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L’évaluation des fonctions d’enchéres des ménages

dans I’agglomération brestoise.

INTRODUCTION GENERALE

i. PRIX FONCIERS, PRIX IMMOBILIERS ET CAPITALISATION |

Un bien foncier ou immobilier est un bien complexe, qui peut étre caractérisé par deux
grands-types d’attributs : |
e 'les attributs internes décrivent la parcelle ou le logement : sa superficie, son agencement, la
taille, le nombre de piéces, le caractére individuel ou collectif du logement, les équipements

présents dans le logement.

e les attributs externes décrivent I’environnement du logement. Celui-ci comprend les
- aménités,  c’est 4 dire ‘toutes les caractéristiques non ou faiblement manipulables qui
généreht de Putilité (ou-de la désutilité). Le climat, la proximité du bord de mer sont a
ranger parmi les aménit-és, ‘ainsi que des facteurs plus so'cio-ééonomiques cbmmé la
composition du quartier. Parmi les atfributs externes figure également la proximité des
équipements collectifs : infrastructures de transport, écoles, équipe’nients. cultﬁre]s, centres

- commerciaux..

Supposons que, dans une zone géographique occupée par une population homogéne (tous
les agents ont des préférences et des ressources similaires), nous soyons capaBles de
déterminer la relation entre la combinaison d’attributs qui caractérise un logement et son prix
sur un marché ,approximativemen't concurfentiel. En faisant varier dans c’etté fonction de prix le

ou les arguments associés a une aménité ou a un bien public particulier, on obtient une




différence de prix' qui est égale a la disposition a payer' des agents pour la modification -
d’aménité ou de bien public correspondant a la modification des arguments. En effet, la
différence de prix ne peut pas s’écarter durablement de la différence de disposition & payer.

Sinon, les mémes agents atteignent des niveaux d’utilité différents suivant les lieux et les plus

défavorisés modifient leurs enchéres pour pouv01r accéder aux localisations ou ils peuvent o

atteindre un niveau d’utilité plus élevé.

On dit que le prix du bien foncier ou immobilier capitalise la valeur des aménités et biens
publics. Une bonne détermination de ces mécanismes de capitalisation est un €lément essentiel
de connaissance de la valeur que les agents attachent a la présence ou a la proximité des
aménités et des équipements collectifs. L’information ainsi apportée est d’autant plus
importante que beaucoup d’infrastructures et d’équipements publics sont fournis sans
contrepartie monétaire. C’est le cas des voies, des places, voire de beaucoup de mohumenis.
~ Aucun mécanisme de marché ne permet donc d’en mesurer directement la valeur, ce qui oblige
a se reposer sur d’autres mecamsmes pour en faire I’évaluation et la mettre en rapport avec les_

couts. La capitalisation fonciére est Ie plus important d’entre eux.

Méme quand l'usager paye pour utiliser l’infrastructure, il est impossible. d’ignorer la
capitalisation fonciére. Prenons ’exemple d’une infrastructure de transport urbain. L’usager
qui se localise prés d’une station de métro ou d’une gare en paye 1’usage a la fois en réglant le
coiit de t_rahsport et en supportant un cofit foncier plus élevé car capitalisant le supplément
d’utilité qu’apporte la proximité deAlA’infrastructulre. C’est I’ensemble de ces deux coiits qui
N réﬂéte-la valeur attachée a I'infrastructure par 'usager. En conséquence, il est bien connu en
économie publique qu’une décision d’ 1mp1antat10n ou de dimensionnement de Pinfrastructure
qui 1gnore cette capltahsatlon ne peut étre optxmale Ce qui conduit certains economnstes a .
préconiser un financement des infrastructures par un prélévement sur les rentes fonciéres, voire
méme & conseiller que les gestionnaire’s‘ dfinfrastructdrcs se voient attribuér' les emprises.
fonciéres localisées a proximité, afin qu’ils perpoiyent I’ensemble de ce que paye l’usagef pour

bénéficier de I’infrastructure.

! Rappélons que la disposition a payer pour un bien est le prix de ce bien qui rend l’agent'indiﬂ'érent entre le
fait de disposer de ce bien contre versement de la disposition  payer et ne pas en disposer (sans versement).




Qﬁand la population est hétérogéne, en plus de leur role de capitalisation,.les prix fonciers
et immobiliers jouent un role essentiel dans les mécanismes de ségrégation spatiale. Les
diverses catégories de population différent entre elles par leurs ressources et par la valeur
qu’elles attachent aux diverses aménités et infrastructures publiques et donc par leur
.'di,sposition a payer pour une localisation a ‘proximité de celles-ci, La concurrence pour
’occupation du sol fait que chaque zone est occupée par la catégorie de population dont la
disposition & payer est la plus €levée. La population se retrouve ségréguée, chaque catégorne
occupant un ensemble particulier de localisations, celles pour lesquelles elle est le plus offrant.
Ce mécanisme de ségrégation involontaire joue uh role important dans la structuration des
agglomérations urbaines. De plus, méme si elles continuent & capitaliser la valeur des aménités
et biens publics, les différences de prix fonciers ne mesurent plus directement les dispositions a
payér d’une catégorie de population paniculiére, ni méme d’un individu moyen. La différehce
‘de prix entre deux localisations occupées par des catégories différentes résulte en effet a la fois
de I’évolution des dispositions de chacune des deux catégoﬁes et du passage d’une catégorie a.

I"autre dans le statut de plus offrant. -

2. MIEUX CONNAITRE LA CAPITALISATION FONCIERE

L’intérét d’une bonne connaissance de la capitalisation fonciére de la valeur des aménités et
biens publics est d’autant plus grand que cette connaissance peut contribuer de maniére
| importante a I’évaluation des politiques urbaines et en particulier des grandes infrastructures de
tr'ansport.- La capitalisation des externalités générées par ces infrastructures fait partie des
- ‘ianom'lations dont doit'dis;‘)oser le 'Calcul économi"que pour calculer le surplus social généré par

la mise en place et la modification de cette infrastructure.

La Loi d’Orientation des Transports Intérieur's demande que tout projef d’infrastructure soit
accompagné d’une évaluation économique. Le groupe de travail du Commissariat Général du
Plan présidé f)ar Marcel Boiteux a réactualisé et Ip.récisé les grands principes de l’applicatio'n du-
calcul économique a ces projets. Suivant ces recommandations, une circulaire récente du
Ministere des Transports précise les démarches a suivre pour les projets d’infrastructure
interurbains. Les projets intraurbains posent des problémes beaucoup plus impottants car ils
génerent des externalités trés fortes en diredﬁbn des Ap,o'pulations situées a proximifé et pehyent
transformer de maniére non margihale les villes ou les -qu'artiers' concernés en induisant des

relocalisations des agents, entreprises et ménages.




Une commission ‘ ‘r'éuhie‘ par le Conseil Général des Ponts et associant des spécialistes .
extérieurs a travaillé récemment sur les problémes que pose I’évaluation dans ce contexte. I
ressort de ses réflexions qu’une meilleure connaissance des processus de capitalisation fonciére
est un mgredxent 1ndxspensable du processus d’évaluation. La mesure de !'importance des
externalités générées passe par une bonne mesure de leur capitalisation dans les prix fonciers et’
immobiliers. Et elles jouent un role moteur dans les mécanismes de relocalisation des agents et

la modification des formes de ségrégation spatiale qui peut en résulter.

Pour qu’il n’y ait pas tendance a des relocalisations, il faut que la hiérarchie des dispositions
a payer des différentes catégories d’agents soit cohérente avec l’importahce de chacune de ces
catégories sur le terrain. Plus la disposition a payer d’une catégorie est forte dans une zone
. géographique donnée, plus celle-ci doit représenter une part importante de la population de la .
. zone. Ce processus est au coeur de tous les modéles économétriques actuels applicables a des
' v1lles Sans aller jusqu’a 'usage de ces modéles, trés lourds une bonne connalssance des
mécanismes de fixation des valeurs fonciéres permet de repérer les tensions pouvant induire
des relocalisations. En évaluant a priori la modification des dispositions & payer des différentes -
catégories d’agents dans une zone donnée, on peut repérer l.es Changements dans leur
hiérarchie. On peut également mettre en évidence les discordances entre cette hiérarchie et
Pimportance relative des différentes catégories d’agents dans la zone. Ce qui permettra de
repérer les tensions que ces changements de hxerarchxe et les discordances induisent. Ces

tensions jouent un rdle moteur pour les relocalisations.

3. ETUDIER LES TRANSACTIONS INDIVIDUELLES

L’analyse des transactions fonciéres dans une Aoptiqﬁe de capitalisation nécessite des.
données sur des transactions individuelles. Cette exigence est particuliérement forte si les
résultats de cette analyse doivent étre utilisés pour I’évaluation de projets d’infféstructure' Les
informations _portant sur des moyennes, méme a. un niveau geographlque fin, ne sont pas

suffisantes, et ce principalement pour deux raisons :

- o Les informations agrégées, en général, ne sont pas ventilées par catégories d’acheteurs. '
Elles ne permettent donc pas d’estimef des dispositions a payer par catégorie d’agent. Or, la | N
différenciation entre catégories d’agents eét fbndé,mentale, a la fois poh_r évitér des ',b-iais
dans l’aﬁalyse et pour anélyser iés forbcs de ségrégation et les tenéions ala relocélisati-on- "

des agents.




e Les informations agrégées ne permettent pas de contrdler convenableme'nt' I’effet »des
caractéristiques internes du logement. En conséquence, toute caractéristique interne d’un
logement qui serait corrélée avec des caractéristiques externes entrainerait un biais dans les
résultats. Si, dans des eenvironnements plus valorisés, les logements sont plus grands et plus

" luxueux, le colit plus élevé des logements provient a la fois de leurs caractéristiques internes
et externes et une analyse ignorant les premiéres attribuera leur effet aux derniéres. Ces biais
sont d’autant plus vraisemblables que les stratégies des promoteurs les conduisent 4 modeler
leur offre (et donc les caractéristiques des logements) en fonction de la clientele que

I’environnement est susceptible d’attirer.

La difficulté a obtenir des données individuelles sur les transactions fonciéres et
immobiliéres explique la faiblesse des études dans ce domaine en France. Mémé a I’étranger,
rares sont les travaux ufilisant une méthodologie rigoureuse. Le travail présenté dans ce

A rapport exploite une des rares sources d’inforrnatidns disponibles dans ce domaine en France.
D’ou I’intérét des données dont dispose I’Agence de Dévéloppement et d’Urbahisme du Pays
de Brest (ADEUPa). L’ADEUPa collecte depuis plusieurs années des informations sur les

mutations baties et'sur les ventes de terrain a batir dans ’agglomération brestoise. Elle dispose "
d’une base de données portant sur cing & six années consécutives, répertoriant un peu moins de -

cing mille transactions. Pour chaque mutation bétie, on connait :
¢ la catégorie de I’acheteur et celle du vendeur (profession, compositioh du ménage),

e la nature du bien ayant fait 'objet de la mutation (taille, niveau, confort, état, jardin,
~ garage),
e I'flot dans lequel le bien est -locéliSé, -

‘e le prix du bien muté.

Ces informations sont suffisantes pour effectuer une analyse des transacti’dns dans une
optidue de capitalisation. La représentation' des carabtéristique§ internes reste sommaire, mais
parait sufﬁsante'po'ur éviter les principales sources de biais. Il est possible de travailler par
catégories d’agents, celles-ci étant connues pour les acheteurs (ce qui est primordial) comme

“pour les vendeurs (ce qui est moins important car les motifs de vente sont variés). Enfin, si la
connaissance de la localisation est limitée a I'flot pour des raisons de _cbﬁﬁdentialité, la taiile de
ces derniers est suffisamment faible pour permettre une bonne précision. En partant de I'flot et

~en utilisant les bases de données dont dispose ’ADEUPa & ce niveau, on pourra faire une




[

bonne représentation des aménités et équipements disponibles dans cet ilot et dans les lots
voisins, et donc des caractéristiques externes du logement: équipements scolaires et
commerciaux, structure du réseau routier avec temps de parcours, accessibilité aux transports

€n commun.

4. DEMARCHE D’ENSEMBLE.

Cependant, avant d’effectuer des analyses de capitalisation, il faut au préalable tester
Papplicabilité des modéles de détermination des prix fonciers a des données réelles. Le passage
de la théone aux appliéations économétriques exige en effet toujours des ajustements. 11 faut
que les simplifications qui permettent de passer de la formulation théorique générale a des
relations estimables. Il faut analyser les résultats d’estimation pour voir §’ils rendent bien

compte de la structure générale de la ville étudiée.

- Cest la réalisation de ce travail préliminaire qui est I’objet de ce rapport. Le plan en est le

suivant :

e Dans une premiére.. partie, nous présenterons les modéles théoriques sur lesqu'els se fonde la
recherche. Nous commencerons par les modeles de base de détermination des prix fonciers
et immobiliers dans une ville, dont les-fondéments remontent aux travaux d’Alonso et de -
Muth dans les années soixante. Ces modéles sont le point de départl, tant des recherches sur
la détermination des prix fonciers et immobiliers en milieu urbain que des théories de la
capitalisation fonciére. Puis nous ferons la liaison entre ces modéles et la théorie des prix
.he’doniques. Cette derniére est en effet la base des,procédures d’estimation couramment
utilisées. Nous présenterons en dernier lieu ces derniéres. |

e Dans une deuxiémc partie, nous décrirons les grandes structures de la‘zd_ne étudiée, é’est a |
dire les pays de Brest. Nous dégagerons les» principales caractéristiques de I’organisation
géographique, économique et sociale de l’agglomératidn et des espaces qui I’entourent.

' "Cétte connaissance est en effet trés util.e 'poﬁr interpréter les résultats des estimations qui
suivront. 'Puis, nous présenterons les résultats d’estimation du modéle. Dans I’analyse des
ces résultats, nous nous attacherons a teéter la significativité des variables représentatives de
I’environnement des _ldgements;,Nouls nous attacherons tout particuliérement aux variables - "

- d’accessibilité, largement déterminées par la nature de Iinfrastructire de trénspbrt. Ce sont

en effet ces variables qui serviront ultérieurement dans les procédures d’évaluation




PREMIERE PARTIE : MODELES THEORIQUES DE BASE

1.1 VILLES ET RENTES FONCIERES

1.1.1 Le modéle de base.

Afin de bien expliciter le principe de la fonction d’enchére, nous allons rappeler les
principes du modéle fondateur d’ Alonso (1964). Ce modéle repose sur des hypothéses simples
et assez restrictives, mais permet de comprendre facilement la notion de rente d’enchére et

donc d’apprécier I'intérét de la méthode utilisée par la suite.

