Arcachon et celui de la moitié nord des Landes)les subdivisant par communautés de communes ou
d’agglomération.

%1 Un peu moins les EPCI qui regroupent des commayast des projets communs de développement.
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exclus. La définition des bassins d’habitat ainsie geur représentation géographique
répondent donc parfaitement a notre problématique.

Figure 3.1 — Communes des bassins d’habitat littotex étudiés

Bassin d’habitat du Nord Médoc-Céte Aquitaine Bassin d’habitat du Basin d’Arcachon

Sainte-Hélene

Le Porge I i

Le Temple

Arcachon

Bassin d’habitat du Littoral Nord

Aureilhan
Paul-en-Born

Saint-Michel-Escalus

Note: En gras, sont représentées les communes létel sens de la loi Littoral. Les autres commuoesespondent a
l'arriere-pays.

Source : Dantas
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Pour mieux appréhender le fonctionnement du mairoinéobilier et foncier local, il
convient au préalable, d’étudier la structure ré@sietlle des communes des trois bassins

d’habitat littoraux. Elle est décrite dans la sectsuivante.

2. Structure résidentielle et occupation du sol de laone d’étude

La structure résidentielle des communes a I'étusteaealysée sous l'angle de la
dynamique démographique et des logements mais dai$siccupation du sol. Cela facilitera
la compréhension des logiques foncieres et spat@gle nous testons dans la section et le

chapitre suivants.
2.1. Structure démographique

Notre zone d’étude compte 181 277 habitants en 20@6 une densité moyenne de
89 habitants au kmz, densité plus faible qu’au aniveational (99,9 hab./km2) mais supérieure
a celle de I'Aquitaine (75,5 hab./km?). Les dersigént six fois plus importantes dans les
communes littorales que dans celles de l'arriesesRigure 3.2). Cette statistique est gonflée
par la forte densité des communes littorales du BHIAns I'échantillon, avec plus de 300
habitants au km2 en 2006. Cette densité est supéri@ celles des communes littorales
d’Aquitaine (100 hab./km?2) mais reste toutefoiséimdure a la densité moyenne des
communes littorales francaises qui s’éléve a 3@ditdwats au km?2 (Observatoire du littoral,
2009b).

Figure 3.2 — Densité de population en 2006
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|
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0 Communes de I'arriere-pays
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Ensemble des communes

W

Source : Adapté du RGP de I'lnsee de 2006
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Par ailleurs, la population est inégalement répautr le territoire étudié puisqu’elle se
concentre essentiellement dans quatre communealéds (a hauteur de 36% en 2006) : La
Teste de Buch, Gujan-Mestras, Arcachon et Biscser@Bigure 3.3f% Ces communes, et
plus généralement les communes de la COBAS et @OBAN'®, bénéficient d’un solde
migratoire importari* (Carte 3.2).

Mais la croissance de la population dans les quadmemunes citéesupra ralentit (voire
diminue pour Arcachon depuis les années 1960 jasqdébut des années 2000). Cela peut
refléter une saturation de I'espace et une ségoiggiar le foncier. Emergent alors des
« pOles » secondaires littoraux tels que les coneswwte Lacanau, du centre du Bassin
d’Arcachon et de Sanguinet. Ces communes se distimigpar un fort essor démographique.
La carte du taux de croissance de la populatiadeda densité (Figure 3.3) ainsi que celles
des logements commencés confirment cette densiiicdtercles dans la Carte 3.3). La
conséquence directe de celle-ci est le niveau éthvd’artificialisation des communes
générant des irréversibilités environnementalespémméabilisation des sols, perte de
biodiversité...), et notamment a Arcachon ou plugs% de la commune est artificialisé. La
Figure 3.4 illustre I'effet littoral de lartificigsation des communes du BHBA et du nord du
BHLN : plus on s’éloigne de la cote atlantique, nsoles communes sont urbanisées et plus
les zones urbaines et a urbaniser des POS sotatspitirtes pressions a I'urbanisation).
Contrairement aux autres communes de notre aitadigil n’existe pas d’effet littoral dans
les communes de la moitié sud du BHLN (hormis Léem)termes de démographie. Cette
derniére est en effet structurée de maniere hongogéistable entre communes littorales et
arriere-pays. De méme, l'effet littoral de [l'artifalisation n’'est pas présent dans les

communes du Médoc.

192 Dans les légendes des figures et des cartes & lemichiffres entre parenthéses désignent le nerdb
communes dans la classe considérée.

103 | a COmmunauté d’agglomération du Bassin d’ArcacBerl (COBAS) regroupe Arcachon, La Teste de
Buch, Gujan-Mestras et Le Teich.

La COmmunauté de communes du Bassin d’Arcachon NG@BAN) réunit Andernos-Les-Bains, Ares,
Audenge, Biganos, Lanton, Lége-Cap Ferret, Mardirepet Mios.

194 Contrairement a d'autres facades littorales, conmaeBasse Normandie, le littoral aquitain bénéficie
d’excédents migratoires assez forts chez les mi@nr¥) ans (sauf dans la classe d'age 18-26 arsse(|2005).
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Figure 3.3 — Population et densité en 2006 et letaux de croissance entre 1990 et 2006
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Source : Adapté du RGP de I'lnsee de 1990 et 2006
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Carte 3.2 — Flux migratoire en Aquitaine entre 199@&t 1999

Source : Insee, 2005, p. 9

Carte 3.3 — Les logements commencés en Aquitaing@nl990 et 2003

Nombre de logements

16 000

- 8 000

1600

Source : Direction Régionale de 'Equipement d'Agimie
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Figure 3.4 — Part artificialisée et constructible &s communes

Part des zones urbaines et a
urbaniser des POS de 2002
B 365-756 (4
W 121-365 (4

9,2-121 (6)

Part communale
artificialisée en 2000
9,1-87,3 (8)
91 (7)
- 48 (6)
- 37 (6)
- 27 (9)
19 (9)

EECOEE

Source : Adapté de CLC 2000 et des POS de 2002

2.2. Analyse des logements

Les plus fortes densités de logements dans leszobaines et & urbani$&des POS
s’observent dans quelques communes littoralest-a&'dge celles qui sont les plus
touristiques comme les communes littorales de Bbuki Bassin d’Arcachon, Lacanau et
Mimizan (Carte 3.4). Comme pour la population, Attan enregistre la plus forte densité de
logements avec 3 810 logements au km?2.

La répartition spatiale des logements est presgoetsiquement opposée entre communes
littorales et arriere-pays (Figure 3.5), les praeseaccueillant davantage de résidences
secondaires (car plus touristiques) que les sesode plus, I'habitat individuel destiné a la
résidence principale est largement privilégié sulittoral. Mais de nhombreuses communes
littorales tendent a privilégier I'habitat collefctet notamment celles dont la densité de
population est importante (Arcachon, La Teste dehBiBiscarrosse, Mimizan...). Toutefois,

cela est plus modéré dans les Landes et au Porge.

195 Ces zones sont définies dans le tableau 4.3, apitod suivant.
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Carte 3.4 — Nombre de logements au km2 des zonedaines et a urbaniser des POS en 2006

Nombre de logements au km?

3800-3810 (1)
690-3800 (2)
510- 690 (5)
290- 510 (6)
210- 290 (13)
20- 210 (18)

EEOOEE

Kilometres

Source : Adapté du RGP de I'lnsee de 2006 et des dR2002

Figure 3.5 — Caractéristiques des logements en 2006

Part des résidences principales (I;art Clies I(:)g_t;ments IHQIVI_UUTE
dans I'ensemble des logements ans les residences principales
949-992 (7)
922-966 (5) [ ]
= 881-922 (6) l 926-949 (6)
O 793-881 (7) O 905-926 (8)
O 658-793 (7) O 88 -905 (8)
° W 538-658 (7) Wl s28-88 (7)
Rometies W 226-538 (13) B a2 -s28 (9

Source : Adapté du RGP de I'lnsee de 2006
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2.3. Occupation du sol

A partir de l'inventaire biophysique de I'occupatides terres fourni par la base de
données géographiques Corine Land Cover, nousatonstque trois éléments caractérisent

le plus I'occupation du sol de notre zone d’étude.

D’abord, les bassins d’habitat littoraux a I'étuslent essentiellement constitués de

foréts (Figure 3.6).

lls se caractérisent aussi par de nombreux espateels. Citons par exemple :

- les réserves naturelf@& Notre zone d’étude en compte quatre dont trois en

Gironde comme celle du Banc d’Arguin ;

- le Parc Naturel RégionAl des Landes de Gascogne a cheval sur la Gironde
et les Landes. Il comprend actuellement 41 commeahea superficie est de
315 300 hectares ;

- les sites du CELRL. Parmi ces derniers, douzatsent dans le BHBA (la
Dune du Pyla, Ille aux oiseaux, les Camicas, lea@ine de Certes, etc.),

deux a Lacanau et un a Sainte Eulalie en Born ldgrnsandes.

Enfin, l'urbanisation s’est faite le long des com=anes et pres des lacs le plus
souvent sous forme d’ilots. Pour le Bassin d’Arcaxchl’espace urbain artificialisé est
fortement présent dans le pourtour du bassin ¢ébudans la COBAS (Figure 3.6) comme

nous l'avons illustré précédemment.

1% Une réserve naturelle est un espace naturel matégin patrimoine naturel remarquable. Le classedian
territoire en réserve naturelle insiste sur leseigpécologiques (protection des espaces et désesspnimales
et végétales rares, menacés ou remarquables)idugs et scientifiques. L'aspect paysager n'esicduas pris
en compte.

197 Un parc naturel régional est un territoire russdlannu au niveau national pour sa forte valeuirpatriale et
paysageére. Il s’organise autour d’'un projet corcele développement durable, fondé sur la proteatiola
valorisation de son patrimoine.
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Figure 3.6 — Occupation du sol des Pays de Giron@¢des Landes en 2006
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Les trois bassins d’habitat reposent donc suralgigues résidentielles distinctes, bien
gue la structure de I'occupation du sol et celld'adanisation (& proximité de I'eau) soient
assez proches. Le BHBA témoigne d’'une forte darain des communes de la COBAS.
Celle-ci influe notamment sur les autres communesbdssin d’habitat. Le BHNM est
largement marqué par le poids démographique, éciopenet touristique de Lacanau. Quant
au bassin landais, il repose sur des logiques e fwbanisation au nord et au contraire, de
faible urbanisation au sud. Néanmoins, ce terdtaieste fortement attractif en termes
touristiques. La Figure 3.7 renforce ces conclusidans la section suivante, 'analyse des

prix immobiliers et fonciers sur I'aire d’étude dait aussi converger vers ces résultats.

Figure 3.7 — Les profils des territoires aquitaingen 2004

Nord et est du Bassin
d’Arcachon, Le Porge et son
arriére-pays :

Territoires sous influence
urbaine

- accueil de la périurbanisation
de la COBAS et de la CUB

- dépendance aux
agglomérations de référence
(emplois, équipements...)

COBAS :

Péle principal et aire
d’influence

- pression immobiliere et
fonciere forte

- poids de la population et des
logements importants

- grande mixité sociale

Lacanau et Landes:

Territoires attractifs au plan
surtout touristique

- fort dynamisme touristique
(le parc des résidences
secondaires augmente
encore)

- attractivité générant des
emplois et du développement
économique

Source : Adapté de Codra, 2004
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3. Analyse spatiale des biens immobiliers et fonciers

Les prix immobiliers et fonciers résidentiels cdtagint un indicateur pertinent des
conditions du marché et du choix de localisatimidéntielle des ménages. C’est ce que nous
allons étudier dans cette section pour les basBhabitat littoraux. Aprés avoir présenté la
base de données immobilieres et foncieres sur llaqueus nous appuyons, nous analyserons
plus finement la distribution des prix pour y dééeda présence éventuelle d’autocorrélation

spatiale.
3.1. Présentation de la base de données immobilieresfencieres

Nous examinons la base notariale de données slogements et les terrains a batir

mobilisée dans cette partie 2 et dans la suivante.

L’'acces aux données sur les marchés immobiliesretiér s’améliore. Longtemps, ces
données ont manqué a I'échelle locale, et notameremrovince. Aujourd’hui, les bases de
données notariales sur ces marchés sont les seolgses d’informations fiables. Elles

deviennent peu a peu accessibles au public.

En France, il existe deux bases de donfféastariales. D'une part, la base « BIEN »
(Base d’informations économiques notariales) estgy@ar la Chambre Interdépartementale
des Notaires de Paris. Elle couvre I'lle-de-Fraat@lus précisément Paris depuis 1980, la
petite couronne depuis 1986 et la grande couroremiigl 1996. D’autre part, la base

« Perval », constituée a partir de 1994 pour laipo®, est gérée par la société Perval, filiale

108 || existe d’autres sources de références immabiiét fonciéres telles que la documentation détgran le
bureau des hypothéques ou les déclarations d’iatedtaliéner (DIA).

- Le bureau des hypothéques est un service dedatldn générale des impbts (DGI) qui gére leiéich
immobilier. Ce fichier est mis a jour grace auxeachotariés transmis par les notaires concernamtgdes
mutations (vente, donation, succession...). Ce fial#eense I'ensemble des propriétés baties et desbleurs
propriétaires et leur situation hypothécaire. Def199, les actes notariés sont scannés et alintdatbase de
données FIDJI (Fichier informatique des donnéeadiues immobilieres).

- Une DIA est une formalité obligatoire qui préedéd vente d'une maison, d'un appartement ou d'un
terrain situé en zone urbaine ou d'urbanisatioaréuau POS/PLU, permettant a la collectivité deefamloir
éventuellement son droit de préemption urbain.

Les informations présentes dans les DIA sont notantma localisation du bien (adresse et références
cadastrales) et sa description (superficie totabjtable, époque d’achévement...). Les DIA ne rgmezit que

sur un engagement (ou compromis) de vente. Leipdiqué n’est donc pas le prix de vente final danbi
Aucun fichier regroupant les DIA existe. Elles pemt/toutefois étre consultables aupres des maidgsour les
plus anciennes, aux archives départementales.
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du Conseil Supérieur du Notariat. Perval gére éésrences immobilieres pour le compte des
notaires de France (hors lle-de-France).

Les notaires participent ainsi & la réalisatiorces références immobiliéres et fonciéfest

ce, sur la base du volontariat rendant alors leedde données non exhaustives. En effet, le
taux de couverture pour les logements anciens 68 it de 66% pour la France (Corse et
départements d’outre-mer inclus), 83% pour I'lleFtance et 59% pour la province (Insee,
2005). Aussi, la couverture des informations nest homogéne sur le territoire. Comme le
précise I'lnsee en 2005, le fait que le taux devedure soit faible ne présente pas en soi de
probleme statistique sauf si le nombre d’enregisérts est inférieur a un certain seuil et si
les actes de vente enregistrés dans la base nepasnteprésentatifs de I'ensemble des

transactions engendrant ainsi des biais.

Les bases de données notariales contiennent ud gambre de critéres d’analyse
avec plus de 80 variables. Les données ne sonhgrafmatives ; elles ne sont qu'a usage
statistique. Elles concernent les maisons, lesregpants, les terrains a batir, les locaux
d’activité, les immeubles, les garages, les biggales et les vignobles. Les informations
disponibles renseignent notamment sur la transapiox, date de mutation...), le bien (état,
surface habitable, du terrain, nombre de piéceagaugprincipal...), la localisation (code
postal, référence cadastrale...) et les caractaresigrincipales des acheteurs et des vendeurs

(origine, CSP, age, sexe, nationalité...).

Nous allons exploiter dans cette thése la baseodaéds de Perval obtenue en juin
2008. Les données portent sur les années 2000, 2002 et 2006 et ne concernent que les
maisons, les appartements et les terrains a béisgpe nous nous intéressons uniquement
aux transactions a titre onéreux des ménages. |3msalge habitation du bien est alors
retenu dans notre étude : les usages professioahefixtes (professionnels et résidentiels)
sont rejetés de I'étude. Pour les terrains a bégin)s sont conservés ceux dont le COS est
positif (et supposons-le constructibles). Les desnént ensuite été épurées (retrait des
doublons, des données aberrantes et des obsesvatd®s ou mal spécifieées notamment au

niveau des références cadastrales).

199 En France, les transactions immobiliéres et forsi@oivent étre déclarées & un notaire qui segehde
rédiger l'acte de vente (comprenant un descriptibdement vendu) et de le transmettre aux ausolégales ou
fiscales pour I'enregistrement de la transaction.
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3.2. Répartition spatiale des transactions

Dans la base Perval, les biens vendus sont ideniifar leurs références cadastrales.
Cela permet de géolocaliser ces bteha I'aide d’'un Systéme d’Informations Géographiques
(SIG)'*, Comme nous l'avons précisé dans la premiére seate ce chapitre, seul un
cadastre communal vectorisé (et non en image) iaatoette opération. C’est le cas de notre
échantillon girondin et landais. Néanmoins, unendeapartie des communes du BHBA,
notamment littorales (La Teste de Buch, Gujan-Mestle Lege-Cap Ferret...), dispose d’'un
cadastre vectorisé mais non disponible directeraeptés de I'lGN'2 Pour ces communes,
la solution a consisté & récupérer, sur le sitermet du Cadastt€ les coordonnées des

parcelles (et donc des biens) une &tfhe

Cette démarche nous permet donc de localiser 3bit& immobiliers et fonciers
vendus sur les trois bassins d’habitat littoraurtdo356 appartements, 931 maisons et 1 459
terrains a batir soit 1 023 transactions en 2000, én 2002, 927 en 2004 et 1 106 en 2006
(Figure 3.8).

La répartition spatiale de ces biens n’est pas lygme entre bassins puisque celui du
Bassin d’Arcachon capte a lui seul plus de la réats transactions des biens immobiliers et
fonciers. Sauf pour les Landes, elle ne I'est pas plus a I'intérieur des bassins. En effet,
90% des appartements ont été vendus dans les camsrtittorales, 70% pour les maisons et
60% pour les terrains a batir.

Les ventes de biens sont concentrées sur une garteecommune. Cette répartition dessine

les zones artificialisées et les zones urbaine® @3, voire les centres urbains.

110 par 'acquisition de BD parcellaire® pour les coumes a I'étude.

111 ci Maplnfo.

112 |nstitut Géographique National.

13 hitp://www.cadastre.gouv.fr

14 pour obtenir les coordonnées géographiques das tendus, nous avons sélectionné le milieu dareefie
sur lequel est sis le bien vendu.
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Figure 3.8 — Les transactions des appartements, demisons et des terrains a batir de 2000 a 2006

NX Appartements Maisons Terrains a batir

eeeeeeeeee

Commune | BHNM BHBA BHLN Total
% littorale 188 647 375 1210
e
% arriére-pays 0 75 71 146
o
2' Total 188 722 446 1356 2
Année .
. de  Appartement Maison 'I:err:al!n
littorale 137 371 151 659 VEITE a batir
[
@]
2 | arriére-pays 18 139 115| 272 2000 311 220 492
=
Total 155 510 266 931 2002 258 177 255
B littorale 214 392 269 876 2004 360 232 335
C o
EE arriére-pays 97 346 141| 583 2006 427 302 377
(]
|_
Total 311 738 410 1459

Source : Adapté de Perval 2000, 2002, 2004 et 2006
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Si la répartition spatiale des biens est hétéraggeam est aussi le cas pour les
caractéristiques de biens considérés.
Dans les bassins d’habitat littoraux, entre 20002@®6, le prix moyen de vente d'un
appartement est de moins de 87 000 euros poururfecs habitable de 54 m2, de 175 000
euros pour une maison et de 1 335 euros le métré paur un terrain a batir (Tableau 3.1).
Toutefois, les biens sont relativement plus chemssde BHBA que dans les deux autres
bassins.
On constate aussi qu’il existe un effet littoralnglala distribution des prix des biens
immobiliers et fonciers : les biens vendus danscsmunes littorales sont plus chers que
dans l'arriere-pays. C’est aussi le cas pour lefases des terrains a bétir et des terrains des
maisons. Par contre, la distribution de la surfaabkitable des biens immobiliers est proche
entre les communes littorales et celles de l'agrgays dans le BHBA et dans celui des
Landes. Ce n'est pas le cas dans le BHNM ou lelcs habitables des biens sont plus

élevées dans l'arriere-pays.

Nous trouvons donc des caractéristiques hétérogéeedransactions et des biens
immobiliers et fonciers entre les communes litiesaét celles de I'arriere-pays littoral de
notre échantillon mais aussi entre les communggdies du BHBA et le reste des bassins
d’habitat. Cela témoigne du degré de tension dagezones littorales et non littorat&sen
termes de densité de population (et donc de logBreedartificialisation du sdf® L'étude
des valeurs moyennes des caractéristiques des\@adss peut étre affinée par I'analyse de
la distribution des prix et de la localisation tésns vendus.

115 Cela est d’autant plus vrai pour le Bassin d’Atzat
16v/ues dans la section précédente.
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3.3. Détection d’autocorrélation spatiale dans la distibution des prix

Les prix des logements et des terrains a batir erbépendre de la localisation des
biens considérés. C'est I'idée qu'il ressort desdas-section précédente. Nous cherchons a
vérifier cette hypothese a l'aide d'outils statisies permettant d’identifier un lien
géographique entre observations. Pour cela, nousilisums I'Analyse Exploratoire des
Données Spatiales (ESDBA). Celle-ci regroupe un ensemble de techniquesindest a
décrire et & visualiser les distributions spatiafesdentifier les localisations atypiques, les
observations extrémes et les regroupements spatiaabétecter les schémas d’association
spatiale et les autres formes d’hétérogénéiteapgtiaining, 1990 ; Anselin 1998a, 1998b).

Ces méthodes fournissent en particulier des mesllaacorrélation spatiale.

La présence d’autocorrélation spatiale sur un esmbmné, se réfere a I'absence
d’'indépendance entre les observations géographifees ce cas, la valeur constatée d’'une
variable aléatoire en un point donné de I'espapen@ de la valeur observée de cette variable
en d’autres points de cet espatePour une maison par exemple, I'autocorrélaticatiaje

indique que le prix de ce bien peut dépendre desopservés dans le voisinage.

Deux formes d’autocorrélation spatiale peuvent é&tégectées par I'ESDA. La
premiére, la forme globale, indique si, au sein l@space étudié, la concentration
géographique de données similaires est signifieativ non. La seconde est la forme locale ;
elle précise au sein du schéma global précédentseodocalisent les concentrations
géographiques significatives de valeurs similagtesi certaines observations et leurs voisines

se détachent de cette tendance.

Pour détecter, grace a 'ESBR la présence éventuelle d'effets spatiaux dans la
distribution des prix des appartements, des maisbdss terrains a batir, nous allons d’abord
décrire la distribution spatiale de ces prix poosiwgte vérifier si elle présente ou non de
I'autocorrélation spatiale, globale puis locale.

17 pourExploratory Spatial Data Analysis

118 Cela fait référence a la premiére loi de la géolgiade Tobler (1979) qui stipule que les choses saer-
reliées, et ce, d'autant plus qu’elles sont proches

119 'ESDA a été menée dans cette thése grace aldb@ieoda.
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3.3.1. Description de la distribution spatiale des prix

Dans les bassins d’habitat littoraux étudiés e2®@0 et 2006, le prix des transactions
de maisons s’échelonne de 22 870 et 830 005 ebiggré 3.9). 85% des appartements ont
été vendus entre 16 380 et 161 474 euros (Figdf®.3d.es terrains a batir se vendent moins
de 6 000 euros jusqu’a 400 000 euros (Figure 3.11).

Figure 3.9 — Histogrammes du prix des maisons vends entre 2000 et 2006
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Figure 3.10 — Histogramme du prix des appartementgendus entre 2000 et 2006
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Figure 3.11 — Histogrammes du prix des terrains atir vendus entre 2000 et 2006
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La distribution des prix des biens immobiliersatdiers représentée par histogramme
(Figure 3.9 a 3.11) et leur visualisation cartofigpe sur logiciel rendent compte de deux
phénomenes.

D’abord, les biens les plus chers sont tous sitlass les communes littorales du

BHBA et principalement dans les communes littoraefouest du Bassi?’. Ces biens
représentent 111 appartements, 41 maisons et B8ngera batir. Pour ces derniers, cela
concerne aussi Lacanau et Biscarrosse.
Par contre lorsque I'on raisonne avec les prix @rencarre, les résultats different. En termes
de prix du meétre carré habitable, les 5 maisonglies chéres (entre 4 780 et 6 320 euros/m2
habitable) se situent a Arcachon et les 11 suigadiéms les communes littorales a I'ouest du
Bassin d’Arcachon et a Lacanau. Les prix du mesreécdes terrains a batir les plus élevés
(ici 30 terrains) se situent a Biganos et Aresxdmmmunes littorales du BHBA.

L’autre phénomene observé concerne les prix lesngnélevés de I'échantillon.
Aucune tendance spatiale semble se dégage pobieressauf priori dans le BHBA ou les

terrains a batir les moins chers (soit 449 terjasessituent a I'est du bassin d’habitat.

Toutefois, cette analyse générale de la distribusipatiale des prix est insuffisante
pour juger de maniéere pertinente de la présencenau de dépendance spatiale entre
observations. Des tests existent pour pallier @blpme de détection de I'autocorrélation

spatiale globale.

3.3.2. Détection de l'autocorrélation spatiale globale deprix

Pour mesurer I'autocorrélation spatiale globalesdandistribution des prix des biens
immobiliers et fonciers, il est courant de recoarileux statistiques : la statistique de Moran
(1948) ou celle de Geary. Dans la littératuredite de Moran est souvent préféré a celui de
Geary en raison d'une stabilité générale plus él@yéton et Fingleton, 1985).

Nous présentons la statistique de Moran (1948)tal@fiappliquer & nos données.

120 Essentiellement Andernos-les-Bains, Lége-Cap Eekreachon, La Teste de Buch et Gujan-Mestras.
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3321 Statistique de Moran

La statistiqud de Moran (1948) s’écrit de la maniere suivante :

2w (% —X)(x; = X)
=N (3.1)
S 2. (% =%)*

ou N est le nombre total des observations ;
i Punité de référence ¢t’unité voisine du poini ;
x, I'observation dans la région i et de moyen‘neﬁz X

et S, =ZZW” un facteur d’échelle avew; un elément de la matrice de poMé&(voir
i

'Encadré 3.2) ; sW est standardisée alog =N .

Le numérateur de la statistiquedle Moran désigne la covariance pondérée entrarliés
voisines et le dénominateur correspond a la vagidot@le observée. Sous forme matricielle,

cette statistique s’écrit :
l = ——— (3.2)

avecz la variable standardisée.

Pour réaliser le test de l'autocorrélation spatgliebale grace a la statistiguiede
Moran, dont I'hypothese nulle désigne I'absenceutdeorrélation, la procédure de
permutation (Anselin, 1995) est souvent utiliséan® cette procédure, une distribution de
référence est empiriguement générée pourde Moran en permutant les valeurs observées
sur toutes les localisations et en recalculanstatistiques pour chaque nouvel échantillon.
On obtient alors des pseudos niveaux de signi¥id@tiui permettent de conclure sur le test.
Par ailleurs, la valeur attendue dude Moran en absence d’autocorrélation spatiale est
(Moran, 1950 ; Cliff et Ord, 1981) :
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Une valeur del inférieure aE(l) traduit la présence d’autocorrélation spatiale tiégga
(regroupement spatial de valeurs dissemblablegjigagu’une valeur supérieure témoigne

d’'une autocorrélation spatiale positive (regroupeinspatial de valeurs semblables).

Encadré 3.2— Les matrices de poids

Une matrice de poids permet de définir la formecfimmnelle liant les observations entre
elles, c'est-a-dire leurs éventuelles interactidble est prédéfinie par le modélisateur selon|les
connaissances qu’il a des interactions existanteelels observations. Cela suppose donc que la
structure spatiale que I'on cherche a découvrirsdas données soit connue avant 'estimation du
modéle. Les résultats d’estimation et d’inférenes thodéles spatiaux sont ainsi conditionnés |a la
spécification de la matrice de poids spatiaux.

La matrice de poids, notd#, est une matrice carrée et symétrique (c'este-abmportant
autant de lignes et de colonnes qu'il y a de zagéegraphiques) ou chaque termey; designe 13

maniere dont la régioinet la régiorj sont reliées spatialement.

Deux catégories de matrices de poids existent :

- les matrices de contiguité. Deux régions sontigoas?' si elles possédent une
frontiere commune. Dans ce cag, =1 si les régions sont contigués a I'ordre wgt=0 sinon. Une

région ne peut pas étre contigué avec elle-méme=0 pour touti), impliquant alors qu&V n’a que

des valeurs nulles dans sa diagonale. Plus gém@maledeux régionsetj sont contigués a I'ordre
sil est le nombre minimal de frontieres a traverser pder de aj ;

- les matrices de distance. Dans ce cas, il fagpaser que lintensité (pas
nécessairement reliée a la contiguité) des inferecentre deux régions dépend de la distance entre
les centroides de ces régions. La mathWedoit alors étre construite a partir d’'une fonction
décroissante de la distance entre les observafmsieurs indicateurs de distance existent selon|la

définition ou la forme fonctionnelle de la distamegenue.

3.3.2.2. Application

Pour calculer la statistiguede Moran, nous utilisons une matrice de poidssdeplus

proches voisin€® dont la forme générale avkwoisins est définie de la maniére suivante :

121 On distingue généralement trois catégories deguité selon un critére de déplacement dont laiteriogie
est empruntée aux jeux des échecs (Cliff et Or1)19

- le critére de la tour: deux unités spatialesréspntées par des polygones sont voisines si les
polygones partagent un méme coté ;

- le critére du fou : deux polygones sont voisiils partagent un méme sommet ;

- le critére de la reine : deux polygones sontiueis’ils partagent un méme sommet ou un méme c6té.
122 Notamment développés par Anselin (1988).
123 Nous vérifions la robustesse des résultats obteausapport au choix de la matrice de poids retenu
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w (k)=0 sii=] Ok
w (k)=1sid, <d (k) et w, :wi*j(k)/Zwi*j(k) (3.4)

w; (k) =0 sid; >d (k)

ou vvIJ (k) est un élément de la matrice de poidag,(k) est un élément de la matrice

standardisée en ligned, (k) est la valeur seuil définie pour chaque régdiodest-a-dire la

plus petite distance d’ordieentre les régionsetj, telle que la régionposséde exactemeht

régions voisines.

Les résultats de l'inférence statistique réaliséa 99 permutations avec une matrice
de poids des six plus proches voisins sont résutags le Tableau 3.2. lls indiquent que les

prix des bien immobiliers et fonciers vendus soosifvement (1)< 1) et spatialement

autocorrélés entre 2000 et 2006 dans notre zomeddeEn effet, la statistiquede Moran est
toujours significativement positive (bien que péevée) avec une probabilité de 0,001. Cette
probabilité étant inférieure a 5%, nous pouvonstegj I'hypothése nulle d’absence
d’autocorrélation spatiale globale en faveur degtthése alternative. Celle-ci suppose que
les régions avec des prix immobiliers et foncidevy&s (respectivement faibles) ont tendance
a étre localisées prés de régions ayant égalenasnirik élevés (respectivement faibles) plus

souvent que si la localisation était purement aléat

Tableau 3.2 — Résultats du test d’autocorrélationmatiale globale dul de Moran

Pseudos niveaux de

Bien | de Moran Espérance dd Moyenne Ecart-type significativité
Appartement 0,2838 -0,0007 -0,0017 0,0145 0,001
Maison 0,3944 -0,0011 -0,0002 0,0169 0,001
Terrain & batir 0,5990 -0,0007 -0,0004 0,0136 0,001

Toutefois, la statistiqué de Moran et plus généralement les statistiquetestede
détection d’autocorrélation spatiale globale nenpdtent pas d’apprécier la structure locale
de l'autocorrélation spatiale et I'amplitude deutacorrélation selon le signe. On peut en

effet, se demander s'il existe des concentrationalés de valeurs élevées ou faibles, quelles
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sont les régions qui contribuent le plus a l'auto@lation spatiale globale ou encore s'l
existe des localisations atypiques qui dévientahéma global d’autocorrélation spatiale (Le
Gallo, 2002a ; Baumordt al, 2002). Ce sont les objectifs des outils permetlardétecter et

d’analyser I'autocorrélation spatiale locale.

3.3.3. Détection de l'autocorrélation spatiale locale deprix

Pour identifier la présence éventuelle d’autocatiéh spatiale locale dans la
distribution des prix des biens immobiliers et fiens, il est courant de recourir au diagramme
de Moran (Anselin, 1996) et aux indicateurs localiassociations locale (ou LISK)

(Anselin, 1995). Décrivons ces deux outils.

3.3.3.1. Diagrammede Moran et statistiques L1 SA

Le diagramme de Moran permet de visualiser les dsrmiautocorrélation spatiale
locale, d’analyser l'instabilité locale spatiale d#¢ détecter les localisations atypiques. Y
figure en abscisse la valeur standardisée de iablar(notéez), et en ordonnée, son décalage
spatial standardisé@/z.

Ce diagramme partage le plan en quatre quadrantsagrespondent aux quatre
catégories d’association spatiale locale existatreaine région et ses voisines.

Le quadrant HH (Haut-Haut) (respectivement BB (Bas)) concerne une région associée a
une valeur élevé® (respectivement faible) entourée de régions aésscd des valeurs
élevées (respectivement faibles). Ces deux quadraptésentent une autocorrélation spatiale
positive puisqu’ils indiqguent un regroupement sgatie valeurs similairesz( et (Wz)
similaires). On doit donc regarder les regroupemétit et BB pour détecter les régimes
spatiaux.

En revanche, les quadrants BH (Bas-Haut) — uneméggsociée a une valeur faible entourée
de régions associées a des valeurs élevées — éHalB-Bas) — une région associée a une
valeur élevée entourée de régions associées atiegy/faibles — signalent la présence d’'une
autocorrélation spatiale négative car ils témoigrefon regroupement spatial de valeurs
dissemblablesz( et (Wz) dissemblables). Les localisations atypiques slons des régions qui

se trouvent dans le quadrant BH ou HB.

124 pourLocal Indicator of Spatial Association
125 Elevée (respectivement faible) signifie au-degsespectivement au-dessous) de la moyenne pondésie
observations des régions voisines associées gitaiié
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Le diagramme de Moran permet aussi de visualiseitdtorrélation spatiale globale
puisque la pente de la régression linéair®\desurz (quand la matric&V est standardisée) est

formellement équivalente a la statistiquse Moran.

Néanmoins, il ne fournit pas d’indication sur lgrsficativité des associations
spatiales. C’est pourquoi, il convient de recoaux statistiques LISA.
Anselin (1995) définit un indicateur local d’assd@n (LISA) comme toute

statistique satisfaisant les deux conditions suesn

- les statistiques LISA donne une indication surrégroupement spatial

significatif de valeurs similaires autour de chaqbeervation ;

- la somme des statistiques LISA associées a tole®sobservations est

proportionnelle & un indicateur global d’associatspatiale.

En combinant l'information obtenue par le diagramdee Moran et la significativité des
LISA, on obtient des cartes de significativité quontrent les régions associées a un LISA
significatif, et indiquent par un code de couleas Iquadrants du diagramme de Moran
auxquels les régions appartiennent (Anselin et Ba87).

La version locale de la statistique globale de Moest requise. Elle s’écrit pour chaque

régioni de la maniere suivante :

_ Y (x-%)°
I =(X"—H;X)Zj:w,j (x; —X) avecm, :iT (3.5)

Si W est standardisée, la statistique glolbadst égale a la moyenne des statistiques loGales
Une statistiquel; positive (respectivement négative) indique un aagement spatial de
valeurs similaires (dans HH ou BB) (respectiventisgemblables (dans HB ou NH)).

Les LISA peuvent donner lieu a une inférence giqtie dans laquelle on teste I'hypothese
nulle d’'absence d’association spatiale locale. Certardistribution des LISA reste inconnue,
et ne peut donc étre approchée par une loi norntalite inférence doit étre basée sur
I'approche de permutation conditionnéffe Les probabilités critiques obtenues pour les

statistiques locales de Moran sont alors des psenigteaux de significativite.

126 conditionnellepuisque la régionest fixée.
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3.3.3.2. Application

De I'analyse du diagramme de Moran, nous constaaonguveau que la plupart des
prix des biens immobiliers et fonciers sont candefé par une association spatiale positive
(Figure 3.12, 3.14 et 3.16) Toutefois, des résultapecifiques de I'analyse de
l'autocorrélation spatiale locale de la distributide ces prix apparaissent et doivent étre

présentés bien par bien.

3.3.3.2.1. Les appartements

Le diagramme de Moran (Figure 3.12) permet de mettrévidence qu’'un peu moins
des trois quart des appartements vendus entre &02006 reléve d’'une association spatiale
de valeurs similaires (27,87% se trouvent dansubdcant HH et 45,98% dans le quadrant
BB). Le diagramme permet également de détectevdeses atypiques d’appartements. I
s'agit de celles qui se situent dans le quadrant @HHB : un peu plus du quart des
appartements vendus dévie du schéma global d'as®wcispatiale (avec 14,31% dans le
quadrant BH et 11,85% dans le quadrant HB).

Intéressons nous plus précisément a chaque quadrant

* Le quadrant BB regroupe les appartements dgmtixede vente est faible et qui sont
entourés par des appartements dont le prix estrégat faible. Nous y retrouve plus
de 80% des appartements vendus dans le sud du BiHNMde 50% de ceux vendus
dans le BHLN et seulement 31,55% de ceux vendus ldaBHBA.

* Dans le quadrant HH qui rassemble les apparteam@&ntrix élevé situés autour
d’appartements a prix élevé, les communes littsraer BHBA ainsi que les
communes littorales de Biscarrosse, Sanguinet,nBsten-Born, Mimizan et deux
communes de l'arriére-pays (Léon et Bias) du BHIONtdégerement sur-représentés.
Par contre, seulement 2,14% des appartements verdres 2000 et 2006 dans le

BHNM appartiennent au quadrant HH.

» Dans le quadrant HB qui regroupe les appartemelots chers que ceux de leur
entourage, on identifie notamment les communewdiies de Lacanau, Arcachon, La
Teste de Buch, Gujan-Mestras, Lege-Cap Ferret, ,Adsdernos-les-Bains,

Biscarrosse, Sanguinet, Parentis-en-Born et MimiZamoter, la présence dans ce
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quadrant des appartements vendus n’étant pas siamésune commune littorale, soit
Salles et Le Barp appartenant au BHBA.

* Dans le quadrant BH qui réunit des appartemendmsnchers que ceux de leur
voisinage, on trouve plus de 20% des communes dB/Blhoins de 8% de celles du

bassin landais et plus de 3% dans le Médoc.

Figure 3.12 — Association spatiale des appartementsndus dans le diagramme de Moran

| de Moran = 0,2838

BH HH

Décalage spatial du prix des appartements (staiséard

BB HB

-10 -IS 0 5 10
Prix des appartements (standardisé)

) ) Quadrants du diagramme de Moran
Bassin d’habitat

HH BB BH HB
BHNM 2,14 839 321 10,70
Part des appartements BHBA 3366 3155 2155 13,24
vendus (%) BHLN 2950 53,15 7,43 9,91
Total 27,87 4598 1431 11,85
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Ainsi, I'analyse du diagramme de Moran rend notamncempte d’une concentration
des valeurs élevées des appartements dans les camnitiorales des bassins d’habitat
littoraux et d’'une répartition spatiale de valeursmobilieres non homogene au sein des

communes de notre aire d’étude.

Néanmoins, ces résultats ne nous donnent pas chinath sur la significativité des
associations spatiales. C’est pourquoi, nous dewitiser les statistiques LISA. Pour se
faire, l'inférence statistique est basée sur I'appe de permutation conditionnelle avec 9 999
permutations. La carte de significativité des LI$fie nous obtenons montre que les
appartements vendus associés a un LISA signifiatifpseudo niveau de significativité de
5%) appartiennent quasiment tous aux quadrantstHBBddans une plus grande proportion
que pour HH) du diagramme de Moran (Figure 3.13hsiAle schéma local d’association

spatiale reflete une tendance a l'autocorrélatpatiale positive.

Cependant, la répartition entre les associationtyge HH et celles de type BB est inégale.
Cote bassin d’habitat landais et médocain, on gogela quasi-totalité désde Moran locaux
significatifs & 5% tombent dans le quadrant BB. aes régions, on détecte donc une
concentration d’appartements vendus a bas prixueddad’appartements également vendus a
bas prix. Inversement, la majorité des statistiqu&A significatives a 5%, concernant les
appartements vendus dans les communes de I'ouddtiBA, tombent dans le quadrant HH.
Dans cette région, les appartements vendus ont ples élevés et sont entourés
d’appartements vendus aussi a un prix élevé. Elgingdéviations a la tendance globale sont
tres limitées et concernent essentiellement dearsgpents vendus a Lacanau (HB), Lége-
Cap Ferret (BH) et Mimizan (HB et NH).

L'étude des LISA pour les appartements vendus €8 et 2006 dans les bassins
d’habitat littoraux confirme donc I'existence deignent deux régimes spatiaux. Le premier
correspond au schéma BB et le second au schémaé#Hjeux régimes représentant une
association spatiale positive. Par conséquengdaltat obtenu par le diagramme de Moran
doit étre remis en cause : la détection d’'un régiméype HH est uniguement présent dans les
communes littorales de I'ouest du Bassin d’Arcacftelies que Lege-Cap Ferret, Arcachon,
La Teste de Buch et Gujan-Mestras) et celui de Bpeest majoritairement représenté dans

les communes (essentiellement littorales) du BHNMliwe BHLN. Il est alors possible de
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supposer la présence d'une forme particuliere diogénéité spatiale entre les régions du
Médoc et des Landes avec celles du Bassin d’Arcadkaotre aire.

Figure 3.13 — Cluster des LISA du prix de vente degppartements entre 2000 et 2006
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3.3.3.2.2. Les maisons

Le diagramme de Moran confirme une associationiapapositive des maisons
vendues : 44,55% des maisons relévent d’une asisocgpatiale de valeurs similaires faibles
(quadrant BB) et 23,93% de valeurs élevées (quadiat), les autres ventes étant alors
considérées comme atypiques (avec 14,71% dansatirant BH et 16,77% dans le quadrant
HB) (Figure 3.14).

Figure 3.14 — Association spatiale des maisons veras dans le diagramme de Moran

| de Moran = 0,3944

BH HH

Décalage spatial du prix des maisons (standardisé€)
-5

BB HB

-10 -5 0 5 10
Prix des maisons (standardisé)

) ) Quadrants du diagramme de Moran
Bassin d’habitat

HH BB BH HB
BHNM 1355 68,39 6,45 11,61
Part des maisons vendues BHBA 3268 3229 19,18 1585
(%) BHLN 13,38 54,28 10,78 21,56
Total 23,93 4455 14,74 16,77
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Plus précisément, le quadrant BB regroupe moing@% des maisons vendues dans le
BHNM, plus de 50% de celles vendues dans le BHLNeelement 32% de celles vendues
dans les communes (essentiellement a I'ouest) dd3/BIPar contre, dans le quadrant HH, on
retrouve 32% des biens vendus dans le BHBA (esdlemtient dans les communes littorales a
I'ouest du Bassin) et plus de 13% des maisons v@endans les Landes et le Médoc.

Le quadrant HB réunit respectivement 21%, 15% &t tlés maisons vendues dans le BHLN
et le BHBA (notamment les communes situées a dleddassin) et le BHNM.

Enfin, dans le quadrant BH, on retrouve moins d& 2ks communes du BHBA, plus de
15% de celles du bassin d’habitat landais et ptu$1®6 de celles du Médoc.

Contrairement a I'étude des appartements, I'anatigsaliagramme de Moran ne rend pas
compte d'une concentration des valeurs élevéesmaesons vendues dans les communes
littorales des bassins d’habitat littoraux a I'epiien des communes du Bassin d’Arcachon.
Néanmoins, la répartition spatiale des valeurs rdasons est non homogene au sein des

communes de notre aire d’étude.

Comme pour les appartements, la significativité @esociations spatiales obtenues
par le diagramme de Moran doit étre étudiée grasessatistiques LISA. Nous montrons
alors que les maisons vendues associées a un Li§Afictif (au moins a 5%),
appartiennent quasiment toutes au quadrant HHret diae moindre mesure au quadrant BB
du diagramme de Moran (Figure 3.15). Ainsi, le sthdocal d’association spatiale refléte
une tendance a l'autocorrélation spatiale positive.

Dans le BHNM (surtout Lacanau), le BHLN (Biscargssé a I'est du BHBA (Audenge,
Salles, Belin-Béliet et Lugos), on note que la gt@tslité ded de Moran locaux significatifs

a 5% tombent dans le quadrant BB. Dans ces régwndgtecte donc une concentration de
maisons vendues a bas prix entourées de maisolesnayd vendues a bas prix. En revanche,
la majorité des statistiques LISA significativeS%, concernant les maisons vendues dans les
communes de I'ouest du BHBA, rejoignent le quadtdHt (hotamment a Lege-Cap Ferret,
Arcachon, La Teste de Buch, Gujan-Mestras et Araielas-Bains). Notons aussi la présence
de quelques maisons qui tombent dans le quadran& Helcanau. Dans ces communes, les
maisons vendues ont des prix €levés et sont e®we maisons a prix €levé. En outre, les
déviations a la tendance globale sont trés limigiesoncernent essentiellement les maisons
dans les communes littorales du sud du Bassin dgon (BH), mais aussi a I'est de ce
Bassin et au sud du BHLN (HB).
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Figure 3.15 — Cluster des LISA du prix de vente demaisons entre 2000 et 2006

Mot Significant
M sionin
- Loanar-Lonar
Lonar-High
ﬁ .
Kilometres H]gh—Lcrw
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Les résultats des tests d’'autocorrélation spat@tale pour les maisons vendues
mettent donc en évidence la présence de deux régipaiaux (BB et HH) représentant une
association spatiale positive. L’enseignement abfesr le diagramme de Moran doit alors
étre reconsidéreé : un régime de type HH est unigm¢mprésent dans les communes littorales
de I'ouest du Bassin d’Arcachtff} et celui de type BB est majoritairement représelatgs la
commune littorale de Lacanau mais aussi danséw@pays littoral du BHBA et du sud du
BHLN et a Biscarrosse. Nous pouvons ainsi suspé&cigesence d’hétérogénéité spatiale (un
peu difféerente de celle des appartements) entredesnunes du Médoc, des Landes et de

I'est du Bassin d’Arcachon avec celles de 'ouesBdssin d’Arcachon.

3.3.3.2.3. Les terrains a batir

Le diagramme de Moran (Figure 3.16) illustre unsoamtion spatiale positive des
terrains a batir vendus avec 55,96% d’entre eweveglt d’'une association spatiale de valeurs
similaires faibles (quadrant BB) et 25,38% de vedeélevées (quadrant HH), les autres
ventes étant alors considérées comme atypiques @6d% dans le quadrant BH et 9,02%
dans le quadrant HB).

Le quadrant BB regroupe plus de 70% des terraibatia vendus dans le bassin d’habitat
meédocain, 65% dans celui des Landes et 43% daB&IRA et particulierement dans les
communes situées a I'est du Bassin d’Arcachon.

Dans le quadrant HH, on y observe 34% des terraémslus du BHBA (dont la grande
majorité dans les communes littorales a I'ouesbassin), moins de 20% dans le BHNM et
moins de 15% dans le BHLN.

Le quadrant HB regroupe respectivement 9%, 10%%tdeés terrains a batir vendus du
BHLN, du BHBA (notamment les communes situées st ki1 Bassin) et du BHNM.

Et dans le quadrant BH, on trouve 12% des commdaeBHBA, 5% pour le BHLN et 9%
pour le BHNM.

1271 ége-Cap Ferret, Arcachon, La Teste de Buch, GMestras et Andernos-les-Bains.
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Figure 3.16 — Association spatiale des terrains dbr vendus dans le diagramme de Moran

| de Moran = 0,5990

BH HH

Décalage spatial du prix des terrains a batir (stedisé)

BB HB

-10 -5 0 5 10
Prix des terrains a batir (standardisé)

) ) Quadrants du diagramme de Moran
Bassin d’habitat

HH BB BH HB
BHNM 192 6503 882 686
Part des terrains a batir BHBA 3411 4342 1247 10,00
vendus (%) BHLN 1429 7167 517 887
Total 2538 5596 9,64 9,02

L’analyse des LISA montre que les terrains a bé&#ndus associées a un LISA
significatif appartiennent quasiment tous au quaidrH et au quadrant BB du diagramme de
Moran (Figure 3.17). Comme pour I'immobilier, lehéma local d’association spatiale met en
évidence une tendance a l'autocorrélation spgbaditive.

Notons que la quasi-totalité désde Moran locaux significatifs a 5% tombent dans le

guadrant HH pour les communes littorales et unencong non littorale, Le Barp, du BHBA,
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ainsi que pour Biscarrosse. Dans ces communetertains a batir vendus ont des prix élevés
et sont entourés de terrains a batir a prix €levé.

Dans les communes du bassin d’habitat médocairs, ceies de I'arriere-pays du BHBA et
du sud du BHLN et dans les communes littorales deddrosse et Parentis-en-Born, nous
observons une concentration (positive) de terraibas prix entourés de terrains eux aussi a
faible prix (quadrant BB).

En outre, les déviations a la tendance globale sestlimitées et concernent essentiellement
des terrains a batir vendus dans des communesalésodu Bassin d’Arcachon (BH), mais

aussi a Lacanau, Audenge et dans des communesl @t sard du BHLN(HB).

Ces tendances (et principalement celle de l'autétaiion spatiale) sont accentuées
dans I'étude des statistiques LISA du prix du mé&eé des terrains a batir (Figure 3.18). En
effet, on observe une concentration de biens agheixés entourés de biens également & prix
élevés dans les communes littorales de LacanauBHIBA et de Biscarrosse, et une
concentration spatiale de biens a prix faible aisimage de biens aussi a bas prix dans les

communes de l'arriere-pays du BHBA et dans unedganajorité du BHLN.

L'étude de l'autocorrélation spatiale locale poes terrains a batir vendus permet
donc d’identifier la présence de deux régimes apati(BB et HH) représentant une
association spatiale positive. C’est pourquoi, temise en question du résultat obtenu par le
diagramme de Moran peut étre effectuée : la préséinn régime de type HH est uniquement
perceptible dans les communes littorales du BHBAedti de type BB est majoritairement
représenté dans les communes meédocaines et lamdams Biscarrosse). Enfin, une forme
d’hétérogénéitée spatiale peut étre imaginée ergee dommunes littorales du BHBA,
Biscarosse (et Lacanau pour les prix au metre augc les communes du bassin d’habitat

landais, du Médoc et de I'est du Bassin d’Arcachon.
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Figure 3.17 — Cluster des LISA du prix de vente de®rrains a batir entre 2000 et 2006

Mot Sigficant
B s
- Linar-Lonar
Lew-High
i’ High-Lovwr
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Figure 3.18 — Statistiques LISA du prix du metre caé des terrains a batir vendus entre 2000 et 2006

Mot Sigficant
B o e
- Linar-Lonar

Lowar-High
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L’ESDA réalisée pour la distribution des prix degens immobiliers et fonciers
montrent ainsi l'exsitence de deux régimes spatigdid et BB). lls illustrent une
autocorrélation potitive des prix : les biens chepgat localisés autour de biens chers et les
biens a faible prix sont au voisinage des bienseégant a bas prix. Le premier regime (HH)
est largement présent dans les communes littoddelouest du Bassin d’Arcachon et le
second est réparti sur le reste du territoire, | gsiagisse de communes litorales ou de

I'arriere-pays.

Dans ce troisieme chapitre, nous avons présentgoia d'étude que nous avons
retenue, c'est-a-dire les communes des bassindi@dhdittoraux de la moitié sud de la
Gironde et nord des Landes. Ce périméetre est ¢ dune réflexion sur I'étendue de
I'influence des logiques immobilieres et foncierestre les communes littorales et leur
arriere-pays. Ensuite, la structure résidentiellété étudiée afin de mieux comprendre les
aspects démographiques (population et logemen®aupation du sol des communes des
bassins d’habitat. Nous avons ainsi mis l'accemt Ismportance et l'influence dans les
bassins d’habitat, des communes autour du BasAirtathon et plus particulierement celles
de la COBAS : forte densité de population et deetognts, risque de saturation du marché
foncier, forte artificialisation du territoire... Cegensions autoentretenues sont aussi
perceptibles sur les prix immobiliers et fonciersusage résidentiel puisque dans ces
communes, les prix sont élevés ainsi que spatialeatgositivement dépendants. Le reste du
territoire des bassins d’habitat est davantage sugie I'autocorrélation spatiale des biens a
faible prix**® comme & Lacanau ou Biscarrosse. Enfin, nous asemarqué au fil de ce
chapitre, I'hétérogénéité des caractéristiquesdedsielles et foncieres des trois bassins

d’habitat mais aussi au sein des bassins entre comslittorales et arriere-pays.

Notre analyse de la distribution spatiale des pmxnobiliers et fonciers a mis en
évidence que celle-ci n'est pas répartie au hasams I'espace mais est sujette a de
I'autocorrélation spatiale majoritairement positivéette dépendance spatiale doit alors étre
prise en compte dans le modéle hédoniste de l@gosestivante pour ne pas biaiser les

résultats de I'estimation.

128 Comparativement aux communes littorales du Baggircachon.
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CHAPITRE 4
MODELE HEDONISTE SPATIAL

Dans ce chapitre, nous cherchons a identifier gidaification urbaine communale est
capitalisée ou non dans les prix immobiliers etciers vendus dans les communes des
bassins d’habitats littoraux de Gironde et des kargtudiés. Comme nous I'avons vu dans le
chapitre 2 de cette thése, ce lien est ambigu pllisdépend notamment du contexte
(institutionnel, géographique...) dans lequel il agtlysé. La méthoden{ra-marchg des
prix hédonistes est I'outil le plus adapté pountifeer I'impact de la planification urbaine sur
les prix et sur les préférences des ménages dansnunonnement concurrentiel. Plus
précisément, nous nous intéressons a deux didpasglementaires : le zonage communal

des POS et les mesures d’aménagement d’urbanistadaid.ittoral.

Nous présentons dans la premiere section, les yiréoa techniques a prendre pour
estimer un modeéle de prix hédonistes. L'une dexjpales difficultés réside dans la prise en
compte de l'autocorrélation spatiale. La deuxieraetien fait I'objet d’'une réflexion sur le
choix des variables explicatives a introduire dansre modéle et ce, avec une attention
particuliere aux variables liées au zonage des B@8x modeles sont estimés, I'un pour les
logements, I'autre pour les terrains a batir carcsibbles. Les résultats de leur estimation sont

présentés dans la troisieme section.

1. Démarche de spécification économétrigue des modelds prix

hédonistes

Rappelons que la méthode des prix hédorifStegermet de décomposer le prix d’un
bien en un ensemble de prix implicites, rattach@en a un attribut. Nous considérons dans

ce chapitre que les biens immobiliers et fonciaraqage résidentiel) étudiés sont caractérises
par des attributs intrinséques et extrinseques. dremiers, notésx,, correspondent aux

caractéristiques internes des biens. Par exempla, pne maison, il s’agit de la surface

129 présentée dans le premier chapitre de la thése.
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habitable et du terrain, du nombre de piéces, lats.seconds se composent d’attributs de

localisation (X, ) du bien (caractéristiqgues de la commune, distange service public ou a

une amenité....) et de zonag& /) (affectation du sol...). Le prix du bien immobilieu

foncier P s’écrit alors :

P:p(X,,XL,XZ) (4.1)

avecl =i,...I1,L=Il,...LetZ=2...7Z.

Pour mettre en ceuvre un modéle de prix hédonigtedgues précautions doivent étre
prises au niveau économetrique. Elles reléevenadgidlité des données, du choix de la forme
de la fonction de prix hédonistes, du biais de malinéarité entre variables explicatives, du

biais d’endogénéité et enfin, de la prise en cordjgtets spatiaux.

1.1. Qualité des données

L’accessibilité et la qualité des données sontdaides difficultés les plus importantes
dans la modélisation hédoniste (Sheppard, 1999x @eut considérablement influencer la

robustesse des modeles de prix hédonistes et liséqile leurs ajustements.

Dans l'absolu, pour estimer ces modéeles, il fawddafinir toutes les variables, et
posséder toutes les données correspondantes,figenicent le choix des acquéreurs (et des
vendeurs dans un second temps). Mais, bien souiredisponibilité des données rend cette
opération délicate. Bien que des progres de cellastt de distribution des données
immobilieres et fonciéres sont observés, de gramdklemes d’accessibilité et de diffusion

persistent encore, handicapant ainsi les travadariistes menés sur les logements.

Nous disposons pour cette thése, de la base déeomotariale Pen/al qui est I'une
des meilleures bases de transactions immobiliGneBrance (Gaschet et Pouyanne, 2009).

Les conséquences négatives lieées a la qualitéatesds sont donc diminuées.

130 présentée dans le chapitre précédent.
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1.2. Choix de la forme fonctionnelle

Le prix des attributs ne varie pas linéairemenbrsédur quantité puisqu’il existe des
colts fixes de transaction ou de construction. Omnsas, il convient d’adopter une forme
fonctionnelle de I'équation des prix hédonistes geiimet de modéliser correctement la non-
linéarité de la contrainte budgétaire. Le choixcdtte forme est une décision tres importante
puisqu’'une une mauvaise spécification, des la premiétape, induit des problémes

d’endogénéité dans la seconde étape (Freeman,.1979)

Rosen (1974) soulignait déja ce probleme. Pourilldgut que la fonction de prix
hédonistes estimée ne soit pas linéaire sinorixarpplicite de chaque attribut serait constant
c'est-a-dire indépendant de la quantité de ceabattinl précise néanmoins que pour choisir la
meilleure forme fonctionnelle de cette fonctiorfailit régresser les prix des biens sur tous les
attributs en utilisant la forme fonctionnelle laupladéquate c'est-a-dire celle qui donne le
meilleur ajustement possible. L'utilisation de larmhe quadratique de Box-Cox est alors
justifiée car bien qu’elle soit générale, elle fésstible, admet les mémes propriétés que toutes
les autre formes et permet de discriminer entrddeaes fonctionnelles classiques (linéaire,

log-linéaire, log-log...) (Encadré 4.1).

Encadré 4.1 — La transformation Box-Cox

La transformation de Box-Cox (Box et Cox, 1964) pdeamétred , transforme le prix de la maniere
suivante :

A_

P =P g hx0
A

ouP“” =In(P) siA=0

Le modéle de prix hédonistes (Equation 4.1) peuééerire :
PM =a+B XY +@Z+u

ou A et y sont les paramétres de transformation respectifia dariable expliquée et des variables

explicativesX (généralement les variables continues par opposaiux variables binaired pour
lesquelles la transformation ne s’applique pas.
La forme fonctionnelle du modéle hédoniste estsalor

-linéairesiA=1lety=1;

- logarithmique-linéaire (log-lin) s =0ety=1;

- linéaire-logarithmique (lin-log) sl =1ety=0;

- double-logarithmique (log-log) si =0 et y = 0.
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1.3. Multicolinéarité

La colinéarité entre les variables explicativesugsprobleme économétrique inhérent
a I'estimation de fonctions de prix hédonistes.dfffet, des attributs d’un bien immobilier et
foncier peuvent étre corrélés entre eux, tels qusutface habitable d’un logement avec le
nombre de pieces. Greene (2003) propose notammemn tests pour diagnostiquer la
présence de colinéarité entre les variables explesagrace audracteur d’Inflation de la
Variance(ou Variance Inflation Factor(VIF)) et auCondition NumbeKou Condition Index

[ 131

de Belseyet al.>~ (1980). Nous utilisons la premiére méthode datie teese.

1.4.Biais d’endogénéité

Un biais d’endogénéit& entre le prix implicite d'une caractéristique quaique et sa
guantité peut conduire a des estimations biaiséek donction de demande d’attributs du

logement des individus.

Un consommateur achetant un bien immobilier ou ignchoisit simultanément la
quantité d’'un attribut et son prix implicite. Paieenple, lorsqu’il achéte un bien, il choisit a la
fois la surface habitable et le prix du bien. Csgatraduit par une non-linéarité de ces deux
variables et dés lors, par une contrainte budgéui n’'est plus linéaire. Dans ce cas, la
variable explicative et le résidu de la régressiersont pas indépendants (Sheppard, 1999) (la
covariance n’est pas nulle) et les résultats deifteation par la méthode des MCO sont donc

biaisés.

Une solution consiste a utiliser des variablesrumséntales (ou auxiliaires) (Freeman, 1979 ;
Epple, 1987) qui se doivent détre suffisammentraées aux variables explicatives
(suspectées d’endogénéité) mais pas aux résidssinséruments doivent respecter trois
criteres : i) il est nécessaire de disposer d'ainmmautant d’instruments que de variables
endogenes, ii) ils doivent étre corrélés avec &smbles endogenes, iii) ils ne doivent pas étre

eux-mémes endogenes c'est-a-dire indépendantésidas estimeés.

131BELSEY D.A., KUH E., WELSCH R.E., 198®egression diagnosticdohn Wiley & Sons, New York.
132 existe trois sources d’endogénéité : erreursmisure sur la variable a expliquer, omission déabkes
explicatives et simultanéité.
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1.5. Prise en compte des effets spatiaux

Les méthodes traditionnelles des modeles de pdriistes ne tiennent pas compte de
la dimension spatiale des données. Or cela peufad générer une mauvaise estimation des
coefficients et de leur significativité, mais aus$es erreurs d’interprétation dans les
diagnostics standards de régression (Anselin, 19B8gxiste néanmoins des meéthodes
mobilisant les outils de I'économétrie spatiale poantroler la présence d’effets spatiaux

dans la distribution des prix immobiliers et fonsieAnalysons ces effets.

Rappelons que dans notre étude, nous disposon®rdeaes spatiales, c'est-a-dire
d’observations d’'une variable (le prix des biensnimbiliers ou fonciers) mesurée en des
localisations différentes réparties dans I'espBicris avons donc des entités discrétes (ici des
points) appelés objets, ayant des localisationcrétiss dans l'espace a travers les
coordonnées géographiques (latitude et longituéegtthque point. L’économétrie spatiale,
dont nous allons utiliser les outils et les teche s’applique a ces objets et s’intéresse a leur

structure spatiale et notamment a I'autocorrélagiva I'hétérogénéité spatiales.

m La présence d’autocorrélation spatiale dans urarédlon peut étre réelle ou
induite. Dans le premier cas, l'autocorrélation tpa provient de I'existence
d’interactions spatiales (effets de diffusion, dgroupement ou de débordement) qui
relient des lieux différents, due a une organigsatiohérente de phénomenes
économiques et sociaux d’'un espace qui supposeniegwobservations s’influencent.
L’autocorrélation peut aussi étre induite par uraivaise spécification du modele due
a une forme fonctionnelle inadaptée, a I'omissior dariables pertinentes
spatialement autocorrélées ou a des erreurs derenbéas a une échelle agrégée
souvent inadaptée a I'étude de phénomenes plusDiass ce cas, I'autocorrélation
spatiale est considérée comme un outil de diagnestile détection d’'une mauvaise
spécification du modeéle (Le Gallo, 2002a, 2002b).

Can (1990, 1992), Can et Megboluge (1997) ou enBParee et Gilley (1997) ont
montré I'intérét du traitement de I'autocorrélatispatiale dans les modéles de prix

hédonistes

m L’hétérogénéité spatiale se traduit par une difiération des variables et des
comportements dans l'espace. En pratique, elle ésela dans une régression
économétrique de deux facons: par des variancéretites ou bien par des
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coefficients ou des relations différents dans kesp Dans le premier cas, nous
sommes confrontés & un probléme d’hétéroscédasticitti a I'utilisation d’unités
spatiales hétérogeénes, a des variables omises touté autre forme de mauvaise
spécification du modéle. Dans le second cas, ofe mhinstabilité structurelle des
paramétres de la régression ou de la forme fonwiten retenue qui varient
systématiquement avec la localisation. Ces deuyeagent également étre combinés
(Le Gallo, 2002a).

Contrairement a I'hétérogénéité spatiale qui perd &aitée par des techniques de
I'’économétrie standard, I'autocorrélation spatiadquiert les outils de I'’économétrie spatiale
car elle modifie les propriétés des estimateurs ME€XD. Plus précisément, |'existence
d’autocorrélation spatiale entre deux biens immeisl et fonciers situés en deux points
distinctsi et de I'espace s’exprime par une covariance non rddke valeurs prises par la

variable expliquée des priR et P, respectivement enet; :
CouR,P;)=E(RP;)-E(R)E(P,)#0 aveci # . (4.2)

La non nullité de la covariance de la variable ep@e remet alors en cause la sphéricité des
erreurs, rend inefficient les estimateurs des MGQ@iférence statistique fondée sur ces
estimateurs (Anselin, 1988).

Les modeles économétriques spatiaux prenant entediaptocorrélation spatiale se
basent, en coupes transversales, sur un modekgoession linéaire standard et aspatial que
nous avons adapté a notre étude des prix hédonistes

P=Xa+X B+X,y+¢
(4.3)
£ — iid N(0,0?1)

ou P estle vecteu( N 1) des prix des biens immobiliers ou fonciers ;
N est le nombre d’observations ;

X, est la matricé N ,R) des observations des variables intrinseques ;

133| 'hétéroscédasticité se manifeste par la vartéliles variances des termes d’erreurs selon ltisatan.
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R est le nombre de paramétres inconnus ;
o est le vecteu( R1) des coefficients de régression inconnus a estimer

X, estla matricd N S) des observations des variables de localisatidnetu;

S est le nombre de paramétres inconnus ;
B est le vecteuf S]1) des coefficients de régression inconnus a estimer

X, estla matric§ N,T) des observations des variables de zonage ;

T est le nombre de paramétres inconnus ;

y est le vecteu(T 1) des coefficients de régression inconnus a estimer

et € estle vecteu(N 1) des erreurs.

Deux hypothéses sont généralement posées. La pesotacernent les erreues. Celles-ci

sont supposées identiguement et indépendammentibdésdts id), d’espérance nulle
(E(€)=0) et de variance finiwr?l (E(ce)=0?1) ol | est la matrice identité d’ordie. Et
la seconde hypothése postule que :

- les éléments des matricég , X, et X, sont non-stochastiques ;

- X, X_ et X, sontrespectivement de rang comfetS etT ;

- lim (1/N)X|‘X| :Q| y lim (I/N)XI‘_XL =Q|_ et Lim (llN)x'zXz :Qz ou Q| » Qu

N - [\ )

et Q, sont des matrices finies et non-singulieres (L#oGa002a, 2002b).

Si ces conditions sont vérifiées, les estimateassMCO sont alors :

B=(xx.)'x, P (4.4)

A

ol &, B et j sont des estimateurs BLYE (théoréme de Gauss-Markov): il s'agit
d’estimateurs centrés et a variance minimale dansldsse des estimateurs linéaires (Le

Gallo, 2002a).

134 Best Linear Unbiased Estimator.
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Nous présentons brievemé&fitquatre modéles spatiaux développés par Anseli@8)1Que
nous appliguons au modeéle des prix hédonistesprésinent en compte différemment
l'autocorrélation spatiale dans leur spécificatiole modele SAR introduit une variable
endogene décalée, le modéle SEM est utilisé loreguerreurs sont spatialement corrélées, le
modéle SDM introduit une variable endogéne décatém ensemble de variables exogenes
décalées, et enfin, le modele global (ou modéle )SA®€gre a la fois une variable endogéne
décalée et une dépendance spatiale des erreursétbedde du maximum de vraisemblance
est la plus utilisée pour estimer ces modéles. iéars, il existe d’autres pratiques telles que
la méthode des variables instrumentales ou ceflerdements généralisés

Nous terminerons cette section par la présentaléola méthodologie permettant de choisir la

spécification du modéle a retenir.
1.5.1. Le modéle spatial autorégressif (SARY’

La premiére facon de prendre en compte l'autocatiol spatiale est I'incorporation
d’'une variable endogene autorégressive dans le lmadeatial (Equation 4.3). Cela permet
alors d'obtenir un modéle spatial autorégressif RpAont la variable dépendante suit un
processus spatialement autorégressif. A ce titeeGhallo (2002b) précise que lorsqu’une
variable endogéne décalée n’est pas spécifiéeldansdele, alors qu’elle est présente dans
le processus générateur des données, les estimaesiMCO du modele aspatial (Equation

4.3) sont dés lors biaisés et non convergents.
Le modele SAR s’écrit de la maniére suivante :

P=pWP+ X a+ X B+X,y+¢&
(4.5)
¢ — iid N(0,0?1)

ou WP est la variable endogene décalée pour la matriqeoakls W et p est le parametre

autorégressif indiquant 'ampleur de I'interactiexistant entre les observations e

135 Pour une description exhaustive et récente denceeles, se référer par exemple a Le Gallo (200@22b)
ou Anselin (2006).

136 Se référer & Le Gallo (2000a) pour une présemtatigaillée de la méthode d’estimation par le maxinde
vraisemblance, par les variables instrumentalesliE des moments généralisés.

137 Spatial autoregressive model.
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Dans ce modele, I'observation du pRxen un pointi est alors en partie expliquée par les

valeurs prises par les prix dans les régions vessi®, ) : (WP)i :ZWH. P, . Si la matricew
j

est standardisée(WP), s'interpréte comme la moyenne des valeurs de Prisur les

observations voisines a. En d’autres termes, un modele SAR suppose quaokenne
pondérée des prix des logements (respectivementedasns a batir) voisins affecte le prix
d’un logement (respectivement d’un terrain a batir)

L’introduction deWP dans le modéle aspatial (Equation 4.3) permetpaé&ger le degré de
dépendance spatiale et les effets de débordenwmateple les autres variables sont contrblées.