On considére une ville monocentrique habitée par une population homogéne. Tous les
habitants de la ville disposent du méme revenu r et ont les mémes préférences, caractérisées
par la fonction d’utilité U(m,S) ou

Cm est la consommation d’un bien monétaire dont le prix est égal a I'unité.

~ S est la consommation de terrain (surface occupée par 1’habitant).
La foﬁction d’utilité satisfait aux hypothéses usuelles. Les ﬁtilités marginales sont positives et

U est concave.

Outre sa 'sﬁperﬁcie, le terrain consommé par un habitant Iest caractérisé par sa distance / au
centre ville. Celle-ci détermine & son tour ' |
| -P(l), prix unitaire du terrain, également appelé€ rente fonciére.
- T, coiit du transport pour une distance / du centre ville.
" En effet, tous les habitants doivént se déplacer vers le centre ville. Les raisons 2 l’odgine de ce
déplacement sont. variées. Elles peuvent ténir 4 la concentration de I’emploi, les déplacements
~ étant des navettes entre domicile et lieu de travail. Elles peuvenf aussi prbvenir de la
concentration des activités commerciales, sociales.' Le coiit de dépl"acerri_eni a- partir d"une
localisation donnée, déterminé par la seule distance au centre ville, /, est une fonction

croissante de cette dernieére : 7°(/) >0

-Les ressources du consommateur servent donc a couvrir trois types de dépenses: la
consommation de bien monétaire, de cofit 7 ; la.consommation de terrain, de coit P(J).S

pour un terrain de superficie S localisé a une distance / du centre ville ; le colit 7(/) des




'déplacements au centre ville. En conséquence, le comportement d’un consemmateur localisé a
la distance / du centre ville se formalise de la fagon suivante:
maximisation de U (m,S)
sous la contrainte de budget m + P(J).S + T(/) < r |
En posant le La‘g'rangien' correspondant 4 ce probleme de maximisation d’utilité sous .
contrainte
L(m,S,l)=U(m,S)- A(m+S.P()+T())-r)

nous obtenons les conditions de premier ordre suivantes :

Uu,-A=0
Us-2P()=0,
d.’oﬁ I’on déduit que
A 1
U n's=——-—
P

La selntion du probléme ci-dessus conduit a des fonctions de dexnande de bien banal et de
terrain qui dépendent toutes deux de la distance / qui déterrrﬁne le budget pouvant étre réparti
entre les consommations des deux biens utiles : m=m(l) et S =S(/). Onen de’dnit la fonction
d’utilité indirecte, |

V()= U(m(2).5(2)

Or, dans un marché du logement unifi¢ et concurrentiel, les agents peuvent toujours se

B relocahser a ou l'utilité est la plus élevée. En consequence les habltants attelgnent tous le

méme niveau d’utlhte u, quelle que soit leur localxsatxon
VILS()>0=>V(D)=u
On en déduit que ' _
S(l)P’ N+T (=0 P (l)S(l) = —T(l)

La décision du ‘ménage est donc un compromls entre le colt de transport et le. colit
d’occupation du sol. C'est dans cette dermere equatlon qu'intervient la condition d'équilibre
spatial. Le premier terme de cette expression est le produit de la dérivée de la fonction de prix

du sol et de la quantité de logernent consommée par le ménage en' situation d’équilibfe. n -
| représen’t'e le gain sur la dépense en logement procuré par'lun éloignement infime du centre. Le"

~ second terme désigne la dépense supplémentaire de transport supportée par.le ménage pour unA




éloignement minime. Ainsi le ménage optimise-t-il sa fonction d’utilité quand I’économie en
dépense de logement induite par un éloignement marginal au centre de la ville est exactement

compensée par 1’augmentation des cofits de transport correspondante. Alonso appelle la

quantité P'(/).S(!)+ T" (/) «le coit marginal d'un mouvement spatial ».

1.1.2 La rente d’enchére.

L’autre principe essentiel du modéle d’Alonso est le concept de fonction ou de rente

-d'enchére, qu’on peut définir comme la capacité d'un ménage a payer un logement pour un

niveau d'utilité fixe. C’est ce concept de rente d’enchére que nous utiliserons concrétement

pour déterminer les facteurs influengant le choix des individus en matiére de logement. La

figure 1 permet d’introduire concrétement ce concept. Puisque, a I’équilibre urbain, tous les

agents ont le méme niveau d’utilité u, toutes les combinaisons (m(/,x), S(/, u)) déterminant les

consommations respectives en bien monétaire et terre d’un agent localisé a la distance / et

atteignant le niveau d’utilité d’équilibreu se trouvent sur la méme courbe d’indifférence,
U (m, S ) =u. '

Figure 1 : Choix du consommateur a la distance /.

m(l,u)

| S(l,u)

L’habitant localisé 4 la distance / et disposant d’un revenu m choisit le point (m(l, u),S(1,u))

de I'isoquante ou la tangente a cette derniére correspond exactement a sa contrainte de revenu.

En conséquence, les quantités consommeées de terre; de bien banal et le prix H(l,z{) qué
I’agent est disposé a payer pour une unité de terre localisée 2 la distance / sont les solutions du

systéme de trois équations & trois inconnues :




U(m(l,u),S(l,u)) | =u

ou (m(l u), S(l, u)) /o’S
- Wlml1,).50w) /2

= H(l,u) )

m(l,u)+ H(l,u)S(Lu) =r-T(0)

On notera que ce systéme est équivalent a la solution des conditions du premier ordre du

probléme suivant :

P() = H(Lu) = f(?"g[(ﬂ%_—mjwm $)> uJ @)

On retrouve la définition initiale de la fonction d’enchére donnée plus haut, & savoir le prix
. maximum que I’agent accepte de payer tout en se maintenant a un. niveau d’utilité au moins

égal a u, niveau qu’il peut atteindre ailleurs sur le marché.

" Un simple contrdle visuel sur la figure 1 montre que quand la distance au centre / augmente,
u étant inchangé, il y a un pur effet de substitution entre la consommation de bien monétaire et

la consommation de terre, m(l,u) diminuant pendant que S(/,#) augmente. La pente de la

droite de budget diminue en valeur absolue ; il en est donc de méme de la rente d’enchére

H(l,u). Cette derniére diminue donc avec la distance au centre. Cette baisse se démontre
facilement sur la formule (2): si 7()) est plus élevé, il en est de méme du ratio -
: (r— (1) - m) /S pour tous m et S, et donc de la valeur maximalé de c’e‘ ratio, c’est & dire -

H(l, u) .

De méme, toute élévation du niveau d’utilité d’équilibre u se traduit sur la figure 1 par un
déplacement vers le haut .de la courbe d’indifférence et, dans la formule (2), par un.

resserrement de la contrainte U(m,S)>u. 1l en résulte une baisse de la rente ‘d’enchére
H(l,u), qui est donc une fonction décroissante dew. La raison en est simple. A budget
inchangé, plus les habitants peuvent atteindre un niveau d’utilité d’équilibre élevé, moins ils -

sont préts & payer pour un logement déterminé.
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1.1.3 L’équilibre urbain, la rente différentielle et le surplus économique.

Les courbes de rente d’enchére ont donc I'allure présentée figure 2. On y a tracé deux

courbes de rentes d’enchéres, correspondant respectivement aux niveaux d’utilité » et v, avec

. u <v. Quand les habitants sont homogénes, les prix fonciers sont égaux aux rentes d’enchere.

Si doncu est le niveau d’utilité & I'équilibre, P(f)= H(l,u). Cependant, les propriétaires
fonciers ne louent la terre que si le prix qu’ils obtiennent est supérieur au coit d’opportunité de
la terre’. En conséquence, la ville ne s’étend que jusqu’a la distance maximale i(u). Toute
baisse du niveau d’utilité d’équilibre conduit, a revenu inchangé, a une des rentes d’enchér_es

plus faibles, 4 une distance maximale plus élevée, et donc a des villes plus petites.

Figure 2 : Rente d’enchére et prix fonciers.

HP

W i(v)

La ville s’étendant autour du centre Jusqu a 1a distance l(u) elle abrite un nombre

& habltants N (u) qui payent au propriétaires fonciers une rente globale. R(x), ot .

I(u @
N(u)= I() ) "
R(u) = j H(1,u)dl '

ou O(J) est la quantité de terre disponible a la distance /. On montre facilement que,  revenu

/inchangé, N(u) est une fonction décroissante de ». Plus le niveau d’utilité & ’équilibre est

élevé, plus la ville est petite si elle n’est pas capable de générer des revenus supplémentaires.

* On peut alors distinguer deux cas. Dans le prexflier, les habitants sont parfaitement mobiles

2.par exemple, sa productivité marginalc pour un usage agricole.

1

4

[




entre la ville et I’extérieur. On parle de ville ouverté~'Le niveau d’utilité aAl’équilibre est a
I’extérieur de la ville. Il est égal au niveau d’utilité maximal qu’atteignent les habitants en la
quittant. Le nombre d’habitants de la ville est alors déterminé par le niveau d’utilité a
I’équilibre. A I’opposé, on a la ville fermée,. dont les habitants sont parfaitement immobiles.
Méintenant, c’est le nombre d’habitants, N, qui est fixe. Celui-ci détermine en retour le riiyeauf
d’utilité a ’équilibre, qui doit étre tel que N =N (u) Dans ce qm suit, par commodité, nous

nous référerons au cas de la ville ouverte.
Dans ce cas, la rente fonciere R(u) s’interpréte comme la somme de deux termes. Le

premier, I'(u)= cﬂ(“)@(u)du est le coiit d’opportunité global de I’ensemble des terres utilisées

par la population de la ville. En I’absence de cofits fixes de mise en place du centre ville et du
systéme de transport permettant de s’y rendre, le deuxiéme terme, Q(u) = R(x)-I'(u); appelé
rente différentielle, est une mesure monétaire du surplus économique 'appofté par I’existence

du centre ville.

En effet, pour un- habitant localisé a la distance /, le prix P({)S(/,u)= H(l;u)S(l,u) .qu’il
paye pour se loger est exactement égal a sa disposition a payer pour habiter la ville plutét que
" d’aller a I’extérieur. Du fait de la mobilité des habitants et de leur concurrence pour l’espabe, )
cette disposition a payef est enticrement captée par le propriétaire foncier. En intégrant sur
ensemble de la ville, la rente fonciére globale est la disposition globale a payer de
. 2’en§éinblé des habitants de la vil_le pouf y logér. Dé cette disposition a payer, il faut retirer le
-cott d’oppor(ﬁnité des terres utilisées_. On qbbutit a la rente fonciérfe dijférentielle, qui esf
bien une mesure monétaire du si:rplus,. au sens de Dupuit. Ce surplus est capitalisé dans lés

- rentes fonciéres.

Le modéle simple que nous venons d’utiliser illustre ainsi un résultat beaucoup plus général,
rappelé plus haut dans I'introduction : 4 I'intérieur d’un marché raisonnablement fluide, les prix
fonciers et immobiliers capitalisent la valeur que les usagers attachent-a la proximité des
infrastructures et des équipements publics qui sont mis & leur disposition. En effet, ce que ﬁous
avons interprété comme une ville peut aussi bien s’interpréter comme n’importe quelle zone .
polaﬁsée (par exemple, par un centre comrhercial ou un équipemént public) a Pintérieur d’un .
énscmblc urbain p‘lus vaste. Du fait de son intégration a cet ensemble ,urbéiri,_la‘ zone est

ouverte et le niveau d’utilité d’équilibre qui y prévaut, u, est le méme pour I’ensemble de la
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ville. Le coiit ‘d’opp’ortunite' de la terre est la valeur qu’elle aurait en I’absence de polarisation
de la zone. On dispose donc de I’ensemble des termes permettant de calculer la rente
différentielle qui mesure le surplus apporté a la ville par la présence des €quipements

polarisants de la zone.

1.14 La productioh d’infrastructures et le théoréme d’Henry GeorgeA. '

Dans ce qui précéde, nous avons négligé le colit des équipements polarisants qui sont a
I’origine de la formation de la zone urbaine en supposant implicitement qu’ils étaient nuls. Il est
facile de rectifier le modéle pour prendre ce colit en compte. Supposons, pour simplifier, que
- ce colit soit la conséquence de la réalisation du systéme de transport desservant le centre ville.

La fonction de colit de transport prend maintenant la forme 7 (1K), ot X est a la fois une
_mésure des performances du systéme de transport et des colits engagés par I’aménageur pour
sa création et son fonctionnement. T (1, K) est une foncfion croissante de K : plus le systéme de -

transport est efficace, plus les cofits individuels sont faibles.

Les choix des agents, et donc les demandes de bien banal, m(l,u,K), de terre, S(/, uK) (
ainsi que la rente d’enchére, H (I,u,K) dépendent maintenant des performances du systéme de
transpoft. En.revenant sur la figure 1, on voit que, le niveau d’utilité d’équilibré étant inchangé’
pour une ville ouverté, un systéme de transport plus efficace, (la valeur de K étant plus élevé)
conduit 4 une rente d’enchére plus élevée, a une augménfation de sa consommation de bien
: monétairg et 4 une diminution de la superﬁcié'dg terre utilisée :

LK) B(uK)
K X

on(l,u.K)

b b

Les habitants ayant une dépense de transport 7{(/, K) plus faible, peuvent consacrer plus de

ressources a I’acquisition de bien monétaire et de terre. Ils sont alors préts & enchérir plus pour
cette derniére, d’ou la diminution de la superficie et le déplacement de l’arbitragé entre

dépenses en faveur du bien monétaire.

A leur tour, la distance maximale définissant la limite de la ville, /(»,K), sa population,

N(u,K) et la rente fonciére totale collectée, R(u,K), dépendent de I'efficacité du systéme de
transport. Un 'cou'p d’oeil sur la figure 2 et la formule 3 mohtf_e qu’une ville disposant d’un
systéme de transport plus efficace est plus grande, plus peuplée et que la rente fonvcivére't‘otale

qui y est collectée est plus importante :

13




AwK) , MK RwK)
XK X X
En effet, comme on I’a noté au paragraphe précédent, la rente d’enchére étant plus élevée,

la distance / (u K) a laquelle elle égalise le colt d’opportumte de la terre est plus grande La
superficie de la ville augmente de plus, la diminution des superficies S(/,u,K) occupées par ,'

chaque habitant entraine une densification. Ces deux facteurs conduisent & une augmentation

de la population N(u,K). Et des habitants plus nombreux payant chacun un rente fonciére plus

forte conduisent 4 une augmentation de la rente fonciére. globale R(u, K).

La mesure économique du surplus apporté par la création de la ville doit maintenant inclure
le colt de production du systéme de transport. Elle est égale a la différence entre la disposition
des habitants a payer pour habiter en ville et les coits de biens utilisés, la terre et le systéme de

transport. Pour la terre, comme plus haut, on se base sur le colit d’opportunité
I(u,K) : . . , N
T(u,K)= j ©(u)du . Pour le systéme de transport, on a posé plus haut que K était a la

f01s une mesure de son efficacité et de son coit. La mesure économique du surplus est donc
Ou, K) = [R(u,K)- T, K)]- X @

ou le terme entre crochets est la rente fonciére différentielle.

‘La formule (4) conduit a un résultat central en planification urbaine, connu sous le nom de
théoréme 4d’Henry. George. Un choix efficace du niveau d’infrastructure est une valeur de K
qui maxirrii_se Q(u, K)v, Cest a dir,el 15 rente diﬁ'érentielle'diminuée du colit de prodﬁction de
Pinfrastructure. 1l s ensuit que, si l'agent qui Supporte les couts d'aménagement de
Uinfrastructure peut intégrer Id rente fonciére différentielle dans ses recettes, il est conduit a
prendfe des décisions économiquement efficaces. Réciproquement, s’il n’intégre. paé la rente
diﬁ'érentielle il ne peut pas prendre de décision efficace. La captation de la rente fonciére
dlﬁ'erentlelle par I’ amenageur est l’mtemahsatlon des extemalltes generees par la mise en place.

de 1 infrastructure, suivant un mécanisme similaire 4 celui de la taxe pigouvienne.

Pour que ’aménageur puisse intégrer la rente différentielle dans ses recettes, il faut que le
dispositif institutionnel le permette. Le cas le plus'simple est quand I’aménageur est en méme -
V temps brépriétaire foncier, les terres concernées lui appadénant. Clest cette idée qui est sous-
 jacente & la proposition de nombreux économistes qué les gestionnaifes d’infrastructures (par |

exemple les compagnies de chemin de fer) puissent devenir propriétaires des terrains
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environnant celles-ci. Il faut cependant que, s’ils obtiennent cette propriété par acquisition
auprés des propriétaires existants, ceux-ci ne puissent pas intégrer 1’anticipation des effets de la

capitalisation dans le prix de vente des terrains.

Une autre solution est le passage par la fiscalité, avec un impdt foncier assis sur la valeur
des terrains nette de leur coiit d’opportunité. Cette solution n’est, évidemment, accessible qu’a

la puissance publique.

Qui plus est, supposons que la production de villes (ou de nouvelles infrastructures) soit une
activité économique comme une autre, avec un fonctionnement concurrentiel et libr_e entrée sur
le mafché. 1l faut pour cela qu’il y ait suffisamment de macro-agents potentiels pouvant réunir
les financements nécessaires pour la production d’infrastructures. Avec des dispositifs
institutionnels leur permettant de capter les rentes fonciéres différentielles, chacun de ces

macro-agents- produit une ville efficace et son profit est égale au surplus Q(u,K) que dégage

éon activité. Il y a production de nouvelles infrastructures tant que ce profit est positif. En
c‘o_nséqu'ence,v‘é I’équilibre de long terme, Q(u,’K) =0 : la captation des rentes fonciéres

différentielles est la source de financement de la production des infrastructures urbaines. ~

" 1.1.5 Conséquences pour I’évaluation des infrastructures.

Les analyses qui précédent ont des conséquences importantes pour I’analyse des
'_infrastr'uctures en milieu urbain. La formule 4 porhprend deux composantes. La premiére; la
rente fonbiér'e.diﬁ'érentielle, mesure un bénéﬁce social. La seconde mesure un cofit social. Or,
L “dans les procédures usuelles d’évaluation des “infrastructures, la seconde composante est
beaucoup mieux mesurée que la premiére. La raison en est simple : le. cot social est la '
‘contrepartie directe d’actions engagées par l’autérité géstidnnaire. L’évaluation du coit de ces

actions fait partie de sa gestion interne.

Il n’en ésf pas de méme de la compésante mésurant le bénéfice social. Méme qﬁand, Pacceés
a Dinfrastructure est tarifé, comme c’est le cas des tfanSports collectifs urbains, les recettes
tirées de cette tarification ne mesurent qu’une trés faible partie du bénéfice social. Certes, le
modéle des sections précédentes ne prend directement pas en compte cette quest_ion de la
tarification de I'accés aux infrastructures, Mais il le pfend indirectement 4 travers le coit de
transport privé 7(/,K), dont les paiements faits au- gestionnaire de transport sont une

composante importante.. Or, ces tarifs sont la contrepartie des cofits -variables de
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fonctionnement de I'infrastructure induits par la présence du trafic. Les recettes de tarification.
sont donc un transfert vers le consommateur des charges de fonctionnement qu’induit
I'utilisation qu’il fait de ces infrastructures. De ce fait, il est logique que le modéle ci-dessus

impute au consommateur cette charge de fonctionnement, la retirant a I’entreprise.

Ainsi, cdmme on I’'a soﬁligne plus haut, tant qu’il n’existe pas de dispositif institutionnel
permettant au gestionnaire des infrastructures de capter les rentes fonciéres différentielles,
celui-ci ne peut prendre de décision efficace, sauf a intégrer une mesure de celles-ci dans une
procédure de planification utilisant le calcul économique public. Encore faut-il que le_systéme
économique génére cette mesure. La plupart des autorités planificatrices n’en ont actuellement
pas les moyens. Qui plus est, la mise en place de nouvelles infrastructures exige souvent des
acquisitions foncieres. Il est fort possible que les prix exigés pour celles-ci capitalisent, pour
. partie, la rente différentielle associée a la nouvelle infrastructure. Ce qui devait apparaitre du

coté des recettes apparait maintenant du c6té des coits ¥

En conséquence, le modéle simple que nous venons de presenter souligne un point déja
aborde dans I mtroductlon de ce rapport : une procédure efficace de plamﬁcatron doit disposer
d’informations sur les processus de capltallsatlon fonciére et d’un outil de mesure de la rente
fonciére différentielle. Clest cette question qui est au coeur de la recherche que nous
présentons. En effet, le modéle d’Alonso suggére une voie de mesure de cette rente:
I'information est, pour I’essentiel, contenue dans les prix. acquittés par les habitants pour leurs
acquisitions fonciéres et immobiliéres. C’est donc cette information qu’il faut exploiter‘ Ce
: rapport retrace une premiére tentative d explortatlon de ce type de donnees pour une des rares
) villes ou elle est disponible sous une forme adequate I agglomeratlon de Brest et le pays qu1' |

P’environne.

Cependant, avant de préciser les méthodes d’analyse, il nous faut regarder ce qui se passe
quarid on abandonne l’hjpothése d’homogénéité dela ppptxlatien d’une ville. Le passage a une
ville dont la population est hétérogéne nous permettra d’aborder deux questions nouvelles. La
premiére est du r61e des marchés fonciers et immobiliers dans la ségrégation intra-urbaine. La
| ~deuxiéme est celle de la harson entre les prix fonciers observés et les capacités d’encheres (et
donc les drsposmons a payer) des différentes catégories de populatron Ces deux questlons sont - -
essentielles pour les developpements de notre analyse. La premiére est au coeur des méthodes.

d’analyse de la formation des prix fonciers et immobiliers que nous utiliserons. La deuxiéme
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soulévé le probléme des conséquences des choix d’infrastructures sur la structure sociale des

villes. C’est une question qu’aucun planificateur urbain ne peut ignorer.

1.1.6 La ville hétérogéne.

" Nous supposons maintenant qu'il existe / catégories de population. Les habitants de la
catégorie / sont caractérisés par une structure de préférences commune, représentée par la

fonction dutilité U,, et par leurs ressources 7. En appliquant le modéle des sections

précédentes, on en déduit la rente d'enchére, H, (1, u,), ainsi que les demandes correspondantes

de bien monétaire et de terre, m,(l,u,) et S,(Lu;).

Dans une ville ouverte, les niveaux d'utilité u, atteints pas chaque catégorie de population

sont fixés de I'extérieur par la meilleure opportunité dont chacune dispose en dehors de la ville.

“En conséquence, la position des courbes de rente d'enchére est fixée. On se retrouve dans une

situation similaire & celle de la figure 3, ou nous avons représenté -trois catégories de

population.

Figure 3 : La ville hétérogéne.

il(ul’u2) I-z(uzﬁus) l-s(uz)

‘Dans un environnement concurrentiel, les propriétaires fonciers cherchent a tirer- le

maximum de la terre dont ils sont propriétaires. En conséquence, a la distance / du centre, le

prix foncier est égal & rente d'enchére maximale. Une seule catégorie d'habitants loge & cette
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distance, cellé qui effectue I'enchére maximale. D'ou, en notant (/) la catégorie d'habitants

résidant a la distance /,

y(l)=arg maxHj(I,uj)
j

)
P(l)= mf‘fo(l’uf);f Hr(l)(l’ur(l)) '

La ville se structure en conséquence. Plus précisément :

Comme enveloppe supérieure de fonctions d'enchéres décroissantes, la fonction de prix
décroit avec la distance. De plus, si les rentes d'enchére sont convexes, il en est de méme de
la fonction de pﬁx.

Plus on s'éloigne du centre, plus on passe & des catégories d'habitants dont les rentes’
d'enchére sont faiblement sensibles a la distance. Plus précisément si I'on peut indicer les

différentes catégories d'habitants pour que, quelle que soit la distance /,

oH,(1,u,) M (Lw)  H (L)

a =~~~ a a

et il existe des distances limites 0=1, <7 (u,,u,) <+-<[(4;,u,,) <--<I,(4,,c), avec

Hi(iiaui) = H,\Lu

(l"u )pouri<1 et H,(l_,,c)zc,tgllesque
| I, <l<l=y(r)=i
Cette structuration est logique. Les catégories les plus proches du centre sont celles pour

lesquelles la pente de la rente d'enchére en valeur absolue, ~cH,(Lu,)/A, est la plus

‘élevée. Ce sont donc les catégories d'habitants les plus sensibles a la proximité du centre au

sens ou elles sont le plus disposées & augmenter le prfx qu'elles payeht pour la terre en

cdmpensation d'un rapprochement du centre.
Enfin, la différence de prix P(I')- P(I) en_t'ré deux lqgefnenté localis:és a des distances

respectives / et /' du centre et occupés par des habitants de catégories différentes

(7(?) = 7(7)) n'a pas dinterprétation économique directe. Elle résulte d'un équilibre de

" marché qui nie dépend pas des seules préférences des agents mais aussi-d'autres paramétres

comme les tailles des catégories de population en présence ou les opportunités dont elles

disposent hors de la zone polarisée. En particulier, on se gardera bien d'interpréter cette =

diﬁ'érence'de prix comme uné disposition a payer pour passer’ d'un logement situé a -
distance / a un logement situ€ a la distance /". Les seules quanti'tés ayant cette "interpréta'tion '

sont les différentiels de rentes d'enchéres, H,(I',u,)~ H,(l,u;). La difficulté est évidemment
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" que, contrairement aux différentiels de prix, ils ne sont pas directement observables sur le

marché foncier.

Comme plus haut, on peut déterminer les effectifs de chacune des catégories de population,
la taille globale de la ville et la rente fonciére acquittée par les habitants dans un contexte de

ville ouverte :
1 1
N(uy,...,u;) =2 N(u,....,u;) et R(u,,...},u‘,):ZR,.(u,,...,u,)
i=1 i=1

ou N,(u,,...,u,) et R, (u,,...,u,) sont respectivement la population de la catégorie i et la rente

. fonciére globale que ses membres acquittent, avec

b Gy ) ®(l)
Nju,..,u)=1| <7 ~dl
( 1) J-z,_,(ui-,.u‘)Sj(I,u,.) (6)

Rt 1) = [ @)1, )l

b ()
Avec un systéme de transport dont l'efficacité et le colit sont mesurés tous deux par K, on
retrouve la mesure économique du surplus comme la rente différentielle diminué du colit de

production du systéme de transport;

| Quy,....u;,K) = [R(w,,...u,, K)-T(w,,...,u;,K)|-K B (N

. ] . i (u;,¢.K) . ’ . . | V

ou T (‘u,,...,u,,K)ch'o ©(u)du est le coiit d'opportunité des terres utilisées par les
habitants de la zone polarisée.

. Ce qui pefm'et de 'reprendre .dans le modéle .avec population hétérogéne des analyses
_ .similai'rés a celles que nous avons dévelopbées dané les sections précédentes, en particulier le
‘théoréme d'Henry Géorge. Cependant, ce’qu'ajoute de nouveau la prise en considération de
_ -l'hétérogénve’ité de la population est la participation des infraétmctures et biens publics. aux
processus de ségrégation spatiale au sein de la ville. La traduction par les rriarchés_ fonciers de
la vhlorisaﬁon de ces équipements par l,és différentes catégbries sociales éonduit‘ a une
différenciation de l'espaée, bhaque zone correspondant a la ol aux catégories qui, €étant en
général les plus forts enchérisseurs, I'occupent de maniére privilégiée. Ce qui, compte tenu des
difficultés actuelles que réncontrent de nombreuses agglomérations faisant face a une
‘ségrégation qui dégéﬁérc en exciusion, explique l'importance accordée par cette question dans -

notre projet. -
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1l faut souligner deux choses & propos de ces phénomenes de ségrégation. La premiére est
qu'il s'agit de processus de ségrégation involontaire. Il n'y a a aucun moment, dans le modele
présenté ci-dessus, de ségrégation volontaire, que ce soit sous sa forme positive, avec des

habitants recherchant le voisinage d'autres ménages de la méme catégorie ou de groupes

proches, ou sous sa forme négative, avec certaines catégories d'habitants fuyant le voisinage

d'autres groupes. La ségrégation volontaire a pour caractéristique qu'elle est la traduction
spatiale des seules différences de préférences ou de contraintes budgétaires des différentes
catégories. Notre deuxiéme observation est que, dans le contexte restrictif du modéle présenté
plus haut, la ségrégation involontaire est Paréto-optimale. En conséquence, si le gestionnaire
public décide d'intervenir a l'encontre de la ségrégation involontaire, c'est qu'il existe des
interactions potentielles positives “entre groupes que la.ségrégation freine. Ce sont ces
interactions,‘ par définition absentes du modeéle simple ci-dessus, dont il faut déterminer la

nature et l'ampleur pbur fixer la politique 2 suivre.

En présence mécanismes de ségrégation volontaire, les deux phénomeénes se superposent. 1.
faut noter que, comme le montrent les études faites par plusieurs auteurs, les me"éan_ismes de
ségrégation volontaire agissent sur les choix de localisation des différentes catégories de
ménages de la méme maniére que la présence d'infrastructures, par capitalisation dans les
rentes d'enchéres. Les habitants d'une catégorie faisant de la sélection ne’gati\)e sont d'autant
moins préts a enchérir pour un logement que ce dernier est proche des groupes cibles,avec
lesquels ces habitants refusent de cohabiter. De ce fait, il est d'autant plus vralsemblab]e que

. leur rente d'enchere soit inférieure a celle dela categone précédente.