En factorisant I'équation 4.5 par la variable egqpéeP, on obtient :
(I-pW)P=X,a+X B+X,y+e (4.6)

ot (I - oW)P peut étre interprété comme la variable dépendtittée dans laquelle les

effets de la dépendance spatiale ont été éliminés.

. . . . ., . 1
Si la matrice(l — pW) n’est pas singuliére, ceci étant vrai lorsque 0 et — n'est pas une
D

valeur propre de la matrice de poMbs, I'équation 4.6 peut alors s’écrire :

P=(1-oW)"X,a+(1 =oW)" X B+(1 - oW) " X, y+(1 - pW) e (4.7)

Cette équation implique que l'autocorrélation iatent a travers la corrélation existant entre
WP et ¢.

Appliqué au modele des prix hédonistes, le modale 8§ été utilisé par exemple par
Brossardet al. (2007) pour évaluer les caractéristiques du paysaay Anseliret al. (2008)
pour évaluer l'accés a I'eau en Inde ou encoreAveelin et Lozano-Gracia (2008) pour

estimer les effets sur les prix immobiliers d’'umeéioration de la qualité de l'air.
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1.5.2. Le modéle & autocorrélation spatiale des erreurs V) *3®

Les erreurs peuvent étre dépendantes spatiale@erdi. 'on omet de considérer dans
un modele l'autocorrélation des erreurs, les eséora des MCO du modele aspatial

(Equation 4.3) bien que sans biais, seront ineffits (Le Gallo, 2002a).

La spécification de la dépendance spatiale desirsrigrend généralement la forme

d’'un processus autorégressif sur les erfél®ans ce cas, le modéle SEM s’écrit :

P=Xa+X g+X,y+&
E=AWe+u (4.8)
u - iid N(0,01)

ou A est un parametre désignant l'intensité de la didguece spatiale entre les résidusiet

est le terme d’erreur homoscédastique.

Comme pour le modéle SAR, le modéele SEM peut a&tssiexprimé en termes de
variables spatialement filtrées. En effet, en rpliint les deux membres de I'équation 4.8 par

(I =AW), nous obtenons :

(1 =AW)P =(1 =AW)X,a + (1 =AW)X B+ (1 =AW)X,y+¢ (4.9)

Dans ce modele, les variables expliquées et lesablas explicatives sont filtrées

spatialement, le terme étant homoscédastique.

Le modele SEM a été utilisé dans la modélisatiatohiste par Kimet al. (2003) qui
cherchent a mesurer I'effet d’'une améliorationalgualité de l'air a Séoul. Citons également
Baumont (2009) qui estime I'impact des politiquebaines sur la ségrégation spatiale dans
I'aire urbaine de Dijon.

138 Spatial Error Model.

139| existe des alternatives au processus autorgifidss erreurs (néanmoins peu utilisées) telleslgdorme
d’'une moyenne mobile (CIliff et Ord, 1981 ; etc.) lBuspécification de Kelejian et Robinson (1993)iana
impliquent des interactions plus limitées entredegurs. Se référer aux travaux de Anselin et BE388) ou Le
Gallo (2002a) ou ces méthodes sont exposées.
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1.5.3. Le modéle de Durbin spatial (SDMj*

Le modele SDM est obtenu en développant I'équati8ret en y transposant le terme

autorégressif spatial de I'équation 4.9 dans le brerde droite. On obtient alors:

P=AWP+X,a+ X B+ X,y-AW(X,a+ X _B+X,y)+u
(4.10)
u - iid N(0,01)

Le modéle SDM est ainsi composé d’'une variable gade décaléeWP) et de I'ensemble

des variables exogenes decalddX(, WX, etWX, ).

1.5.4. Le modéle spatial général (SACY*

Les modéles SAR et SEM peuvent étre combinés enadele spatial général (appelé
SAC) permettant d’introduire une variable endogééealée et de considérer la présence
d’autocorrélation spatiale dans les erreurs.

Le modéle SAC est de la forme :

P=pWNP+X a+X B+X,yte
E=AW,e+u (4.11)
u - iid N(0,01)

ou W, etW, sont des matrices de poids différentes.

Cependant, le modele SAC est peu usité dans kauttaempiriques car ce processus
peut étre le résultat d’'une matrice de poids métiige pouvant provoquer de la dépendance

spatiale résiduelle dans un modéle a variable edmdodécalée (Anselin et Bera, 1998).

Une fois présentés les fondements et la démaradroéeétrique de modélisation de la
fonction de prix hédonistes, nous pouvons désorméigchir aux variables a retenir pour

expliquer les prix des biens immobiliers et fonside notre échantillon.

190 gpatial Durbin Model.
141 General Spatial Model.
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2. Choix des variables

Le modeéle des prix hédonistes que nous construisendase sur les données
immobilieres et fonciéres issues de la base négdParval de 2000, 2002, 2004 et 2006 dans
trois bassins d’habitats littoraux, deux en Giroredeun dans les Landes, préalablement

définis dans le chapitre précédent.

Nous avons choisi de segmenter notre analyse @magsgtune fonction de prix
hédonistes pour I'immobilier puis pour le fonciebdtir (et constructible) puisque le prix de
ces biens peut s’expliquer par des caractéristigudss logiques résidentielles différentes.

Le choix de regrouper les appartements et les msidans un seul modéle s’explique
notamment par la répartition non homogéne desdaiions d’appartements sur le territoire
étudié (Figure 3.8). Par exemple, nous avons desmumes sans transaction autour de
communes avec transactions. Les premiéres sontisoiées et la contiglité spatiale des
transactions entre communes n'est plus as§rée I'on étudie uniquement les ventes
d’appartements. La volonté d’expliquer le prix dtéens immobiliers par les mémes variables
extrinseques motive aussi ce choix. Toutefois, dgraupement des deux catégories de
logements nous empéche de conserver des variaiteseéques propres aux biens mais ne

pouvant pas étre traitées simultanériént

Apres avoir identifié la zone d’étude et la vareale I'on souhaite expliquer — ici, le
prix des biens immobiliers puis fonciers —, il c@mt de sélectionner les variables pouvant
expliqguer au mieux les prix. Cette étape est foralgaie puisqu’elle conditionne la
cohérence et la pertinence des résultats de I'aBtimdes deux modeles des prix hédonistes.
C’est pourquoi, nous allons discuter ci-aprés dembles intrinseques (2.1) puis extrinseques
a retenir. Comme nous l'avons précisé précédemmniest,attributs externes des biens
renseignent a la fois la localisation des logemenhtdes terrains a bétir vendus au sein d’'une
commune (2.2) mais aussi le zonage appliqué stargire (2.3).

L’ensemble des variables que nous avons retensyeiétisé dans les Tableaux 4.1 pour les

biens immobiliers et 4.2 pour les biens fonciers.

142 5achant que la matrice de poids que nous alldiiseuiest basée sur le principe de contigdiité.
143 par exemple, le nombre d'étages d’'une maison lat dein immeuble ne peuvent pas étre regroupés dan
une seule variable dans le modéle de prix hédaniste
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CHAPITRE4

2.1.Les variables intrinséques

Nous allons décrire les caractéristiques intrinsggiles biens immobiliers (2.1.1) puis
fonciers (2.1.2). Le choix des caractéristiquesimséques s’opérera de telle sorte a les
différencier le moins possible pour ces deux caiégale biens afin de pouvoir comparer les

effets des attributs externes sur les prix ensa&ux régressions.
2.1.1. L'immobilier

Coté immobilier, nous avons retenu huit critereeseggnant les caractéristiques

intrinséques des biens.

Les premiers concernent le type de bien vendu (&gpant ou maison) et 'année de
la mutation (sous forme de variables polytomiqué&3ite derniere vise a controler les
évolutions du marché. On atteadoriori un effet positif de la premiére variable sur le pr
des biens (les maisons codtant relativement plessajue les appartements) et un effet positif
et croissant de la seconde sur les prix puisgpériade 2000 a 2006 est marquée par des prix

immobiliers qui n’ont cessé d’augmenter.

Les biens immobiliers sont également décrits pandmbre de salles de bain, la
surface du terrain, la surface habitable par pigeipaléd*’, le nombre de piéces principales
et l'année de constructitli. Les quatre derniéres caractéristiques nécessiterst de

précisions.

m Nous considérons la surface des terrains des teppamts comme étant nuifé
Pour éviter des problemes de multicolinéarité ehdbgénéité de la surface de terrain
dans le modéle des prix hédonistes, nous exprinrsirface de terrain par une

variable muette indiquant si elle est inférieuresopérieure a la valeur médiane des

145 | es piéces principales correspondent aux piée@g@y compris les piéces en sous-sol et & I'etioale la
cuisine et ses annexes (cellier, buanderie...), dealie de bain et des aires de circulation (enttéeloir,
dégagement...). Les piéces doubles comptent pourtddiez qu’un double-living ou un salon-salle a gean

146 'usage principal ou secondaire du logement nfest renseigné dans la base Perval. Or cette infiorma
aurait été intéressante a analyser au regard gésués de localisation résidentielle des ménagegqulies
pouvant étre différentes selon cet usage.

47 Nous aurions pu approximer la surface du terrainla surface du jardin des appartements mais $e ba
Perval renseigne trés peu cette variable.
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terrains des maisons vendues de notre échantiloit 841 metres carrés). Cette
technique permet de prendre en compte la non-ligédes préférences des ménages.

m Dans les modéles de prix hédonistes, la surfadstdide est une variable
incontournable. Néanmoins, elle génere de I'endég&ret souvent de la colinéarité
avec le nombre de piéces. Pour éviter ce dernalgme, nous préférons retenir la
surface habitable par nombre de piéces princifdleBette variable n’est d'ailleurs
pas colinéaire avec le nombre de pieces que nausalécoupé en 4 classes. Travers
(2007) precise qu’il peut exister un effet seuiupde nombre de pieces dans les
préférences des consommateurs de telle sorte efiet Ilu nombre de piéces sur le
prix des biens croit a taux croissant puis a tatorassant, voire décroit, a partir d’'un

seuil.

m L'année de construction du bien est une caratitfres essentielle a prendre en
compte pour expliquer le prix de biens immobilicEdle a été discrétisée en cing
variables polytomiques a l'instar de Cavailhes &0fu de Napoleone (2005). A c6té
de la date de réalisation du bati résidentiel,ullad été intéressant de disposer de
'information sur I'état de la maison (vétusté, egation...) puisque deux biens
immobiliers similaires construits la méme annéevpat avoir des prix différents
selon leur état de vétusté.

L’effet de I'époque de la construction des logeraesur le prix des biens n’est pas
sans équivoque. En effet, bien que la plupart désues trouvent un effet négatif de
I'age de I'habitation sur les pri¥, d’autres mettent pourtant en évidence un impact
mitigé. Récemment, Stevenson (2004) et Readtnal. (2006) soulignent que l'effet
dépréciatif de I'age sur le prix des biens peut@mbiner a un effet de bonification
(« vintage effect ») dont I'impact dépend des pefiées des acheteurs. Travers
(2007) estime la valeur seuil de retournement eféek négatif vers le positif a 40 ans.
Dans notre modéle, la prise en compte de classamée de construction pourrait
permettre de vérifier s’il existe une dépréciatthnprix de vente selon I'époque de la

construction du bien immobilier.

18| 'endogénéité de cette variable sera traitéeialiéement.
149 voir Sirmanset al. (2005) pour une synthése des travaux empiriquesugiens (entre 1995 et 2005) de
I'effet de I'dge d’un bien immobilier sur son piie vente.
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Il nous semble enfin opportun d’intégrer dans ledéte des prix hédonistes la loi
Littoral. Cette derniére est difficile & synthétislans une ou plusieurs variables. Par ailleurs,
les dispositifs de la loi relatifs a 'aménagemeind I'urbanisme doivent étre intégrés dans les
POS. Pour éviter des variables redondantes voiieéaires entre la loi Littoral et le POS,
nous avons choisi de retenir une variable bin&@NST_LI) qui indique si le logement a été
construit avant ou aprés l'instauration de la litidral en 1986. Rappelons que cette derniere
impose des restrictions en matiére de constructoor® la sévérité s’accentue avec la
proximité du rivage. Cette variable pourrait alodiquer si les ménages sont plus sensibles a

la récence de la construction ou aux contraintiearistiques de la loi Littoral.

2.1.2. Le foncier a batir

Nous avons retenu comme caractéristique intrinsélgurebien foncier, 'année de la
transaction (en variables polytomiques), la surfégeeerrain, si le terrain est viabilisé ou non,
la surface de construction maximale permise sutetmin en Shori et la largeur du terrain
c6té rue. Comme pour I'immobilier, on atteagbriori un effet positif et croissant de 'année
de construction sur le prix de vente des terrains@r. Les autres variables explicatives

devraient influer positivement les prix.

2.2.Les variables de localisation

Pour expliquer le prix des biens immobiliers ehdiers, nous avons choisi des

variables liées a la localisation des biens endsrde voisinage et d’accessibilité.

2.2.1. Le voisinage

Nous avons mobilisé une variable renseignant keails propres de la commune sur
laquelle est sise le bien a savoir le revenu implesaoyen par ménage. Il est raisonnable de

penser que ce revenu affecte positivement le @élagements et des terrains a batir.

Le revenu est un indicateur de richesse du voisitigga deux éléments (Cavailhes,

2005). Le premier traduit les externalités de vaige positives (les ménages riches

1% Obtenue en multipliant le taux du COS de chaquaitepar sa surface.
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bénéficient du voisinage de pairs) et négativesgdtiment patir de la proximité de ménages
moins aisés) (Brossamtal., 2006). Le second rend compte de I'effet du rev@muda qualité
des services publics (écoles...) offerts par lesctllités ; ces services dépendent du revenu
des habitants qui contribuent a leur financementgsaimpots locaux.

A ce titre, les taux communaux de la taxe d’haloitaet de la taxe fonciére sur les propriétés
baties ont été intégrés dans le modele des prinrhigs de I'immobilier puis exclus par
manque de significativité. Ce résultat se retrodams les rares travaux intégrant cette
variable comme ceux de Napoleone (2005), LetomBEeietead® (2005) ou encore Travers
(2007). Ce résultat peut s’expliquer notamment parfait que cette variable soit
insuffisamment discriminée : la fiscalité entre coumes voisines est souvent proche. En
revanche, dans notre modéle, le taux communal dexka fonciére sur les propriétés non

baties FISC) est conserveé et est significatif dans le modetdesfoncier.

2.2.2. Indicateurs d’accessibilité

Deux indicateurs d’accessibilité ont été testés) En termes d’équipements (au centre

ville, aux emplois, aux loisirs. >} et 'autre en termes d’aménités littorales.

2.2.2.1. L’accessibilité aux équipements

Dans le modéle, deux variables refletent I'accéggilmaux équipements.

La premiére renseigne la présence ou non de gafsd&ns la commune dont on
attend un effet positif sur les prix des biens irbitiers et fonciers.

La seconde concerne l'accessibilité aux équipemeorteduits et services qui est
étudiée a travers la distance moyenne a ces degela commune. On peut raisonnablement
supposer gue le prix implicite de cette distandersmatif.

Cette variable a été retenue a défaut d’'une distkilométrique au centre-ville communal
depuis le logement souvent introduite dans les tesdides prix hédonistes. La raison de ce
choix est la configuration des centres villes di@sscommunes littorales batis en continuité
du front de mer ou d'un lac. Autrement dit, il 'gsas possible de distinguer dans
I'estimation des prix hédonistes, l'effet centrdevide I'effet littoral sur les prix des

151 |s étudient I'impact d’un établissement indudtpelluant sur les prix des logements dans I'arisseiment
de Lens entre 1995 et 1998. IIs montrent que la thkabitation communale n’est pas significativasiéeur
modele des prix hédonistes.

52| e termeéquipemenest donc appréhendé ici de maniére large.
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logements et des terrains a batir. Par ailleurasramnsidérons, comme Travers (2007) que
prendre en compte la distance de ces biens audidravail n’est pas toujours pertinent dans
la méthode des prix hédonistes (bien qu’elle & pour des questions urbaines et notamment
en ce qui concerne le role de la distance aux oyppioés d'emploi vis-a-vis de la ségrégation
sociale (Gaschet et Gaussier en 2005 pour l'agglatiné@ bordelaise). En effet, en tant
gu’attribut extrinséque du bien, la distance autreed’emploi ne doit pas dépendre des
caractéristiques socio-économiques de l'acheteuy. 0® n’est pas toujours le cas. Par
exemple, lorsque I'acheteur est retraité cetteadist n’a plus de sens. Il en est de méme pour

les acheteurs de biens immobiliers ou fonciersag@isésidentiel secondaire.

Précisons que la présence d'une gare et la distemmgenne aux équipements,
services et produits reflete la densité de popraties communes puisque ces équipements
(au sens large) sont proposés selon la demandenéieages et donc selon la taille de la
population communale. Par exemple, I'implantatiamdycée dans une commune nécessite

au préalable qu’il y ait une demande suffisantatéfire.

2.2.2.2. L’'accessibilité aux aménités littorales

Nous représentons l'accessibilité aux ameénitésrdites a partir de la distance aux

plages depuis les biens immobiliers et fonciersimiés.

Dans les bassins d’habitats littoraux étudiésstoaitégories de plages existent, celles
de I'océan atlantique, du Bassin d’Arcachon (I'eluces deux catégories de plages est I'eau
de mer) et celle de lac (eau douce). Les plaggant'@as entierement recensées dans notre
aire d’étude, nous avons choisi de retenir uniquenoelles dont I'eau de baignade est
controléé™ (Carte 4.1). On peut facilement supposer que legep correspondent le mieux a
celles qui sont les plus fréquentées et surveillées
La distance minimale de chaque bien immobilier aicfer a la plage océane, au Bassin
d’Arcachon puis au lac a été calculée en suivantrdeé du réseau routier (autoroutier,
national et départemental) et le cas échéant, esidiErant le passage par des nceuds routiers.
Cette distance est plus realiste qu’'une distanckdeenne entre la plage et le logement. A ce
titre, Ashton Morgan et Hamilton (2009) estimentpuix hédoniste de la proximité au littoral

de meilleure qualité, en termes de qualité de sSijpa, avec une distance-réseau plutbt

133 Disponible suhttp://baignades.sante.gouv.fr
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gu'avec une distance euclidienne. Les trois diganaux plages pouvant générer de la
colinéarité entre elles, nous avons choisi d’erefane seule variable, c'est-a-dire la distance

a la plage la plus proche du logement ou du teadhétir. Nous inversons cette distance pour
eviter d’autres problémes de multicolinéarité densodele.

Carte 4.1 — Plages et réseau routier des bassin$abitats littoraux

N

A

sk Plage océane

T Plage du Bassin d’Arcachon
¢ Plage d'unlac

@ Nceud routier

Kilométres

Source : Dantas
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On peut s’attendre a obtenir un effet positif dgrdaximité a la plage sur les prix des
biens immobiliers et fonciers, comme c’est génénelat le cas dans la littérature hédoniste
(Bin et al, 2008 ; Travers, 2007 ; Gaschet et Pouyanne, 2688ton Morgan et Hamilton,
2009 ; etc.). On peut toutefois supposer que kepen compte des risques naturels (tempéte,
érosion et submersion marines, inondation...) liés @roximité du littoral peut modifier ou
affaiblir cet effet. A ce titre, nous avions intégtans le modéle le nombre de risques naturels
dans les bassins d’habitats littoraux a savoir ejuitdine, le risque érosion cotiere,
inondation et incendie de foréts. Mais cette vdeiabété retirée du modele par son manque
de significativité. Il aurait été néanmoins intéas d’étudier I'impact du nombre de ces
risques sur les prix immobiliers et fonciers. Paeraple, un signe négatif du coefficient de
cette variable aurait souligné que les ménages@ecbplus d'importance, lors de leur choix
de localisation résidentielle, a un effet risquet@ qu'a I'effet aménité procuré par la
proximité de foréts et de zones d’eaux (des rigiérdocéan). Un effet risque supérieur a un
effet aménité diminuerait ainsi les prix des logatagouvant subir de tels risques. Dans ce
cas, la non significativitt¢ du nombre de risquetumeds par commune indique que les
ménages ne semblent pas tenir compte de ces ridgaeseur choix de localisation et cela ne

se retranscrit donc pas sur le niveau des prix.

Comme nous l'avons précisé dans le chapitre prététes communes littorales du
BHBA ont des structures démographiques, d’occupatio sol et immobilieres et fonciéres
particuliéres relativement aux autres communes 'dehdntillon. Il nous parait alors
intéressant de tenter de capter I'effet de cette mur les prix. Pour cela, nous ajoutons au
modele une variable muette indiquant si la distamieimale a I'eau est a une plage du

Bassin d’Arcachon ou pas.

2.3.Les variables de zonage

Deux catégories de zonage sont appliquées sutdeli: le zonage du POS et celui de
la loi Littoral, le premier devant étre compatille secont”.

14| a compatibilité des documents d’'urbanisme estgé&e dans I'annexe 1.3 de l'introduction générale
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2.3.1. Le zonage des POS

En France, le zonage des POS était constitué dezoimes (avant le remplacement du
POS par le PLU par la loi SRU de 2000) a savoizteges urbaines (U), a urbaniser (NA), les
zones d’habitat diffus (NB), les zones (NC) a présieen raison de leur valeur agricole, de
leur richesse du sol et du sous-sol et les zonesalles protégées (ND) (Tableau 4.3).

Tableau 4.3 — Les zones du plan d’occupation dedso

Zones Définition
u Zones urbaines a destination d'habitat et/ou @laEsi construites ou
g U immédiatement constructibles car les équipementdligsu (eau, voirie
i assainissement) desservent les parcelles ou smgrigpnmés a court terme.

Zones d'urbanisation future peu ou pas équipées poabitat, les activités
économiques ou les loisirs.

Ces zones peuvent étre urbanisées a I'occasion :
NA - d’une modification du POS ;

- de la création d'une ZAC ;

- de la réalisation d'opérations d'aménagement @ abnstruction
compatibles avec un aménagement cohérant de la zone

Zones concernant I'extension des hameaux. Ellgsdesservies partiellement par
des équipements qu’il n'est pas prévu de renforeerdans lesquelles dés
NB | constructions ont été édifiées. Toutefois de ndaseatonstructions peuvent y étre
admises sous forme d’habitat individuel a faiblegie et nécessitent la mise en
ceuvre d'un dispositif d'assainissement individuel.

Zones de richesses naturelles a préserver en rdéstmvaleur agricole des terres,
de la richesse du sol ou du sous-sol.
Il s'agit de zones agricoles, forestieres ou deegod'activités miniéres qu
NC | d'extraction de matériaux.
Seules les constructions liées a l'activité ageicint autorisées. Les agricultetirs
peuvent y implanter leur maison d'habitation se elccompagne des batiments
d'exploitation existants.

NATURELLES N

Les constructions y sont généralement interditemison de la qualité du site et gn
ND vue de sa préservation d’éventuels risques demeésa

Ces zones incluent les espaces ou l'environnemasttfig une protection
particuliere, les foréts, les terrains inondablasiajue les paysages a préserver,

La prise en compte du zonage a proximité des himansobiliers et fonciers est un
élément important a considérer dans le modéle dedh@donistes. En effet, cela renseigne a

la fois les préférences des ménages en matiere2diggn (naturelles, agricoles, forestieres...)
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mais aussi les anticipations de ces agents paorappla future construction résidentielle,

industrielle ou commerciale prés de leur bien.

Dans notre modele des prix hédonistes, ce zonage antégré par la distance
minimale des biens immobiliers et fonciers aux sodes POS. Pour se faire, nous avons
superposé la couche de la localisation de ces ldeas celle du zonage. Cette derniere
couche a été obtenue aupres de la Direction Rdgiatea'Equipement d’Aquitaine qui a
numerisé les POS de 2002 des communes littoralés kur arriere-pays de Gironde et des

Landes.

Quatre distances depuis le logement ou le terraétiaont ainsi pu étre déterminées :
- la distance a la zone d'urbanisation future dadare d’activité (industrielles,
commerciales...) ;
- la distance a la zone d'urbanisation future Zaci@re d’habitat. Toutefois, cette
variable est colinéaire a d’autres distances duébeodPour pallier ce probleme, nous
avons choisi de découper les distances a cetteaoibandes kilométriques et de les
intégrer dans le modéle sous forme de variabledtesueMais de la colinéarité entre
les bandes apparait. C’est pourquoi, nous avonsiad®conserver une seule distance
(variable binaire), celle a partir de laquelle ignge du coefficient (significatif) estimé
s’inverse. Pour les biens immobiliers cette distarest de 800 metres. Nous
conservons cette distance pour le foncier pourliteiciles comparaisons avec
limmobilier ;
- la distance a la zone NC ;

- la distance a la zone ND.

Notre démarche va au-dela de la seule prise enteodepla présence ou non de POS
dans les communes comme le fait par exemple L6&6G). Nous allons aussi plus loin que
Dumaset al. (2005) qui ne prennent réellement en compte queotee ND des POS en
utilisant comme variable le pourcentage de zone d¥Ds la section cadastrale dont ils
estiment un effet négatif sur les prix des maisdes Bouches-du-Rhéne. De plus, le
raisonnement en termes de distance permet d'deiteais de sélection dans l'affectation des
usages fonciers par le zonage (Wallace, 1988)e: mbnage des POS accroit les prix (par un

effet ameénité et rareté), il est aussi établi emant en compte le niveau des prix fonciers.
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Le signe de la variable relative a la distancezdems du POS sur le prix immobiliers
et fonciers ne peut étre suppas@riori puisqu’il dépend du type de zdfieainsi que des

préférences et des anticipations des ménages momies a 'avance.

2.3.2. Le zonage de la loi Littoral

La loi Littoral impose un zonage spécifique dessspbur parvenir a mettre en
comptabilité¢ 'aménagement, la protection et la anen valeur du littoral. Chaque zone
dispose d’'un régime juridique différent selon laximité au rivage ou au Domaine Public
Maritime. Chaque régime est d’autant moins sévaeelgn s’éloigne du rivage. Nous nous
intéressons ici, a deux zonages, celui de la bhitoiale des 100 metres a compter du rivage
et celui des espaces proches du rivage, c'eseadlis les espaces (y compris la bande des
100 meétres) urbanisés ou non. Ces deux espacespsésgntés dans l'annexe 1.2 de

lintroduction général&®,

Nous avons testé la variable indiquant si un logeteest situé ou non dans la bande
littorale. Il s’est avéré que cette variable n'étais significative (ni avec les MCO ni avec les
modéles spatiaux) et a donc été retiree du modeée.résultat suggere que la forte
réglementation fonciere (principe d’inconstruciiB) dans les espaces situés a moins de 100
metres du rivage n’agit pas sur les prix des loggmsitués dans cette zone ou a proximite.
Cet effet aurait pu étre positif du fait de la préation des aménités de front de mer, ou

négatif a cause de I'impossibilité de constructigsdentielles et industrielles nouvelles.

Nous considérons que l'appartenance des biensespace proche du rivageRR
concerne les biens situés a moins de 800 metrewalye. Cette distance, appréciée au cas
par cas par le juge, est celle généralement reteauta jurisprudence. Celle-ci considéere en
effet, qu’un terrain situé a plus de 800 métresadmer ne peut étre qualifié d'espace proche
du rivage dans la mesure ou il est séparé de laparedes espaces urbanisés et n'est pas
visible de la mér®. Mais, il existe également une jurisprudence pars qui admet qu’au-

dela de 800 métres, on se trouve toujours danspece proche.

135 Comme nous 'avons vu dans le chapitre 2.

136 Ainsi que tous les autres espaces ou zonageslitt@t leur principe d’aménagement.
157 Aucun terrain a batir de notre échantillon n’éstésdans la bande littorale.

138 Conseil d’Etat, 3 mai 2004, Mme Barriére, req261534.
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Comme pour la fiscalité locale, la variable indigusi le bien est situé dans un espace proche

du rivage n’est significative que pour les biensciers.

Une fois choisies les variables a intégrer danmdelele des prix hédonistes, nous

pouvons commencer la procédure d’estimation du teodée

3. Estimations du modele des prix hédonistes immobilis et

fonciers

Dans cette section, nous estimons un modele desh@donistes pour les logements
(3.1) puis pour les terrains a batir (3.2) et aetenant compte des difficultés de mise en
ceuvre de ce type de mod@feL'objectif est d’évaluer I'effet du zonage des $6ur les prix
de ces biens mais aussi le consentement a payenélesges pour une modification de ce

zonage.

3.1.L'immobilier

La premiére étape de la méthode des prix hédorgstesiste a estimer la fonction de
prix hédonistes des biens immobiliers en régredsgmtix des transactions sur les différentes
caractéristiques des biens que nous avons présetid®s la section précédente. Toutefois
avant d’étudier les résultats de la régressionZB.fjuelques précautions doivent étre prises

quant & la sélection de la meilleure spécificatomodéle a adopter (3.1.2).
3.1.1. Spécification économeétrique du modele

Le choix du modele le plus approprié a notre échamtrequiére la considération de
certains éléments et notamment en matiére de fdionetionnelle de I'équation, de
multicolinéarité des variables explicatives ou emcal’endogénéité entre la variable
dépendante et les variables explicati{®sLes tests de spécification du modeéle des prix

hédonistes et du diagnostic de dépendance spdtizdent aussi étre analysés.

139 Eyoquées dans la section 1 de ce chapitre.
180 Ces tests ont été réalisés a partir du logiciaStl en sera de méme pour I'étude du foncier.
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Concernant la forme fonctionnelle de I'équationpdie& hédonistes, nous opérons une
transformation de Box-Cox sur les prix et la swufd@bitable par piéce. Le paramétre de
transformation de Box-Cox pour les prix étant peode zéro et celui de la surface proche de
I'unité, nous adoptons une forme log-linéaire dudgle, forme couramment utilisée dans la

littérature (Bensoet al, 1998).

Ensuite, la multicolinéarité a été examinée partecédure VIF. Les valeurs des VIF
étant inférieures a 3, les variables explicativeterrues dans notre modele ne sont pas

colinéaires entre elles (Tableau 4.5).

L’endogénéité entre le prix des biens immobilietrdes variables explicatives doit
aussi étre traitée. Pour tester I'existence deiars lentre les variables explicatives et les
résidus d’'un modeéle, il est courant d'appliquetelst de Hausman puis de Sargan ou Hansen.
Cette démarche repose sur 4 étapes (Encadré 4@3. ivtre cas, nous utilisons les tests de
Hausman et de Hans&hdont les résultats sont par exemple détaillés pesirvariables
explicatives suivantes : surface habitable parepncipale, revenu des ménages, distance a
la plage et a la zone ND des POS (Tableau 4.4). &ssuvariables, les instruments retenus
correspondent & des classes de valeurs des varish$pectées d’endogénéité Le test
d’endogénéité d’'Hausman montre que le modéle dashgdonistes de I'immobilier retenu
ne souffre pas de ce biais. En effet, a I'étapked instruments sont bien significativement
différents de zéro a un seuil de 5% contrairemeartrasidus a I'étape 2. On en déduit alors
que les variables suspectées d’endogénéité somerss. LesR? de « premiere étape »
majoritairement élevés indiquent que les instrusesant bien corrélés avec les variables
suspectes. Le test de Hansen confirme la qualgénd¢ruments : les probabilités de Hansen
n'étant pas significatives au seuil de 5%, I'hygstd nulle de validité des instruments

(autrement dit, I'indépendance entre les instrusentes résidus) ne peut pas étre rejetée.

161 | e test Hansen est ici retenu puisqu'’il est robusta présence hétéroscédasticité dans les résjdesious
détectons ultérieurement) contrairement au teSatgan.

182 Nous n'avons pas opté pour des instruments teatiéils tels que des caractéristiques de I'achetedu
vendeur (age, profession, statut matrimonial, sexgjne...) ou de la commune (taille et nombres @is
dans la commune...) recommandés notamment par Casaif005). En effet, il nous semble plus pertinent,
dans un premier temps, de raisonner par classealéers de la variable suspectée d'étre endogéermzale
conservation des instruments dans le modéle fieal ptix hédonistes. L'interprétation des résulfzdar les
variables suspectées d’endogénéité est ainsi gené celle de leurs instruments. Si les instrumpat classes
ne sont pas validés économétriquement alors laire@ux instruments traditionnels est justifié.
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Encadré 4.2 — Tests d’endogénéité

Etape 1 : Choix des instruments et test d’Hausman
Pour établir le test d’Hausman, nous posons le teatkebase des prix hédonistes suivant :

P=28,+ 3%+ B,X% +..+ By X +U

ou P est le prix d’'un bien immobilier ou fonciex, ,...,x, les variables explicatives exogeénes a
une covariance nullex, la variable explicative suspectée d’endogénéig @ov(x,,u)Z0 etu le
résidu.

Afin de vérifier I'éventuel biais d’endogénéité Bevariable x,, il convient de choisir au moins u
variable instrumentale (ou instrument). Notomsl'instrument retent?®> Il doit étre exogeén
(cov(z,u) =0) et corrélé avec la variable (cov(z x;) =0). On régresse par la méthode des M
la variable x;, suspectée d’endogénéité sur l'instrumentet les autres variables explicative
X =09 +0,% +..+ O X +6z+v. Cette premiére étape n'est réussie que si leHfidents deg
instruments sont significatifs a un sedail

Etape 2 : Significativité des résidus
Si le coefficientd est non nul, il faut récupérer les résidude la régression et les introduire com
variable explicative dans le modéle de base. Sidsislus sont significatifs alors il y a endogéhéié
la variablex, et inversement. Dans le premier cas, il faut estinnouveau le modele de base p
méthode des doubles MCO. Le second cas correspigtd@ge suivante.

Etape 3 : R2 de « premiere étape »

Si les résidus ne sont significatifs, la méthods BECO est utilisée pour estimer ce modéle. Il
s’assurer que les instruments sont corrélés avearlable x; en regardant la valeur dr? (dit « de
premiere étape ») qui doit étre élevée.

Etape 4 : Test de Sargan ou d’'Hansen

La puissance du test de Hausman dépend du ou stasnients choisis par le modélisateur. Le te
Sargan®™ consiste a vérifier si les instruments choisist é@n ou non corrélés avec les résidus.
cela, il faut régresser le modele de base par thadé des doubles MCO et récupérer les résidl
Ensuite, on estime par les MCO, I'équation dedastante :0=A, + A,X, +...+ A X, + )z +W.
A partir du coefficient de déterminatid®? obtenu et sous hypothése de validité des instrtanen
calcule la statistique de SargiliR2 Celle-ci suit une loi du khi-deuxt:K degrés de liberté ad est
le nombre de variables introduites dans I'équatlentest eK le nombre des variables explicati
exogénes dans le modéle de base. Par conséquertcepte au seui, I'hypothése de bonne qual
des instruments sNR <xZ_. . Sinon, on procéde par élimination successiveeains coefficient

sont significatifs au seudl dans I'équation de test (Travers, 2007).