Parmi les facteurs de déﬁhitibn des catégories' de ménages, les différences de niveau de
revenu et de structure familiale sont parrm les plus intéreésahtes. Les différences de niveau de .
revenu induisent des différences dans les demandes de terre et de bien banal ainsi que dans les
rentes d'enchéres comme résultat d'une modification de la contrainte bud_g_étaire;sans quil y ait
nécessairement de changements dans les relatidns de préférence. A I'opposé; les diﬁ‘érend_es de
structure familiale induisent des différences de besoin én sol. 1l en résulte des mo.diﬁcations'des
~ relations de préférence, des changements dans les demandes de terre et de bien banal et dans

les rentes d'encheres, et ce méme en I'absence de modification de la contrainte budgétaire. * -

En reprenant les analyses d'Alonso (1964) et de ceux qui les ont suivis, on ontre que,

“quand-la terre est un bien normal, toute augmentation du niveau r des ressources. globales.
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' conduit  une diminution de la sensibilité de la rente d'enchére 4 la distance . ~-dH|A <0. Le
phénomene est aisé a comprendre. Une augmentation de la richesse des habitants les conduit, a
préférences inchangées, a augmenter leur demande de terre. IlIs sont alors moins préts a payer
pour une méme diminution des coiits de transports en valeur absolue car, appliquée a une
consommation de terre phis élevée, la méme croissance des prix fonciers pése relativement plus
sur le budget. D'ou une rente d'enchére qui augmente moins vite quand on se rapproche du
centre. Il résulte de ce que nous avons dit plus haut que, en I'absence d'autres facteurs de

-différenciation, les ménages se logent d'autant plus loin du centre qu'ils sont riches.

Quand & la structure des ménages, on peut, & linstar de Fujita (1989), différencier ces
derniers en fonction du nombre d'actifs et d'inactifs qui le composent. Fujita montre que plus
‘les foyers sont composés d’inactifs, plus la pente de leurs rentes d’enchéres est faible, d'ou une
localisation plus ‘_élbigne’e du centre ville. En effet, les inactifs augmentent le poids de la

consommation de logement dans la fonction d’utilité par rapport au poids de temps de loisir,

qui n’est réduit par le temps de transport que pou_f les actifs. Les inactifs induisent donc une

demande d’espace plus importante.
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1.2 L'ANALYSE HEDONIQUE DES PRIX FONCIERS ET IMMOBILIERS

-1.2.1 Le modéle de base de I'analyse hédonique.

Le modéle exposé dans la section précédente reposait sur une vision simplifiée a I'extréme
de la consommation de logement des ménages. Outre sa distance au centre, il se réduit a une
surface habitée. On ne peut en rester 1a si I'on veut développer des applications du modele,
adaptées & un contexte réaliste. La premiére tiche est d'introduire une caractérisation plus riche
des logements, permettant de rendre compte de la variété des formes d'habitat qui sont a la
disposition des méﬁages. Comme on I'a signalé en introdubtion, un bien foncier ou immobilier

est un bien complexe, qui peut étre décrit par deux grands types d’attributs :

e les attributs internes décrivent la parcelle ou le logement : Le plus rudimentaire est la
superficie, le seul a étre pris en compte dans le modéele simplifié. D'autres attributs internes
- sont I'agencement, le nombre de piéces, le caractére individuel ou collectif du logement, les

équipements qui y sont présents.

‘e les attributs externes décrivent I’environnement du logement. Le premier d'entre eux est la
distance éu'centre-ville. Cependant, les villes réelles ont une structure plus complexe que
celle du modéle monocentrique, dont il faut rendre compte en introduisant la distance a des
centres secondaires et la proximité des équipements collectifs : infrastructures de tra'nsport,'
éColes équipements culturels, centres commerciaux. Il faut également ajouter les aménités,
c’est & dire toutes les caractenstxques non ou faiblement mampulables -qui generent de -
Tutilité (ou de la desutlhte) Le climat, la proxlmlte du bord de mer sont a ranger parmi lesv

aménités, ainsi que des facteurs plus socio-économiques comme la composition du quartler. -

Il faut donc disposer d'une méthode d'analyse qui permette de. rehdre' .co:mpte de la
formation des pnx sur des marchés ou coexistent des biens différenciés entre’ eux par un
nombre 1mportant d'attributs. De plus, ce modéle doit déboucher sur des propositions quand
aux méthodes économétriques a mettre en oeuvre. C'est I'analyse hédonique qui nous le
fournit. Dans la suite de cette section, ndus exposerons d'abord le modéle théoriqu'e général quil N
est a la base de lanalyse hedomque Nous montrerons ensuite en qu01 le modéle urbain de la
section precedente apparait comme un’ cas partlcuher du modele hedomque général. Enfm -

nous développerons I'application de ce dernier au cas particulier de la formation des prix

2




f

immobiliers et fonciers. Ce qui nous permettra de déboucher, dans la section suivante, sur les

méthodes d'estimation a mettre en oeuvre.

L'objectif premier de I’analyse hédonique est de dégager la relation entre le prix d'un bien et

. ses caractéristiques. Du point de vue de I’analyse des comportements, la justification de la

méthode est donnée par Lancaster en 1966 . Ce dernier pose en effet l’hypothése'que l'on peht
formuler les relations de préférences sur la base desquelles les consommateurs font leurs choix
non en fonction des biens, mais en fonction de leurs attributs. Les agents valorisent les
caractéristiques des biens et les prix observés sont la résultante de ces valorisations implicites.
Sur ces bases, Rosen (1974) formalise le fonctionnement concurrentiel du marché d’un bien
différencié et le processus de formation des prix. La maniére dont il le fait ouvre directement la

voie aux analyses économétriques.

Dans cette présentation du modéle de base de l'analyse hédonique, nous allons, pour
l'essentiel, reprendre sa démarche. Une population de consommateurs hétérogénes, caractérisés

chacun par le paramétre @, ont des préférences représentables par - la fonction

- dtilit¢ U(h,m,a), oa h=(h,...h,) est un vecteur de facteurs hédoniques décrivant une

variété particuliére d'un bien spécifique utilisé par I'ensemble des consommateurs et m est la

dépense monétaire consacrée a l'acquisition de I'ensemble des autres biens, qu'on assimilera’

- comme plus haut a la quantité d'un bien banal dont le prix est choisi comme unité monétaire.

-Chaque consommateur achéte une unité et une seule du bien spécifique, dont il choisit une

“variété h. Celle-ci est disponible sur le marché au prix ‘P(h). Un consommateur caractérisé par

le paramétre o disposant de ressources r(a), sa contrainte budgétaire est m+ P(h)=r(a). Le

consommateur rationnel détermine la valeur de 4 qui maximise U(h,m,a) sous la contrainte -

‘m+ P(h) = r(a).

Pour expliquer le choix du consommateur, on introduit la fonction d'enchére: E(h,u,a,r)
égale au prix maximum qu’accepte de payer pour un bien spécifique de caractéristiqués h un
consommateur de caractéristiques & disposant de ressources r. Elle est déterminée par I'égalité

U(h,f—E(h,._u,a,r),a)_:u o - .(8)"
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Quand le consommateur est a l'optimum, sa disposition a payer est égale au prix et sa
disposition marginale & payer pour un attribut est égale a I'effet d'une variation marginale de cet
attribut sur le prix :

P(h) _ E(h,u, a,r)

P(h) = E(h,u,a,r) et Vn, ) 1

o, n

Sur un marché suffisamment unifié pour que tous les consommateurs a la recherche d’un
bien immobilier puissent accéder a .l'ensemble des biens disponibles, tous les consommateurs de
mémes caractéristiques « atteignent le méme niveau d’utilité u(a). Celui-ci est donc défini au
niveau de I’ensemble du marché et résulte de I’équilibre qu'il atteint. Chaque bien immobilier

est acquis par la catégorie d’agents qui est le plus fort enchérisseur :

P(h)= max E(h, u(a),a,r(a)) - (10)

ou encore : _
o y (k) = argmax E(h,u(a), a,7(@)) .

- | | | - (11)
- P(h) = E(h,u(B),B,r(B)) avec B=y(h) '

Au voisinage d’un bien spécifique particulier caractérisé par le vecteur d’attributs A, la

fonction de prix peut étre approchée linéairement par sa différentielle :

n=1. n

P(h+Ah) = P(h) + 3 (,‘92(1”’))/3;1"

" Les dérivées partielles, &P/éh, , sont les prix implicites, ou prix hédoniques, que devrait payer

P’agent propriétaire de ce bien pour une modification des attributs correspondants. A

I’équilibre, d'aprés (9), le prix implicite. est égal a la dispositioh de I’agent & payer p'oﬁr une = - |

modification marginale des attributs correspondants, c’est a dire a Iutilité marginale dudit
attribut mesurée en termes monétaires :

() _ B(rup)p()
C o ch

n n

Yn

ou B=y(h).

La situation globale du marché est représentée sur la figure 4 pour un facteur hédoniqlie .
utile, les agents étar_lt préts a payer plus pour disposer d’une quantité plus élevée. La fonction -

de prix, enveloppe supérieure des fonctions d’enchéres des acheteurs, est croissante. En tout
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point ot elle est continue, elle est tangente & la fonction d’enchéres des acheteurs de la variété

correspondante.

Figure 4 : Prix hédoniques et fonctions d’encheres.

 E(hu(B)r(B).5)

o e

- Comparons deux variantes du bien spécifique de caractéristiques respectives ' et h*.-La
différence AP = P(h2 , [)’) - P( ', ,B) ne mesure pas la disposition & payer pour passer de I'une
a 'autre car ce ne sont pas forcément des consommateurs de méme type qui utilisent les deljx ‘
variantes. La différence AP est le résultat conjoint des dispositions 4 payer de chacune des

catégories de consommateurs et des mécanismes de marché qui font que certains types de

biens specxﬁques sont préférentiellement utlhses par des categones de consommateurs bien

-deterrmnees Le bien de type hést utlllse par un consommateur de categorle ,B, = (h ) et

AE(,B,) <AP <'AE(V ;) o AE(,B) = E(h*,u(B,),B,.7( 2))— E(n',u(B,).8,.r(8,))
. Or, éconofrliquerflent ce n’est pas AP mais AE quia l’interpréfation ééonomique d’une -
dlsposmon a payer. Ce n’est donc pas en soi la fonction de prix P(h) qux nous mteresse Ce

qu ’il faut connaitre, ce sont les fonctions d” enchéres E(h,u,f; r)

A la détermination de la demande de bien spécifique, Rosen ajoute une analyse de I'offre dé
ce méme bien Celle-ci est le fait d’entreprises concurrentielles qui dans un contexte de
“mobilité entre secteurs réalisent le méme niveau de profit . Comme les consommateurs les
entrepnses sont heterogenes et chacune d’entre elles est caractérisée par un vecteur de

~ paramétres @. Elles choisissent la variété h qux maximise leur profit ‘qP(h) - (q,h,-¢) ol g est
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la quantité prodhité. En faisant une analyse paralléle & celle des consommateurs,-on introduit
une fonction prix d’offre O(h, 7,$) qui est le prix minimal auquel une entreprise de type ¢

accepte de vendre la variante / tout en faisant faisant un profit 7. Celle-ci est caractérisée par

les conditions suivantes :

qO(h,n,8) - C(q,h,¢) ==

X(q,h, 12
O(h,ﬂ,¢)=—%‘i)' : (12

A Iéquilibre, on a des conditions similaires a celles du consommateur. Le vendeur ®(h) de

la variété h est celui dont le prix d’offre est le plus faible.

®(h) = argmax O(h, 7, $) ,'
’ ' (13)

P(h) = O(h,x,®(h))

La fonction de prix, qui était l’enveloppe'supérieuré des enchéres des consommateurs; est’ |
é.galement' I’enveloppe inférieure des prix d’offre des producteurs. On déduit de :(1'3) que, & ‘
I’équilibre du marché, on a | '

| P(h) = O(h, 7, ®(h))
P(h) _ 0(h7.9) 4
oh oh '

n n

Vn,

La situation a I’équilibre est décrite par la figure 5, qui reprend et compléte la figure 4.

Figure 5 : Prix hédoniques et fonctions d’enchéres.

P
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Le modele fait apparaitre un marché doublement sélectif ;- chaque variante du produit
différencié est échangée entre un type de producteur spécifique et un type d’acheteur
spécifique. On notera que s’il n’existe qu’un type d’acheteur et une multiplicité de vendeurs, la
fonction de prix P(h) coincide avec la fonction d’enchére des acheteurs. A I'opposé, s’il existe
un type de vendeur -uniqﬁe,v la fonction de prix coincide maintenant avec la fonction de prix
d’offre du vendeur unique. Enfin, s’il existe un type unique de vendeur et un type unique

d’acheteur, on retrouve I’équilibre usuel des marchés avec produits non différenciés.

1.2.2 Analyse hédonique et modéles urbains.

Il a une forte similitude entre le modeéle urbain exposé plus haut et 1’analyse hédonique
‘qu’on vient de présenter. La démarche est globalement la méme. La principale exception
réside, pour la version simple du modéle urbain que nous avons exposé, dans I’absence de

spemﬁcatxon de Poffre de terre Celle-ci est implicitement considérée comme fixe, avec une

oﬁ're egale a la superficie dlspomble en chaque lieu dés que son prix dépasse son colit

& opportumte.

Pour préciser ’analogie, on peut noter que, du point de vue du ménage acquéreur, le lot de
terre consommé dans le modéle urbain est caractérisé par sa superficie S et sa distance au

centre, /. On a donc h=(S,l). L’équivalent de la fonction d’enchére du modéle hédonique,
A E(h,u,,a,r) = E(S,l,u,a,r), n’est pas la rente d’enchére H(l,u,), qui éorrespond au prix
-par unité’dc-super_ﬁcie, mais le colt total du lot, E(S, Lua,r)=Sx H(l,u,a). Sur ces bases,

- “le raisonnement se déroule exactement de la méme maniére dans les deux cas. -

Cette analogie permet de généraliser aisém‘ent le'modéle d’Alonso" & des goﬁtextes_ plus
complexes. On peut introduire des biens immdbiliefs' a ia structure piujs cofnpl'exe que la
superficie de terre d’Alonso. Il suffit d’ajouter au vecteur .h des composantes‘déc,rivant la
structure interne du bien immobilier. On peut anélyser une ville multipolarisée, 4ave:<':‘ des centres
secondaires autour du éentre principal. Dans le vecteur des facteurs hédoniques, ala distance
au centre principal, s’ajoutent les distances aux centres secondaires. On peut enfin tenir compte
d’aménités purement locales ou d’ extemalltes comme la structure locale d un quartler C’est ce

modéle enrichi que nous allons utiliser pour I analyse econometnque
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1.3 LE MODELE ECONOMETRIQUE ET SON ESTIMATION

1.3.1 Le modéle.économétrique.

1l reprend dans ses grandes lignes le modéle hédonique de la section précédente. Chaque
bien immobilier, logement ou parcelle de foncier, est représenté par deux vecteurs de facteurs
hédoniques, A et h,, représentant respectivement ses caractéristiques internes et externes. On

regroupe l'ensemble de ces attributs en un seul vecteur de dimension N, 4 =(#,,A4,). Sur un

marché relativement unifié comme celui d’une agglomération, on observe une fonction de prix,

P(h,B), ou B est un vecteur de paramétres dont les valeurs peuvent étre déterminées par

~estimation.