Par contre en présence d’hétéroscédasticité darerdeurs, le test de Sargan n’est plus valides
ce cas, il convient de réaliser un test de surifiestion de Hansen (1982) robuste a la prés
d’hétéroscédasticité. La méthode d’estimation elé des moments généralisés (GMM). L’hypoth
nulle du test de Hansen stipule que les varialisgumentales sont non corrélées avec les ré
Comme le test de Sargan, le test de Hansen sulbude khi-deux 8H-K degrés de liberté.
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183 Qui ne doit pas apparaitre dans le modéle de base.

164| e test de Sargan est impossible si l'instrumshuaique.
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CHAPITRE4

Nous procédons ensuite & I'estimalf®ndu modéle aspatial (Equation 4.3) par la
méthode des MCO dont les tests de spécificatiatiaettocorrélation spatiale sont présentés
dans le Tableau 4.6. On note d’abord que le tedadpue-Bera (1987) (Encadré 4.3) rejette la

normalité des résidus a 5%.

Encadré 4.3 — Le test de Jarque-Bera

Le test de Jarque-Bera est un test asymptotiqupegiet de vérifier si les résidus suivent une
loi normale (sousH ) contre I'hypothese alternative d’une distributenmormale des résidus.

Le calcul du test de Jarque-Bera est fondé sukdsvBess (coefficient d’asymétrie de la distribujion
et sur le Kurtosis (coefficient d’aplatissementlaalistribution), notés respectivemedi et KU. La

statistique de test s’écrit :
2 _ a2
sa= [ S kU9
6 24

Pour un échantillon de grande tailld* 30), JB suit une loi du khi-deux a deux degréblpaté.
Pour une distribution normal&K=0et KU =3.

Concernant I'hétéroscédasticité, le test traditgdrde Breusch et Pagan (1979) étant
sensible a I'hnypothése de normalité des erreursnKer (1981) et Koenker et Basset (1982)
proposent un test plus robuste a cette non-nognéiincadré 4.4). Dans notre cas, la
statistiqgue KB est statistiguement significative aauil de 5%. Nous rejetons alors
I'hypothese nulle d’homoscédasticité au profit tigpothése alternative d’hétéroscédasticité.
Nous estimons a nouveau le modéle des MCO paotzdure de White (1980) afin de tenir
compte d’'une hétéroscédasticité de forme inconfiregdré 4.5). Les résultats de cette

régression sont présentés dans le Tableau 4.5.

1% Dans cette section, les estimations de tous lektes ont été effectuées grace au logiciel Matlab.
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PARTIE2

Encadré 4.4 — Les tests d’hétéroscédasticité de Beeh-Pagan et Koenker-Bassett

Le test de Breusch-Pagan est un test du multiplicate Lagrange dans lequel la variance
termes d'erreurs est exprimée selon un ensembiaudebles o7 = azf(zi'a) oll o est un facteuf
d’échelle, f une forme fonctionnellez, un vecteur deP variables,za = a, +a,z; +...+ a; z; et
a (i =L...,P) des parameétres inconnus a estimer. Le modéleesidtédastique $i; =0. SoitZ la
matrice (N,P) des observations sit, z ) et soitg le vecteur(N 1) comportant les observations sur

g; = & /(2'2‘/ N)—l ou £ sont les erreurs estimées du modeéle de régressindard aspatial estimé
par la méthode des MCO. La statistique du testréedth-Pagan s’écrit alors :

BP=%(g' z(zz)*z g).

Sous H, (homoscédasticité), BBst asymptotiquement distribué selon un khi-deuR aegrés de

liberté. Mais ce test est sensible a I'hnypothesaatenalité des résidus. Koenker (1981) et Koenke
Basset (1982) proposent alors un test plus roldukstenon-normalité des erreurs dont la statisti§Be
de test est de la forme :

KB==(u-ai)z(z'z)*z'(u-i)

<|r

ol u est égal ae?el,.. g4, U=(5/N), i une colonne N fois de valeurs 1 et

1A, e
V=— ET———| .
DL

i=1

Le calcul est donc fondé sur un estimateur plusistsb de la variance de’. En l'absence de

normalité, le test de Koenker-Bassett est plusspnisque celui de Breusch-Pagan. Par contre,
I'hypothése de normalité, la statistique KB obéyraptotiguement a la méme loi que la statisti
BP.

=

sous
que

Encadré 4.5 — La procédure de White

Soit le modéle générd = X5 +¢.
Le modeéle hétéroscédastique est un cas particluienodéle avec erreurs non-sphériques
variation de chaque terme n’est plus constante wais selon chaque observatiovﬁgi)zaiz, soit

E(e'e)= @ = diag(o?).

La

En présence d’hétéroscédasticité, les estimat@sr$€CO sont non biaisés et inefficients. Les

tests de significativité doivent dans ce cas éaseb sur la vraie matrice des variances-covariate
I'estimateur des MCO qui est égale[®' X)™ X'®X(X'X)™ au lieu ded?(X'X)™. Si le vrai g7

£S

est connu, la méthode des moindres carrés ponfibéngst des estimateurs linéaires non biaisés. Mais
ces vraiso? sont rarement connus. White (1980) propose umagtur robuste a I'hétéroscédastigité

de forme inconnue qui permet d'estimer de mani®émvergente X'dX par X'GX ou G est la
matrice diagonale des erreurs estimées élevéearagd Par conséquent, un test de significativitdr
les coefficients de la régression est alors basdesuMCO et la matrice de White des variang

covariances estiméex' X )™ X' GX(X' X)™.

DO
es-
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CHAPITRE4

Pour établir les tests de dépendance spatialetieteesles modéles spatiaux, nous
utilisons une matrice de poid§¥ basée sur la matrice de Delaunay qui mobilise tonale
contiguité pour spécifier la dépendance entre bsevations. Cette matrié de poids est
obtenue par une triangulation de DeladfiayCelle-ci consiste & partitionner un ensemble de
points dans I'espace sous forme de triangle dantrigs sommets sont des objets, et tel que
son cercle circonscrit n'ait en son intérieur auautre objet. Les voisins au sens de la
triangulation de Delaunay peuvent étre spécifieatdisant la contiguité de Delaunay définie
comme deux points ayant un méme sommet en comnsune Isont alors pas forcément les

plus proches voisins (en termes de distance).

Le test de Moralf® adapté aux résidus d'une régression confirme kEsemce
d’autocorrélation spatiale dans la distribution ¢es, déja détectée par 'ESDA dans le
chapitre précédent. Or, la dépendance spatialectaffdes propriétés des tests
d'hétéroscédasticité qui sont ainsi non valablaseFa ce probleme, Anselin (1988) propose
d’établir un test joint d'hétéroscédasticité euttlaorrélation spatiale des erreurs (tdst1)

présenté dans I'Encadré 4.6. Dans notre modéles repetons I'’hypothése jointe nulle, au

seuil de 5% : il existe bien de l'autocorrélatiqmasale et de I'hétéroscédasticité dans les

erreurs.

186 Etabli & partir de Matlab.

187 pour une présentation pédagogique des matricpside au sens de la triangulation de Delaunay féeeréa
LeSage et Pace (2009).

188 | e test dul de Moran a été présenté dans le chapitre précéiieapose sur I'hypothése nulle d’absence
d’'autocorrélation spatiale. Anselin et Rey (199t Arselin et Florax (1995) ont montré que ce tastpeiissant
pour les deux formes de dépendance spatiale, lamailogéne décalée ou autocorrélation des erreugsy'il
est un indicateur général de mauvaise spécificatiomodéle quelle que soit la forme d’autocorrélatpatiale
omise. Mais ce test ne permet pas de discriminee ees deux configurations de dépendance spatiale.
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PARTIE2

Encadré 4.6 — Le test joint d'hétéroscédasticité etautocorrélation spatiale des erreurs

Le modéle SEM (Equation 4.8) avec hétéroscédasties erreurs peut s'écrire :
P=Xa+X g+X,y+&

& =AWe+u

u - N(0,Q)
ou les éléments de la diagonale princip@lesont de la méme forme :

o2 =c*f(a, +a,z; +..+ apzp).
Dans ce cadre, I'hnypothése jointe nullg, d’autocorrélation spatiale et d'hétéroscedastestél = 0
eta, =0 (aveci =1...,P) dans le modéle SEM avec hétéroscédasticité desrsr
La statistique du multiplicateur de Lagrange pr@gogar Anselin (1988) s’écrit alors :
PPN
ILM :% t'z(zz)z'f +T1 (‘SW‘SJ

5.2

ol f est le vecteufN 1) comportant les observations sfjr= (672 )-1, T* = trace((W+W)w) et

J° est la variance estimée du modéle de régressiodatd aspatial estimé par la méthode des MCO.
Cette statistique est la somme de la statistiqued3Breusch et Pagan et de la statistifive.;. Elle
converge asymptotiquement vers une loi du khi-de@x+1 degrés de liberté.

Pour discriminer la forme de l'autocorrélation splat adéquate a notre étude
hédoniste, il faut intégrer dans le modéle aspaii variable autorégressive ou une
autocorrélation des erreurs. Le choix entre cesx deumes d’autocorrélation spatiale
s’effectue grace aux tests du multiplicateur derbage LM -, et LM, et a leurs versions

robustes respectiveRLM_., et RLM ,, dont les statistiques de tests sont distribuéles se

une loi du khi-deux centré & un degré de libertgc@dré 4.7). Anselin et Rey (1991), Florax
et Folmer (1992), Anselin et Florax (1995) et Amsalt al. (1996) proposent la régle de

décision suivante :

- Si LM, est plus significatif queLM oz (au seuil dea %) et si RLM,; est
significatif mais pasRLM_, alors il faut inclure une variable endogene d&esalans
le modéle non spatial. On choisit alors le mod&& $

- Si LMy est plus significatif queLM |, et si RLM.; est significatif mais pas
RLM ., alors il faut inclure une processus autorégredaifs les erreurs dans le

modele aspatial. On choisit alors le modele SEM.

Dans notre cas et selon cette régle, on note lsepcé d’autocorrélation spatiale dans les

erreurs plutdt que la présence d'une variable ediegiécalée. En effeb,M ., est plus
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CHAPITRE4

significatif que LM, et contrairement &LM, ,,, RLM_q; est significatif (au seuil de 5%).

On choisit donc un SEM. Nous l'estimons par la mdthdu maximum de vraisemblance
(colonnesSEM_MVdu Tableau 4.5) et par celle des moments génésaliselejian et Prucha,
1999) (colonneSEM_GMMdu Tableau 4.5). Cette derniére méthode permebdidier la
robustesse des estimations par la premiere méphmaelesquelles une distribution normale

des erreurs est supposeée.

Par ailleurs, pour vérifier si le modele généralod@le SAC) peut étre retenu, nous
établissons le testM;, (ou Sarma) qui est un test joint de dépendancaagpalans la

variable dépendante et dans les erreurs (EncadyéRtoposé par Anselin en 1988, ce test,

basé sur les résidus des MCO du modéle aspatisdssscié a I'hypothése nulle=1=0
dans le modele SAC. En outréM, = LM+ RML ,c ou LM, =RLMx+ ML ;. |l

s’agit alors de la somme d’'un test de dépendaretiagnon corrigé associé a une alternative

(LMgzg Ou LM ;) et d'un test corrigé pour l'autre alternativRl(M.; ou RLM ,;). La

statistigue LM, suit une distribution du khi-deux a deux degrédilerté sous hypothéese

nulle. Si I'on doit rejeter cette derniere, le miedeetenu est le modéle SAC sinon le modele
standard aspatial auquel on teste la présence mw’'nae variable autorégressive ou d’'une
autocorrélation des erreurs. Dans notre cas, leelao8AC n’est pas adapté et nous

confirmons le choix d’'un SEM.

Les tests menés précédemment témoignent, non sentleme la présence
d’autocorrélation spatiale mais aussi d’hétérosstici® dans le modele économétrique des
prix hédonistes. En présence d’hétéroscédastieiséedreurs, I'hypothése de normalité des
résidus n’est plus tenable et les estimateurs patiasix par la méthode du maximum de
vraisemblance ne sont plus valides. Pour neutraies effets, Geweke (1993), LeSage
(1997) et LeSage et Parent (2006) préconisentirfiesbn des modeéles spatiaux par des
méthodes bayésiennes. Grace aux modeéles bayédsieapgcification d’une forme arbitraire
d’hétérosceédasticité est évitée (LeSage, 1999) n@ekeles ont aussi I'avantage de supporter
I'incertitude liée d’'une part a la matrice de po@®genes fixées, et d'autre part, au choix des
variables explicatives retenues dans le modéelegge ®t Fischer, 2007).
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PARTIE2

Encadré 4.7 — Les statistiques de test du multipiteur de Lagrange et leur version robuste

On suppose un modele aspatial général (par rapg@guation 4.3) de la formey = X8 +¢
ou X est la matrice(N,K )des observations des variables exogéemede nombre de parameétrg
inconnus etB est le vecteufK Wles coefficients de régression inconnus a estimer.

Les statistiques des tedtd/ | .o et LM gzr Sont respectivement :

(z-wzjz
\a2 )

T

&
LM e =T et LM ggg =

1

g 'Wyj 2

ou £ et d? sont les estimateurs respectifsalet g2 par la méthode des MCO ;
“\( Nl 2
T, = wxB)( X()EZX) XM/\/XB)Hrace((W +W')W)
7
et T =trace((W +W’)w).
Ces deux tests correspondent a une hypothése ldylleespectivepo = Oet A =0.

Les versions robustes a une mauvaise spécificiiitale des statistiques de testd . et

LM g ONt été proposés par Bera et Yoon (1993) puisApeselin et al. (1996). Elles s’écrivent

respectivement :

-~ ~ _ ~ \2

~ ~\2
~TyT,d
p ~ ol )\) etRLMERR=( —
T22_(T12) b

RLM =
e G°D - (le)z-rz_z1

ou Jp et JA sont les scores par rapporpaet A évalués sous , ;
T, =trace((\/\/i +V\/i')W,-) ;

et D = (W, XZ) MW, XB)+T,,52 avecM =1 - X (X' X)X,
Ces versions robustes sont obtenues, comme lpdyr,; et LM ., @ partir des résidus des MCO
modéle aspatial.

Si ces quatre statistiques sont correctement s@ésifelles doivent suivre une loi du khi-de
centré a un degré de liberté.

La statistique du tedtMg, est:

62 6'2 6_2

G°D-T T

Sous hypothese nulle=A= @ans le modele genéral SAC, la statistiduM g, suit une distribution
du khi-deux a deux degrés de liberté sous hypothgibe.

EWy/ 52 E’V\/§/62T (E‘WET

LMyg, =

Source : Adapté de Le Gallo (2002b)

du

ux
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CHAPITRE4

bY

Le modeéle bayésien appligué a un SEM (Equation &8¢ I'on note BSEM) est de la

forme :

P=Xa+X B+X,y+&
£=AWe+u
u - N(0,6%0)

V =diag(v,,v,.,...,v,)

idy?
%" X/ (4.12)
r - r(mk)
a - N(c,R), B - N(d,S), y -~ N(eT)

Yo -r(f.9)

A= ulr

max)

r

min ?

La variance des erreurs est représentée par ueweds scalaires fixeg et inconnus/. Les
termes diagonaux;, avec(i=1,...,n), de la matrice de variancé sont supposéa priori
indépendamment distribués comme un rapport d’'undudhi-deux a degrés de liberté sur
r, our est un parametre dont la valeur est fixée a I'aggrar le modélisateur. L’'introduction
der permet d’estimer les parametres de la variance étant donné que lailshddeux n’est
distribuée qu’avec un seul parametre. La moyenneette distribution est égale a 1 et sa
variance &/r. Lorsque I'on donne une grande valeur(@ = 200 par exemple), la matrice de
variance tend vers une matrice identité. On rewowsors I'hypothése d’erreurs

169 entraine une distribution

homoscédastiques. Inversement, une petite valeur (de=4)
asymeétriqgue qui autorise les éléments diagonauXadmatrice de variance a prendre de
grandes valeurs qui dévieront de l'unité, ce qunrdop des erreurs hétéroscédastiques.
L’introduction de r permet ainsi de sous pondérer les observationgrgén de
I'hétéroscédasticité.

LeSage (1999) propose une distributmpriori Normal-Gamma pout, £, y et o et une

distributiona priori diffuse sous la forme d’ub pouri (A - U(r,,..r...))*"" Quandn est

grand, on utilise des distributions diffuses paupg, y eto car elles exercent peu d’influence

169+ = 4 par défaut sur Matlab.
0 in= -1 et pax = 1 par défaut sur Matlab.
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PARTIE2

sur les résultats de I'estimation. Dans ce cas; pgfiety, on contraint les scalaires respectifs

c, d ete & étre nuls &R, SetT & étre trés grands. Pour 4, on posef =g.

LeSage (1997, 1999) préconise une simulation ar gt méthodes de Monte Carlo par les
chaines de Markov (MCMC) (basées sur les technigiéshantillonnage de GibbH$) pour
estimer les paramétres des modéles bayésiensolnreande de faire 2 500 itérations et de
ne pas tenir compte des 500 premieres estimations garantir une stabilité des résultats.
C’est ainsi que nous allons estimer le modele BStekhoscédastique puis hétéroscédastique
par les méthodes de simulation MCMC et ce, en pagsd’autocorrélation spatiale dans les
erreurs. Cette méthode d’estimation spatiale dedetae des prix hédonistes n'a jamais été
utilisée a notre connaissance. Seuls Cottetteal. (2007), utilisant une autre méthode

d’estimation bayésienne, s’en rapproche.

Contrairement aux modeles linéaires, les modelgédiens ne permettent pas de produire
une fonction logarithme du maximum de vraisemblan@eur comparer des modeles
bayésiens il convient alors de calculer le loganghmarginal de vraisemblance puis d’utiliser
les facteurs de Bayes. Néanmoins, ces calculs npamais été effectués en économétrie
spatiale (Rakotoarison, 2009). Le seul outil petamttde comparer des modeles bayésiens est
alors la racine carrée de la moyenne des carrésmesrs (ou RMSE pouRoot Mean

Squared Erroy qui mesure I'erreur totale d’estimation des medeLe RMSE s’écrit:

N

18,
— > & 4.13
N Z . (4.13)

RMSE=
Le modele a retenir sera alors celui dont le RMSHeeplus faible. Bien que les RMSE des
deux BSEM soient trés proches dans notre étud8aviere toutefois que le plus petit est
obtenu par le modéle homoscédastique. Ce choixiqomlque I'hétéroscédasticité présente
dans le modéle peut étre interprétée comme étditrament causée par I'autocorrélation
spatiale (Anselin, 1988 ; McMillen, 1992).

1R, SetT prennent par défaut sur Matlab la valeutd.e

172 | a méthode de I'échantillonnage de Gibbs permegdir des distributions priori des paramétres, de
parvenir par tirages successifs et dépendants mirdéine distribution conditionnellea posteriori des
observations latentes conditionnées a la valeurpdeametres. La séquence des échantillons compreed
chaine de Markov.
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PARTIE2

Tableau 4.6 — Tests de spécification et de dépendanspatiale : le cas de 'immobilier

Tests Statistique Probabilité

Spécification :

JB 372,247 0,000
KB 233,282 0,000
JLM 934,141 0,000

Diagnostic de I'autocorrélation spatiale :

| MORAN 22,748 0,000
LM ac 21,495 3,55e-006
LM grR 487,177 0,000
RLM a6 0,100 0,752
RLMgrg 465,682 0,000
LM, 487,077 0,000

Note: JB est le test de normalité des résidus de Jaque (1987). KB est le test de Koenker-Bassett (1982)
I'hétéroscédasticité robuste a la non-normalité désidus. JLM est le test joint d’autocorrélatiopatale et
d’hétéroscédasticité.de Moran est le test de Moran est adapté auxugsigine régression (Cliff et Ord, 1981). LM est

le test du multiplicateur de Lagrange pour uneade endogéne décalée et RLM sa version robuste. Lir est le test du
multiplicateur de Lagrange pour une autocorrélaties erreurs et RLMg sa version robuste (Anselet al, 1996). Ces
quatre statistiques suivent une loi du khi-deuxnadagré de liberté. LM est le test joint de dépendance spatiale dans la
variable dépendante et dans les erreurs, la glatistle test converge asymptotiquement vers undudihi-deux a deux
degrés de liberté.

3.1.2. Analyse des résultats

Les résultats des régressions du modéle de prirnigds sont présentés dans le
Tableau 4.5. Les coefficients des cing modélesnéstisont proches et leur signe est identique
d’'un modele a un autre. Parmi ces modéles, noussaeenu le BSEM homoscédastique qui

explique plus de 81% des prix de vente des logesnent

La constante du modeéle est significative au seuil% : cela suggére I'existence de variables
explicatives non inclues dans le modele. Par exemplautres variables liées aux
caractéristiques intrinseques des biens auraienétp prises en compte. Nous pensons

notamment aux variables peu et pas renseignéeslaarasse Perval. Pour les premieres,
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citons la présence d’une piscine, d’un garageukasur la mér® etc. Pour les secondes, la
distinction entre résidence principale et secomdainrait été intéressante a analyser dans
notre zone d'étude touristique. Quant aux variatgesinséques non intégréésdans le
modele, évoquons les renseignements liés au regteind?OS (hauteur de construction, etc.)

ou encore au quartier de I'’habitation (revenu, aivd’éducation, criminalité, bruit...).

Aussi, le parametre, désignant I'intensité de la dépendance spatialee des résidus, est
significatif au seuil de 1% et de signe positif @ales quatre modeles spatiaux. Le coefficient
de 1 est néanmoins le plus élevé avec le modéle retentBSEM homoscédastique

(A=0573). La significativité et le signe du coefficierdt témoignent de I'existence

d’autocorrélation spatiale positive dans la disititn des prix des logements dans notre zone

d’étude. Cela confirme les résultats obtenus d8E réalisée au chapitre précédent.

Nous commentons les résultats de I'estimation beygse du modele des prix
hédonistes en insistant sur quatre points : lemas intrinseques, I'effet aménité liés a un
environnement naturel puis urbain (ou central) rsddodistinction entre aménités établie par

Bruekneret al. (1999) et enfin, I'effet contraignant de la lottbiral.

3.1.2.1. Caractéristiques intrinséques

Les résultats de I'estimation pour les attributsimseques des biens immobiliers sont
cohérents : chaque coefficient a le signe attendistesignificativement différent de zéro. Le
fait que la transaction concerne une maison ainsilg nombre de salles de bain et de pieces
principales, la surface de terrain et la surfadsthble par piece agissent positivement sur les
prix des logements. On observe aussi que plusele ést récent plus il est cher. Aucun effet
de bonification sur les prix des logements ancieiasdonc été observé. Par ailleurs, les
coefficients positifs et croissants de I'année éete du logement témoignent de la croissance

des prix immobiliers observés entre 2000 et 2006.

173 Mais cette variable est largement soumise a upeéajation subjective et n’indique pas depuis qupléce,
la vue est possible.
" par manque de données.
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3.1.2.2. Effet aménité naturelle

Nous distinguons deux catégories d’aménités, celfestes par le littoral et celles
relatives au zonage des POS. Ces aménités n'otg padme effet sur les prix des logements

et sur les préférences des ménages.

3.1.2.2.1. Aménités littorales

L’'impact des aménités littorales (paysageres, edim@s...) sur les prix des logements
est perceptible a travers la variable relative aiktance aux plages (océane, du Bassin
d’Arcachon et d’un lac). Nous obtenons un signeati#d® de cette variable dans le modéle
de prix hédonistes. Les aménités littorales jodemic positivement sur les prix : les ménages
seraient préts a payer un logement plus cher pengflzier de plus d’aménités offertes par le
littoral. Cela nous permet alors de supposer gadsordent peli® ou pas d’importance aux
risques naturels (tempétes, érosion et submersemmes par exemple) (Biat al, 2008)
encourus a proximité de la plage et notammentad&#n et du Bassin d’Arcachon.

L'effet littoral sur les prix est accentué pour lesggements proches du Bassin
d’Arcachon (coefficient de la variable dichotomigD¢ST BA positif). Cela signifie qu’a
équidistance d’'une zone d’eau, un logement préBabisin d’Arcachon est plus cher qu’un
logement proche d’'une plage océane ou d’'un lac«@#fiet Bassin d’Arcachon » suscite trois

commentaires :

* cela confirme le caractére atypique des commlitiesales du BHBA par rapport
aux autres communes de I'échantillon. Cette difféiaion a en effet été illustrée
précédemment dans la dynamique démographique etupation du sol et dans la

distribution spatiale des prix marquée par de daatrélation spatiale positive ;

* des prix plus élevés a proximité du Bassin d’A&hmn soulignent les préférences des
ménages a profiter des aménités littorales et aéuss offertes prés du Bassin plutot
gue celles de 'océan ou d’'un lac, pouvant s’exggigpar le caractéere exceptionnel du

site arcachonnais ;

175 Ce résultat est conforme aux conclusions desusafrancais sur le littoral comme ceux de Trave0() et
Brossardet al. (2006).
176 Relativement aux aménités littorales.
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* on peut aussi suspecter la présence d’'un effehdeisme a habiter autour du Bassin
d’Arcachon. Comme le précisent Lacour et Peyref{it895), il existe un « effet
Bassin » marqué par un sentiment d’appartenir acuttare spécifique permettant de

se distinguer des territoires alentours comme Lacau nord et Biscarrosse au sud.

On peut donc en conclure que les communes du BHB&eftiellement littoral&s) sont
structurées par un processus de littoralisation dugr aménités littorales mais aussi
artificielles liées a la notoriété de la zone (nut@ent au sud du Bassin) rendant ainsi ce

territoire tres attractif.

3.1.2.2.2. Aménités du zonage

L’effet du zonage du POS sur les prix des logemdépend non seulement de l'usage
foncier de la zone, de son statut juridique en énatide construction mais aussi des

préférences et des anticipations des ménages.

Les coefficients estimés des distances du logemntguatre zones des POS étudiées sont
tous significatifs au seuil de 1%. Les usages fmscde chaque zone influent donc les prix
des logements. Néanmoins, le signe de cet effet p&s le méme pour les quatre zones. Par
exemple, la proximité aux ameénités naturelles tdfempar les espaces de grande qualité
environnementale (zone ND) a un effet appréciaftifles prix alors que la proximité a une
zone agricole et forestiere (NC) est capitalisé@atigement dans les prix.

En ce qui concerne les zones NC de notre aire dBetaelles sont largement constituées
d’espaces sylvicolé& et dans une moindre mesure, d’espaces agricokftetlrépulsif de la
proximité des logements aux terres sylvicoles eicalgs peut s’expliquer par les nuisances
causées par les activités d’exploitation sur cesege(Cotteleeret al, 2008) : passages
fréquents d’engins agricoles, épandage du listeckage du fumier, risque d’incendie de
foréts, etc. Cet effet néfaste des espaces agiotir les prix des logements s’oppose aux
résultats de nombreux travaux. Par exemple, Caszlhal. (2003) posent comme hypothese

dans leur modéle de ville périurbaiffeque tous les ménages apprécient les aménités

17 C'est-a-dire les plus proches du Bassin.

178 |_es foréts exploitées (en zone NC) présentes mm@é et dans les Landes différent des foréts géetnon
exploitables de la zone ND.

179 Cest le signe de I'existence d’un syndrome NIMBt in my back yard).

80 Dans ce modéle, les ménages son incités & rddeim(ts des migrations entre la ville (CBD) etdaronne
périurbaine et a augmenter la surface de terraésgentiels et d’aménités agricoles entretenueslgmr
agriculteurs.
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agricoles présentes dans le périurbain. Cette igatmn de la proximité des logements aux
espaces agricoles se retrouve aussi dans I'anatygeinte menée par Ra al. (2004). Pour

la proximité aux foréts, les résultats empiriquestplus mitigé¥®. Tyravinen et Miettinen
(2000), Kestensgt al (2001) ou encore Cavailhes al. (2009) montrent que cette proximité
influe positivement sur les prix. Brossatlal. (2007) ne confirme ce résultat que pour une
distance inférieure a 75 métres du domicile dam®laonne périurbaine lyonnaise. Duneas
al. (2005) montrent que la forét immeédiate n'est palensée dans le prix des maisons. Nos
résultats corroborent notamment ceux de Swmiithl. (2002) puisqu’ils mettent en évidence
un effet négatif sur les prix des logements dertximité (et de I'adjacence) de parcelles
agricoles et forestiéres en Caroline du Nord (Bthts). Dans notre étude, les désaménités
des espaces agricoles et forestiers surpassentle®aenénités naturelles traditionnellement
offertes par ces espaces.

Contrairement aux zones NC, les zones ND ne sanepploitées et ne générent pas ou peu
de nuisances et de désameénités. Le caractere texplohon de ces deux zones peut en partie
expliquer que la proximité aux premiéres est clpéa négativement dans les prix et
positivement en ce qui concerne la proximité aunesd\D.

Par ailleurs, nous observons, contrairement a Bnexet al. (1999), un effet positif de la
distance a la zone NC et du revenu des ménages Emrtas, les ménages riches ne
recherchent pas une localisation proche des amséagécoles et forestieres et donc d’un

zone NC.

L’effet du zonage du POS sur les prix des logemdépend non seulement de l'usage
foncier de la zone mais aussi de son statut jurelign matiere de construction. Si I'on
considere les zones NC exploitées pour 'agricaltetr la sylviculture comme privées et les
zones ND protégées comme publics dont I'accesoesesit autorisé, alors I'espace public est
davantage apprécié par les ménages que les zanéssprcontrairement aux travaux de lrwin
et Bockstael (2001).

Par ailleurs, le caractére constructible ou nonzde®s influe sur les prix des logements. On
observe notamment un effet positif de la proxinditéa zone ND, zone ayant un caractere
inconstructible. Comme Geoghegan (2002) ou Irw0g), nous montrons que les logements

sont valorisés par leur proximité aux espaces @sinaconstructibles. En d’autres termes,

181 Cela a été analysé dans le chapitre 2.
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I'état de servitude des zones naturelles (résematisrelles, sites inscrits et classés...) a un
effet positif sur les prix des logements enviroriean

Enfin, I'effet sur les prix de la proximité des Egents aux zones du POS peut s’expliquer
par les anticipations des ménages. Concernanblesszd’urbanisation future, la distance du
domicile a une zone a urbaniser a caractére diggtiycommerciales, industrielles) affecte
positivement la valeur des prix des logem¥itPar contre, on montre que les logements
situés a plus de 800 metres d’'une zone d’'urbaonrsatifuture a caractere d’habitat sont plus
chers gue ceux situés a moins de 800 métres lotequedeéle est estimé par la méthode des
MCO et des GMM pour le SEM. Par contre, cette \meian’est plus significative (au seuil de
10%) avec les modeéles bayésiens et le SEM estimélapanéthode du maximum de
vraisemblance. Dans ce cas, les prix de vente arlents ne sont pas affectés par la
proximité d’une zone future d’habitat. En d’autteemes, les ménages tiennent compte, dans
leurs préférences et dans leurs choix de locadisaties anticipations qu'ils établissent en
matiére d’urbanisation future des terrains non nidgs mais urbanisables aux alentours de
leur domicile, uniguement dans le cadre d’'usagastitités. lls sont indifférents en ce qui
concerne les usages liés a I'habitat. Ce dernigulted va a I'encontre de celui de Irwin
(2002) qui met en évidence que la conversion degeamn terrains résidentiels a faible densité
a un impact négatif sur le prix des logements emviants, en soulignant que I'un des aspects
le plus attirant de l'espace ouvert est ce quit pas construit. Enfin, soulignons que le
coefficient, estimé par la méthode des MCO, deidtadce a la zone a urbaniser a caractéere
d'activités étant inférieure a celle de la zone asactére d’habitat, nous confirmons la
conclusion de McMillen et McDonald (2002) qui maarit que I'affectation de I'espace par le
zonage a un usage résidentiel accroit plus forteriesnvaleurs foncieres qu’un zonage
commercial.

L’effet répulsif du voisinage immédiat de parceldgicoles et forestiére des zones NC peut
aussi s’expliquer par le fait que les ménages oeaigla conversion de ces terrains en terrains
urbains (Smithet al, 2002) ayant des usages fonciers indésirablegréceommercial, zone

industrielle...).

182 | a plupart des études de prix hédonistes intédagmtoximité des logements aux zones d’activitadignent
I'effet négatif de ces zones sur les prix des logigis environnants. C’est le cas de Duraasl (2005) ou
encore de Rouwendal et Van der Straaten (2008)d&esers estiment que le pourcentage d’espacestineiua
I'intérieur d’un cercle de 500 metres de rayon alentours du logement a un effet dépréciatif syrie de ce
dernier. Par contre, Song et Knaap (2003) mettertvidence que la proximité ou la présence plusitapte
de zones commerciales prés des logements influgveosent leur valeur.
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3.1.2.2.3. Consentements marginaux a payer

Grace aux résultats obtenus sur I'effet aménitérelié, nous pouvons calculer le prix
marginal implicite pour une modification du zonag@roximité du logement, c'est-a-dire le
consentement marginal & payer (MWTP pour MargindliMyness To Pay) d’'un ménage
pour une telle modification.

Pour se faire, nous multiplions le coefficient e&tidu modele BSEM des trois variables
significatives liées au zonag®IST_NAA |, DIST_N@t DIST_ND par le prix moyen d’un
logement vendu de notre échantillon (soit Ri=139 871,55 euros) (Kimet al, 2003 ;
Mueller et Loomis, 2008).

Plus généralement, le consentement marginal a pager une modification d'une

caractéristiqué est obtenu de la maniere suivante :
MWTR, =3, xP aveck =1...K. (4.14)

Les résultats des calculs des consentements maxgan@ayer pour les variables de
zonagedDIST_NAA |, DIST_NE@tDIST_NDsont exposés dans le Tableau 4.7 ainsi que la part
que représente ce MWTP dans le prix de vente digerhent. Y est également indiqué le
résultat pour la distance a la plage la plus pragmiis le logemenD(ST_PLG ).

Tableau 4.7 — Consentements marginaux a payer parénage : le cas de I'immobilier

Variables MWTP % prix du logement
DIST_NAA_I -1398,72 -1
DIST_NC 4 615,76 3,3
DIST_ND -5175,25 -3,7
DIST_PLG_| 1 958,20 1,4

Parmi les variables de zonage, la distance a la i est celle qui obtient le plus
élevé MWTP (en valeur absolue). Un ménage moyeaitsam effet prét a payer 5 175 euros
de plus pour acquérir un logement plus proche (#ilomeétre) d’'une zone ND. Cette somme
est égale a 3,7% du prix d’achat d’'un logement moyen d’autres termes, le bénéfice

marginal par propriétaire de logement pour uneseaun kilométre de la distance a une
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zone ND depuis le logement (soit de 1,78%s(et donc pour une préservation des espaces
naturels) est ainsi de plus de 5 000 euros (soi5% du prix moyen d’'un logement).

Par contre, ce ménage serait prét a payer 4 6155 eler moins a I'achat d’un logement plus
proche (d’'un kilometre) d’une zone NC et 1 400 sudtune zone d'urbanisation future a
caractére d'activités. Cela représente respectinerBe83% et 1% du prix d’achat d'un

logement moyen.

Un autre résultat intéressant est que les ménagmsdant plus d’'importance (en
valeur absolue) a la proximité d’'une zone NC et dNDA une plage puisque le consentement
a payer est de 1 948 euros pour se rapprocher glage d’un kilométre (soit 1% du prix du

logement).

3.1.2.3. Effet aménité urbaine

A cOté des préférences des ménages a habiter psegomes offrant des ameénités
naturelles (non exploitées), nous observons gaplsrécient aussi la proximité aux aménités

offertes par I'espace urbain en termes de densité eevenu des ménages.

On observe un effet densité dans la distributios gex immobiliers de notre
échantillon : la présence d’'une gare et la proX¥naitix équipements, aux produits et aux
services influencent positivement les prix des togets. Ces résultats confirment I'hypothese
de l'effet positif de I'accessibilité sur les pret les préférences des ménages en termes de
localisation résidentielle, I'accessibilité étaraudant plus forte que la densité de population
est importante.

Cela renvoie d’'une part, a l'idée de rente difféidle d’accessibilité mise en avant par les

travaux de la NUE, et d’autre part a la présencelatproximité d’équipements et de services
notamment publics (Tiebout, 1956 ; Wheaton, 1938)vant se capitaliser dans les prix des
biens immobiliers. Enfin, plus la distance moyeang équipements (au sens large) est faible
dans une commune, plus la densité de populati@mette commune est importante (le nombre
de ces biens et services dans une commune dépetaldattaille de la population sur ce

territoire susceptible de les consommer). Dansotgegte, si la proximité a ces équipements

influe positivement les prix des logements alorsernl est de méme pour la densité de

183 Nous posons que la baisse marginale de la disgat@ezone ND doit étre d’un kilométre. Or la mogen
initiale de cette distance 0,57 kilométre. Dansag, un changement d’'un kilométre de la distaleezane ND
correspond a une baisse de 1,75% de celle-ci.
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population. Les ménages valorisent donc les angnitbaines (qualité du réseau des

transports, accés aux services publics, interactogiales entre agents économiques...).

Dans l'estimation du modele de prix hédonistesreleenu imposable moyen par
ménage dans la commune a le signe attendu (pokii) forts revenus des propriétaires des
résidences principales et secondaires sur le dlttparticipent ainsi a I'augmentation du
niveau des prix des logements dans les communastde échantillon. Cela renvoie a l'idée
d’éviction par I'immobilier : seuls les ménages jss aisés peuvent s’installer sur le littoral.
Autrement dit, la concentration spatiale des mémagehauts revenus sur le littoral
(notamment des occupants de résidences secondairesicore des retraités) génere une
externalité de voisinage positive (Cavailhes, 20fi4)se répercute sur les préférences et le
choix de localisation résidentielle. Cela peut kbés se capitaliser positivement dans les prix
immobiliers. Inversement, la concentration spatifde ménages a bas revenus dans une zone
peut influencer négativement les prix des logemedetsette zone. Le revenu des ménages
constitue ainsi un élément structurant des lodadisa des ménages pouvant conduire a
I’émergence de structures urbaines stratifiéedepevenu et générer un processus segrégatif
résidentiel et donc social. Notons que le zonagg participer a cette structuration urbaine
par le revenu en attribuant des usages priviléiagement individuel, logement collectif,
logements sociaux...) a des zones conduisant inémitemt a une certaine ségrégation
spatiale au sein de la commune. C’est le caradtexelusion d’'un zonage (Wheaton, 1993 ;

Duranton, 1997 ; Demouveaux, 2004).

3.1.2.4. Effets contraignant de la loi Littoral

Concernant la loi Littoral, on observe un effet atéfgde la construction d’'un logement
sur son prix de vente bati aprés la mise en cewreetle loi par rapport a ceux batis avant.
Or, nous avons vu que la récence joue positivesigniies prix. Dans ce cas, le signe négatif
de la variableCONST_LLest dU a l'instauration de la loi Littoral ou plgkbalement au
durcissement des contraintes de construction ingppag cette loi, au-dela de celles des POS
avant 1986. Ce résultat met alors en évidencedérgirité de I'effet dépressif sur les prix de
la contrainte de constructibilité de la loi Littbsaur I'effet positif de la récence des logements.
On peut alors aisément en déduire que les demandkutogements neufs puissent étre
démotivés par I'importance des réglementationsrictises et préférent donc reporter leur
achat sur des logements anciens. L'effet négatifadeéglementation est donc supérieur a
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I'effet positif de la rareté fonciére en matiéretdeains urbanisables et de logements neufs.
Ce résultat illustre ainsi que I'effet rareté digpaface a une trop forte restriction fonciére et
face au processus d'éviction de la demande. Cetatodgfere des résultats traditionnels
empiriqued® en matiére d’effet rareté sur les prix ou de dis@inent de la réglementation
sur les prix : la plupart des études empiriquesatant un effet positif de I'effet rareté et de la
sévérité de la réglementation sur les prix (Ches#tirSheppard, 1995 ; Malpeetial., 1998 ;
Glaeser et Gyourko, 2002) ou encore d’'une situas@ms et avec réglementation (Katz et
Rosen, 1987 ; Quigley et Raphael, 2005 ; Glaeséfaetl, 2009).

A priori, le signe négatif du coefficient de la variald®NST_LLpour les communes non
directement soumises a la loi Littoral peut s’eqpér, comme Monk et Whitehead (1999),
par le fait que les restrictions sur 'offre forreiéet de logements neufs de la loi Littoral dans
une zone augmentent les prix des logements dareszmete mais aussi dans toutes les zones

environnantes.

Deux résultats nous paraissent donc importantseairelans I'estimation bayésienne
du modele des prix hédonistes pour l'immobilier.aBord, les ménages apprécient la
proximité des aménitéss priori opposées, a savoir des aménités naturelles (roitees du
zonage des POS) et des aménités urbaines. Pubserve que I'effet négatif des restrictions
de la Loi Littoral est supérieur a I'effet rarefiositif) en matiere de disponibilité fonciere et
immobiliere dans le neuf. Vérifions si ces résgltabnt transposables aux terrains a batir

constructibles.
3.2.Le foncier
Comme pour I'étude hédoniste des logements, noal/ssoms d’abord la démarche
permettant de choisir la meilleure spécification dadele que nous devons retenir. Nous
commentons ensuite les résultats obtenus des sagrseeconométriques.

3.2.1. Spécification économétrique du modele

A limage du modéle de prix hédonistes de I'immaijl la forme fonctionnelle

retenue pour la fonction de prix hédoniste du feneist log-linéaire. Le modéle ne présente

184 Etudiés dans la premiére partie de la thése.
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pas de problémes de multicolinéarité (procédure'¥)Fou d’endogénéité. Pour cette
derniére, le test de Hausman puis de Hansen oétadiés. A titre illustratif, nous présentons
dans le Tableau 4.8 les résultats des tests ppualébles relatives a la surface du terrain, au
revenu des ménages et a la distance inverse ade pt a la distance a la zone ND la plus
proche depuis le terrain. Pour ces variables, deguments retenus désignent ces mémes
variables réparties par classe de valeurs sauflpaarenu ou nous optons pour le revenu par

unité de consommation de I'Insee.

Par ailleurs, les tests économétriques (Tabledd) 4é1ablis a partir de I'estimation du
modéle aspatial (Equation 4.3) par la méthode d&€OMsoulignent la non normalité des
résidus (test de Jarque-Bera) ainsi que la prés#héeeroscédasticité dans les erreurs (test
de Koenker-Bassett). C’est pourquoi, nous estin@msodéle hédoniste aspatial en utilisant
la procédure de White grace a laquelle les écgpisstestimés des coefficients sont calculés
en tenant compte d’une hétéroscédasticité de faraomnue.

Concernant l'autocorrélation spatiale, le test dera'®® détecte la présence de
dépendance spatiale dans le processus génératedonmees. Le tesiLM — test joint
d’hétéroscédasticité et d’autocorrélation spatiales erreurs — confirme I'existence
d’autocorrélation spatiale et d’hétéroscédastuti@s les erreurs de notre modele.

Les deux tests du multiplicateur de Lagrange amse leurs versions robustes nous
permettent d’établir la forme de l'autocorrélatispatiale adaptée a notre modéle : nous
optons pour un modele SEM plutét qu'un SAR. Nousrems ce modele par la méthode du
maximum de vraisemblance (colonn8&M_MV du Tableau 4.9) et par celle des des
moments généralisés (colonr&sM_GMMdu Tableau 4.9) qui est robuste a une distribution

non normale des erreurs. Par ailleurs, le tggk;, rejette I'hypothése d’'un modele SAC.

Puis, pour neutraliser les effets de I'hétérosdirtisdans les erreurs de notre modéle, nous
estimons le SEM par des méthodes bayésiennessppiaisément, a partir de la méthode de
Monte Carlo par les chaines de Markov basée stindigillonnage de Gibbs. Selon le critére
du minimum du RMSE, le modéle BSEM homoscédastsgmble mieux convenir ici que le
BSEM hétéroscédastique. Comme pour I'immobilieta ¢edique que I'hétéroscédasticité du

modele peut étre entierement due a la dépendaatialep

18| es résultats de la procédure VIF sont exposés ledhableau 4.9.
186 Comme pour I'immobilier, la matrice de poids reterpour effectuer les tests d’autocorrélation sfmet les
estimations des modeéles spatiaux est basée satiwende Delaunay.
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CHAPITRE4

Tableau 4.10 — Tests de spécification et de dépemnda spatiale : le cas du foncier

Tests Statistique Probabilité

Spécification :

JB 301,071 0,000
KB 168,136 0,000
JLM 953,730 0,000

Diagnostic de I'autocorrélation spatiale :

| MORAN 25,970 0,000
LM ac 89,930 0,000
LM grg 627,641 0,000
RLM 6 1,037 0,309
RLMgrg 537,712 0,000
LM, 626,605 0,000

Note: JB est le test de normalité des résidus de Jaqree (1987). KB est le test de Koenker-Bassett (1982)
I'hétéroscédasticité robuste a la non-normalité désidus. JLM est le test joint d’autocorrélatiopatale et
d’hétéroscédasticité.de Moran est le test de Moran est adapté auxugsitine régression (Cliff et Ord, 1981). LM est

le test du multiplicateur de Lagrange pour unealde endogéne décalée et RLM sa version robuste. LMg est le test du
multiplicateur de Lagrange pour une autocorrélaties erreurs et RLMg sa version robuste (Anselat al, 1996). Ces
quatre statistiques suivent une loi du khi-deuxnadagré de liberté. LM est le test joint de dépendance spatiale dans la
variable dépendante et dans les erreurs, la gatistle test converge asymptotiquement vers undudihi-deux a deux
degrés de liberté.

3.2.2. Analyse des résultats

Le Tableau 4.9 synthétise les résultats de cingmasbns du modele de prix
hédonistes des terrains a batir constructiblesrairspar les MCO corrigés par la procédure
de White (1980), le SEM par la méthode du maximwnwviisemblance puis par celle des
moments généralisés et enfin le SEM bayésien hatdastique puis hétéroscédastique.
Globalement, les coefficients des variables expliea sont proches et le signe des ces

derniers sont les mémes. Par contre, leur pouxpiicatif differe d’une estimation a l'autre.

Nous venons de montrer que parmi ces cinq mod&esneilleur est le BSEM
homoscédastique. C’est sur ce dernier que noussadlwer nos commentaires sur les résultats
des régressions. Il expliqgue presque 77% des prigiérs. Le terme constant du modéle de
prix hédonistes est toujours significatif au sedd 1%, impliquant alors I'existence de

variables explicatives non prises en compte dansiddele telles que l'usage résidentiel
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(principale ou secondaire) ou des caractéristigleegjuartier évoquées précédemment pour
limmobilier.

De plus, la significativité (au seuil de 1%) etgasitivité du parametreé confirment la
présence d’'une autocorrélation spatiale positivesda distribution des prix des terrains a
batir dans I'aire étudiée. Le coefficient dest le plus élevé avec le modéle retenu, le BSEM

homoscédastiquel(= 0,668).

Comme pour I'immobilier, nous présentons les téassilde ce modele en quatre
points : d’abord les caractéristiques intrinséqies biens, puis les effets aménités naturelles,

urbaines et ceux relatifs a la sévérité de la ibotal.

3.2.2.1. Caractéristiques intrinséques

Les prix hédonistes des variables décrivant lesbats internes des terrains a batir
présentent le signe attendu. En effet, le coefitoie I'année de vente des biens est positif et
croissant avec le temps, les prix fonciers ayamtdurant la période étudiée, 2000-2006. La
surface, la Shon, la viabilité et la largeur duair agissent positivement sur les prix fonciers.
Un résultat intéressant doit étre souligné : Idaser du terrain a batir a un faible pouvoir
explicatif des prix fonciers relativement aux astvariables intrinseques. On note surtout que
les ménages semblent plus regardants sur la sustame constructible maximale que sur la

surface du terrain sur lequel va étre sise la éutnstruction.

3.2.2.2. Effet aménité naturelle

Comme pour l'immobilier, nous considérons que laxpnité a deux aménités
expliquent les prix fonciers : les aménités littesaet celles créent par le zonage des POS. Les
commentaires explicités préecédemment pour I'immebiktant les mémes que pour le
foncier, nous ne les reprenons pas. Par contres, calaulons les consentements marginaux a
payer marginaux (MWTP) a partir des coefficientsineds du modele BSEM pour les
variables continues liées au zona@eS{_NAA, DIST_N@t DIST_ND et a la distance a la
plage la plus proche du bien foncier. La valeucugle des MWTP et sa part dans le prix de
vente d’'un terrain a bétir sont présentées darmabdeau 4.11. Comme pour 'immobilier,
parmi les variables de zonage, la distance a l@ NID est celle qui obtient le plus élevé
MWTP (en valeur absolue). Un ménage moyen seraffenprét a payer 3 403 euros de plus
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pour acqueérir un logement plus proche (d’'un kilometre) d’'une zone ND et 2 135 euros pour

étre plus loin d'une zone future d'activité et 1 868 euros d’'une zone NC. Cela représente

respectivement 5,1%, 2,8% et 3,8% du prix d’achat d’'un terrain moyen. Ce ménage serait
aussi prét a payer presque 4 000 euros en plus pour que le terrain soit plus proche dun
kilometre d’'une plage. Cela représente presque 6% du prix du terrain. En d’autres termes, les
ménages accordent plus d'importance (en valeur absolue) a la distance a la plage qu'au
zonage des POS.

Tableau 4.11 — Consentements marginaux a payer par ménage : le cas du foncier

Variables MWTP % prix du terrain
DIST_NAA 2 135,24 3,2

DIST_NC 1 868,34 2,8

DIST_ND -3403,04 -5,1
DIST_PLG_|I 3 936,85 5,9

3.2.2.3. Effet aménité urbaine

Les résultats de I'estimation hédoniste pour le foncier montrent que la proximité aux
ameénités offertes par I'espace urbain (en termes de densité et de revenu des ménages) a un

effet positif sur les prix des terrains a batir. Ce résultat est similaire au cas de I'immobilier.

La fiscalité fonciére peut aussi refléter la présence d’aménités urbaines. Nous obtenons
un effet positif du taux communal de la taxe fonciére sur les propriétés non baties (votée par
la commune) sur les prix des terrains a batir. Or, cela va a I'encontre de la problématique sur
la rétention fonciere. Par exemple, Braye et Repentin (2005, p. 9) estiment que la fiscalité sur
les propriétés non baties est « quasiment indolore pour la détention, et fortement dégressive
dans le temps pour la taxation Or la hausse des prix peut générer des mouvements
spéculatifs et inciter davantage les propriétaires fonciers a faire de la rétention fonciere.
Toutes choses égales par ailleurs, il y aurait donc une relation négative entre la fiscalité sur le
non bati et les prix des terrains a batir. Mais dans notre cas, nous observons une relation
positive entre fiscalité et prix des terrains. Cela peut s’expliquer par trois facteurs. Primo, la
fiscalité locale sur les propriétés non baties de notre aire d’étude semble étre telle qu'elle

décourage les propriétaires fonciers a conserver les terrains a batir a titre spéculatif. Secundo,
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cette relation positive peut se justifier lors devénte du bien par le fait que son propriétaire
retranscrive (ou compense) la variation de la figcaur le prix de vente du bien et ce, dans le
méme sens. Enfin, cet impact positif de la fiséaditir les prix fonciers peut s’expliquer par le
fait que les ménages ont des préférences pouralatiti et la qualité des services offerts. lls
choisissent alors la localisation résidentielle gapond le mieux a leur systéme de
préférences. Puisque a chaque lieu est attachéofire de services et ses éventuelles
contreparties fiscales et financiéres (Tiebout, 6)95 alors I'offre de services publics
localisés a un effet sur la distribution spatiadelal demande entre communes et donc sur les
prix des biens immobiliers et fonciers. Nous pow@ors supposer que plus l'offre de
services est importante (en termes de quantité deéaqualité) plus la demande de logements
et de terrains a batir est forte et plus les pexces deux biens augmentent. En échange, cette
offre doit étre en partie financée par I'imp6t diréocal. Dans le cadre du marché des terrains
a batir, I'importance du taux de la taxe fonciarelss propriétés non baties rend donc compte
de la quantité et de la qualité de I'offre de seegiet de biens publics locaux et des aménités

qui en découlent.

3.2.2.4. Effets contraignant de la loi Littoral

L’effet de la loi Littoral sur les prix fonciers tegbtenu a travers la variabdPR Le
signe de cette variable est négatif : les terrainges a moins de 800 metres du rivage sont
moins chers que ceux situés a plus de 800 meteda.siynifie que I'effet positif sur les prix

des terrains de la proximité a la mer et aux arésmjtii en découlent ne compense pas :

- l'effet négatif de la sévérité de la réglemeotatpour les nouvelles constructions
dans les espaces proches du rivage. Des réglemastatop restrictives peuvent en effet
décourager les propriétaires ou les futurs acquerée terrains vierges a construire un ou
plusieurs logements sur un terrain pouvant aingvguuer une baisse du prix de ce bien
foncier. Cet effet négatif de la sévérité des mdgletations de la loi Littoral et du POS/PLU
sur la construction nouvelle s’est aussi obsenvavers de la variable binai@ONST_LLdans

le modeéle de prix hédonistes immobiliers ;

187 Dés le modeéle de Tiebout (1956), I'existence d'imterrelation entre les bénéfices procurés pabliess
publics localisés et la formation de la rente féneise retrouve au cceur de la théorie des biedgpldcaux.
Le mécanisme de capitalisation fiscale repose’sBypdthése que I'enchere formulée par un achetetentiel
d’'un bien immobilier ou foncier, intégre positivemda valeur qu'il attribue aux biens publics logasitués a
proximité.
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- les effets négatifs de la proximité au rivagen fense notamment aux risques
environnementaux naturels ou encore aux exteraatégatives (congestion, bruit...) liées a

la surfréquentation de ces espaces notamment pdadaériode estivale.

Pour conclure cette section, il nous semble importéinsister sur la similitude des
résultats en matiere de caractéristiques extriresedas biens immobiliers et fonciers (hormis
sur la fiscalité locale). En effet, nous avons méngue le zonage des POS affecte
généralement les prix de ces deux biens. Plus ggmdeint, on note l'importance de la
proximité des zones naturelles protégées incortgites (zones ND) dans la formation des
prix et dans les consentements a payer des mémakivement aux autres zones dites
economiques (zones commerciales, industriellesca@gs ou forestieres). Les premieres
zones (ND) ont un effet positif et plus élevé (ateur absolue) sur les prix contrairement aux
secondes. A ce titre, 'un des résultats origindes deux modéles hédonistes réside dans
impact négatif des zones NC (dites agricoles aedtieres) du POS sur les prix des
logements et des terrains a batir. L’action posities aménités naturelles est donc inférieure
a l'effet négatif provoqué par les nuisances liges activités économiques d’exploitations

des ressources (naturelles ou artificielles).

Par ailleurs, l'introduction de la loi Littoral dares deux modéles hédonistes met en
evidence un effet dépréciatif de la sévérité deeaéglementation (en termes d’aménagement

et donc de construction) sur les prix des logemeinties terrains a batir.
On note enfin que les aménités littorales sonttabg@es de maniére positive dans les

prix et d’autant plus si elles proviennent du pourtdu Bassin d’Arcachon, accentuant ainsi

le caractére atypique de cette région.
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Dans ce quatrieme chapitre, nous mettons l'accentdeux points : I'importance
d’'une méthodologie rigoureuse dans la mise en cedese modeles de prix hédonistes
immobiliers et fonciers puis les résultats deswations de ces modeles.

Pour la méthodologie, trois commentaires peuvept@esseés.

Primo, nous avons constitué une base de donnégsialéé dans laquelle les transactions
immobilieres et fonciéres de notre échantillon étét géolocalisées a la parcelle cadastrale.
Cette localisation a été couplée a d’autres inféiona telles que la cartographie des plages et
du zonage des POS. D’autres sources de donnédssfiabt été mobilisées comme celles
issues du recensement général de la populatioiinded ou de la base fiscale de la direction
générale des Impbts. Néanmoins, la base de doanégs pu étre enrichie avec des données
sur des transactions immobiliéres et foncieresestant sur une période plus longue que
2000-2006. A ce titre, il aurait été aussi intéaesde disposer de données avant 1986 —
année d’application de la loi Littoral — pour comgrdes préférences des ménages en termes
de localisation résidentielle avant et apres laemgis place de la loi. De méme, un travail de
numérisation des POS sur plusieurs années aurati rplus réaliste I'étude de l'effet du

zonage sur les prix.

Secundo, les résultats des modeéles de prix hédsmsiuvent étre considérés comme fiables
compte tenu de lattention particuliere apportéex ayuestions d’ordre économeétrique

(multicolinéarité, endogénéité, autocorrélation tisi@ hétéroscédasticité...). Cela est
renforcé par I'utilisation de I'estimation bayésien méthode originale dans la modélisation
hédoniste. Seul le choix de la matrice de poidd pge remis en cause. Nous avons retenu
une matrice de contiguité a défaut d’'une matricdis@ance pour une simple raison technique
due au logiciel Matlab. Utiliser une matrice dedsode distance aurait peut étre été plus
judicieux pour représenter les interactions spediales prix au sein de l'aire d’étude puisque
celle-ci est constituée d’'unités spatiales (les momes par exemple) de taille et de forme

hétérogenes.

Enfin, le choix des variables a mérité une largex@on et notamment sur celles pouvant
illustrer I'effet de la planification urbaine sued prix immobiliers et fonciers. Nous avons
retenu le concept de proximité pour expliquer liehce du zonage des POS sur les prix.
Quant a la loi Littoral, elle a été introduite ke simples variables muettes puisqu’il n’existe
pas de cartographie précise des différents esgacegonages) de cette loi. De plus, ces
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espaces et la réglementation (en termes d’aménageshe’'urbanisme) associée a chacun
d’eux doivent étre intégrés dans le zonage des paSant alors créer des problemes de

multicolinéarité au sein du modele des prix hédesis

Quatre résultats significatifs ont été obtenus aeégression des modeles de prix

hédonistes immobiliers et fonciers :

- 'importance du profil socio-économique du voege a travers la variable revenu et

celle de la fiscalité locale sur foncier non bati ;

- 'impact modéré du littoral étudié sur le prixsdlmgements et des terrains a batir,

mais fort pour celui du Bassin d’Arcachon ;

- le zonage des POS généere des effets aménitésfppsiur les zones naturelles
protégées et négatifs pour les zones agricolesstieéres et d'urbanisation future a usages
d’activités et résidentielles (dans ce dernier EaBet n’est pas significatif sur le marché des

logements) ;

- les contraintes d’aménagement de la loi Littaffectent négativement les prix
immobiliers et fonciers. L'originalité de ce résilttient au fait que les ménages sont
découragés par l'importance des contraintes detremtifilité pesant sur I'achat éventuel
d'un bien soumis aux dispositifs de la loi Littardles ménages anticipent donc dans leur
choix de localisation résidentielle les difficultggridiques et administratives) liées a I'achat
d’un bien situé dans un espace fortement contpaintette loi. Ce phénomeéne d’anticipation
des ménages se retrouve aussi lorsque ce biemoesiepde zones d’urbanisation future voire

agricoles et forestiéres.
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Cette partie nous a permis de mettre en lumierprégsence d’'une autocorrélation
spatiale positive dans la distribution des prix tEgements et des terrains a batir dans les
bassins d’habitats littoraux étudiés entre 200@@6. Ce résultat, détecté par I'Analyse
Exploratoire des Données Spatiales (ESDA), a étdfironé par les modeéeles de prix
hédonistes pour ces deux catégories de biens ardrame dépendance spatiale dans les
erreurs. A partir de I'estimation de ces deux meslelnous avons montré que le zonage des
POS affecte le niveau et la variation des prix irhitiers et fonciers de maniére différenciée
selon les zones. Les ménages accordent en effatnoetance significativement positive a
la proximité des zones naturelles protégées ettivégaour celle des zones économiques dans

leur choix de localisation résidentielle. Ce résiudtuggere deux commentaires :

- cette situation s’oppose a I'idée de conflitssdige sur le foncier, accentués
par le processus de littoralisation, ou les fomicdconomiques évincent
souvent celles environnementales. Dans les basfhabitats étudiés, on
observe au contraire un fort marquage environnemhef@u détriment de
I'’économique) comme en témoignent notamment lesemiements marginaux
a payer élevés pour le rapprochement résidentigledzone naturelle protégée
du POS;;

- les résultats des estimations de I'effet de &nification urbaine sur les prix
renforcent I'idée selon laquelle la cartographie zmage d’'une commune
faconne celle des prix sur les marchés immobilidorcier & usage résidentiel.
Cela met en évidence I'importance du réle des @¢cglpolitiques locaux dans

la sphére immobiliere et dans la structure spatiakeprix.

Concernant la loi Littoral, bien que la proximité kttoral affecte positivement les prix des
biens immobiliers et fonciers par un effet aménités avons mis en évidence que I'effet
trop restrictif (et donc négatif) de la loi Littdl&emporte pour les biens situés a proximité du
littoral.

Ces remarques mettent en lumiéere I'importance dadaification urbaine sur les prix des
biens immobiliers et fonciers, importance que lesivpirs publics devraient prendre en
compte lors d’'une intervention sur le foncier. Cglavere d’autant plus nécessaire dans le

contexte actuel de co(t élevé de I'immobilier efohcier.
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Bien que la méthode des prix hédonistes faciliteddeermination microéconomique
des prix implicites de chaque caractéristigue dgerhents et des terrains a batir, elle ne
permet pas une prise en compte globale de I'enneorent du marché (socio-économique,
politique, juridique, etc.) de ces deux biens etcka fois en termes de demande, d’offre et de
prix immobiliers et fonciers. De méme, elle empédhetroduction de dynamiques
(temporelles, boucles rétroaction...) entre les primobiliers et fonciers eux-mémes et leurs
déterminants au risque de créer de I'endogénéits ldamodele. Toutefois, d'autres méthodes
permettent de remédier a ces difficultés. C'esiae de la Dynamique des Systemes que nous

allons utiliser dans la derniére partie de cettséh
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L A DYNAMIQUE DU SYSTEME D 'OCCUPATION DU SOL

URBAIN
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INTRODUCTION DE LA PARTIE 3

Rappelons que le littoral est fragilisé par unetefodensification résidentielle
provoguant une urbanisation diffuse qui occulteidésersibilités environnementales, et une
pression immobiliére et fonciére croissante. Dansantexte, une réflexion s’'impose sur la
régulation des usages du sol devant concilier sanise urbaine et préservation des milieux
naturels. Cela passerait notamment par une révisienla gouvernance en matiere
d’'urbanisme et d’habitat sur un territoire. Orville étant « un systeme a lintérieur d’'un
systeme de villes » (Berry, 1964, p. 147), la n@iseceuvre de politiques publiques adaptées
est rendue délicate par la multiplicité des inteoas liées aux usages du sol : disponibilité
fonciere, droits juridigues attachés aux terraingécanismes socio-économiques,
caractéristiques démographiques, environnemental€gt..ensemble d’interactions liées a

I'occupation du sol forme alors un systéme.

Lapierre (1992, p. 19) définit un systtme comme emnsemble organisé de processus
liés entre eux par un ensemble d'interactionsfaisaassez cohérent et assez souple pour le
rendre capable d'un certain degré d'autonomie »préaence de boucles de rétroaction
(positives ou négatives) dans le systeme rendctarée son évaluation et sa prédiction trés
ardues. Pour décrire ce systeme complexe, I'engilole approche linéaire traditionnelle
n’est alors pas approprié. Ceci justifie le recaauwsmodele de simulation de Dynamique des
Systémes (DS) définie par son créateur Jay Forrgd61, Préface) du Mf® comme « un
mode d’étude du comportement [...], permettant de treorcomment des politiques, des
décisions, des structures et des délais sont erretdation pour influencer la croissance et la

stabilité ».

Un modeéle de DS repose sur la construction d’'ugrdiame causal dans lequel des
boucles de rétroaction apparaissent. Ce diagranm@semte I'ensemble des éléments du
systeme en termes de stocks et de flux, et lefaieda définies par des équations, entre les
différentes variables de ce systéme (Forrester] 198ohapatra, 1994 ; Sterman, 2000). Ce
modéle de simulation est entierement régi paakede temps de la simulation (Coyle, 1996).
L’avantage d’'un tel outil est la possibilité de siar dans le temps les effets d’'une mesure sur

un probleme mais aussi sur le systeme dans somblesdl n'a toutefois pas pour objet de

188 Massachusetts Institute of Technology.
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déterminer des situations optimales, mais de testgIscénarios en agissant sur des variables

et/ou des parametres.

La méthode de la DS n'a pas de domaine privilégpplication®: électronique,
meéteorologie, écologie, psychologie, sciences éoamees et sociales... Initialement
appliguée a lindustrie par Forrester (1961), eleonnu un réel succes suite au modéle
« World dynamics » dans lequel Forrester (197 1nédise les interactions entre population,
capital, production alimentaire, ressources ndesehon renouvelables et pollution. Ce
modele a d’ailleurs été repris et retravaillé paceélébre rapport au Club de Rome « The
limits to growth » (Meadowst al., 1972).

Pour les problématiques urbaines, cette méthodédatement initi€ée par Forrester
(1969) a travers un modele de dynamique urbainaligige le systéeme urbain en trois sous-
systemes a savoir l'industrie, le logement et lpuytation. Ce modele vise a mieux
comprendre les probléemes de croissance urbaingrdesles villes américaines et a étudier
les conséquences a trés long terme de décisigmalitigues urbaines grace a des simulations.
De nombreux autres modeles appliqués aux aspduasnaront été développés par la suite.
Les themes abordés portent essentiellement surdesports et/ou la mobilité (Karsky et
Salini, 1999 ; Hagharet al., 2003 ; Rawet al., 2003} I'utilisation durable des terres (Shen
et al.,, 2009), la croissance urbaine (Shetral., 2007), la périurbanisation (Bossah al.,
2008), les couts de I'étalement urbain (Deal etuBkh 2004)... Ces modeles généraux
integrent souvent un pélegement en termes d’offre et demande de logements. Mais la
plupart négligent les prix immobiliers comme Skeeml. (2009) ou les integrent de maniéere
exogéne & l'instar de Casan&g2001 et 2004). Dans ce dernier cas, les prixaiient le

189 | existe une société (System Dynamics Society)r p@ promotion et le développement de la DS eelaie
System Dynamics Review lui est entierement consacrée.

1% Citons encore trois autres modéles de DS surdesorts. Le premier porte sur les transportgéhélle
européenne dans le cadre du projet ASTRA (2000)uhtrieme PCRD de la Commission européenne. Ce
modele s’applique a la fois au transport des pere®mrt des marchandises. Le second modéle, initi@ance

par le modéle SIMTRANS de Karsky et Salini (199@pose essentiellement sur une confrontation dfed’et

de la demande de transport de marchandises. Hegitttavaux de Gacogne (2003) sur le modéle SANDOMA
(SimulAtioN Dynamique pour un Outil d'aide a l'ifligence des flux de MArchandises) permettent deuter
I'organisation logistique d’'une firme fabricant type de produit fini déterminé.

191 Casanova (2001 et 2004) a développé un modélegxtide la mobilité NlobiSim). C'est une plateforme de
simulation permettant d'analyser de maniere praspedes mobilités quotidiennes et résidentielless les
agglomeérations francgaises et européennes. Ce mind@lduit de nombreuses interactions complexdssejue

la démographie, la mobilité résidentielle des mésate cycle de vie des entreprises, la stratégieahlisation,

les réseaux de transport en commun, la voiriecéasibilité des infrastructures, le choix modal ihelévidus...
Cette plateforme se base sur plusieurs modélegymoeént un systéme multi-agent, couplé a un automate
cellulaire. Elle permet de traiter divers champétade tels que I'évolution des formes urbainegiektion du
trafic et des déplacements, les nuisances et lagipons, la consommation énergétique urbaine,stestégies
des acteurs, etc.
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systeme mais l'inverse n’est pas traité. Ce comstiale méme pour les prix du foncier. Or, les
prix immobiliers et fonciers sont des éléments fandntaux a prendre en compte puisqu’ils
témoignent de I'adéquation offre — demande et @rfent en partie les choix de localisation

des ménagé¥ et donc la dynamique urbaine.

L'utilisation de la méthode de DS peut nous perraetie modéliser les interactions
liées a I'occupation du sol urbain pour une meikecompréhension de leur complexité, ainsi
gu’une évaluation et une anticipation des consérpgede I'adoption de politiques de maitrise
de la croissance urbaine et de valorisation écomaendes milieux naturels. Pour cela, les
prix immobiliers et fonciers doivent étre intégrdans la dynamique urbaine — puisqu’ils
jouant un role fondamental dans I'organisationitiaiale — comme une variable de niveau

dont la valeur évolue dans le temps en fonctiosedeflux d’entrée et de sortie.

Cette troisieme partie de la thése a pour objeatifudier I'impact de la planification
urbaine communale, a travers le cas d'une politige régulation de la construction
résidentielle (surfaces et/ou quantités produites), la croissance urbaine et sur les prix
immobiliers et fonciers en utilisant la méthodesttaulation de la DS. L'originalité de cette
démarche réside dans la construction d’'un systéoneplexe dans lequel s’articulent les
politiques locales d'aménagement du territoire’letditat unies par le réle central du marché
immobilier et foncier. Cette construction est prdéée dans le chapitre 5. Nous exposons
ensuite, dans le chapitre 6, les résultats deslaiions de I'effet & moyen terme de plusieurs
politiques illustratives de contrdle de la croissamrbaine a travers une régulation de la

construction de logements par les communes.