Les habitants de l'agglomération sont répartis en K catégories, approximativement
homogénes quant a leurs structures de préférences et a leurs contraintes budgétaires. Les

préférences des ménages de la catégorie k sont représentées par une fonction d'utilité réduite
U(h,m,a,,), ou m est la dépense monétaire pour l'ensemble des éutres biens et a, est un
vecteur de par_émétres caractérisant les préférences de lé catégorie k. Sa contrainte budgétaire
est m+ P(h,B)<r,. La fonction d’enchéres pour un logement de caractéristiques 4, ou la
disposition a payer, E(h,u,,a,,r,), indique, a un terme aléatoire .prés, le montant maximum ,

que cette catégorie de ménages est préte a payer pour un logement de caractéristiques A tout

- en préservant un niveau d’utilité au moins égal 4 u, . Elle est déterminée par I'égalité

U(h,r; - E(h',-u,‘,'a,, n)a,) =1, |

Quand le ménage est & l'optimum, la disposition a payer est égale au prix et la disposition '
marginale a péyer pour un attribut est égale a l'effet d'une variation marginale de cet attribut _
sur le prix : L | _ o | . |

P(h,ﬂ) = E(hu,,a,,r,) et Vn, d’g:,ﬂ) = d:“(h’l;';;ak’r")

n n

Sur un marché suffisamment unifié pour que tous les ménages 4 la recherche d’un bien

~ immobilier puissent accéder a l'ensemble des biens disponibles, tous les ménages de la méme

catégorie k atteignent, 4 un terme aléatoire pres, le méme niveau d’utilité », . Celui-ci est donc
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. défini au niveau de I’ensemble du marché et résulte de I’équilibre qu'il atteint. Chaque bien
immobilier est acquis par la catégorie d’agents qui est le plus fort enchérisseur :

P(h,ﬂ) = m]?)(E(h’uk’ak’rk)

‘ou encore, en notant u = (u,,...,uy ) :

},(h: u) = arg max E(h’ ul: ’ ak )

k (1)
P(h,B)=E(hu,,a,,r,) avec k=y(hu)

A lintérieur d’'une méme agglomération, on néglige le niveau d’utilité «, qui, étant le méme

pour tous les ménages de méme type, est un parametre non mesurable. On fait de méme avec le

niveau de revenu propre a chaque catégorie, 7,. On a maintenant X fonctions d’enchéres

réduites dépendant des seules caractéristiques du logement et du vecteur de paramétres «,,

E(h,a,), vecteur de paramétres qu'il faut estimer.

La théorie ne fournit que peu d'indications a priori sur la-forme & donner aux fonctions
d’encheres. Plusieurs solutions sont possibles. Elles se raménent toutes  la forme générale
suivante : | |

. . N : . -
F(E(r,ay,2,1),4) = Yoy 8, 1) + £, (16)
) n=1 '
La fonction F(E,1) est une transformation croissante a valeurs positives, éventuellement
dépendante d'un paramétre 4 a estimer avec les autres paramétres du modéle. La
~ transformation la plus simple est la transformation logarithmique. Elle est fre’quemmént utilisée
dans l'estimation de fonctions de prix ou de fonctions d'enchéres. Une autre transformation
classique est la transformation de Box et Cox: -
E* -1
A

Cette transformation a l'avantage d'introduire un degré de flexibilité supplémentaire dans une

F(E,A) =

- ‘forme fonctionnelle qui n'est pas connue exactement. Elle a de plus deux cas limites qui sont la

forme linéaire quand A =1 et la forme logarithmique quand A tend vers zéro.

De mamere smulalre les fonctions g(hn,,u ). sont des transformatlons des vanables

. représentant les caractensthues internes et extemes analogues 4 la transformatxon F, certaines

dlentre elles étant éventuellement dependantes d'un paramétre p, a ‘estimer. - Les -
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transformations peuvent. différer ‘d'une variable .explicative a lautre. Le vecteur

U= (y, 7 N) regroupe l'ensemble des paramétres u,. Le terme £, est un résidu aléatoire.

En empilant les K relations (16) relatives a chacune des catégories d'agents, on peut écrire
celles-ci sous la forme : o o o
F(E,A)= Aglhmy+e an

Dans le membre de gauche, F (E ,/1) est un vecteur colonne a X éléments obtenus en
appliquant la transformation F a chacune des dispositions & payer des K catégories d'agents.
Dans le membre de droite, A est la matrice a K lignes et N colonnes dont les éléments sont les

@, ,, g(h, 1) est un vecteur colonnes & N éléments obtenus en appliquant les transformations-

g(h,, 4,) & chacune des variables explicatives. Enfin, & est un vecteur de X résidus aléatoires

dont on suppose qu'il suit une loi normale multivariée d'espérance nulle et de matrice de

variances-covariances X .

Dans ce contekte, en se basant sur le systéme (15), on aboutit a un modéle a variables
dépendantes linﬁtéés de la famille probit généralisée. Les variables latentes de ce modéle sont
les K composantes du vecteur des dispositions 4 payer,E = (E,,...,E,). Les variables
- observables sont la catégorie 4 laquelle appartient le ménage, y , ayant acquis le logement etle
prix qu'il a payé, p. La trénsformation permettant de passer des variables latentes aux variables
observables est donc, conformément a (15) :

. y =agmpx(E,..... Ey)

(18)
P=.mI?X(E1,...,EK)=E ( .)‘

4
Pour déterminer la vraisemblance de l’observation d’un ménﬁge de type k acquérant unbien
- immobilier caractérisé par le vecteur d'attributs # (pour simplifier, on écrira désormais qu'il
s'agit d'un logement de type 4) au pﬁx p, il est intéressani de procéder en plusieurs étapes,
~ chacune ¢orrespondant a une vraisemblance 'particuliér’e. Dans un premier femps, nous nous
intéressons a la vraisemblance L, ( p,h) qu'un bien de type A soit vendu a un prix inférieuf ou
égal ap. Celle-ci est égale a la probabilité que, quel que soit £, I'enchére des agents de -
catégorie k soit inférieure 4 p, soit - . o -

n=1

. A N . R
Vk’ . .E(h’ak’}”.u)s p <« Zak.ng(hna/“r;)+€k = F(paﬂ')
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ou encore, en recourant 4 la forme vectorielle,

€< F(p,/l)ux — Ag(h, u)
ol u, est le vecteur d'ordre K dont tous les éléments sont égaux a l'unité. En conséquence,
ona _ | ‘ o
L(p,h) = ®(F(p,A)u, — Ag(h,u),Z) S 19)
ol @(¢,Z) est la cumulative de la loi normale multidimensionnelle de moyenne nulle et de

matrice de variances-covariances X .

Des deux composanteé de la variable endogéne observable que sont le prix p et la catégorie
3 laquelle appartient l'acheteur, £, la vraisemblance L, (ph) ne s'intéresse qu'a la premiére.
Symétriquement, en ne s'intéressant qu'a la seconde, on obtient la vraisemblance L, (k,h) qué
‘'acquéreur d'un logement de type h appartienne a la catégon'e k. L, (k,h) n'est autre que la

vraisemblance d'un modéle probit multivarié dont la variable endogéne observable est la

catégorie de I’acquéreur et la variable endogéne latente est son niveau d'enchéres. Elle est

égale a la probabilité que I'enchére d'un agent de catégorie k soit supérieure aux enchéres de

toutes les autres catégories d'agents, soit :
) V.]a . E(hsajﬁﬂ",u)SE(h’ak’/l’:u)- C> _gj_gk SZ:(‘zk,n.—Clj,n)g(hn’lun)
. n=1

ou encore, en recourant a la forme vectorielle, -

n=(I-¢,Quy)e< (e, Quy ~I)Ag(h, u)

ou u, a été défini ci-dessus et e, est le vecteur unitaire associé & la-k-iéme coordonnée. Le
vecteur 77 étant issu d'une transformation linéaire du vecteur ¢, il suit une loi normale centrée
~de matrice de variances-covariances (/-e',®u,)EZ(I-¢, ®u',). On aboutit & la

vraisemblance -

L(kh)= I¢(n,(1—é'k®uk)2(1—ek ®AuA'K‘))d77. '('20-)

ns(e'y @uy—1)Ag(h.p)
ou (p(a, Z) est la densité de la loi normale multidimensionnelle de moyenne nulle et de matrice

de variances-covariances X .
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Pour déterminer la vraisemblance conjoirite du prix p et de la catégorie k£, on notera tout
d'abord que, L,(p,h) étant égal 4 la probabilité (cumulative) d'un prix inférieur ou égal ap, la
vraisemblance L,(p,h) d'un prix égal 4 p est la densité associée a cette cumulative, soit

Ls(p’h) = d_L'LC(l:’_h) = gl’si.k (p,h)

ou

dF(p,/‘L)

L (p.h)=

— L (F(p, AJuy - Ag(h 1), %)

@', (e, Z.) étant la dérivée partielle par rapport 4 son k-iéme argument de la cumulative
®(£,Z). Chacun des K termes ‘L3,,,(p,h) correspond au cas ou l'enchére des agents de

catégorie k est égale a p. Clest donc la vraisemblance conjointe de p et de k, c'est a dire la

vraisemblance du modéle probit généralisé que nous cherchons 2 estimer. Nous avons donc :

' dF(p,A : ,
L(p,k,h) =Ly, (p,h) = %")'(p'k (F(P: Z)“K - Ag(h:/‘): Z) | @21) -

1.3.2 L’estimation du modéle avec aléas indépendants.

Nous disposons de T observations avec, pour chacune, le prix payé lors de la transaction,

P, la catégorie a laquelle appartient I’acquéreur, £, , et le vecteur des attributs caractérisant le
bien muté, A,. On supposera que, d’une transaction i Pautre, les vecteurs d’aléas sont
- indépendants les uns des autres. La log-vraisem'b'lance globale de I’ensemble des observations

‘est égaled

r_l

A= Y InL(p, k.h) = Z (p") er@' (F(p., AJuy - Aglho i Z) 25

Pour préciser I'utilisation de cette log-vraisemblance dans les procédures d’estimation, on se
référera d’abord a des modéles particuliers, plus simples & manipuler que le modéle global. 11
s’agit, dans I’ordre : ' o '

1. du modéle log-linéaire avec aléas indépendants. On suppose que F est la transformation

logarithmique et que les aléas sont indépendants entre categones ce qu1 conduit @ une

matrice des vanances-covanances z dlagonale
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" 2. du modéle de Box-Cox avec aléas indépendants. On SUppose maintenant que F est la
transformation de Box-Cox, F (p,/?.)z(p’1 ~1)//1. On maintient hypothése d’aléas
indépendants entre catégories, ce qui conduit & une matrice des variances-covariances X
diagonale.

3. du modéle log-linéaire avec aléas interdépendants. On suppose que F est la transformation
logarithmique. Les aléas ne sont plus indépendants entre catégories. La totalité des
coefficients de la matrice des variances-covariances £, qui n’est plus diagonale, doit €tre

estimée.

4. du modéle de Box-Cox avec aléas iﬁterdépendants. On suppose maintenant que F est la
transformation de Box-Cox, F (p,/1)=(p’1 —1)//1. Les aléas ne sont pas indépendants
entre catégories. La totalité des coefficients de la matrice des vadances-covaﬁmces z ,-qui

‘n’est plus diagonale, doit étre estimée.

'Commenc;ons par le modéle log-lmealre a aléas mterdependants Dans ce cas, on a’

F(p,A)=F (p) =lnp. Il n’y a pas de paramétre auxiliaire A & estimer et la log-
vraisemblance (25) devient : '-
. . T . T - : .
A=YInL(p, kh)=Y In®, (Inp,.u, — Ag(h,,4),Z)
t=1 t=1 '
- Quand, de plus, les aléas sont indépendants d’une catégorie a I’autre, chaque aléa ¢, , est tiré

~ d’uneloi normale de moyenne nulle et de va‘riance o;.Dou

<1>(1np u, —Ag(h £),%) = (]“”‘ “"g(h"-‘)j . (26)
el _ Gk . . _

‘ol en I’absence de mention explicite dela variahce ®(£) = D(&,1) est la cumulative de la loi

normale centrée redulte En passant aux logarithmes :

In®(In p.u, —Ag(h ,u) %)= Zlnd)(lnp a', g(h, ,u))

0,

En dérivant maintenant par rapport au k-iéme argument, on trouve

¢(lnp a', gh, #))
@', (lnpuK Ag(h L), Z) o,
®(In p.u, — Ag(h, ). ) q,(lnp -a, g(h,m)
IR R
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" ou, en 'absence de ‘r~r‘1ention explicite de la variance, (¢)=o(s,]) ést la densité de la loi
normale centrée réduite. En passant a nouveau aux logarithmes :
Inp-a', gh, #)) o 15 20 Py — Aglh, 1), %)

oy (D(lnpfa'kg(h,ﬂ)
O, :

In®', (In p.uy — Ag(h,p1),Z) = lngp(

ou encore, d’apres (7),

lnp-a, g(h,/z)) . Z]n(][,(mp -, g(h, m)

o, o,

In®', (Inp.uy — Ag(h,p).Z) = lngp(

irk

et I’expression finale de la log-vraisemblance :

A= iln(o(lnpl - a'k, g(hnﬂ)J + izln Q(lnpl - a',- g(hzuu)j (27)
=1 - o

ak 1=1lizk, 1<

t

i

La log-vraisemblance (27) apparait clairement comme une généralisation de la
vraisemblance classique du modéle tobit. Comme cette derniére, elle comporte deux
composantes. Le premier terme est la log-vraisemblance du modele log-linéaire

Inp=a' g(h, u)+é¢. Le deuxiéme est le terme de sélection. Ce terme différe de la log- |

vraisemblance d’un modeéle probit dans la mesure ou le prix est connu, ce qui n’est pas le cas

du modéle probit usuel.

La vraisemblance (27) peut étre maximisée en utilisant les algorithmes usuels, sans que cela

pose de problemes particuliers.

Dansvl'e modéle de B'o>.<.-Cox, ona F (p. ,?,) '='(p’_1 - 1) //?. , d’ou

.dF(P:/l)'z -1 :(pi_l)_ ey F(P’}')'v

dp FER 7
ce qui donne le premier terme de (25). Avec des aléas indépendants, le deuxiéme terme de (6)
se calcule de la méme maniére que dans la sectioﬁ_ précédente.. La vrai'semblance‘globale est

donc : -

A

T ;=1 T . -1-2a', glh,,
A=Zln(pf-‘ (o )J"“Z‘W(p' a', gk #)}
t=1 : ' =1 : . _

2 Ao,

T f_ _ PTIRe

t=1i=k, |

(28)

La maximisation de cette vraisemblance ne pose pas plus de problémes que précédemment. -
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1.3.3 L’estimation du modéle avec aléas interdépendants. _

Comme plus haut, on s’intéresse d’abord au cas ou F(p,1) = F(p)=Inp. Nous allons
également supposer que les transformations g(h,u) sont connues et ne dépendent de

" paramétres que de maniére linéaire (transformations logarithmiques et polynomiales par
exemple). On dispose alors d’un ensemble X de variables explicatives qui sont des transformées

connues de ’ensemble / des facteurs hédoniques. La log-vraisemblance est de la forme :

T
A= 1n®', (Inp, u, - AX,,Z)

1=1

La matrice des variances-covariances n’étant plus diagonale et en |’absence d’autres

restrictions a priori que la symétrie, I’ensemble de ses éléments sont a estimer. Les paramétres

- donnée, la plupart des algorithmes d’estimation auront besoin & chaque étape, pour des valeurs

~ provisoires de A et de £, de calculer au moins les valeurs prises par @', et par les gradients

Ind', /M et In®', [FE .

Pour simplifier ’exposé qui suit, nous adopterons les notations suivantes. Nous écrirons

_noterons également, pour tout vecteur v de dimension K, par v_, le vecteur de dimension
K -1 formé en éliminant de v sa k-iéme composante. On a donc v = (v,,, ¢). Avec ces

notations, on a

P-r—H_t

', (p_lui E)= j(o('(pk’g;k)_}u,‘z)dg‘k‘ I ((pk /lkﬂl k) E)dﬂ e (29) |

-0

en posant, pour simplifier les expressions 77=s—,u=(17,,,n_,,). De plus, sachant que

5¢(£ = u,T)/u=2"(e- u)p(e - u,Z), on obtient :

.@' 3 ,z P ’ ] '
"(';u = N J. k’g-k)_/‘)(p((pk"g-k)_ﬂ’z)dg"‘

=" lE( pl:’ —k 13 k pfk)q)'k (p_ﬂ,z)
=2 IE pk _'/‘k:ﬂ-_kviﬂ-k —P—k‘/l-k)cbl_k (Pf/l.’z) o

 dod
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du modéle sont donc 4 et T . Partant des valeurs p, k, et X des variables pour. une observation .

@', (Inp.u, — AX,X) sous la forme @', (p-p,Z), ot p=Inpu, et p=AX. Nous.




T

= Z_lE((pk _/‘k’n—k)ln-“ <P _'u"‘)

ce qui permet de calculer aisément le gradient Sln @', /34 = (FIn @', [/Gu)(Fu/H).

De méme, sachant qué Sple - u, 2‘.)/0”2 = (1/2)2;‘[(5— ;1)(3— ‘u)'—Z]qo(a‘— /1; ), on

obtient :

k. (; #) ‘;’_J;Z l[((Pk’ -k) .U)((Pk,g-k) .u) 1¢((pk’£—k.)_ A, Z)dg-k

= %Z 1E([((pln —k) )((pk’g-k) - .U)"Z. Ex S p—k)z—lq)'k (p- %)

= %Z—IE([(/’/: —Hes ﬂfk)(pk - /‘b”-k)'_z; Ny SPy —ﬂ—k)z-lq)'k (P —Hs Z) |
d’ou ' o
Zln q)_'kogg —A,u., E) = %Z_IE([((P,,_ ’ g_k) _ ,U)((Pk ’ 8_;) _ /‘)"Z]lg-k ép_k )Z—l o 1)_.

o= 52 lE([(Pk ~He> ﬂ-k)(Pk ~His 77-k) fz]lﬂ-k P~ H—k‘)z 1
L’évaluation de (29), (30) et (31) exige le calcul d’intégrales multivariées de la loi normale
-d’ordre K —1. Or on sait que, dans la pratique, le calcul direct de ces intégrales est trés long -
dés que la dimension du probléme cesse d’étre faible. En pratique, il faut que X soit inférieur &

cing. On gagne beaucoup de temps en utilisant les méthodes indirectes reposant sur des

~ simulations. Ces methodes reposent toutes sur des amelloratlons de la méthode de Monte-

H Carlo

Pour les mettre en oeuvre, il faut -d'abord déterminer la loi de probabilité suivie par n_;.
'sachantl que 77 suit une loi normale de moyenne nulle et de matrice de vafiances4covariances z
et que 7, =p, — 4, =lnp-(A4X),. En posant Q=3 la densité de probab'ilit'é de 7
s'édrit:: o . | o - | |
o(n.3)=(27) " det(Q)  exp(-n'Q) (32

En partitionnant 7 et Q,

. '| | a) w K. n 1
7Qn= (m,n k)(w : Qk,, "J(n")
-k, k- &/
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ou 7, et o, sont des scalaires, 7_, et w_,, sont des vecteurs-colonnes d'ordre K -1,
@, =0, de par la symétrie de la matrice Q et Q_, , est une matrice carrée d'ordre

K —1. Le développement de I'expression précédente donne :

mQn =17, Q, N, 4‘2’71&“’{,4’74 + (Uk)zwur : . _
. \ - . 2 -
= (77-1: + Q—}c,—kw—k,k 771:) Q—k,-k(n-k + Q—}r,-kw-k,k 77k) + (771:) (wkk " —}c Ica)—k k
Posons

=n_,+6_,on,=¢-6, (33)

ou &, =Q7, _,®_,,n, . Aprés report dans (32),

(P(ﬂ, Z) = exp((nk)z(wkk - wk,—ijr,-kw—k,k )) d(_eztf'%‘:exl)(‘;'g-k,-kg)
_ exp((nk)z(wkk - wk,-kQ:}:,—kw-k,k )) det(Q " k)llz '
T ey )0

= 4,0(6,9% )

ou nous avons utilisé l'égalité -o,, = det(Q_,,__k)/ det(Q), o, étant le k-iéme élément

exP((”k )2 (a’ e~ Dy, I:Q_;:,—kw —kk ))
' (27[0 ,d,) '

diagonal de la matrice T et ou 4, = . Enfin, en injectant

(34) dans (29), on aboutit a :
- . ' . yHty
P, (,o—ﬂ_,E)=.A f¢( Q7 k)d§
‘et donc } o o
O, (p-p3)=4 (D™, k) : e
- ou ™ =.p ¢ —H_, +6_, . De méme, (30) dev1ent 4 |
Sn®, (p-p, 2)

a ]E((ﬂk’ﬂ k |77 e S "/‘-'lf') ' (36)
4 A =17 E((nkag"‘s-k I;S Pk _ﬂ—k'+5—k)
avec en particulier E(’h 14 P~ Mo +(5_,,) = 7, . Enfin, (31) devient
on®, (p-p3) 1 N o
kﬁZ - ) = 22 IE([(UI: n- k)(’]k,n k 2:]|77 k¥ SPy M k)z ] ‘ (37)
' 1

=52 E( e =8 )(m’C 0 A N ) -iz]z_']}
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CSp—k —H_, +§-k)=(’7k)2 et

avec en particulier E((n )

E((g—a-k)ﬂklgsp—k e +6-k)= nkE(§‘§—k|;5p-k —H +5-k)

l'espérance ci-dessus étant déja calculée lors de I'évaluation de (36).

Le principe de base des méthodes d'estimation par simulation ést alors simple. Dans une

premiére étape, on tire aléatoirement (Q vecteurs ¢',..,{¢ dans la loi normale .

multidimensionnelle de moyenne nglle et de matrice de variances-covariances Q7, ,. On
évalue alors (35) en remplagant la cumulative <I>(§ ““",Q:L__k) par son équivalent empirique,
c'est a dire la fréquence-des observations pour lesquelles ¢ <™, 2111(; T <™ ) /Q . On
retient alors les seules observations pour lesquelles ¢? <¢™ qu"on transforme en. utilisant
(33) pour calculer les valeurs correspondantes de 17, 7% = (pk - ,ﬁ,,,rf_’ ,,) avec

e, =¢"-Q7 ,o_,,7,. Onaévidemment £* <{™ &%, <p,-u,.

1l reste alors a évaluer Sln®' ‘ /5;1 et Sln®' /% en remplagant les espérances
conditionnelles E(n<p_, -pu_) et E([m]']’n_k <p, - ,u_,,) par leurs équivalents
empiriques, Cest a dire les moyennes et les variances-covariances empiriques prises sur les 7?

tels que N < Pk~ Hoy

Pour le ti“ragevaléa‘toire des O v_ecfeﬁrs ¢, ,4’ 2 on commence par écrire ¢ sous la forme |
B ¢=T¢ ~ S )

ot T" est une matrice triangulaire inférieure issue de la décomposition de Choleski de fa matrice
de vaﬁanbés-covaﬁances de ¢ soit Q7 , =IT'. La ‘méthode la plus simple, appelée

simulateur de Jfréquence brut, consiste a tirer les K-1 cbmpos_antes de & dans. la loil ﬁonﬂale :
centrée réduite et a calculer { en utilisant la férmule (36). Le simulateur de fréquence brut a
comme principal inconvénient d'éxiger de hombreux tiragés quand la probabilité de I'événement

¢ <{¢™ est proche de zéro ou de l'unité. On lui préfére en général d'autres métﬁodes de
 tirage, dont la plus utilisée actuelléhent est le simulateur de_Geweke-Hadjivaséiliou-Kgéne, (en 1

abrégé, "GHK), qui exploite la- structure récursive de la matrice I'. L’événement
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(<™ =p ,—u_,+6_, s’écrit ‘égalemént Té<p ,—mu_,+8_, ou encore a la suite
d’événements :

fj S((p—lt —ﬂ—k +5—k)j—rj,<j§<j)/rj_j (39)
* ol est un indice _prenan_f les valeurs comprises entre 1 et K -1 et la notation < j en indice
désigne ’ensemble des valeurs de I’indice inférieures a j. A tout vecteur & respectant les

inégalités (37), on peut associer un poids

‘ﬂfﬁfi Fpk ﬂk+§ ) FKJQJ

Jj=

(40)

Jj
qui s’interpréte comme la probabilité de la suite d’événements (37).

 En conséquence pour mettre en oeuvre le simulateur GHK, on procéde de la maniére
suivante. Pour obtenir une valeur £ de £, on tire aléatoirement K-1 scalaires u% dans la loi

uniforme sur [O,l] et on calcule récursivement

| - .k_ _; 5—/: ~_r'<‘ .<v'
SRS RTIERERE W5

r

Ji
- Puis on utilise (40) pour calculer w(f") et (38) pour calculer £? = I'é7 . On répéte I’ opération

Q fois. Pour évaluer (35), on va utiliser I’approximation
T _ 1 o
(D(p-k —H, +6, ,Q-L—k) ~ Ezw(‘fq)
. ) . . =]

" “Pour évaluer (36), on utilisera I’approximation : .

(4 5k|4<pk /‘k+5) =

Enﬁn,'.pour évaluer (37), on utilisera ’approximation : '

E((¢-8.)06-8.)K < po - +0, ) g
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Les variables descriptives des logements fournies par 'ADEUPa ne. sont pas.
nombreuses mais sont a priori suffisantes pour éviter les principales sources de biais et analyser
les transactions dans une optique de capitalisation. Aprés avoir étudié 1’organisation
géographique, économique et sociale de I’agglomération brestoise, étape indispensable avant
toute estimation d’un modéle d’enchére, nous estimerons un modéle log-linéaire avec aléas

indépendants.

Ce modéle d-’enchéres suppose que F est la transformation logarithmique et que les
" aléas sont indépendants entre catégories, cé qui conduif a une matrice des variances-
_covariances T diagonale. 1l s’agissait ici d’apprécier la méthode le plus simple et aussi celle
qui est la plus généralement utilisées dans les estimations de prix hédoniques pour mesurer

Pinfluence des caractéristiques mtrmseques ou de localisation sur les prix fonciers.
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SECONDE PARTIE : ’AGGLOMERATION BRESTOISE.

L’analyse d’une zone urbaine, qu’elle concerne la spécialisation sociale de ’espace ou
les prix fonciers, doit prendre en compte la réalité du fonctionnement du bassin d’emploi et du
bassih d’habitat. Avant de passer a-la phase technique d’estimation des prix- fonciers de
I’agglomération brestoise, il convient donc de prendre -conr_laissance du parc d’habitat en
quesﬁon, qu’il s’agisse de la typologie des logements (proportion d’appartements et de

logements individuels), de l’histoirg urbaine et architecturale, des conditions de la construction
et de la réhabilitation des immeubles». Certaines particularité de I'urbanisme de cette
'agglomération pourraient en effet nous conduire a4 moduler Iutilisation de la méthode

d’estimation des fonctions d’encheéres.

2.1, LE PARTICULARISME DU PAYS DE BREST. _

Les données utilisées ici concernent I'ensemble des transactions immobiliéres réalisées
_sur les communes du: pays de Brest entre 1991 et 1996. Ce qui représente un bassin d’hab'iltat. '
de 79 communes et 342000 habitants, soit 41% de la population du Finiistére. La seule vilie de
Brest avec 153000 habitants est la deuxiéme ville de Bretagne et a une audience internationale
' dans'le‘s domaines des séiences et techniques de la mer, la construction et la répération navale
_civile et militaire (Direction des Constfuctioné Navales),. l’agrd-alimentaife et les
biotechnologies, les télécommunications (THOMSOM CSF, ALCATEL..), l’électrdnique,
I'informatique, la mécanique (MEUNIER, SOBRENA..)).
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Carte 2.1: La zone d’étude.

Zonel : Brest. -

Zone2 : Communauté Urbaine de Brest.
Zone3 : C.C. Pays d’Iroise.

Zone4 : C.C. Landerneau Daoulas.