Nous avons choisi d’appliquer ce modele a des cameswdont le contrble de la
croissance urbaine est un défi a la fois au nivatironnemental et économique. C’est le cas
du Bassin d’Arcachon (relativement aux bassins litaa landais et médocain étudiés
précédemment, ou les pressions de I'urbanisatiohraoindres). Par ailleurs, I'intégralité de
cette région est couverte par un document d'urbagite SCOT du Bassin d’Arcachon et du
Val de I'Eyre, dont le périmétre correspond aussiPays portant le méme nom. Sur ce
territoire, une cohérence entre communes sur la emisoeuvre et I'application des politiques

dans le domaine de l'aménagement (urbanisme, habittanomie, environnement...) est

192 5elon les enseignements de la Nouvelle Econonbaibie.
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nécessaire. C’est pourquoi nous privilégions déamappellation SCOT pour ce territoire
plutbt que bassin d’habitat dans lequel I'aspeettégiique lié a I'organisation de I'espace est

négligé.
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CHAPITRE 5

CONSTRUCTION D'UN MODELE DYNAMIQUE
D'OCCUPATION DU SOL URBAIN

Dans le contexte actuel de croissance urbaingtduali, la gestion du sol est 'une des
préoccupations majeures des pouvoirs publics. ®complexité des interactions liées aux
usages du sol rend cette réflexion délicate. Norwgpgsons une modélisation de ces
interactions liées aux usages fonciers par uneoapprde Dynamique des Systémes, au coeur
de laquelle nous plagons le marché immobilier atifer. L’élaboration du modéle de DS se
décompose en autant d’étapes qu’il existe de llacs le systeme étudié. Nous mobilisons
aussi les techniques économétriques dans ce mdmiSigue celui-ci ne permet pas de
quantifier certaines interactions entre élémentsydteme (section 2). C’'est notamment le cas
pour le prix moyen des biens immobiliers et forgian’échelle communale. Notre démarche
ne s’appuie pas sur des données individuelles suaises données agrégées, c'est-a-dire sur
une approchénter-marchéou les prix des biens dépendent particulieremeniaccommune
dans laquelle ces biens sont situés. La méthoda DS mélée a de I'économétrie nécessite
une description (plus fine qu’auparavant) des comesuwlu SCOT du Bassin d’Arcachon et

du Val de I'Eyre. Une typologie de ces communeskst dressée (section 1).

1. Présentation des communes du SCOT du Bassin d’Arclacn et du

Val de I'Eyre

Une typologie des communes du SCOT du Bassin dthma et du Val de I'Eyre doit
étre dressée pour deux raisons. D’abord, elle fswofFanalyse et la comparaison des
communes de notre zone d'étude a partir d’'une teatfindicateurs reflétant le profil de
chaque commune. Cela permet ensuite de regroupetasses les communes ayant des
caractéristiques (ou modalités) proches afin dailgimle modele de DS sur la commune la
plus représentative du groupe ; les conclusionscette simulation pourront alors étre
étendues aux autres communes de sa classe. Catal@viedondance des résultats des

simulations pour des communes ayant une dynamidpsne proche.
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Pour réaliser cette typologie nous mobilisons deséulés de I'analyse de données
regroupent un ensemble de méthodes et d'outilsindssta synthétiser et structur

qui
er

I'information contenue dans de grands ensembledodaeées. Contrairement aux statistiques

descriptives qui ne traitent qu’'une ou deux vagabd la fois, les techniques d’analyse

de

données permettent de prendre en compte plusiadebles a la fois (données multivariées)

et d’établir « une étude globale des individusest dariables en utilisant des représentati

graphiques suggestives » (Bouroche et Saporta, p0@2.

Comme plusieurs méthodes d’analyse de donnéegmrix(&ncadré 5.1), le choix de

ons

la

méthode dépend notamment de la nature de la baderuh&es (1.1). Dans notre cas, nous

retenons une Analyse des Correspondances Mul{ipl2} puis une classification ascendante

hiérarchique (1.3) pour dresser la typologie.

Encadré 5.1 — Les méthodes d’'analyse de données

Deux groupes de méthodes sont généralement diégndlun coté les méthodes factorielles

et de 'autre celles de classification.

Les méthodes factorielles visent a représenterhgjapment des objets et a décrire des

liaisons (ressemblances et oppositions) entre Rlus. précisément, elles restreignent les dimeng
des tableaux de données en les résumant par umpetbre de variables synthétiques de manié
former des sous-espaces de faible dimension gsieapu mieux le nuage de points des individu
celui des variables. Les proximités mesurées dessaus-espaces reflétent au mieux les proxin
réelles. L’'espace de représentation obtenu estéegeace factoriel
Plusieurs méthodes d’'analyse factorielle existabnsla nature des variables étudiées. Pour
variables quantitatives (dites aussi continuedhndlyse en Composantes Principales (ACP)
requise. Elle traite en effet des tableaux croisi@stindividus et des variables quantitatives. dpoes
'on dispose de variables qualitatives (dites aussininales), on utilise notamment I'Analy:
Factorielle des Correspondances (AFC) qui permetralter des tableaux de fréquence ou en
I’Analyse des Correspondances Multiples (ACM) goncerne les tableaux croisant des individu
des variables qualitatives. L’Analyse Factorieke@bnnées Mixtes (AFDM) est quant a elles, con
pour traiter des tableaux comprenant a la foisdibemeées quantitatives et qualitatives. Dans taal
cas, le principe est le méme : il s’agit de projete nuage de points sur une suite d’axes orthago
deux a deux, d’inertie maximale.

Le second groupe de méthodes de I'analyse des dsrijegémplémentaire au premier)

celui de la classification (ou de typologie donstdence est la taxinomie). Cette technique pedae

restreindre le nombre d’'individus ou d’'objets es legroupant en classes homogénes et différen
telles que les individus ou les objets soient les pimilaires possibles au sein d'un groupe etleg
classes soient aussi dissemblables que possible.

Ces groupements peuvent étre établis (parfois tumjoent) en classes par la méthode
partitionnement appelée aussi méthode de clagsificanon hiérarchique (comme la méthg
d’agrégation autour des centres mobiles) ou enllifzsnile classes hiérarchisées par les méthode
Classification Hiérarchique Ascendante (CAH) oucgeslante. On distingue ces techniques
méthodes de classement (telle que I'analyse digwime) qui consiste a affecter des objets a
classes préalablement identifiées. Dans tous les lea techniques de classification utilisent
formulations algorithmiques pour définir les classe
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CHAPITRES

1.1. Constitution d'une base de données qualitatives

Quatre criteres ont été retenus pour constitubase de données renseignant le profil
des communes du SCOT du Bassin d’Arcachon et du¥dEyre : démographique, socio-

economique, immobilier et foncier et relatif & fanisation ou la structure territoriale :

- pour les caractéristiques démographiques des comsnuous avons sélectionné la

croissance de la population ou bien encore la tiedsipopulation ;

- le critére socio-économique des communes est diédravers des variables comme
'accueil touristique, le revenu fiscal par foyeschl, la part de chdmeurs dans la
population active, la distribution de la populatiaotive dans les divers secteurs

d’activités économiques... ;

- les aspects immobiliers et fonciers sont représepdé les variables relatives au prix
du m2 des biens immobiliers et fonciers, a la dénde logements, a la réserve
fonciere, a la surface constructible autorisée tearain ou encore a la part des

logements collectifs ou des résidences secondaémes I'ensemble des logements ;

- les variables informant I'organisation ou la stuuet territoriale sont notamment la
structure de I'occupation du sol, la part de la came désignée en Znitt de type
1, la distance moyenne aux équipements, produitsestices, la répartition des
communes selon leur appartenance a I'espace métaimda possession ou non d’un
PLH*et le type des communes (littorales au sens ki ldttoral ou non-littorales).

Pour ces variables, nous avons retenu, lorsquedtailapossible, I'année 1999 qui est celle a

partir de lagquelle est construit le modéle de lad@@cupation du sol urbain.

Notre base de données ainsi constituée est ada@donposée de variables qualitatives
(par exemple, si la commune est littorale ou apgarta I'arriére-pays littoral est un
indicateur essentiel a considérer dans notre casyuantitatives (revenu, densité de

population...). Selon Escofier et Pages (2008), peadre homogene ces donneées et les

193 | es Zones Naturelles d’Intérét Ecologique, Faimist et Floristique (Znieff) désignent des espawsrels
terrestres remarquables francais présentant umirvhiologique élevée. Elles peuvent étre de tadlduite
(znieff de type | telles que les tourbiéres, leaifpes humides, les mares, etc.) ou vastes (Zuieftype I

comme les massifs forestiers, les vallées, lesgshy etc.).
19| e PLH est défini dans I'annexe 1.2 de l'introdoatgénérale.
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traiter ensemble, la solution consiste a transfortee variables continues en variables
nominales.

Disposant essentiellement de variables quantistiveus aurions pu établir une ACP
(Analyse en Composantes Principales). Cependartothfication des ces variables en
qualitatif permet de mettre en évidence des lidsuon linéaires entre les variables (comme
la présence d’effets de seuil) grace a une ACM [ysmades Correspondances Multiples), ce
qui n’est pas perceptible avec une ACP qui ne tienipte que des liaisons linéaires. Escofier
et Pages (2008) soulignent également que le faitatbfier les variables continues en
qualitatif réduit I'information mais augmente pavadlement la richesse des résultats. Par
ailleurs, 'ACM est généralement rendue instablesdoe I'on étudie de petits échantillons
c’est-a-dire moins de 100 individus (Escofier eg@sm 2008) et on lui préférera I'’Analyse
Factorielle de Données Mixtes (AFDM). Cependanyspe retenons ici que les centres de
classes et le probléme de linstabilité de TACMsepose donc pas. Ces raisons expliquent
gue nous avons choisi la méthode d’ACM (dont lésggues seront présentés ultérieurement)

qui repose sur des variables qualitatives.

La base de données ainsi constituée se composg daridbles et de 159 modalités
qui leurs sont associées. Elle est présentée darableau A.5.1 en annexe. Elle repose sur la
distinction entre variables qualitatives et quatittes pour les 17 communes du SCOT du
Bassin d’Arcachon et du Val de 'Eyre. Pour lesnpigres, I'aspect qualitatif est issu d’'un
critere d’'appartenance sur simple définitiohyge Espace métropolitainet PIh) ou de
I'appartenance a une classe définie suite a ungsangactorielle Accueil touristiqug Pour
les variables continues, leur codification en @as®u intervalles) a été effectuée selon la
situation de chaque variable concernée. En pratigues avons examiné les observations de
chaque variable afin de déterminer la présenceedédssévidents ou d’irrégularités de la
répartition des valeurs afin de justifier le nomlatele choix des classes que nous avons

créées.

Une fois la base de données constituée, nous psupgorcéder a l'analyse des

donnée¥” pour créer une typologie des communes du SCOTé&tud

19 | 'ACM et la CAH sont réalisées grace au logicid?AD. Leurs principaux résultats sont présentés dans
I'annexe du chapitre 5.
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1.2. Analyse des correspondances multiples

Nous présentons les principes de base de 'ACMtalatiappliquer.

1.2.1. Principes généraux de 'ACM

Les principes de 'ACM ont essentiellement été ktgbar Guttman (1941) ou encore

Burt (1950). Des extensions ont ensuite été pragmsémme celles de Benzécri (1973).

L'objectif d'une ACM est triple. D’'une part, comnteute analyse factorielle, 'TACM
permet de projeter un nuage de points, au dépagtadele dimension dans I'espace, dans un
espace de dimension réduite dans lequel la distdesegooints deux a deux est maximale.
Dans cet espace l'inertie du nuage est alors magietaa richesse de I'information initiale
est conservée au mieux. D’autre part, 'ACM crégs ¢t@ordonnées des individus sur les
principaux axes de lI'analyse, dont l'interprétatiest guidée par les variables actives qui y
contribuent le plus. Enfin, TACM est une démarghealable a la classification (ou a la

typologie) des individus & partir de leurs coord@agssur une partie des axes de 'ACM.

L’ACM met en jeu trois familles d’objets que soeslindividus, les variables et les
modalités. En effet, elle étudie une population Idéndividus décrits parl variables
qualitatives ou chaque individu est représentélgmmodalités des variables qu’il posséde.
Plusieurs tablead’® existent pour présenter ces données. Dans natrexeas mobilisons le
tableau individusx variables ou les lignes représentent les individuges colonnes les

variables. A l'intersection de la ligneet de la colonng se trouve la valeur de la modalig
de lindividui pour la variablg. Les valeursx; sont des codifications qui ne possedent pas

de propriétés numeériques. Les propriétés de 'A@vicadré 5.2) permettent par ailleurs, de

faciliter l'interprétation des nuages de points mhelvidus, des modalités et des variables.

1% Outre le tableau individus x variables, d’aut@siéaux existent pour présenter des données comme :

- le tableau disjonctif complet ou les lignes regritent les individus et les colonnes les modatiess
variables. L'intersection de la ligneet de la lignek représente la valeur de la modaliéde l'individui pour la
modaliték qui vaut 1 ou 0 selon si I'individu posséde ou teomodaliték ;

- I'hypertableau de contingence généralement tiféisilk & manier voire impossible ;

- le tableau de Burt qui est une juxtapositionat@eaux de contingence ou chaque individu appa#ait
fois. Les tableaux contenant la diagonale croisbague variable avec elle-méme : ils ne contiengastdes
zéros sauf sur la diagonale qui contient les afteftitaux I, des modalités.

211



PARTIE3

Encadré 5.2— Les propriétés de 'ACM

L'interprétation des résultats de I'ACM et plus tpaulierement les nuages de points
individus, des modalités et des variables reqlaerbnnaissance des propriétéde 'ACM.

D'une part, grace au nuage des points des indivigdadisé par 'ACM, il est possibl
d’identifier les ressemblances (ou dissemblancesg des individus : deux individus se ressemb
s'ils présentent un grand nombre de modalités emam.

Pour mesurer ces ressemblances, la distance diekkientre deux individuset| est requise. Elle

s'écrit de la maniere suivante (Escofier et Pag@88) :
K

dz(i , |) :lzl_

J k=1 Ik

ou | estle nombre d'individus) le nombre de variablex le nombre total de modalités gt le

(Xik ~ Xk )2

nombre d'individus possédant la modaktéL expression(x, - x, )* vaut 0 ou 1 et ne différe de
que pour les modalitdspossédées par un seul des deux individiis

A partir de cette distance, 'ACM consiste a prejesur un premier axe le nuage de points qui

trouve dans un espace de dimension J . Le deuxiéme axe, orthogonal au premier, constitiee le
premier axe, le plan sur lequel I'inertie du nudgepoints est maximale. Le troisieme axe, ortholy
aux deux premiers, constitue avec les deux aukeslagespace de dimension 3 dans lequel l'inentie
nuage projeté est maximale. Et ainsi de suiteyjasobtenirk —J axes (Le Lan, 2005).

D’autre part, il est intéressant de calculer I'ttedu nuage de points des modalités afin
mesurer la dispersion de ce nuage.
Une modaliték est représentée par le profil de la colokn€e dernier ressemble d’autant plus
profil moyen que I'effectif de la modalité est gdaha distance entre deux modalitést h est définie
par (Escofier et Pagées, 2008) :

be Iy

2
|
Xp X
d2(k, h) :Z I (_'k __'hJ
i=1
Par ailleurs, un élément (ligne ou colonne) infgeta construction des axes grace a son inertie

rapport au centre de gravité du nuage de pointsndeslitésG, . La distance entre la modaliéet

Gk estll——l. La distance d’'une modalité est donc d’autant giusde que I'effectif est petit. D
k

plus, l'inertie de la modalitk par rapport &Gy vaut%(l—ll—"j . La part d’inertie due a une modalit€

est alors une fonction décroissante de l'effecéi$ dndividus ayant choisi cette modalité. Le L
(2005) suggere alors d’éviter les modalités a éaidffectif voire d’équilibrer les effectifs entresl
modalités pour que les inerties des modalités mmmspas trop distinctes les unes des autres.

En sommant les inerties des modalités, I'inertialéodu nuage de points vaut ale?s—l.

Enfin, la part d’'inertie due a une varialpleaut%(K]— —1) ouK; désigne le nombre de modalités dg

variablej. Cette part est ainsi une fonction croissanté¢e

les

4%

ent

0

bna
> d

de

au

> par

an

> |a

197 |es propriétés de 'ACM sont essentiellement aeésts au tableau disjonctif complet mais sont a
appliquées au tableau individus x variables.
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Dans cette these, 'TACM est menée en considérantdenmunes comme les individus (en
ligne) (soit 17 individus) et I'ensemble des vakesbdécrites dans le Tableau A.5.1 comme
les variables actives (soit 35 variables) c'esir@-delles qui participent le plus a la
construction des axes de l'analyse factorielle (@mionne). Nous n’utilisons pas en

conséguence de variables illustratives dans nobaeta.
1.2.2. Réalisation de 'ACM

Notre démarche consiste d’abord a identifier le m@nd’'axes que I'on souhaite

retenir et & expliquer ensuite leur formation gradeur interprétation.

1.2.2.1. Choix du nombre d’axes factoriels

Les résultats obtenus de 'ACRE nous permettent d'identifier le nombre d'axes
factoriels a retenir. Pour cela, on s’intéressidalyse des valeurs propres qui représentent

les inerties correspondant a chaque axe factasielfdcteur). L'inertie totale du nuage est

s . . K,-J
alors la somme de ces valeurs propres, c'est-daltrace de la matrice qui va&{a‘]ia)

a

avec K, le nombre total de modalités actives (soit ici )1B9J, le nombre de variables

actives. Dans notre cas, la trace de la matrice3;84285 (Tableau A.5.2).

L’analyse du tableau des valeurs propres (non sislét 16 dans notre cas) (Tableau
A.5.2) et de I'histogramme des valeurs propresuieigd.5.1) font apparaitre des différences
d’inertie importantes entre la deuxieme et la témiwe valeur. C’est pourquoi nous ne
conservons que les deux premiers axes de l'anglyseeprésentent a eux seuls 27,20% de
linertie totalé®® (soit 15,28% pour le premier et 11,91% pour leosdcpour des valeurs

propres respectives de 0,5415 et 0,422).

198 procédure CORMU sous SPAD.

19 | a faible part de variance expliquée sur les peesnaxes est une caractéristique de 'ACM qui fiturn
souvent des mesures pessimistes de l'informatidraiéx car le codage disjonctif induit une orthoali@
artificielle des colonnes du tableau (Leletral, 2006).
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1.2.2.2. Interprétation des axes factoriels

Une fois le nombre d’axes définis, il convient ass linterpréter. Pour cela, nous
regroupons par critére, les modalités qui expligiemieux chaque axe afin de leur donner
une signification globale. Précisons que chaque esteessentiellement expliqué par les
modalités actives dont les contributions & l'iretttale sont les plus importarfi®¥sdont les
cosinus carrés sont les plus forts et dont lesuvsleests (en valeur absolue sont supérieures a
2) sont les plus élevées. Pour les deux premiars, #&s modalités remplissant simultanément
ces criteres sont résumées dans le Tableau 54ditekir Tableau A.5.3 pour I'ensemble des
modalités actives.

Ensuite, nous analysons les modalités et enfirvdeimbles qui expliquent le mieux chaque

axe.

Pour le premier axe factoriel, son interprétatiepase sur trois critéres : I'habitat, la

capacité d’accueil touristique et un critere allil@s deux premiers.

e Le premier critere concerne I'habitat : on note wpposition nette entre d’un c6té,
une densité de logement tres fortier{l5, une part des résidences secondaires dans
I'ensemble des logements trés élevdd)( I'existence d’'un PLHlh1) et un prix du

m2 moyen des appartements trés el&REAP4H et de l'autre cbté, une densité de
logement tres faibledenll), une part des résidences secondaires dans I'blesel®s
logements tres basses]), I'inexistence d’un PLHIh2) et un prix du m2 moyen des
appartements trés faibl®XAPJ. Selon le critere d’habitat, 'axe 1 sépare ainsi
modalités témoignant du dynamisme résidentiel, ftabs la partie négative du
premier facteur (coordonnées négatives des moslaétéaible dans la partie positive

(coordonnées positives des modalités).

e Deuxiemement, I'axe 1 traduit une opposition efgeemodalités représentatives de
la capacité d’accueil touristique communale. Ceteniere est forte dans la partie
négative de 'axeACT3 avec une part des résidences secondaires, dajlué, trés
élevée (s4). Inversement, dans la partie positive de I'axe,observe une capacité
d’accuell touristique faible et sans accueil paitier (ACT2 avec une part des

résidences secondaires dans I'ensemble des logemenbasseql).

2% Dans notre cas, pour chaque axe, le pourcentagerti théorique moyen expliqué par chaque maoglalit
de 0,6289% (100%/159 ou 159 est le nombre totahaidalités actives).
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e Le premier axe peut enfin étre expliqué par désres renforcant ou justifiant les
deux premiers. On observe en effet une oppositidre de coté négatif de I'axe avec
les communes littorales et appartenant a un p@lainem?) et la part de la forét et
des milieux semi-naturels trés faibfergtl) et le c6té positif avec les communes de
I'arriere-pays littoral et monopolariséemn{g et la part de la forét et des milieux semi-

naturels tres importantéofet4).

Globalement, I'axe 1 sépare donc les communes ayantiéveloppement touristique et
résidentiel élevé (partie négative de I'axe) déesefjui connaissent un développement faible

(partie positive de l'axe).

Par ailleurs, les modalitéenl5, foretlet ACT3sont celles qui contribuent le plus a linertie
de I'axe 1 avec une contribution absolue de 3,16&cwene. Ces trois modalités représentent a
elles seules presque 9,5% de l'inertie de I'axealvaleur-test (-3,19) associée a chacune des
ces modalités est aussi la plus élevée (Tableaw.A.5.3). Il en est de méme pour le

cosinus carré d'une valeur de 0,64.

Enfin, la contribution globale d’'une variable adetation du premier axe est obtenue en
additionnant les contributions de toutes ses mtiga(ligne « total » du Tableau A.5.3). Les
variables Znieff (0,08%), Part des zones humide®,67%), Taux migratoire (0,68%),
Population active Agriculturg1,05%) etChomeurs(1,10%) contribuent faiblement a la
création de I'axe 1. Inversement, les variablesoguitribuent le plus a la création de cet axe
sont : Part artificialisée (4,93%), Densité logement4,84%), Logement collectif(4,80%),
Densité population(4,60%), Part des foréts et milieux semi-naturel4,58%), Accuell
touristique (4,54%), Revenu(4,42%), Retraités(4,33%) etSAU (4,14%). Pour certaines de
ces variables, ces fortes contributions globales sssentiellement dues a quelques modalités
et non a 'ensemble. Par exemple, la modailité6 représente plus de 64% de la contribution

globale de la variablPart artificialisée
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CHAPITRES

Le second axe est d'abord marqué par une oppostite entre deux catégories de
communes. La premiére est relative aux communedadgére-pays qui ont une part
importante de la population active travaillant démsecteur agricolea@ri4) et tres faible
dans le secteur tertiairge(tl) et avec un prix du m2 moyen des terrains faiBTABJ. La
seconde correspond aux communes littorales quiumet part de la population active
travaillant dans le secteur agricole faildgri2) et forte dans le secteur tertiaiter{3) et avec
un prix du m2 moyen des terrains importdPKTABS. L'opposition de ces modalités se fait
ainsi selon des aspects essentiellement économagpeeda partie négative de 'axe illustrant
un développement économique plutét rural et deréacdté, un développement économique

davantage tourné vers une économie urbaine.

Les huit modalités évoquées contribuent a expligues de 11% de l'inertie de I'axe 2 et

celles qui y contribuent le plus sdRXTABS, agri4, PXTABZert3, Arriere-pays(avec une
contribution respective dd66, |164, |163, |16d, |155). Par ailleurs, les valeurs-tests les

plus élevées sorert3, Arriere-payset Littoral (avec une valeur dg232) impliquant alors

une place importante de ces modalités sur I'axee®. deux derniéres modalités enregistrent
de plus, les plus fortes contributions relativesit(89%) parmi ces huit modalités (Tableau
4.1 ou A.5.3).

Enfin, les variables qui contribuent le moins @&d@ation de I'axe 2 sontPLH (0,01%),Part
agricole (0,14%), Etablissements Industri¢l,07%) etZnieff (1,37%) comme pour I'axe 1.
Par contre, celles qui y contribuent le plus sobtensité logemeni5,56%), Densité
population (5,38%), Part artificialisée (5,25%), Croissance populatiori4,65%), Logement
collectif (4,24%),Prix terrains a batir(4,10%) efTaux migratoire(4,09%). A elles seules ces
variables expliquent plus de 33% de l'inertie saxe 2. Précisons que les variablgsnsité
logementDensité populationPart artificialisée et Logement collecti€ontribuent également
fortement a la création du premier axe contrairgraaimaux migratoirequi ne I'explique que
trés faiblement (Tableau A.5.3).

Une fois les deux premiers axes factoriels intégsrégrace a la localisation des
modalités et des variables sur le premier plaroféd nous pouvons établir une typologie des
individus et déterminer les communes les plus ssmatives de chaque groupe sur lesquelles
vont porter les simulations du modéle de DS.
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1.3. Classification ascendante hiérarchique

Les axes étant définis, nous pouvons débuter laédwe de classification qui
consiste a regrouper les individus au sein de &tasa les communes d’une méme classe ont
de fortes similarités (au regard de leurs modaéitda/es) et de fortes dissemblances avec les
autres communes des autres classes. Mais avambcklpr a cette classification, il convient
dans un premier temps de rappeler la méthodolegletque de la Classification Ascendante

Hiérarchiqué® (CAH) que nous allons utiliser.

1.3.1. Principes techniques de la CAH

La méthode de classification la plus utilisée edieade la CAH qui permet d’effectuer
une hiérarchie des partitions a partir des coorélesarfactorielles déterminées préalablement
par les méthodes d’analyse factorielle. Les priegimhérents a cette méthode n’ont pas
réellement de paternité mais relevent plus du lems gue d’'une théorie formalisée (Leleitrt
al., 2006).

Pour réaliser une CAH, il convient de disposer diengtes relatives aul individus’®
a classer (dit®léments terminadixqui sont désormais représentés par leurs cooédsnn
c’est-a-dire non plus par des valeurs qualitativess quantitatives. De plus, il faut supposer
gue chaque individu est muni d’'une distance (géadr@nt euclidienne) témoignant d’'une
relation de ressemblance entre les individus. Wilé critere de distance défini, on procede
au regroupement des individus. On commence pairriasndeux éléments les plus proches.
On constitue ainsi le premier nceud de l'arbre hifigue (aussi appeldendrogrammeou
arbre de classification dans lequel sont représentées les partitionsimtdigidus. Deux
éléments reliés par un nceud sont appelés laind’ I'autre lebenjamin La hauteur a laquelle

292 Nous ne classons pas les communes par des méthoadsérarchiques (dites de partitionnement) tase
sont adaptées pour les grands tableaux de donhées& pour un grand échantillon d’'individus (Letbeaitral,
2006).

Dans notre cas, 17 communes est un échantilloretite paille ne pouvant alors donner lieu qu'ailisition de
méthodes de classification hiérarchique telleslgueAH. A ce titre, il est d’'usage d'utiliser la et non la
classification descendante qui donnerait néanmemmémes résultats.

Et en présence d’un grand nombre d'individus (Sepéra 18), il est impossible d'utiliser directement les
méthodes de classification hiérarchique. Dans seaapeut recourir aux méthodes mixtes de claasifin qui
combinent les techniques non hiérarchiques et tidiGgues.

203| existe aussi des CAH permettant de classewdgables. Mais dans notre cas, ce sont les indév{d'est-
a-dire les communes) que nous désirons classer.

218



CHAPITRES

on relie les éléments correspond a la ressemblante les éléments reliés : il s’agit de

I'indice de niveau du nceud.

Connaissant l'arbre hiérarchique, il est alors a%®n déduire les partitions en un
nombre plus ou moins grand de classes. Il suffitsatle couper l'arbre. Le niveau de cette
coupure est généralement matérialisé par une hgneontale. Si I'on augmente le niveau de
coupure, une suite de partitions emboitées est al@e en exergue, depuis la partition la plus
fine (dans laquelle chaque individu appartient a alasse différente) jusqu’a la partition la

plus importante (dans laquelle tous les individuygaatiennent a la méme classe).

Le principal inconvénient des méthodes de clasgifia hiérarchique et donc de la
CAH consiste a définir le critére d’agrégation dmuxl classes, ce qui revient a définir une
distance entre classes (Bouroche et Saporta, 2002xiste néanmoins une technique
d’agrégation permettant d’établir des partitionsbdene qualité. Cette technique consiste en
I'utilisation d’un algorithmé® de classification hiérarchique mobilisant le cgetéle Ward
(Encadré 5.3). Celui-ci cherche a minimiser la aace interne de chaque classe telle que
laugmentation de l'inertie intraclasse soit minlmaCela revient aussi a maximiser la
variance entre les classes puisque l'inertie tqfatée par les données et donc constante) est
égale a la somme de l'inertie intraclasse et itdese (C’est le théoreme de Huygens).

Sous SPAD, seule la procédure de classificationlgpaAH (appelée RECIP) en
utilisant le critere de Ward est possible. L'arliérarchiqgue obtenu peut étre coupé a un
niveau convenable grace a la procédure PARTI-DECLAbjectif est alors de créer
automatiquement les meilleures partitions des idd en les améliorant éventuellement par
des itérations a centres mobiles qui consistergéa#facter tous les individus suivant leur
distance a chacun des centres de gravité des lagsalement il s'agit des centres de
gravité des classes obtenus par coupure de I'dthreecalcule ainsi les nouveaux centres de
gravité de la nouvelle partition et on réaffectee dois de plus chaque individu a la classe
pour laquelle sa distance au centre de gravitlagdus petite afin d’améliorer I’'hnomogénéité
a lintérieur des classes. Cette opération esttéépgusqu’a ce que la redistribution des

individus n’entraine qu’'un gain d’'inertie interctasnégligeable d’une itération a l'autre.

204 | est ici question de classification automatiqar les classes sont obtenues grace a des algesithm
formalisés et non par des méthodes subjectivessoelies du praticien (Bouroche et Saporta, 2002).
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Cette consolidation augmente I'inertie entre lessks de la partition, et donc la pertinence de
la classification. En pratique, pour obtenir unetifan stable, ce procédé ne doit pas étre
réitéré plus de dix fois (Le Lan, 2005). Les patis ainsi constituées seront ensuite

caractérisées de maniére automatique par la proe@&fCLA.

Encadré 5.3— Le critere de Ward

La méthode de Ward consiste a choisir a chaquee deapegroupement de classes tel que
'augmentation de I'inertie intraclasse, utilisé@une indice de niveau de la hiérarchie, soit mitéma
En d’autres termes, cette méthode consiste a riasniteux classes les plus proches en prenant comme
distance la perte d’inertie résultant de leur ragemment.

Lorsqu'on remplace deux clasgestj par leur réunion, on montre que la diminution Geeitie
interclasse est égale a (Escofier et Pages, 2008) :
- m;m;
5('1 J):—]dZ(GI!GJ)
 +m;
ou G, désigne le centre de gravité de la clagsespectivemenG; pour la classg), m la somme des

poids des éléments de la clasdeespectivemenmm, pour la classg), et dz(Gi,Gj)Ia distance au
carre entre les centres de graviieet G; .

c

On regroupe ainsi les classes proches (tellesdde, ,G;) soit petit) et de faibles poids (telles que
mm; : ,
———— soit petit).

m +m;

La somme des indices de niveau, effectuée surdiehke desl -1 nceuds est égale a I'inertie
totale du nuage. Cette propriété implique alors lgygremiére partition (celle dont chaque classeg es
réduite a un seul élément) a une inertie intraelasdle. La derniére partition (celle réduite a seale
classe) a une inertie intraclasse égale a l'ineotade.

1.3.2. Classification des communes

La classification des communes du SCOT du Basdncdchon et du Val de I'Eyre
se fait en trois étapes. Tout d’abord, on identdieombre de classes qu’il convient de retenir
et on évalue la pertinence de cette partition. ,Pais décrit la typologie des communes
notamment a partir de la projection du nuage datpaies communes et des classes sur le
plan des deux premiers axes factoriels retenusggeiement dans I'ACM. Enfin, parmi les

classes étudiées, on identifie la commune qui téniae le plus chaque classe.
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1.3.2.1. Choix des classes et évaluation de la qualité deléssification

L’une des meilleures partitions des communes d&far SPAD est une partition en 4
classes. En témoigne par exemple, I'histogrammaerabses de niveau (Tableau A.5.4) qui
illustre un saut important pour une coupure enrguaasses.

Dans notre cas, une consolidation par la méthode ceéatres mobiles est inutile
puisque les résultats avant et apres consolidatmm identiques, les effectifs par classe

n'ayant pas été modifiés (Tableau A.5.5).

La mesure généralement employée pour apprécieraité d’'une CAH est le quotient
de I'inertie interclasse sur I'inertie totale duage des individus : plus elle est élevée, plus les
individus regroupés forment des groupes homogeeasment différenciés les uns des autres
(Escofier et Pages, 2008). Dans notre cas, l'imestitre les classes explique 40,89% de
I'inertie totale (Tableau A.5.5) ; la partition drclasses est alors stable.

Par ailleurs, les classes retenues sont globalehwnbgenes puisque la coupure de I'arbre
hiérarchique (Figure 5.1) obtenue par la CAH morgtee les deux classes du milieu,
représentant chacune 35,29% de l'effectif total c@®munes, sont totalement homogénes,
assez homogénes avec la derniére classe de I'é2Br83%) et peu homogénes avec la

premiere classe de l'arbre (5,88%).

Figure 5.1 — Partition de I'arbre hiérarchique en 4classes

5,88 %l

Arcachon
Saint-Magne

Belin-Béliet

—

35.29% { salles
—
4

Mios

Lugos

Le Barp
Audenge

Biganos

35,29 % Lanton

Marcheprime

Le Teich

Gujan-Mestras

Lége-Cap Ferret

Arés

La Teste de Buch

Andernos-Les-Bains

23,53 %
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1.3.2.2. Description de la typologie retenue

L’examen des coordonnées des centres de classkledliaA.5.6) indiquent que la
classe 4 est la classe la plus atypique (carréadéistance a l'origine le plus élevé). Elle
contient un seul individu (Arcachon) dont les c&tdstiques sont tres différentes de
« I'individu moyen » de I'échantillon. Inversemeri, classe 2 est la plus proche de cet

« individu moyen » (carré de la distance a I'orgjie plus faible).

Le Tableau A.5.7 permet de juger, a travers lassigie des valeurs-tests des centres
de gravité, l'intérét des classes dans les deuxiprs axes factoriels. Une classe est d’autant
plus intéressante sur un axe que sa valeur-tegllesgrande en valeur absolue. Dans notre
cas, les classes sont bien différenciées sur eesakes, les classes 1 et 2 I'étant relativement

moins que les deux autres.