Zone5 : C.C. Plabennec et Abers

Zone6 : C.C. Lesneven et Cote des Légendes.

Source : Agence de Développement et d’Urbanisme du Pays de Brest.

| 'Si dans la plupart des cas les grands traits architecturaux des agglomérations peuvent
s’expliquer par hn ensemble trés yérié et compleXe de raison.s tant histo,‘riqu.es qu’économiques
ou démographiques, le cas de la ville de Brest et d’autres villes de Ia fagade Manche/Atl_amiqUé
qui ont été détruites pendant la seconde guerre mondiale puis recbnstruités est tout autre. Dans
~ le cas qui nous occupe, un petit rappel historique au sujet des dégats induits par le seconde
guerre mdndiale, des conditions de. la. reconstruction cdmme des politiques récentes de

. réhabilitation du parc immobilier ancien est nécessaire.

Nous montrerons donc a partir de quelques variables simples comment le bassin
d’habitat de Brest est schématiquement divisible en deux zonestotalement différentes: Des ~
dispa_rités importantes en matiére de typologie des logements, de statut d’occupation et donc

en matiére de fixation des prix et de détermination des choix des meénages opposerit en effet la -
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ville de Brest et le reste des communes de 1’arrondissement qu’elles fassent ou non partie de la
Communauté Urbaine de Brest. Ce contraste nous conduira en conséquence a envisager un

modéle d’évaluation tenant compte impérativement de ce particularisme (section 2.3. et 2.4.).

2.1.1. Les marques de I’histoire sur ’urbanisme.

La ville de Brest supporte encore les séquelles de la seconde guerre mondiale. Quelques
chiffres sont suffisants pour illustrer de ’ampleur des dommages : 30000 tonnes de bombes,
100000 obus, 4800 immeubles détruits, 3700 fortement éndommagés sur un total de 11700.
Pour beaucoup la reconstruction fut radicale et simpliste. Elle consista a raser les décombres de
la ville ancienne et a lui substituer une topographie originale puisque les matériaux laissés par
ies bombardements ont été enfouis pour former le remblais sur lequel a.e'té édifié une ville
entiérement nouvelle. Une ville sur laquelle un quadrillage de rues rectilignes a remplacé les
ruelles qui suivaient les accidents du terrain. Noton's cependant la permanence historique de ce
type d’-'ame’nagement urbain puisqu’apres l’achévement de I’enceinte en 1694, Vauban traga un
plén idéal qui fit autorité pendant un siécle et qui déterminait déja des ilots géométriques et sur
lesquels se sont d’ailleurs appuyés Georges Mllmeau puis Jean-Baptxste Mathon pour les plans

d amenagement (1920) et de reconstruction (1943)

L expressxon selon’ laquelle la’ v111e a été reconstruite en béton et couverte de zinc .
S expllque fac1lement par les necess1tes du moment 'urgence de la 51tuatxon et la methode
d’indemnisation des dommages de guerres, La reconstruction se devait d’étre la plus raplde
possible afin d’anéantir les cités de baraques et de faire face aux besoins en logemenfs induits
| par la croissance démographique. La reconstruction s’est effectuée dans un contexte général
ou la politique d’urbanisme était congue comme une entreprise d’Etat, illustrée pa;r"le principe
d’indemnisation. des propriétaires. Si en 1920 les .propriétai‘r'es' avaient été remboursés en
espéces, au contraire la maitrise d’oeuvre des biens a reconstituer aprés la seconde'g'uerre
mondiale a été prise en charge par la puissance publique. On parlera méme d’un « style
MR.U.» (Mlmstere de la Reconstruction. et de I’ Urbamsme) stlgmatlse par la. faxblesse des
credlts et I’ absence d xmagmatlon Ala volonte de mettre en place la politique d’ urbanisme
comme une entreprise d’Etat s’ajoute en effet la conceptlon archltecturale du moment limitée

au fonctlonnahsme a lurbamsme sur dalle et a la d1ssolutxon du patrimoine, d’ allleurs
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Ireprésentative des constructions réalisées sur tout le territoire dans les années 50 et 60. Si ce
type d’architecture a été critiqué et continue a I'étre par les personnes n’ayant toujours pas fait
le deuil de « P’ancien Brest », il ne faut toutefois pas oublier qu'a I’époque la ville était

moderne et offrait des logements de quahte congus pour les familles nombreuses du baby-

boorh. Mais au milieu des années 70, ces logements ne correspondent plus au exigences des

habitants et I’exiguité des parties communes ne permet pas toujours !’installation d’ascenseurs.

L’une des particularités brestoises est d’étre composée de deux centres juxtaposés. 1l
nous faut en effet prendre en considération un centre reconstruit et un centre ancien articulés
autour de I’Hotel de Ville et de la place de la Liberté. Le centre ville reconstruit congu par J.B.
Mathon comprend environ 6000 logements, il s’étend de part et d’autre de la rue de Siam. Ces
logements jouent un role relatif dans I’ensemble du parc qui compte en effet 70000 logements
en 1990. Le centre ville reconstruit est donc inclus dans un marché d’agglomeration plus ou

- moins dynamique qui positionne le parc central dans un niveau d’offre déterminé en termes de |
valeurs 1mmob111eres et dont I’évolution depend de la qualité initiale. L’obsolescence du bati dev
plus en plus patente, le manque d’entretien du patrimoine par les propriétaires, commencent &
des degrés variables a provoquer au début des années 90, un mouvement de désaffectation des
demandeurs de logement et une déqualification générale du parc de la reconstruction. Les
enjeux sont paralleles a ceux concernant les quartiers anciens des années 70. Le centre
reconstruit assure bien les fonctions centrales de I’agglomération en termes d’équipemerrts et
est caractérisé par une distorsion enrre les valeurs fonci_éres élevées et des valeurs locatives

‘moyennes, qui tend 4 produire une érosion du parc locatif privé.

Les opérations .progr‘amméesr d’éméiiorafionde l’hebitat (O.P.AH) ont été' outil -
principal de la politique de réhabilitation. Le choix a été de conserver I’existant pour que I’on
puisse parler aujourd’hui de patrimoine. On a d’abord préparé l’oplmon pour mobrlrser les.
propriétaires et les acteurs des copropr_letes. L objectif était de faire prendre conscience aux
propriétaires de la nécessité de valoriser leur patrimoine a long | terme. Le centre ville
* reconstruit différe du centre ancien par le poids des copropriétés. Du fait du mode
d’indemnisation des propriétaires sinistrés par « les dommages de guerre » alloués par I’Etat, et
* du mode de eonstruCtion par ilots successifs, la plupart des .immeubles des centres reconstruits
- felévent de la petite copropriété. Ce mode d’indemnisation place aussi les propriétaires en" |

situation de bénéficiaires de la solidarité nationale. Il s’agissait donc souvent de petites
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- coprobriétés posant ~ de graves problémes de gestio'n‘-' et dont les propriétaires se
désintéressaient. Aprés avoir mené une politique interventionniste de requalification des
espaces urbains (implantation de I'université Victor Segalen, la construction d’un centre
culturel et des congres et la création d’un espace commercial et culturel), les acteurs ont donc

initié une politique incitative d’accompagnement de la réhabilitation privée.

Graphique n°2.2. : Evasion urbaine de 1988 a 1995.
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Source : Actualisation du P.L.H. de la Communauté Urbaine de Brest.
Agence de Développement et d’Urbanisme du Pays de Brest.

Parallélement & une de’qualiﬁcation des logements colie,ctifs dans les quértiefs péri-
centraux construits pendant les années 60 et par opposition a la période de croissance urbaine
centripéte a succédé une croissance qui s’est exercée en dehors de la ville. Le caractere le plus
symptomatique de la structure du bassin d’habitat de l"ar'rondissemgnt, fait"qué le Brest actuel
ne peut étre étudié par la sirﬁple observation de la i{ilfe elle-méme ou méme des communes de

la CUB, car I’agglomération est maintenant beaucoup plus complexe que la ville imaginée et
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' construite aprés la guéné. Elle déborde de ses limites administratives, ‘se développe et étend
son emprise dans les campagnes. Si jusqu’en 1975, I’évolution de I’agglomération est
centripéte et la croissance urbaine de la ville centre est importante, la période plus récente est
au contraire fnartluée par une évolution centrifuge, touchant un espace trés vaste et se faisant
au détriment de la ville centre. Ces changeménts se nourrissant de 1’évasion urbaine (Graphique -
n°2.2.) se traduisent par le développement du logement individuel neuf dans les communes
périphériques et par la diffusion du mode de vie qui l’accompagne (augmentation de nombre de
ménages bi-actifs bi-motorisés et de la pérégrination qui se définit comme la propension a

multiplier les déplacements en circuit') et plus généralement appelé péri-urbanisation.

_' 2.1.2. Un bassin d’habitat éontrasté.

Une présentation de I’histoire récente de la ville de Brest et des communes voisines
nous a permis de faire ressortir les deux grands visages de I’espace étudié. Le fait que Brest
soit une ville « reconstruite » et donc relativement homogeéne au point de vue architectural, que
les communes de la périphérie assistent & une multiplibation des constructions pavillonnaires,
sont les deux principaux éléments permettant de décrire la structuration de la ville de Brest et

de I’ensemble des communes de I’arrondissement.

- 2.1.2.1. L’oggositioh entre la ville cehire et sa périphérig.

Nous devrons donc a_nalysér un espace composé de deux zones totalement différentes -
en termes d’habitaté et doné de modes de vie, ce qui ne peut étre sans c'onséduences sur
I’évaluation des fonctions d’enchéres des ménages. Les quelques tableaux suiVan_té relatifs aux
principaux critéres révélateurs du niveau .d’urb;misation' ou de 'lalvcompositioril du ,parc..
immobilier donnent une image trés. nette de la pa’rticuiarité physique de I’espace ',e'tu_diélet
confirme I’intuition selon laquelle il nous faudra différencier de maniére trés tranchée un espace

"qui ’est physiquement tout autant et qui « oppose » le logement collectif central d’aprés

guerre et le logement individuel pavillonnaire récent en périphérie.

! Comportements de mobilité et évolution de l’organisatiori urbaine, Groupe d’Etudes des Représentations de
la Mobilité et de I’Espace Brest, 1997. )
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Nous avons repris des études réalisées par I’ Agence de Développement et d’Urbanisme
du Pays de Brest et effectué quelques calculs a partir des données du recensement de 1990 en
différenciant la ville de Brest et des ensembles de communes regroupées selon leur niveau de

.pfoximité a Brést afin de souligner cette disparité. Les résultats sont exposés dans les tableaux
suivants et portent sur des variables permettant de juger du niveau d’urbanisation, comme le
nombre d’habitants par km? ou la typologie des logements. Ceci permet en outre de donner une
illustration chiffrée de I’histoire de la structuration urbaine et architecturale de Brest comme

des communes avoisinantes.

- Quatre zones différentes ont été retenues. Nous avons distingué en effet la ville de
Brest elle-méme (zone n°1), les communes faisant partie de la Communauté Urbaine de Brest
(zone n°2), les communes de la deuxiéme couronne (zone n°3) puis le reste des communes de
I’arrondissement” (zone n°4) (Carte n°2.4)). De par leur caractére tranché, ces quelques
résultats et d’autres renseignements précieux tirés de documents réalisés par ’ADEUPa, nous
‘permettent d’asseoir et de justifier I’utilisation d’un modéle économétrique d’évaluation des
fonctions d’enchéres deés ménages double et séparant les choix des ménages selon que les

mutations portent sur la ville centre ou non.

Tableau n°2.3. : Densité de population et composition moyenne des ménages.

Nombre d’habitants par km? Nombre moyen de personnes par meénages
Best  |2987,03 (235
'] Autres communes de la CUB 357,32 T — . 13,13
communes de la 2™ couronne | 127,18 ' 3,19 .
: aﬁtres communes - 106,7 2,75

Recensement 1990.
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Carte n°2.4. : Répartition des communes selon la zone.

Source : Agence de Développement et d’Urbanisme du Pays.de Brest.

: Tableau n°2.5. : Repartxtlon des ménages selon le type de logement.

Logement en immeuble collectif | logement individuel

Brest 73,54% 26,43%
Autres communes de la CUB. {11,39% 88,63%
communes de la 2™ couronne | 5,36% 94,71%
autres cominunes 10,97% - '89,13%

Total - 40,97% . " 159,06%
' Recensement 1990. ' '

" Le tableau n°2.3. repoftant les‘densités de population en 1990 est particuliérement
représentatif de I’opposition entre la‘ville.' céntre' et les communes de la péﬁphérie QU’ellesb_ -
soient immédiatement'voisines comme les sept communes de la Communaufé'Urbaine ou non
‘ (Bohars Gouesnou Gullers Le Relecq-Kerhuon Plugastel Daoulas, Plouzané et Gulpavas)
pulsque Brest a une densité huit fois supérieure a ces derniéres. Lognquement nous pouvons :
aussi constater la méme rupture pour ce qui concerne le nombre moyen de personnes par

ménage. Cette constatation peut étre mise en paralléle, comme le confirment les données de

recensements cdncemant'la répartition des ménages selon le type de logement et le statut

d’ occupatxon (tableau n°2.11.), avec le développement du logement 1nd1v1due1 en penphene

plus partlcuherement prisés des ménages avec enfants et accedant a la propriété.
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De maniére toute aussi claire et caricaturale, nous pouvons opposer la ville centre au
reste des communes en nous référant a des variables descriptives du parc de logements comme
la répartition des logements selon le type et la taille. Conformément & la théorie économique et
~ aux conclusions du modéle-de Muth (1979), qui relie ’l_’habi"tat' 3l distance au centre en
introduisant un secteur de production des logements, on constate que la ville centre est en
grande partie composée de logements en immeubles collectifs. La relation que Muth établit
entre la rente fonciére et le prix du logement en chaque point de I’espace repose sur
I’hypothése que les producteurs ajustent leurs facteurs de production de maniére & maximiser

~leur profit compte tenu de la variation des coits des facteurs. Il existe donc une relation entre

la quantité de sol utilisée pour produire une unité de logements et le prix du sol. En d’autres

termes, I’intensité d’utilisation du sol est fonction de la rente d’enchére.

' L’intensification d’usage du sol avec la proximité au centre est bien constatée dans la

plupart des agglomérations. Les résultats obtenus ici ne peuvent cependant compléteﬁient se

référer aux enseignements de Muth. La rupture brutale entre la ville centre et le reste des

communes en termes de typologie de I’habitat (prés de 75% des logements dans Brest sont des
appartements; alors qu’en périphérie la quasi totalité des logements sont des maisons) est
encore une fois & mettre en paralléle avec I’ hlstoue plus ou moins récente, qu’il s’agisse de la
polmque urbame de reconstruction ou de l’evasmn urbaine attachée 2 I'accession & la

. propnete.