Le plan factoriel des deux premiers axes projet@hindividus en 4 classes (Figure
5.2) et le Tableau A.5.8 renseignant sur la canget®on des individus des classes par les
modalités nous permettent de mieux décrire chatfsse et donc les communes appartenant
a une méme classe. Dans ce tableau sont notamnsernités les valeurs-tests associées aux
modalités. Elles sont représentées sous formetdfrmmme par ordre de décroissance des
modalités les plus caractéristiques des classsesaz@ire celles pour lesquelles les valeurs-
tests sont les plus grandes. Les valeurs-teststsatds positives : les modalités sont sur-

représentées dans chaque classe.

On en tire la typologie suivante :

» La classe 1 regroupe les communes littorales w@andi a I'ouest du Bassin
d’Arcachon (Carte 5.1), soit Andernos-les-BainsgArLege-Cap Ferret et La Teste de Buch.
Ces communes se caractérisent essentiellement rgartrés forte attractivité touristique
(ACTH et résidentielle marquée par des prix immobilietsfonciers élevésPXAP3 et
PXTABYH témoignant de fortes tensions sur les marché@saifeurs, ces communes se situent
dans le cadran nord-ouest du plan factoriel dex geemiers axes témoignant ainsi d’'un
développement économique tourné vers des activitbaines (notamment des activités
touristiques balnéaires). La classe 1 se caraetdosc par de fortes attractivités touristiques
et résidentielles (témoignant d’'un fort développetéonomique), et en contrepartie par de
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fortes pressions sur les marchés immobilier etiewnmais aussi I'environnement par I'essor

du tourisme balnéaire et de plaisance par exemple.

» La classe 2 réunit Marcheprime (qui est une conendel'arriere-pays littoral) et
les communes littorales de l'est du Bassin d’Arcechjouxtant pour la plupart des
communes de l'arriere-pays) c'est-a-dire Lantondekge, Biganos, Le Teich et Gujan-
Mestras. Il s’agit de communes ayant un développérmiristique et résidentiedénl?
moyennement faible, aux revenus moyersvd), davantage tournées vers les activités
urbaines et plus précisément du secteur tertiééme3). En revanche, ces communes sont
essentiellement caractérisées par une trés fooiesance de la population dans les années
1990. Cela traduit alors une attractivitt moyenogamment des populations aux revenus
moyens dont les marchés immobilier et foncier ododation estivale des communes de la
classe 1 leur sont inaccessible. Néanmoins, léssf@ressions notamment résidentielles que
subissent les communes de la classe 1 devraieatdas communes les plus proches c'est-a-
dire celles de la classe 2, des communes davaataggantes tant sur le plan de I'habitat que

de I'emploi (tertiaire).

» La classe 3 rassemble toutes les communes déid&pays littoral de notre
échantillon a I'exception de Marcheprime (qui egpendant positionné dans le méme cadran
sud-est du plan factoriel). Il s’agit de communesnopolariséesgM4) se caractérisant par
un développement touristique et résidentiel fa{lenll) et un développement économique
plutbt orienté vers des activités rurales dontde prtificialisée de la commune tres faible est
un indicateur. La classe de ces communes se casactlonc par une attractivité touristique,
résidentielle et donc économique faible. Elles smis l'influence urbaine a la fois de la
Communauté Urbaine de Bordeaux et des communaslés notamment de la classe 1.

» La classe 4 est uniquement représentée par la somdiArcachon. Elle n’est pas
renseignée par des modalités caractéristiquesRAabSélectionne uniguement les modalités
dont le poids en pourcentage n’est pas jugeé triglefaNous aurions pu retirer cet individu
mais cela aurait bouleversé la localisation dessela des communes qui serait devenue peu
réaliste. C’est pourquoi, nous conservons la comemdiArcachon dans notre analyse.
Néanmoins, il convient de préciser que sa locatisatis-a-vis des axes ne peut s’interpréter.
Seule la forte distance a l'origine du centre delésse (relativement aux autres centres de
classe) renseignent sur le caractere tres padicdlArcachon (A.5.7) par rapport aux autres
communes du SCOT du Bassin d’Arcachon et du VéEyjee.
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En résumé, linterprétation du plan factoriel desuxd premiers axes peut étre
présentée de la fagcon suivante. Le secteur sud-ooeserne la seule commune atypique du
Bassin d’Arcachon c’est-a-dire Arcachon. La zoneé-sst regroupe les communes sous
influence urbaine et marquée par une faible atuigettouristique et résidentielle. Le secteur
nord-est rassemble les communes caractériseesi@axpansion notamment démographique
due par exemple a l'accueil de populations ayabi des phénoménes d’éviction par le
foncier des communes de la classe 1 notammente Gdtiation est renforcée par une
attractivité touristique et résidentielle moyenimfin, le secteur nord-ouest concentre les
communes littorales connaissant de fortes attié&sivet des lors, de fortes pressions

touristiques et résidentielles.

1.3.2.3. Identification des parangons des classes

Les simulations du modéle d’occupation du sol urbadnt étre menées (dans le
chapitre 6) uniguement sur les communes les pliectEistiques des classes retenues dans
cette analyse des données, les conclusions deirnetations pouvant alors s’étendre aux

autres communes de sa classe.

Il convient alors de rechercher les parangons -@atite les individus les plus
caractéristiques de chaque classe, ceux qui soptus proches du centre de gravité (du point
moyen) de la classe. D’aprés le Tableau A.5.9,al@nmyon de la classe 1 est La Teste de
Buch, Audenge pour la classe 2, Mios pour la cl&sagec respectivement une distance au
centre de la classe (c'est-a-dire le carré destartie entre l'individu et le centre de gravité de
sa classe) de 2,01243 puis 0,91829 et 0,72497ailPaurs, Arcachon étant une commune

atypique, nous devons également y simuler le matles.

Inversement, les individus les plus éloignés dutreede classes (les « extrémes »)
sont pour la classe 1 Lege-Cap Ferret avec unandsstrelativement proche de celle du
parangon (soit 2,73981). Pour les classes 2 etet8e configuration change puisque les
« extrémes » se situent plus de deux fois plus dimincentre de classe que leur parangon
respectif. En effet, Lanton est la sixieme commlanplus éloignée du centre de la classe 2
avec une distance de 2,10085. De méme, le Balp esitnmune la moins caractéristique de

la classe 3 avec une distance au centre de clasz8%729.
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A titre illustratif, nous représentons sur la cast@pres les classes et leur parangon
afin de mieux visualiser la répartition spatiales delasses des communes du SCOT
d’Arcachon et du Val de 'Eyre décrite lors de lesdription de la typologie retenue. Les
communes désignées comme parangons de classensgraseet sous-lignées sur la Figure
5.2 et la Carte 5.1.

Carte 5.1 — Représentation spatiale des classes @@mmunes du SCOT du Bassin d’Arcachon et du
Val de I'Eyre et de leur parangon

LEGE-CAP FERRET

LA TESTE DE BUCH

Classes

|:| Classal (4)
[ ceseez @
I cesse @
0 5 10 - Class=4 (1)

Kilometres

Source : Dantas

Dans cette premiére section nous avons réaliséypotgie des communes du SCOT
du Bassin d’Arcachon et du Val de I'Eyre a partumg® Analyse en Composantes Principales
et d’'une Classification Ascendante Hiérarchiquele Bhit office de présentation des
communes sur lesquelles porte le modele de la @8cdpation du sol urbain dont nous

présentons ci-aprées la construction.
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2. Structure du modéele de la Dynamique des Systemesodtupation

du sol urbain

La Dynamique des Systemes (DS) qui permet de comdpeet/ou de simuler le
fonctionnement d’'un systéeme complexe, peut favorisee meilleure compréhension des
dynamiques urbaines. Cette méthode modélise I'éigedes interactions liées aux usages du
sol, complexifié par la multiplicité des variablesliées entre elles par des boucles de

rétroaction, des délais de réaction, des relatomslinéaires, etc.

Notre modele de la DS d’occupation du sol urbaose sur la construction d'un
systeme, a I'échelle communale, autoalimenté atusét en cing blocs a savoir celui de la
production de logements, du développement urbaimarché immobilier puis foncier et de

I'attractivité résidentielle. Les interactions entres blocs sont résumées dans la Figure 5.3.

Figure 5.3 — Blocs de la dynamique du modeéle de xS d’occupation du sol urbain

Production

Développement urbai

de logements

Marché immobilier

du neuf

Marché foncier

Attractivité résidentiell

des terrains a batir

Le premier bloc correspond a l'offre effective (ptoduction) de logements neufs
établie selon des besoins en logements de la comn@es besoins sont par hypothese
satisfaits par la commune. Cette offre influe digement sur le développement urbain de la

commune ou autrement dit, sur I'évolution de I'qoation urbaine du sol. Ces deux blocs
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agissent ensuite sur le marché immobilier du neyfles particulierement sur les prix des
biens immobiliers neufs (appartements et maiso8glon le mécanisme du compte a
rebour§® du promoteur, ce marché détermine les prix demiter & batir également

influencés par le développement urbain a travesimidisateurs de réserves foncieres. Le
marché foncier agit enfin sur I'attractivité résitielle de la commune concernée qui impacte
sur les besoins en logements neufs par le canabgi@mphique et donc la programmation de
la production de nouveaux logements décidée pardesnunes. On obtient ainsi un systeme
bouclé d’occupation du sol urbain. Toutes les i@ttt causales reliant ces cing blocs sont
détaillées dans la Figure 5.4. Dans celles-ci, dataur de chaque bloc et les fleches

représentant leurs flux entrants sont en couleur.

Ce modele de DS traite de I'occupation du sol comahic'est-a-dire du bati et du non
bati, dans le temps. Les aspects démographiquesomementaux ou encore ceux relatifs a

'emploi sont directement intégrés dans la consimaades blocs définisupra

Pour décrire ce modele, nous présentons successindenmodele théorique de base
(2.1) puis son application empirique (2.2). Nousailléns la construction de chaque bloc
dans chague sous-section.

205 e principe du compte a rebours du promoteur @épéicité dans le premier chapitre de la thése.
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PARTIE3

1.1.Le modele théorique de base

Décrivons successivement les cing blocs du modeléadDS d’occupation du sol

urbain.

1.1.1. Le bloc de l'offre effective de logements neufs

Chaque année, les communes autorisent un volunpeodieiction de logements (en
accession, en locatif, individuels, collectifs,ussde la réhabilitation d’un parc récemment
vacant...) que nous qualifions d'offre effective amdments neufs. Nous supposons que
celle-ci répond totalement aux trois besoins desagés en nouveaux logements (demande

nouvelle de logements) :

OEL, = Bh +Bp, + Bm (5.1)

ou OEL, désigne l'offre effective de nouveaux logements ;

Bh est le besoin des habitants en résidences prlasip&’est le résultat joint de
'accroissement démographique et de I'évolution stesctures familiales due au phénomeéne
croissant de décohabitation ou de diminution dwille des ménages. Il est exprimé sur la
base d’un ménage par résidence principale ;

Bp, correspond au besoin du parc. Il se caractériséep@nouvellement du parc ancien,
c'est-a-dire les remises de logements sur le marché
et Bm est le besoin du marché. Il concerne l'alimentaties réserves de fluidité du marche
par I'évolution du poids des logements non occupéspermanence (logements vacants,

occasionnels et résidences secondaires).
1.1.2. Le bloc du développement urbain
L’offre effective de logements neufs influe direcent sur le développement urbain

de la commune et plus précisément, sur la surfansoenmée par le bati sur ce territoire.

Nous définissons cette surface comme la sommeuwltses urbanisées (habitations, locaux,
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réseau routier, etc.). Elle permet de déterminéoffke fonciére potentiell&® » (OFR)

(Ruegg, 2000 ; Halleux, 2005) :

OFP =SU, - SG (5.2)

ou SU, représente la surface disponible a la constructlans la surface communale
urbanisable au regard du zonage communa&@cetla surface consommée par le bati dans la

commune.

Halleux (2005) utilise un synonyme de l'offre foa@ potentielle en parlant d’« offre
fonciere juridiquement urbanisable » pour insistar le fait que I'offre potentielle est définie
par les contraintes urbanistiques du zonage étaphe les collectivités locales. Il aurait été
intéressant de distinguer comme lui, I'offre fomeigotentielle de I'offre effective, c'est-a-
dire 'ensemble des terrains des zones urbain€swbaniser réellement mis sur le marché a
un instant donné. L'offre effective nait d’'un déxge temporel possible entre I'affectation et
I'utilisation du sol (Ruegg, 2000) car les terraibatir définis par le zonage ne sont pas tous
disponibles a un instant donné, notamment en rag®nla rétention fonciere. Or ce
phénoméne ne donne pas lieu a des données diffiBaesnticipation pour I'application

empirique du modele, nous restons donc dans |e chdroffre fonciere potentielle.

Nous supposons que cette offre agit sur les marchémbiliers et fonciers et plus
précisément sur l'offre (effet rareté) et la denwanésidentielles (effet aménité) et donc sur

les prix des logements et des terrains a batir.
1.1.3. Le bloc immobilier

Dans le premier chapitre de la thése, nous avoésepté les facteurs expliquant le
prix des logements. C6té demande, il semble adu@dejrevenu des meénages ou par habitant
ainsi que le taux d'intérét des préts hypothécgoaent un rdle important. Cété offre, il est
usuel d’intégrer dans la formation des prix immiend, les colts de construction ou encore
les contraintes sur I'offre (c'est-a-dire dispolii®ides terrains, séveérité de la réglementation

urbanistique ou environnementale...).

2% pgja évoquée dans l'introduction générale.
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A partir de ces éléments, nous supposons queitegmpnobiliers (P') sont déterminés de la

maniére suivante :

P' =P'(CCG,R,REV_HAR,FISG,0EL_HAR,SG_OFP.,) (5.3)

ou CCG représentent les colts globaux de constructiordép@éndent de la surface habitable
des biens ;

R; est le taux d’'intérét des préts immobiliers a thxe ;
REV_HABdésigne le revenu par habitant ;

FISG est la fiscalité communale sur les logementsuattierrain. Travaillant sur I'aire de la
commune, il nous semble préférable de ne considguer I'imposition qui permet de
distinguer la fiscalité locale par commune. Nousprenons donc pas en compte la fiscalité

relative aux intercommunalités, départements ebnég

OEL_HAB représente I'offre effective de nouveaux logemgatishabitant ou sont intégrés

les effets démographiques ;

et SG_OFPR,; indique la part de la surface consommeée dans rfamme par les nouveaux
logements dans I'offre fonciére potentielle de désigde précédente. Par la suite, on nommera
cette variablesSC_OFP.Un décalage temporel est introduit puisque la comsation ent se

fait sur I'espace urbanisable disponible (soitffeffonciere potentielle) qu'il reste del.
Cette variable différencie la surface consommeéelgarogements collectifs de celle des
logements individuels. Cela nous permet alors deéngdjuer ces deux catégories de logements
dans le modele.

1.1.4. Le bloc foncier

Dans notre modéle de la DS d’occupation du soliarba bloc des prix immobiliers
du neuf et celui de l'offre fonciére potentiellepéiguent les prix des terrains a batir et plus
précisément leur prix au meétre carré. Pour celasravons recours au principe du compte a
rebours du promoteur qui sous-entend que les prirabiliers expliquent ceux du foncier.
Un promoteur ou par extension un meénage qui applicgl principe, estime le montant

maximal qu’il peut consacrer a I'achat d’un terraibatir et ce, en faisant la différence entre
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la somme qu’il peut retirer au final de la vente [an qu’il construit (dans une période
donnée) et les dépenses qu’il a engagées powsaeadtte construction (hors terrain).

Nous supposons que la procédure de calcul du pardii compte a rebours se fait en termes
maximaux. L'agent raisonne alors selon la surfams beuvre nette (Shon) (Encadré 5.3) afin
d’établir le montant maximal de la vente future st bien immobilier et de ses dépenses
engageées. Deés lors, il proposera au propriétaireido le montant maximal résiduel gu'’il peut
consacrer a I'achat du terrain. Dans ce contelxst plus pertinent de déterminer, non pas les
prix par metre carré des terrains a batir maisopleur prix par metre carré de Shon. Notons
le réle important de I'aspect réglementaire du wlatte la Shon par terrain. En effet, tout
terrain est contraint par un C&Sdéterminé par la commune dans laquelle il esgsite
calcul de la Shon s’effectue en multipliant le C@®cté au terrain par la surface de ce

terrain.

Le modele du prix du métre carré de Shon des terraibatir P™® (les variables

exprimées en metre carré de Shon sont désignéesiagdarre supérieure) est :

R™® =p™(R' RES_FONG,SV_HAR) (5.4)

ou R' est le prix des logements neufs par métre car@hde ;

RES_FONcgcorrespond au rapport de I'offre fonciére potdigtisur la surface communale

urbanisable. Il s’agit d’'un indicateur de réservediére urbanisable ;

et SV_HABreprésentda surface verte par habitant. La surface vertggdésce qui n’est pas
urbanisé dans la commune et qui est donc restdat k naturel ». Elle est obtenue dans le
modele en soustrayant de la surface communaleiastjaponsommeé par le bati. En d’autre
termes, c’est la somme de la surface non constleite zone urbaine et & urbaniser et de la
surface de la zone NC et ND, ces deux zones éiaahstructibles (sauf exception). Pour
plus de pertinence, cet indicateur est exprimégtard’habitants. Cette variable renseigne a
la fois, et de maniere opposée, la qualité enveamentale de la commune (surface des
espaces verts non urbanf$8smais aussi la rareté fonciére dans la communeegnes
d’'offre de surface de terrains vierges de condtrncet de demande fonciére a travers le

207 Coefficient d’Occupation des Sols.
208| a présence d’espaces ouverts non urbanisés géeg@ménités récréatives, paysageres ou liéabsehice
d’externalités négatives de I'urbanisation (Irv2002).

233



PARTIE3

nombre d’habitants). Dans ce dernier cas et coatrant a la variablBES_FONG SV_HAB

est un indicateur de réserve fonciere totale (darsuperficie totale de la commune), sans

prise en compte des aspects du zonage des POS.

Dans ce modele, nous supposons que les terraigity &tnt destinés a étre construits.

Nous rejetons donc les terrains sujets a réteritinniere et la fiscalité fonciere sur le non

bati.

Encadré 5.4 — Les surfaces hors ceuvres

La surface hors ceuvre des constructions représeladois I'unité de mesure des droits
construire attachés a un terrain et I'élément ¢issguour l'assujettissement des constructeur
opérateurs assimilés aux taxes et participatiambahisme.

La surface hors ceuvre qui s'exprime en métres sasdécline en surface hors ceuvre b
(Shob) et en surface hors ceuvre nette (Shon). Gettéere est calculée en deux temps. Tout d’ah
il faut évaluer la Shob des constructions a laguati déduit divers éléments pour obtenir la Shes.
deux surfaces sont définies dans les articles E7182R.112-2 du Code de l'urbanisme. La circul
n°90-80 du 12 novembre 1990 relative au respectmuedalités de calcul de la surface de plang
hors ceuvre de constructions apporte des préciaioas deux articles.

L’article R.112-2 stipule que la Shob d’une constilan est égale a la somme des surface
plancher de chaque niveau de la construction @ésdsuh partir du nu extérieur des murs de facad
au niveau supérieur du plancher. Ainsi définis,stituent la Shob le rez-de-chaussée et tous
étages, tous les niveaux intermédiaires tels quezamines et galeries, mais aussi les combles ¢
sous-sols aménageables ou non, les balcons, gia$odes toitures-terrasses accessibles ou non.
Ne constituent dés lors pas la Shob les élémelstgjte les pylénes, les canalisations, les tersa
non couvertes de plain-pied, les marches d'escddisrcabines d'ascenseur ou encore les ra
d'acces.

De cette Shob ainsi calculée, il convient alorsfalee des déductions (présentées dan
deuxieme et troisieme alinéa de l'article R.112:Zdde de l'urbanisme) pour connaitre la Shon.
déductions concernent les surfaces des comblesetadis-sols non aménageables pour I'habitatic
pour des activités a caractere professionnel,aaidis industriel ou commercial (qui correspondet
des hauteurs sous toiture ou sous plafond infésearl,80 meétre), les surfaces des toitures-tega
des balcons et des parties non closes situéezale+ehaussée, les surfaces des batiments ousp
des batiments aménagés en vue du stationnemenebisiles (garage), les surfaces des batim
affectés au logement des récoltes, des animauxi ouatériel agricole, les surfaces égales a 5% (
Shon affectées a I'habitation (déduction forfa@taielative a l'isolation des locaux). Les dédudti
spécifiques aux opérations de réfection des imnesutihabitation dans la limite de cing métres &4
par logement pour des travaux relatifs a I'améiionade I'hygiéne ou a la fermeture de balcg
loggias et surfaces non closes situées en rezalessée doivent également étre soustraites ala S
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Le modéle de la DS d’occupation du sol urbain esick® si 'on suppose que les prix

fonciers agissent sur l'attractivité résidentiedledonc sur le nombre de nouveaux résidents

qui influe sur l'offre effective de logements neufs
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1.1.5. Le bloc de l'attractivité résidentielle

Nous définissons I'attractivité résidentielle comtaecapacité d’un territoire, ici une
commune, a garder ou attirer des résidents. Lasuiecexpliquant cette attractivité ou plus
précisément les déterminants de la migration (itiagte) sont complexes et multiples. Ceci
peut expliquer pourquoi les économistes privilégaavantage les effets de la migration que
ses déterminants (Gervais-Aguer, 2006). Il est camément accepté que la recherche d’un
emploi et les disparités spatiales et sociales @lenu (Greenwood, 1973 ; Levy et
Wunbergen, 1994 ; Jayet, 1995) expliquent en petienigrations. Il en est de méme pour
les aménités environnementales ou sociales (GetMaaeman, 1979 ; Graves, 1983 ; Braun,
1993) et le cycle de vie des individus (Clark es@ove, 1991 ; Drapier et Jayet, 2082)
D’autres auteurs évoquent les déterminants relatifprix du foncier (Chen, 1996) ou encore
a la qualité des services et des equipements (§rd@83 ; Chen 1996). A cela, Casanova
(2004) rajoute le prix des logements (comme Brangewl, 2005), I'offre de logements
disponibles ou la possibilité de construction dgeloents neufs, ainsi que la durée et les prix

des déplacements pour le travail.

Pour caractériser I'attractivité résidentielle dawre modele de la DS d’occupation
du sol urbain, nous retenons le taux annuel migeat(rAM) dont la spécification est

formulée de la maniére suivante :
TAM, =TAM, (™8, POP_ACT,,DIST_EQ ) (5.5)

ou R™® est le prix du metre carré de Shon des terraitgté : cette variable dépend

notamment du marché immobilier et de la disporilionciere communale intégrant

notamment la qualité environnementale et donc duecde vie ;

POP_ACT désigne la part de la population active qui triévaet réside dans la méme
commune. Cette variable rend compte a la fois dptadements des populations entre le lieu
de résidence et le lieu de travail (indicateur debifité) mais aussi du degré d’activités des
communes. En effet, une part faible (respectiverfaete) indique que la communes offre peu

(respectivement beaucoup) d’emplois a ses résidents

29 pour une revue de la littérature de ces déterrsrdmla migration, se référer & Baumenal. (2000).
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et DIST_EQ correspond a la distance moyenne aux équipemseigices et produits par

commune.

Une fois défini le modele théorique général de &addoccupation du sol urbain, nous
présentons son application aux communes du SCOBadsgin d’Arcachon et du Val de

'Eyre.

1.2. Application empirique

La mise en ceuvre empirique du modele de DS suppuselémarche minutieuse de
choix de variables et de collecte de données aursin traitement économeétrique pour les

blocs relatifs a I'immobilier, au foncier et a Kactivité résidentielle.

Le pas de temps du modéle est I'année, ce der@st gmulé sur 30 ans, de 2000 a
2030. Cette échéance a été retenue dans de nontbaeamx prospectifs® et correspond a

du moyen terme dans les dynamiques urbaines dirtotee donné.

1.2.1. Le bloc de I'offre effective de logements neufs

La méthode d’évaluation des trois besoins défimisgaffre effective de logements
neufs est explicitée dans de nombreux travaux desqirs publics et notamment dans le
cadre du PLH des communes ou intercommunalités.esSli résumée dans le Tableau 5.2.

Dans notre modéle, nous fixons le taux de renoewedht du parc a celui observé
entre 1990 et 1999 et nous supposons que le rytlenteoissance des deux premiers besoins
(des habitants en résidences principales et du) paitccelui des années 198 Comme le

font les communes dans leurs prévisions, nous esmue la fluidité du marché est assurée

20 Citons par exemple :

- Insee Aquitaine, 200I& 4 pages « Horizon 2030 : 1,7 millions de ménages aguitai, n° 169.

- La revue « Territoires 2030 » est la rewdiétudes et de prospective de la Diact (Délégation
Interministérielle a 'Aménagement et a la Compétét des Territoires).

- Dumont G.-F., 2008, Populations et terréside France en 2030. Le scénario d’'un futur gchBaris,
L’Harmattan, 222 p.
21 | es données mobilisées pour évaluer les besoiregaments sont issues du recensement général de la
population de 1999, celui de 2006 n’étant pas digpe au moment de ce travail.
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& hauteur de 10% du parc de logements exfdfariia base de données mobilisée pour le
calcul des ces besoins est le RGP 1990 et 199fhded.

Tableau 5.2 — Besoin des habitants en résidencesngipales

Variable Définition en t

Besoin des habitants en

résidences principales (Nombre d’habitantd Nombre de ménaggs Nombre de résidences principales

Nombre de logements constryits, - Variation du parc de logemepis 4

Besoin du parc = (Taux de renouvellement du pgicy/100) x Parc de logements

Variation du nombre de logements vacantg + Variation du nombre de résidences

Besoin du marché .
secondairgs, g

Une fois définis les besoins justifiant la prodantde logements dans une commune,
intéressons-nous plus précisément a ces besoirss ldarcommunes du SCOT du Bassin
d’Arcachon et du Val de I'Eyre. Pour cela, nousra/gcalculé la quantité de production de
logements autorisée par les pouvoirs publics loantre 1990 et 1990 sur différentes aires

géographiques (Tableau 5.3). Nous en tirons tiaisneentaires.

- Les constructions de logements dans les commdaese SCOT (soit 16% des
constructions girondines) ont essentiellement é&disées dans les communes littorales (a
hauteur de 88%) et plus spécifiquement, au seifa d@OBAS (50%) qui rappelons-le ne
regroupe que quatre communes a savoir Arcachof,esée de Buch, Gujan-Mestras et Le
Teich.

- La production de logements dans les années 1%@0taut satisfait les besoins des
habitants en résidences principales et particmiers ceux liés a la croissance
démographique (comme pour la Gironde). Cela esitad plus marqué pour les communes

de l'arriére-pays littoral.

%2 e cumul des parts des résidences secondairesselbgements vacants n’étant pas reproductible Eans
SCOT du Bassin d’Arcachon et du Val de I'Eyre a2d¢98% des logements en 1999, il est raisonnable de
considérer, comme dans le PLH de la COBAS, qukiidité du marché est assurée a hauteur de 10%rdude
logements.
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- La construction de logements a généralement s&ememande de la population en
résidences principales (aux alentours de 60%), leurenouvellement du parc ancien aux
alentours de 10% et enfin, la fluidité du marché@bamment des résidences secondaires en
ce qui concerne la COBAS (31,35%). Par contre, pjau€COBAN, les besoins du parc

occupent une place supérieure que celle du masasie¢ fespectivement 15,92% et 11,90%).

Tableau 5.3 — Décomposition des facteurs détermingla production de logements entre 1990 et 1999

TN N Besoin des
. Besoin lié¢ ala Besoin lié au )
. . Besoin du . habitants en
. , Production Besoin du . croissance  desserremen .
Libellé des zones marché , ; . résidences
de logements parc (%) démographique des ménages =
(%) (%) (%) principales
0 0 (%)
Gironde 83 956 20,30 0,10 36,90 42,70 79,60
SCOT du Bassin
d'Arcachon et du 13 472 11,43 21,21 50,85 16,51 67,36
Val de I'Eyre
Communes 11 867 12,33 24,20 47,86 15,61 63,47
littorales
Communes de
l'arriere-pays 1605 4,80 -0,87 72,95 23,13 96,08
littoral
COBAN 5909 15,92 11,90 59,83 12,35 72,18
COBAS 6 749 9,17 31,35 41,47 18,01 59,48
Communauté de
communes du 814 -2,46 4,79 63,42 34,24 97,66

Val de I'Eyre

Note: La somme des deux colonnes dont le contenwndstliEue, est présentée dans la derniére coldartableau.

L'offre effective de logements nous permet ensdiedéterminer, par la simulation,

I’évolution du développement urbain des communeSAOT.

1.2.2. Le bloc du développement urbain

Présentons la démarche d’estimation des composdatésffre fonciere potentielle,

c’est-a-dire de la surface disponible a la consvaadans la surface communale urbanisable

une fois retirée la surface consommeée par le lais ta commune.
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Nous définissons la surface communale urbanisalere la somme de la zone U,
NA et NB du POS. Dans notre modele de la DS deaegé&, nous la considérons comme
étant constante ; nous prenons celle de 2002.

Pour la premiere année simulée, nous partons derface consommée de 1999 a

laguelle nous ajoutons la surface consommeée paok@geaux logements et locaux de 2000 :

m La surface consommée par le bati par commune 88 &8t extraite de I'étude sur
« I'évolution de l'urbanisation sur le SCOT du Bassl’Arcachon » du Centre
d’études techniques de I'équipement (CETE) du SueksDlivrée a la DDE de
Gironde en 2008> Cette surface correspond aux surfaces de I'Habitthectif et
individuel (groupé ou diffus), de I'habitat dispérsles zones d’activités touristiques
(parcs de loisirs, camping...), des zones industselles routes sont prises en compte

dans ce calcul contrairement aux parcs publicepample ;

m Nous supposons que la surface consommeée par lpeaux logements (obtenues
par simulation) et les nouveaux locaux (obtenusdarbase Sitadgf) suit le méme
rythme de croissance que celle de la surface camgenpar le bati de 1991 a 2000
estimée par le CETE pour chaque commune du SCCEtisens que dans la base
Sitadel, les locaux regroupent les constructionsage autre qu’habitation ; ils sont
ventilés en 14 destinations telles que les commerlas bureaux, l'industrie, le
stockage agricole et non agricole, les équipementiectifs (en transport, pour
'enseignement et la recherche, la santé, la @ltetc.), hotels et autres locaux

d’hébergement...

Dans notre modele de la DS d’occupation du solinfdaffre fonciére potentielle
agit a la fois sur les prix des biens immobiliersamciers. Comme nous I'avons vu dans le
premier chapitre, I'une des méthodes empiriquesmeant de modéliser ces prix
immobiliers consiste a posexr priori les déterminants de l'offre et de la demande de
logements ou de terrains a batir puis de testenddnétriquement leur pouvoir explicatif

(Meen, 2002). C’est une approdnér-marché

213 Ce travail a été mené a partir des photos aériedeellGN de chaque commune du SCOT du Bassin
d’Arcachon et du Val de I'Eyre en 1950, 1972, 197991, 2000 et en 2004. Le CETE a ainsi retransest
photos en couche d’occupation des sols sous Map inf

214 Systéme d’Information et de Traitement Automatieé Données Elémentaires sur les Logements et les
locaux.
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1.2.3. Le bloc immobilier

Pour quantifier la complexité et la multitude dektions causales définissant le bloc
des prix réels des biens immobiliers neufs (appeetds et maisons), nous mobilisons les
techniques économétriques pour estimer ses dét@ntsinll en est de méme pour les deux
derniers blocs, celui du foncier et de l'attratéviésidentielle. Pour ces trois estimations,

trois éléments doivent étre précisés :

* tous les prix relatifs aux logements ou aux taga batir sont exprimés en prix réel
moyen. Toutes les variables en termes réels sdehoés en utilisant I'indice des prix a la

consommation hors produits alimentaires et éndhgise 100 en 2000) ;

 les données relatives aux prix de vente et aufases des biens immobiliers et
fonciers sont issues de la base Pétvae 2000, 2002, 2004 et 2006 ;

* et I'estimation économétrique porte sur des mesidhéaires. Elle est effectuée a
partir de la méthode des MCO. Pour des résultais mbustes, tous les prix immobiliers et

fonciers subissent une transformation logarithmique

En reprenant I'équation 5.3, la spécification dudele relatif au prix réel moyen

immobilier (des appartements et des maisons)peufommuneR') s’écrit :

Log(R')=a, +@,CCG +a,R +a,REV_HAB +a,FISG, + 56)
a,OEL_HAB +a,(SC _OFP,,) +u, '
oU gp est la constantey,..., as sont les coefficients des variables a expliquex est le résidu

de I'estimation.

Pour chaque variable explicative de ce modele, mpoésentons les données recueillies ou

construites :

- Ne disposant pas de base de données sur la viswodts de constructioBCG),
nous les avons évalués a partir des travaux deRadcet Sauvant (2004). Ces derniers
extraient de I'enquéte sur les Prix de Revient dgdment Nedf® (PRLN) I'information

25 précédemment commentée.
2% | 'enquéte trimestrielle sur les PRLN recueille pon échantillon de permis de construire, des mfiions
sur le montant des marchés et des caractéristideds construction ainsi que des éléments perntetkan
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selon laquelle les colts de construction hors lgaion sont en France de I'ordre de 1 005
euros par metre carré en 1999 en moyenne. lls estioue cette valeur semble correcte
compte tenu des codts plus élevés en lle-de-Frande la nécessité d’inclure les frais de
viabilisation dans les colts de construction. Raie évoluer cette statistique dans le temps,
nous lui appliquons le taux de croissance annugemae I'indice du codt de la construction
(ICC) soit 4% par an entre 2000 et 2006. Une fois estimés l@ssate construction par
meétre carré par an, nous calculons les codts glotdawconstruction pour les maisons et les
appartements en les faisant dépendre de la sudanstruite de chaque catégorie de
logement. Cette surface est représentée par lacguniabitable moyenne des logements neufs

vendus par commune, seule information relativesutéace construite dans la base Perval ;

- R, le taux d'intérét réel des préts immobiliers axtéixe, étant trop fluctuant dans le
temps, nous l'avons fixé a la moyenne du taux éiitréel (base 100 en 2000) moyen entre
1999 et 2007, c’est a dire a 5,2% ;

- REV_HAB représente le revenu fiscal réel par habitant.r Rette variable, les
données nécessaires sont obtenues a partir dwrésgeal de référence de 2001 a 2006 et de
son taux de croissance annuel moyen sur cettedeégoe nous supposons constant dans le

modele ;

- FISG est la somme des taux de la taxe d’habitatioredadaxe fonciére sur le bati.
Comme pour le revenu, les données de cette varsapliecréées a partir de la somme de ces
deux taux de 2001 a 2006, et de leur taux de @oigs annuel moyen sur cette période

suppose fixe ;

- OEL_HAB et SG_OFP.1 sont obtenues a partir de la simulation du modeélta DS.
Pour la construction de la seconde variable, la ¢es logements collectifs dans I'ensemble
des logements et celle des logements individuetdduént dans le temps selon leur taux de

croissance annuel moyeh

mesurer la charge fonciére (prix du terrain, évelids démolitions, taxes diverses...). Cette enqdé&tingue
les constructions de logements individuels desrtagegs collectifs.

27 Ce taux a été calculé a partir de la série lomguBlCC, disponible sur :
http://www.statistiques.equipement.gouv.fr/artiglgp3?id_article=189&var_recherche=icc

Z8 Dans cette partie de la thése, la variation damerhps d’une variable issues du RGP de I'Inseeatstlée &
partir de la valeur de 1999 a laquelle on appliguaux de croissance annuel moyen de cette varatite 1990
et 1999.
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Pour estimer ce modele (Equation 5.6), nous avonstitué une base de données
comportant 63 observations. La description stgtigtides variables du modeéle est présentée

dans le tableau suivant.

Tableau 5.4 — Description statistique des variabledu modéle du prix réel moyen des biens
immobiliers neufs (N = 63)

Variable Moyenne Ecart-type Minimum  Maximum Unité Source
P 156 488,30 65914,09 58318,90 378 059,80 € Perva
34 Adapté de Rouchaud et
CCG 93 705,19 710 78%° 40 068,36 24 0396 € Sauvant (2004)
R 4,81 1,07 3,75 6,75 % Banque de France
REV_HAB 9 283,06 2 082,49 6 018,74 15 464,09 € DGI
FISC 33,22 9,67 17,24 47,13 % DGI
Nombre de
OEL_HAB 0,021 0,0077 0,0056 0,0348 logements par  Modéle de la DS
habitant
SC_OFP -0,68° 14,36 -66,50 30,64 % Modéle de la DS

Comme pour toutes les estimations économeétriqaeesedpoint 1.2, les colinéarités
entre les variables ont été testées par la proeédikt, la normalité des résidus par le test de
Jarque-Bera (1987) et I'homoscédasticité dans fesues par le test de Breusch-Pagan
(1979¥7%%

Au vu des résultats de ces tests (Tableau 5.6:¢ mabdele ne présente pas de biais pouvant
rendre inefficient son estimation par la méthods MCO. Les tests de Hausman et de
Sargaf®’ rendent également compte de I'absence d’endogétigits le modéle. Par exemple,
les résultats des tests pour deux variabisV(HABet OEL_HAB sont présentés dans le

Tableau 5.5. Les instruments retenus pour ceshlasi@ont leurs quartiles.

219 a forte dispersion de la distribution 8€G s’explique essentiellement par la différence déase habitable
des biens immobiliers.

220 Une valeur négative est causée par I'absence deenax terrains disponibles ouverts a I'urbanisafien
conformité avec les POS) par rapport a la demardegkments neufs.

221 Dans cette section, les tests économétriquesefiaatués a partir des logiciels Stata et SPSS.

#22\/us dans le chapitre 4.
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Tableau 5.5 — Tests d’endogénéité du modéle du prigel moyen des biens immobiliers neufs

OEL_HAB REV_HAB
Etapes des tests - -

d’endogenéité Instruments MCO Instruments MCO
t-statistique t-statistique

OEL_HAB_Q1  -20,432(0,000) REV_HAB Q1  -9,084 (0,000)

Etape 1 OEL_HAB_Q2 -12,406 (0,000) REV_HAB _Q2 -7,517 (0,000)
OEL_HAB_Q3 -9,137 (0,000) REV_HAB _Q3 -6,316 (0,D00

Etape 2

Résidus des MCO -0,884 (0,380) -0,315 (0,754)

Etape 3

R2de « premiéere étape » 0,887 0,682

Etape 4 1,014(0,602) 3,046(0,218)

Statistique de Sargan

Note: OEL_HAB_Q1 OEL_HAB_Q2 OEL_HAB_Q3sont les trois premiers quartiles de la variabl_HAB Le quatrieme
quartileOEL_HAB_Q4est la référence.

REV_HAB _Q1, REV_HAB _Q2, REV_HAB _sg8t les trois premiers quartiles de la variaki® HAB Le quatrieme quartile
REV_HAB_Q4st la référence.

Les nombres entre parenthéses désignent les pswidsdests.

Le modéle retenu permet d’expliquer plus de 75%ladeariation des prix réels
moyens des biens immobiliers neufs. Les testsgiefisiativité de Student montrent que tous
les coefficients estimés sont significatifs au keéeai5%.

Les signes de ces coefficients correspondent autta¢s de la plupart des travaux empiriques
de la littérature, c'est-a-dire une relation pesitientre le prix immobilier et les colts de
construction, le revenu par téte, la fiscalité @fre effective de logements neufs. Il en est de
méme pour 'effet négatif du taux d’intérét sur pesx. L'effet de la variableéSC_OFPsur les

prix peut illustrer un effet rareté de l'offre faace potentielle. Nous avons montré dans le
chapitre 2, que l'effet rareté d’une restriction ladfre (positive) a tendance a accroitre les
prix. Cela est ici vérifié : la valeur moyenne desservations de la variablC_OFPétant

négative, le signe du coefficient estimélfe OFPest négatif.
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Tableau 5.6 — Résultats de I'estimation du log durjx réel moyen des biens immobiliers neufs

Variable VIF Coefficient t-statistique
CONSTANTE 10,346* 43,686
CCG 1,087 7,34E-06* 9,714
R 1,060 -0,067** -2,847
REV_HAB 1,135 6,44E-05* 5,000
FISC 1,081 0,007** 2,430
OEL_HAB 1,059 17,221* 5,094
SC_OFP 1,065 -0,001** -2,807
R? 0,779

R2 ajusté 0,756

F_statistique 32,966 (0,000)

Skewness -0,324

Kurtosis 2,883

JB 1,141 (0,565)

BP 1,96 0,161)

Note: F_statistiqueest la statistique de test de Fischer. Celui-cmpérde tester la significativité de I'ensemble des
coefficients d’'un modéle et plus précisément I'hyygse nulle que tous les coefficients sont nulsf(aconstante) contre
I'hypothése alternative qu'il existe au moins urs @eefficients non nullB est le test de normalité des résidus de Jarque-
Bera (1987). Il est fondé sur le Skewness (coefficid’asymétrie de la distribution) et sur le Kuisogcoefficient
d’aplatissement de la distributiofP est le test de Breusch-Pagan (1979) pour I'hétédasticité.

Les nombres entre parenthéses désignent les ps\ddseests.

* significativité de 1% et ** 5%

1.2.4. Le bloc foncier

Dans notre modéle de la DS d’occupation du soliarba bloc des prix immobiliers
du neuf et celui de I'offre fonciére potentiellepiguent les prix des terrains a batir. Comme
pour la détermination des prix des biens immolslieeufs, les prix de ces terrains doivent

étre estimés par I'économétrie.

Nous avons choisi d’expliquer le prix réel moyem peetre carré de Shon des terrains
a batir constructibles (dont le COS est supériezéra), viabilisés et dont I'usage principal est

I'habitation. Le modele est spécifié par I'équata#apres :

Log(R™®)= B, + BLog(R' )+ B,RES_FONG +B,SV_HAR, +V, (5.7)

ou fy est la constantgy,..., 3 sont les coefficients des variables a expliquer est le résidu

de I'estimation.

244



CHAPITRES

Les 42 observations de notre échantillon sont ticdans le Tableau 5.7.

Tableau 5.7 — Description des variables du modéleigrix réel moyen du m2 de Shon des terrains a

batir (N = 42)
Variable Moyenne Ecart-type Minimum Maximum Unité Source
pre 375,45 281,59 44,86 1186,3 € Perval
P' 572,93 324,86 127,26 1 546,73 € Modele de la DS
RES_FONC 25,66 29,16 -39,85 71,68 % Modéle de la DS
SV_HAB 1,53 1,82 0,02 9,66 Hectare/habitant Modkdéa DS

Le modéle ne présente pas de fortes colinéaritiée ks variables explicatives et ses
erreurs seraient normales et homoscédastiques e@abb.9). De méme, il n'y pas

d’endogénéité dans le modele. Le Tableau 5.8 réesamedsultats des tests de Hausman et

Sargan pour deux variablegd' et RES_FONCleurs instruments étant représentés par leurs

guartiles.

D’apres les résultats de I'estimation de ce modeélgrix du métre carré de Shon des
logements et I'indicateur de réserve fonciéere udabie sont significatifs au seuil de 1% ; la
constante et la surface verte par habitant le Z&86.

Par ailleurs, il existe bien une relation positardre le prix des logements neufs et des terrains
a batir, comme le suppose le principe du compébaurs.

On obtient également un effet négatif de lindicatele réserve fonciere urbanisable
(RES_FONC sur les prix fonciers. Ce résultat indique quéesiréserves foncieres diminuent
— c'est-a-dire si la surface de I'offre fonciereguielle dans la surface urbanisable diminue —
le nombre de terrains urbanisables et donc I'offee terrains décroissent (raréfaction),
augmentant alors les prix des terrains a batitesorarché.

Quant au signe de I'impact de la surface vertehphitant §V_HAB sur les prix fonciers, il
dépend de lintensité des effets opposés de lait§uahvironnementale et de la réserve
fonciére totale communale. Si le premier I'empaude le secondsV_HABInflue positivement
les prix et inversement. Dans notre cas et coetrent a Nelson (1999), l'effet rareté
'emportant sur la qualité environnementale, |dae verte par habitant influe négativement

sur les prix fonciers.
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Tableau 5.8 — Tests d’endogénéité du modele du prigel moyen du m2 de Shon des terrains a batir

P! RES_FONC
Etapes des tests
d'endogénéite Instruments AE Instruments AT
t-statistique t-statistique

P QL -12,710 (0,000) RES_FONC Q1  -15,132 (0,000)
Etape 1 P'_Q2 -8,912 (0,000) RES_FONC Q2  -6,888 (0,000)

P'_Q3 -4,964 (0,000 RES_FONC _Q3  -4,521 (0,000)
Etape 2
RésidLs des MCO -0,002 (0,998) -0,291 (0,773)
Etape 3
R2de « premiére étape » 0,846 0.877
Etape 4 1,570(0,666) 0,714(0,699)

Statistique de Sargan

Note: P'_Q1, P'_Q2, P'_Q3, sont les trois premiers quartiles de la variable Le quatrieme quartile®' _Q4 est la

référence.
RES_FONC _Q1, RES_FONC _Q2, RES_FONC sQat les trois premiers quartiles de la varia®i/_HAB Le quatrieme
quartileRES_FONC_Q#st la référence.

Tableau 5.9 — Résultats de I'estimation du log durix réel moyen par m2 de Shon des terrains

a béatir
Variable VIF Coefficient t-statistique
CONSTANTE 0,989** 2,205
Log (P! ) 1,186 0,612* 3,762
RES_FONC 1,225 -0,004* -2,967
SV_HAB 1,396 -0,050** -2,148
R? 0,553
R2 ajusté 0,517
F_statistique 15,653 (0,000)
Skewness -0,347
Kurtosis 3,429
JB 1,117 (0,558)
BP 0,01 (0,936)

* significativité de 1% et ** 5%

1.2.5. Le bloc de l'attractivité résidentielle

Le taux annuel migratoireTAM) a été retenu pour caractériser lattractivité
résidentielle dans notre modéle de la DS d’occopalu sol urbain. A partir de ce taux, nous

pouvons déterminer par la simulation, le hombrendaveaux arrivants pour une période
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donnée. Avec lintégration exogene du nombre ditaaits supplémentaires di au solde
naturef?® nous pouvons estimer grace a la DS, le nombmbitémts puis I'offre effective de
nouveaux logements a la période suivante, et dimscler le systéeme. La spécification du

modele est formulée de la maniére suivante :
TAM, =y, + y,Log (R™®)+ y,POP_ACT, + A,DIST_EQ +w, (5.8)

ou yp est la constantey,..., y3 sont les coefficients des variables a expliquev; efst le résidu

de I'estimation.

Pour expliquer l'attractivité résidentielle de chagcommune nous avons donc retenu
trois variable®* présentées dans le Tableau 5.10. Les donnédseslatix variableSAM et
POP_ACTsont obtenues a partir de leur valeur de 1999 elugi applique leur taux de
croissance annuel moyen entre 1990 et 1999 quesupp®sons constant dans le modele.

Tableau 5.10 — Description des variables du modédel taux annuel migratoire (N = 42)

Variable Moyenne Ecart-type Minimum Maximum Unité Source

TAM 2,10 0,90 0,75 3,40 %  Adapté de I'lnsee, RGBQAL6t 1999
pme 375,45 281,59 44,86 1186,3 € Perval

POP_ACT 35,46 14,62 9,08 59,27 %  Adapté de I'Insee, RGROE29999
DIST_EQ 2,81 3,51 0 9,65 Km Insee, RGP 1999

La procédure VIF, le test de Jarque-Bera et de dBle®agan indiquent
respectivement I'absence de fortes corrélationedes variables explicatives du taux annuel
migratoire, la normalité et 'homoscédasticité désidus (Tableau 5.12). Le modele ne
présente pas non plus de biais d’endogénéitée. ¥eanme, les tests d’'Hausman et de Sargan
sont présentés dans le Tableau 5.11 pour les \esi@®3"® et POP_ACT Leurs instruments

retenus sont les classes de valeurs des varialdpedées d’endogénéité.

23 30urce : Insee, RGP 1990 et 1999.

224 pour éviter des problémes de multicolinéaritéest dondances dans le modéle de DS, nous n’avitisé u
que trois variables pour expliquer le taux annuigiratoire. Le nombre d’habitants ou encore le reveroyen
des habitants ont été rejetés du modéle mais mmivent implicitement dans le prix réel moyen duda2Shon
des terrains a batir. Par ailleurs, pour indigeecyicle de vie des individus, 'age moyen des aahstde biens
immobiliers et fonciers ou la part des retraitéasdia commune n’ont pas été intégrés dans le mddéte de
significativité.

247



PARTIE3

Tableau 5.11 — Tests d’endogénéité du modéle du taannuel migratoire

pTe POP_ACT
Etapes des tests
d’endogénéité Instruments 4D Instruments HeD)
t-statistique t-statistique

P™B [0-150] -8,418 (0,000)  POP_ACT [0-24]  -8,314 (0,000)
Etape 1 — 1B

P™B[150-270]  -5,193 (0,000) POP_ACT [24-31]  -6,363 (0,000)
Etape 2
Résidus des MCO -2,582 (0,140) 0,524 (0,603)
Etape 3
R2de « premiéere étape » 0,754 0,729
Etape 4 0,683(0,409) 0,033(0,855)

Statistique de Sargan

Note: La variable de référence d&€*® est P™® [270-...[ et celle d®OP_ACTestPOP_ACT[31-...[.

Le modele estimé par la méthode des MCO n’expligue 40% du taux migratoire
annuel. Ce pouvoir explicatif moyen ditAM peut se justifier par le fait que certaines
variables pouvant définir [EAM sont absentes de la régression puisqu’elles exqitgdéja
des variables dans le modéle. C’est le cas duimixobilier et du revenu qui expliquent déja
le prix réel moyen du metre carré de Shon desitsreabatir.

Les variablesLog (P ™), POP_ACTetDIST_EQsont significatives au seuil de 5%.

On observe sans surprise que l'accessibilité auxpéments communaux a un effet positif
sur la migration résidentielle.

En revanche, il existerait une relation positivérere prix du foncier et la migration. On
aurait pu s’attendre a une relation négative : asrix sont bas, plus les ménages peuvent
avoir acces financierement aux biens immobiliers fanciers en question, la commune
devient alors attractive sur le plan immobiliefaicier. Dans notre cas, les biens immobiliers
et donc fonciers présentent un effet Veblen (ousuklebisme), c'est-a-dire des biens dont
I'élasticité-prix est positive. Ainsi, plus le prizugmente, plus la demande pour ces biens
s’accroit : la hausse du prix rend ces biens pésrables, degualité supérieurecar moins
accessibles. Ces biens deviennent alors une salgradistinction sociale. L'effet Veblen
indique alors que si les prix immobiliers et fomsi@augmentent, cela accroit la demande (et
l'arrivée) des ménages a hauts revenus.

Quant a l'effet de la part de la population quivaille et réside dans la méme commune
(POP_ACT) sur les mouvements migratoires, on aurait ps@egue plus I'emploi offert dans

une commune est important, plus cela attire deolaulation au sein de cette commune.
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Toutefois, les emplois offerts dans les communasinves peuvent aussi influer positivement
sur la migration entrante de la commune concero@mme cela est largement perceptible
dans la réalité. Le coefficient estimé B@P_ACTserait alors négatif pour cette commune.
Dans notre modéle, on obtient une relation négainteeTAM et POP_ACT Le coefficient de

la variablePOP_ACTétant proche de zéro (-0,046), il semblerait ¢amploi offert dans les

communes du SCOT ne soit pas un critére pertinans ¢& choix de la localisation de ses
habitants. Ce résultat pourrait s’expliquer pafaible distance domicile-travail au sein des
communes du SCOT. Pour les résidents du SCOT ayaeinploi en dehors de ce périmétre,
ce résultat montrerait que ces derniers sont doéts @ habiter prés du littoral au détriment
d’'un accroissement de la distance a leur emploguiéémoigne d’'une bonne accessibilité en

termes de transports, entre domicile et travail.

Tableau 5.12 — Résultats de I'estimation du taux auel migratoire

Variable VIF Coefficient t-statistique
CONSTANTE 1,822** 2,084
Log (F™®) 1,457 0,371%* 2,157
POP_ACT 1,430 -0,046* -5,114
DIST_EQ 1,040 -0,074** -2,335
R? 0,448

R2 ajusté 0,404

F_statistique 10,262 (0,000)

Skewness -0,285

Kurtosis 2,352

JB 1,304 (0,521)

BP 0,84 (0,359)

* significativité de 1% et **5%

Nous venons de présenter la démarche permettacirddruire un modele de la DS
d’occupation du sol urbain. Nous disposons ainsnahodele autoalimenté prét a étre testé et
simulé (chapitre 6) dans lequel le marché immabéiefoncier est au centre des dynamiques
résidentielles. Appliqué aux communes du SCOT dssiBad’Arcachon et du Val de I'Eyre,
ce modeéle peut aussi étre généralisable a d’aatsnunes aux caractéristiques urbaines
proches : il ne s’adapte pas par exemple aux coramurales ou a des agglomérations de

grande taille.
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CHAPITRE 6

SIMULATION DE POLITIQUES FONCIERES
LOCALES

Nous venons de construire un modéle de DS d’ocmupdu sol urbain. A présent, il
faut s’assurer de sa robustesse (section 1). Usecédte procédure accomplie, nous allons
simuler I'effet @ moyen terme de politiques fonegrisant & maitriser la croissance urbaine
(section 2). Ces politiques et les résultats dewilgsitions n'ont pas pour but d’établir des
recommandations auprés des acteurs publics maisnsent d’illustrer I'impact de telles
mesures politiqgues sur les dynamiques urbainesiretesmarché des biens immobiliers et

fonciers a usages résidentiels a une échelle lacpdatir d'un modéle global de DS.

1. Analyse de la robustesse du modéle

Pour tester la robustesse du modele, nous avoosareea I'analyse de sensibilité qui
permet de réduire les incertitudes notamment l@esvaleurs des parameétres. En effet, il
peut arriver que des parameétres soient mal conmugiaontraire, qu’ils soient bien connus
mais pouvant varier profondément dans le temps.sDas deux cas, les résultats et la

robustesse du modéle peuvent étre remis en cause.

Le logiciel Vensim DS%” permet de résoudre ces problémes par les simmsatle
Monte Carlo, méthode aussi appel®lyse de sensibilité multivariabl€ela consiste en
I'étude statistique de I'impact des variations dafeurs des parametres spécifiées par des
distributions probabilistes, sur les résultats dwdéte.

Plusieurs distributions théoriques sont proposémss cce logiciel : la loi de distribution
uniforme (par défaut) ou encore la loi de distrilmitnormaleLa distribution des probabilités
la plus simple et la plus utilisée est une distidrualéatoire uniforme ou la probabilité que se

produise tout nombre entre la valeur minimale ekimale est égale. Pour la distribution

225 | es tests de robustesse et les simulations dulmdééDS sont réalisés grace au logiciel Vensimlogieiel
est un outil de conceptualisation, de constructbrd’optimisation des modéles de DS. Contrairenzeé
version libre du logiciel (Vensim PLE), la versiprofessionnelle (Vensim DSS) permet notamment ule &kes
tests de sensibilité par des simulations de MoaidoC
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normale (de Gauss), des valeurs proches de la meyant une probabilité plus importante de
se produite que des valeurs éloignées.

L’ignorance de la nature de la distribution desapsgtres de notre modéle nous conduit a
utiliser une distribution aléatoire uniforme. Ndiisons la valeur minimale et maximale de

chaque paramétre en fonction de leur valeur ieitignt retenue.

Les paramétréé® nécessitant un test de sensibilit¢ dans notre lmatint le taux
d’intérét réel, les surfaces habitables moyennes liens immobiliers neufs, le taux
d’occupation du sol, la surface moyenne des tesraibatir constructibles et enfin la distance
moyenne aux équipements, services et produits stiface urbanisable inscrite au POS.
Nous rejetons de l'analyse la surface communald torvaleur ne donne lieu a aucune

incertitude.

Les tests de sensibilité sont réalisés pour lestrgqqu@ommunes les plus
caractéristiqued’ (ou parangons) du SCOT du Bassin d’Arcachon éfalude I'Eyre (c'est-
a-dire Arcachon, Audenge, Gujan-Mestras et Mio®) s@nt sur elles que nous allons simuler
le modele de DS. Les conclusions des tests étamhémnes pour les quatre communes, nous
ne présentons que celles d’'une seule commune, gaden
Le Tableau 6.1 regroupe les variables du modeldesguelles porte le test de sensibilité. Y
est indiqué la valeur fixée dans le modele aing lgs valeurs minimale et maximale de la

distribution uniforme que nous avons retenues pagienge.

Tableau 6.1 — Valeurs extrémes de la distributionniforme pour le test de sensibilité du modéle de
DS pour Audenge

Variable VaIeU( £ Minimum Maximum
modele

Distance moyenne aux équipements, services et psdkion) 1,15 0 5
Surface habitable moyenne des appartements (raéfs 65,78 40 100
Surface habitable moyenne des maisons ne{m®s 92 70 120
Surface moyenne des terrains a b@i#) 1 086,39 600 1400
Surface urbanisable inscrite au P@8ctares) 646 400 1100
Taux d'intérét(%) 5,2 1 10
Taux d’occupation du s@?%o) 20,5 10 30

2% Considérés comme des variables aléatoires paeste
227 sélectionnées par I'analyse des données au ohapécédent.
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Sous Vensim, 200 simulations ont été réaliséedalies les variables (pour chaque
commune de 2000 a 2030) afin de tester la sensildli modéle aux variations des sept
parametres selon une distribution aléatoire uniéri@es simulations nous indiquent que
notre modeéle est robuste puisque pour toutes lesingaprises par chaque variable lors de la
simulation initiale (droite rouge) sont inclusesigldes intervalles de confiance et notamment
celui a 95%. En témoignent notamment les graphigless tests de sensibilité pour les
variables relatives a I'offre effective de logenseneufs, a I'offre fonciere potentielle, au prix
réel moyen des appartements neufs et des terrai@tsr gpour la commune d’Audenge (Figure
6.1).

Pour renforcer cette conclusion, nous rajoutons graphiques la valeur moyenne des 200
simulations (droite noire) effectuées pour testesénsibilité du modele aux variations des
parametres. Plus la droite rouge est éloignée dwmile, plus le modéle est sensible aux
variations des parametres. Et inversement, plusdo@tes sont proches, plus le modéle est
robuste. Ici, la droite rouge (dont les valeurstsoomprises dans tous les intervalles de
confiance représentés) est tres proche de la hgire (voire quasiment confondue pour le

prix réel moyen des appartements neufs), témoigiesitors d’'un modéle robuste.

Une fois la robustesse du modele vérifiee, nousvgas simuler le modele de DS

d’occupation du sol urbain sur 30 ans.
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2. Modeéle de référence et variante

Dans cette section, nous simulons le modéle deer&fé (c’est-a-dire initial et non
scénarisé) de DS d’occupation du sol urbain. Rudgs analysons une variante a ce modéle
en faisant varier la surface communale urbaniséebetnisable inscrite au POS. L'intérét est

alors d’examiner 'effet de ce changement sur lesipimobiliers et fonciers.

2.1. Simulation du modele de référence

Les résultats de la simulation du modele de rét&rate la DS d’occupation du sol
urbain de 2000 a 2030 sont présentés pour newdblas dans la Figure 6.2. lIs illustrent des
différences importantes entre les communes les gdwactéristigues du SCOT du Bassin
d’Arcachon et du Val de I'Eyre. Certaines de cddinces étaient déja perceptibles dans la
typologie de I'ensemble des communes du SCOT dredmis le chapitre 5. Analysons plus

finement ces résultats.

La simulation du modele de DS nous a permis d’'@ralliévolution de la croissance
démographique et urbaine dans le temps. Dans Esegommunes étudiées, nous observons
que la croissance de la population est essentiefierexpliquée par la migration. La
croissance naturelle n’explique qu’une faible gade la population nouvelle annuelle pour
La Teste de Buch et Mios (moins de 10%) et congrilm&me négativement a la croissance de

la population pour Audenge et surtout Arcachon.

L'offre effective de logements est essentiellemerpliquée par les besoins des
habitants en résidences principales (3/4 et plusis par ceux du parc et enfin ceux du
marché (sauf pour Arcachon ou la part du besoimdtché est supérieure a celle du parc)
(Tableau 6.2). Soulignons aussi que la part desitesles habitants en résidences principales
croit sur 30 ans au détriment de celle du besoipada, sauf pour Arcachon ou la répartition
initiale des besoins est stable dans le temps. iNé@s, on observe dans cette commune une
tres forte pression a la construction avec uneaffultipliée par 9,17 entre 2000 et 2030. Elle
dépasse celle de La Teste de Bathés 2029 avec 491 logements construits par amecont
489 pour La Teste de Buch.

28| a superficie communale de la Teste de Buch estf2% grande que celle d’Arcachon.
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Contrairement a notre typologie, nous constatofiig gue la commune littorale d’Audenge
produit moins de logements que Mios sur 30 ansa @elit s’expliquer par une croissance

démographique (surtout migratoire) plus importaniéios.

Tableau 6.2 — Simulation du bloc de I'offre effectie de logements neufs

Part des besoins en logements dans I'offre effecter
logements neufs

Besoin des
Offre effective de logements habitants en : , .
L Besoin du marché Besoin du parc
neufs résidences
principales
Commune Effet Tauxde 5000 2030 2000 2030 2000 2030
multiplicateur croissance
Arcachon 9,17 816,94 90,16 90,83 9,02 9,08 0,83 90,0
Audenge 2,29 128,86 79,51 85,50 7,95 8,55 12,54 55,9
Mios 3,21 220,77 78,98 87,18 7,23 7,99 13,79 4,84
'éiCThESte de 1,94 94,38 70,71 79,06 7,07 791 22,22 13,04

Par ailleurs, étant donné que les communes répbrdéansemble des besoins en
logements, leur offre fonciere potentielle (etuaface verte par habitant) doit diminuer : plus
il y a de constructions, plus les surfaces disgesila I'urbanisation nouvelle diminuent a
I'intérieur de la zone urbanisable des POS conéaléomme fixe dans le modele. Ce résultat
met en évidence des enjeux fonciers différenteeazdmmunes. Contrairement a Audenge et
Mios, Arcachon et La Teste de Buch enregistrent affre fonciere potentielle négative au
moins depuis 2000 : l'urbanisation résidentiellauvalle se fait, non plus dans les zones
urbanisables du POS totalement consommées, magrigmotant les zones naturelles et
notamment forestieres et agricoles. Il s’avere salorgent de préserver les ressources
foncieres et donc naturelles pour ces deux commeahemtamment pour Arcachon ou la
situation est plus préoccupante compte tenu deaibdefsuperficie communale (8 km2).
Néanmoins, ce résultat doit étre relativisé contptel de I'hypothése forte posée de pleine
satisfaction en termes de construction de la demandvelle de logements neufs. Des effets
de report de l'urbanisation nouvelle au sein du $@@urraient également étre envisages

pour ces deux communes. Néanmoins, notre mode@Sdee borne a la commune : nous
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ignorons donc les effets de débordements des pgamdaou de I'urbanisation nouvelle de

communes proches.

Concernant la surface verte, on remarque que mgscbnstructions nouvelles
augmentent plus la surface verte diminue puisglle-cedésigne ce qui n'est pas urbanisée
dans la commune. C’est un résultat logique. Notonsefois la tres faible surface verte a
Arcachon puisque lartificialisation du sol par fhain y est trés importante comme nous

I'avons vu dans le chapitre 3.

Enfin, les résultats des simulations montrent @sepkix fonciers rendent parfaitement
compte des difféerences d’offre fonciere potentiédiede surface verte) entre les communes :
les prix les plus élevés sont notamment expligwasyme offre fonciére potentielle faible
(rareté fonciere), comme cela est le cas pour ~Amaet, dans une moindre mesure, pour La
Teste de Buch. Inversement, une offre foncierentigtée plus importante explique en partie
des prix fonciers relativement bas comme pour Agdeet Mios. Par contre, les résultats
montrent que I'impact de la disponibilité de las@srce fonciere sur les prix immobiliers est
moins évident. Bien que cette relation soit positkans toutes les communes, il s’avére qu’au
début de la simulation, les prix immobiliers sagg plus forts a Arcachon puis a la Teste de
Buch mais d’ici 2026 ans, Audenge dépasserait ile=anx de prix de ces deux communes.
Ce phénomene peut s’analyser par la préférenca denhmune a autoriser les constructions
collectives plutét gu’individuelles davantage camsaatrices d’espace expliquant ainsi une
croissance plus forte des prix des maisons neuvesles appartements neufs.

L’approche par la DS est donc utile pour évaluearétlire I'évolution de phénomenes
complexes tels que le développement urbain ou kém des prix immobiliers et fonciers.
Elle facilite aussi les comparaisons des communesein du SCOT permettant ainsi de
mettre en évidence le niveau d’'urgence de mesumsages du sol nécessaires pour contréler
la croissance urbaine. Elle permet également déreneh évidence des logiques urbaines,
immobilieres, foncieres et environnementales rgelléau regard des tendances
démographiques par rapport au RGP de l'Insee de&5)2@d hétérogénes (en termes
démographiques, d’occupation du sol...).

Dans ce modele de référence, il serait toutefoiressant d'y faire varier la surface a
urbaniser et urbanisable de la commune afin d’'ilentes effets éventuels sur la structure

urbaine, immobiliére et fonciére des communes. t(&egjue nous analysons ci-apres.
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CHAPITREG

2.2.Une variante au modele de référence

Dans la section 1 de ce chapitre, nous avons mapies notre modele de DS
d’occupation du sol urbain était robuste. Il estralpossible de faire varier des parametres
sans perturber le modéle. C’est I'objet de cettess®ction : nous levons I'hypothése dans le
modele de constance de la surface urbanisable @pN&\, NB) du POS. Nous considérons

désormais qu’'une commune peut modifier cette seifagcrite au POS selon si elle souhaite :

- freiner la croissance urbaine en diminuant legasas a urbaniser du POS. Dans ce

cas, son objectif est la préservation des resssunatirelles ;

- ou ouvrir 'urbanisation en augmentant la surfacenmunale a urbaniser, et ce, dans

un objectif de développement urbain accru.

Lever une telle hypothése nécessite toutefois dendee deux précautions. Primo,
I'accroissement de cette surface doit se fairén&élieur de la surface communale. Secundo,
la restriction de surface porte sur des espaces coostruits de la surface communale
urbanisable initiale. Cette restriction se traddénc par une baisse de l'offre fonciere
potentielle. Dans ce cas, seules les communes ib@néfd’une offre fonciere potentielle
positive — et supérieure a la baisse totale deasesf afin de conserver une offre positive —
peuvent étre concernées par cette mesure. Daresaasty il s’agit d’Audenge et de Mios, les
communes d’Arcachon et de La Teste de Buch ayanbtfre négative. C’est pourquoi, hous
allons simuler une restriction de surfaces sudlasx premiéres communes et une ouverture

de l'urbanisation pour les deux dernieres.

L’intérét d’'une telle démarche est d’analyser B¢fti’'une modification de surfaces
urbanisables sur les prix immobiliers et fonciemsraussi sur la migration et donc sur I'offre

effective de logements.

A titre illustratif, nous considérons une variatida la surface communale urbanisable
de 2% par an sur 10 ans, entre 2010 et 2020. ke#fats des simulations sont présentés dans

le Tableau 6.3.

259



PARTIE3

Pour La Teste de Buch et Arcachon, une augmentdBo? par an sur 10 ans de la
surface a urbaniser provoque sans surprise unedalgs!’'offre fonciére potentielle. Alors
que pour Arcachon cette offre reste négative e 268 devient positive des 2011 pour La
Teste de Buch avec une valeur de 370 hectaregaudd -52 hectares en 2000. L’opposition
du signe de I'offre de ces communes explique ltaffeersé que provoque la hausse de I'offre
fonciére potentielle sur les prix immobiliers dwhe

- Coté immobilier, on observe une hausse modérgiie des logements a Arcachon
et une baisse modérée des prix des appartemenipatante pour les maisons a La Teste de
Buch. Cela s’expligue essentiellement par la fbasse de I'offre fonciére potentielle qui
augmente (respectivement diminue) la valeur do i@ilapart de la surface consommée par
les nouveaux logementsollectifs vs individuels) dans ['offre fonciere potentielle de la
période précédenténégative pour Arcachon et positive pour La TaeBuch. A ce titre,

rappelons que ce ratio joue négativement sur igdps logements ;

- Coté foncier, une ouverture a l'urbanisation dEn®OS diminue I'effet rareté et
I'effet aménité provoquant ainsi une baisse de.p¥iganmoins, cette baisse est faible. Cela
corrobore avec les résultats de Bramley (1993) Idppés dans le chapitre 2. Ce dernier
montre en effet, qu’'une hausse des surfaces udidessne fait que diminuer faiblement les
prix fonciers. Dans notre cas, cette baisse faede recul de la migration, via un effet de

snobisme, accroissant ainsi |'offre effective dgelments neufs.

Ainsi, I'effet d’'une augmentation des surfaces Bamiser sur les prix des logements

neufs dépend du signe de I'offre fonciere poteletiel

Pour Audenge et Mios, une baisse des surfaces anigds diminue les prix
immobiliers du neuf et accroit ceux des prix desates a batir. Cela attire la population
nouvelle par un effet de snobisme entrainant