Tableau n°2.6.: Repamtlon des logements selon les dates d’ achevement de construction,

Avant 1949 entre 1949 et 1974 |entre 1975 et 1981 apres 1981

Brest ~ 117,96% 63,95% 10,78% : 7,29%

Autres communes“de la CUB 15,15% 37,15% 25,22% - [2247%
communes de Ia 2™ couronne | 19,37% 30,61% 27,77% 122,24%
autres communes 27,79% 35,44% ©19,41% 15,34%

Total - 20,87% 49,02% - 16,91% ' 13,19%

Recensement 1990.

Cette modulation de l’mterpretatlon du modéle de Muth pour expliquer la structuratlon
de la ville de Brest et des communes v01smes est encore plus visible dans le tableau n°2. 6. qui
reprend. la rép‘artmon des logements selon les dates d’achévements des construct;pns. Les

- conclusions du modéle de Muth peuvent seulement étre utilisées comme arguments d’une
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'explicaiion de la composition des parcs de logements dans le cadre d’une agglomération ayant
vécu une croissance sans choc externe et ou la destruction et la reconstruction des logements
sont les résultats des tensions du marché (le modéle pose en effet I’hypothése de producteurs
de logements cherchant 3 maximiser leurs profits) et non la réponse de la puissance publique a

la nécessité impérieuse de reloger dans sa quasi totalité la population d’une ville. |

Tableau n°2.7.: Répartition des logements selon le nombre de piéces.

Une piéce | 2 pieces |3 piéces | 3 piéces au |4 pieces |5 piéces |6 piéces au
: plus moins

Brest 7,18% 14,87% 26,2% 48.18% . |27,68% [16,38% [7,69%

Autres communes de la | 1,96% 5,06% 10,11% |17.13% 22,29% | 34,89% |25,69%
CUB

communes de la 2™ 1,38% | 4,98% 9,78% 16.06% 192% |32,49% |32,17%
couronne -

autres communes - 2,06% 7,45% 13,86% 123.37% 22,21% 127,27% [27,15%

Total 4,48% 10,47% }18,87% |33.82% 24,59% |[23,67% [17,92%

Recensement 1990.

Tableau n°2 8.: Répartition des ménages selon le nombre de personnes les composant

Une pers |2 pers | mono-ménage |3 pers |4 pers 5pers |6 persau
ou couple | moins

Brest 36,57% 127,53% | 64,1% 14,89% 113,37% [5,81% |1,82%
Autres communes de la CUB | 16,83% |22,78% { 39,61% 17,73% {25,72% [13,78% | 3,16%
communes de la deuxiéme 17,01%  |21,24% | 38,25% 15,96% [25,97% |{15,68% |4,13%
couronne :

autres communes 25,77% |27,54% | 53,31% 15,45% 117,76% |10,3% |3,18%
Total | _ 28,80% | 26,14% | 54,94% 15,57% 117,67% [9,19% |2,61%

_Recenseme'nt 1990.

‘La répartition des logements selon lé nombre de piéces correspond & la répartition des
logements selon le type Brest a en effet une proportlon beaucoup plus 1mportante de
logements ayant au plus 3 pleces On doit toutefms noter que les studios ou les logements :
ayant au plus deux piéces principales sont relativement peu nombreux si ’on rapproche ces
résultats avec ceux de villes comparables mais surtout de la composition des ménages fésidant .
a Brest (64,1% des. ménages sont des moho-xpénages'ou des couples, tableau_n°2.8.). .Cette
distorsion entre le nombre de piéces et la'composition des ménages ést sans doute explicable
~ encore une fois par I’4ge de la plupart des immeubles. L’immédiate aprés-guerre et les années
60 sont aussi celles du baby-boom. A cette époque les besoins en logements s’exprimaient’
' avant tout en termes de surface et de nombre de piéces .piutét qu’en termes d’ascenseur, de
- balcon, d’espace de convivialité, de .nombre de sanitaire, d’isolation ou de sécurité comme" |

c’est le cas aujourd’hui.
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Dans un autre ordre d’idées qui sort du modéle opposant le centre et sa périphérie,
nous pouvons remarquer que les communes de la troisiéme couronne sont composées d’une
proportion assez importante de logements de moins de quatre piéces et d’une part moins
.'él_evée de logements construits aprés 1975, si ’on se référe aux cdmmun_es périphénques de la
CUB et de la deuxiéme couronne. Pour ce qui concerne cette zone, la variable déterminante et
révélatrice de la structuration de I’habitat est tout simplement ['usage a proprement parler des

.logements.

Tableau N°2.9.: Usage des logements.

Résidences logements résidences logements vacants
_ . principales oc_:casionnels secondaires ,
Brest , 88,93% 2,32% 0,84% 7,91%
Autres commun’és de la CUB 92.83% 0,64% 2,87% 3,66%
Acommunes.de la 2°™ couronne | 91,47% 0,54% 3,78% 4.25%
autres communes _ 74,86% 10,98% 18,17% 5,99%
Total 86,53% 0,52% - 16,56% 6,39%

Recensement 1990.

Les communes de la troisiéme couronne sont souvent des communes du littoral et donc

‘composées pour une part importante de résidences secondaires comme le confirme le tableau

n°2.9., ou des ldgeménts occupés par- des retraités (tableau n°2.10.). A la composition du -

- logement nous conduisant a séparer I’analyse des prix fonciers selon que les mutations portent

sur Brest ou sa périphérie, il conviendra donc d ajouter aux critéres clasanues de localisation -

des résidences (proximité aux lieux d’achats et a dlvers equ1pements pubhcs) et comme le
confirment les études déja reallsees sur la mobxhte resxdentlelles une vanable revelatnce dela

proximité a la mer.

*.Comportements de mobxhte et evolutlon del’ orgamsatxon urbaine, Groupe d’Etudes des Represematlons de
I’Espace,. G E.R.M..E. Brest. :
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" Tableau N°2.10.: R’é@rﬁtion de la population par tranches d’ages.

Moinsde |entre20et |entre40et59 |entre 60 |plusde 75

20 ans 39 ans ans et75ans [ans.
Brest 25,27% 35,1% 20,79% 12,31% |6,45%
Autres communes de la CUB | 32,1% 28,01% 25,59% 9,41% 4,89%
communes de la 2™ couronne 34,09% 29,93% 21,67% 9,34% 4,97%
autres communes 27,38% 27.2% 22,04% 15,35% [8,01%
Total 28,17% 31,1% 22,08% -112,24% 6,4%

Recensement 1990.

Tableau n°2.11.

: Répartition des ménages selon le statut d’ occugatlon et du type de logement.

Propriétaires locataires logé
gratuit
ind col ind col privé | him meublé
| Brest 23,13% |22,41% |3,3% |{51,13% -] 30,22% | 18,36% |2,43% |3,44%
[ Autres communes de 1a CUB [ 78,88% [1,89% [9,75% [9,5% 10,13% |5,67% 10,59% |2,94%
communes de la 2™ 78,92% |0,88% [15,79%|4,48% 13,04% [ 3,1% {0,98% |2,86%
couronne , ‘
autres communes 74,11% [1,96% | 15,02%19,01% 14,52% 13,93% {0,98% [4,26%
Total 50,47% |11,83% |8,59% |29,14% [2133% |11,14% |1,63% |3,53%

Recensement 1990.

Le mouvement général de la croissance urbaine est celui de la péri-urbanisation,

marquée a la fois par des changements en termes de structuration de I’espace tant au niveau de

I’habitat qu’en ce qui concerne la spécialisation sociale de 1’espace. Spécialisation de I’espace

dont les effets s’exerceront directement sur-les prix fonciers et qui sera plus précisément

e’tudiée dans la sous-section suivante mais qui~s’~expn'me d’ordinaire par ce contraste classique

_entre un centre composé d’appartements occupes par des lo<:ata1res et ‘une penphene E

composée de logements individuels occupes par leurs proprxetalres

Tableau n°2.12.: Répartition des ménages selon le nombre de véhicules.

| Ménages possédant au

Ménages ne possédant | Ménages
pas de véhicule ‘possédant un moins deux véhicules
I ’ véhicule ' ‘
Brest 28.67% 55,36% 15,96%
Autres communes de la CUB 12,36% 46,45% 41,19%
communes de la 2™ couronne 11,5% 42,41% 46,09%
autres communes 18,07% 48,64% 33,28%
Total 21,91% 50,81% 27,27%

- Recensement 1990.
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Le marehe du logement individuel,‘plus particuliérement pour ce qui est 'des logements
rieufs, est en effet trés actif et tiré par la périphérie brestoise. Les autornisations de' construire
des maisons ont fortement progressé¢ dans les couronnes qui représentent un important
réservoir foncier dans le bassin d’habitat, notamment en diffus (Graphique n°2.14.) (Carte
n°2.13.). Ce type de logement est comme dans la plupart des agglomérations particulierement
prisé par les ménages avec enfants. Les chiffres du tableau n°2.10. reportant la répartition de la
population par tranches d’ages le soulignent d’ailleurs assez clairement, puisque les communes
périphériques qui connaissent I’expansion de la construction de maisons individuelles ont aussi

une forte proportion de personnes de moins de 20 ans est nettement plus importante.

Carte n°2.13.: L’évasion urbaine brestoise par I’individuel neuf en 1996.

154 8
Nombre de ménages migrant ou sein des territoires,
por.|'accession dans le neuf en individuel

- 2] Nombre de maisons individuelles (ommen(ees en 1996

133

outorisées en 1996 -
0 0346 Pux moyen av m des ferrains vendus en lotissements een diffus

' L’Observatoire de 1’Habitat et de I’Immobilier du Pays de Brest, n°27, décembre 1997.- ‘

“Cette ‘opposition entre les locataires en collectif de la ville centre et les propriétaires en
| indi\}iduel'de la périphérie entraine des di-ﬁ'erencesl de mode de vie peur cé qui touche la
mobilité des méhages et plus généralement le mode de consommation de I’espace (t“a‘bleau

n°2.12. reportant le nombre de véhicules par menage) Ellea aussx de lourdes consequences sur

le: peuplement et constltue une facteur de specxahsatxon sociale de l’espace .
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Graphique n°2.14.: Constructions individuelles neuves de 1991 a 1996
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Observatoire de 1’'Habitat et de I'Immobilier du Pays de Brest n°27, décembre 1997.

2.1.2.2. La spécialisation sociale de ’espace.

Dans une e’tudé sur la spécialisation sociale de I’espace urbain et sur une période allant
de 1975 a 1990, I’ADEUPa souligne les principales évolutions *: 1a fin de la croissance urbaine
- et amorce de la péri-urbanisation. Avant d’éntamer une courte analyse descriptive des -
mutations observables, nous nous proposons de reprendre d’abord les principales conclusions
de cette étude, afin d’appréhender aes critéres de choix de localisation et donc de valoriéation

des-immeubles qui soient appropriés a la zone étudiée.

" De 1975 a 1990, les changements affectent principalement lesApopulations de cadres:

La proportion de cadres diminue légérement a Brest et augmente dans les autres communes de -~ -

la CUB. Pour ce qui concerne la ville centré, et parallélement au dévél’oppement de la
périphéde, le Vspectre social' se resserre g’t se recentre vers une position moyenne gommant

progressiveménf la spécificité « cadres » de la ville céntre‘ Ces quartiers qui étaient modemes:
| en 1975 pérdeﬁt de leur attrait poﬁr les catégories les plus élevées, confirmant ainsi le
renforcement de I’intérét de ces populations pour les zones périphéricjues ou les communes du

littoral.

? La spécialisation sociale de I’espace urbain : une réalité nuancée (Atelier 2).
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Cette inversion de tendance et Pattraction de ces sécteurs résidentiels est surtout le fait
de I’expansion d’un type d’habitat qu’est I’individuel pavillonnaire. L’évolution de la périphérie
étant essentiellement portée par la construction neuve pavillonnaire en accession a la propriété,
ce type de logement a un role déterminant dans la redistribution spatiale des catégoriés sociale.
Comme nous ’avons déja signéle’,»il ‘existe un lien fort-entrelle's ‘dat'es .de construction des’
immeubles et la spécialisation sociale des quartiers surtout si I’on prend en compte le statut
d’occupation des résidents. Aussi reprendrons nous ici un graphique récapitulatif des indices de

concentration des cadres et des ouvriers.

Graphique n°2.15.: Récapitulatif des indices de concentration
des cadres et des ouvriers selon le parc de logements.

—o— him 49-75
—-—Iloc<49
—-—1Iog et him

—-—1Ioc tout dge '
—o—loc 49-74
—o—loc 75-81
—o—loc 82-90
—&—pro 75-81
—&— pro 82-90
_|—G—pro<49
—O— pro 49-74

" Indice de concentration des cadre

—&— pro tout age

0 05 1 15 : 2

indice de concentration des ouvriers

Source : Agence de Développement et d’Urbanisme du Pays de Brest.

Dans le graphiqué n°2.15. reportant les. indices de concentration de cadres ‘ou
d’ouvriers selon le parc de logement, on peut trés nettement voir que les logements neufs

- concentrent une population'de cadres au contraire des logements construits avant 1975. Or le
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parc cdnstruit entre 1949 et 1974 représente prés des 2/3 du total du parc irhmobilier de la ville -
de Brest. A ’opposé, on peut voir que le parc construit avant 1949 concentre plus de cadres
en 1990. Pour ce qui concerne le parc locatif, I’évolution de 1982 3 1990 est nette, les indices
de concentration montrent clairement que ces logements ont de plus en plus la mission

d’accueillir des ouvriers. .

A) Les communes.

Carte n°2.16.: Les communes du bassin d’habitat de Brest selon la proportion de cadres
. comme personnes de référence des ménages.

tt=1 si la commune a entre 0 et 4 % de cadre.

tt=2 si la commune a entre 5 et 7% de cadres.

tt=3 si la commune a entre 8 et 11 % de cadres.
“tt=4 si la commune a entre 12 et 19% de cadres.

Source_. : Recensement 1990.

'De maniére assez générale; nous.pouvons a priéri‘ souligner I'importance de la distance
a la ville de Brest et la position~par rapport a la rade cdmme critéres de choix de localisation
des ménages ou la personne de référence du ménage est un cadre ainsi que des résultats plus
importants pour des communes,diéposant d’un environneme_:nt industriel dynamique comme Le
Drennec et Loc-Brevalaire (Carte n°2.16.). Une variable de distance au centre ville ainsi qu’un.
' variable dummy relative & la situation péﬁphéﬁque des logements observés seront d’ailleurs

introduites dans les fonctions de prix (sections 2.3. et 2.4.).
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La prise en considération d’un rapport opposant les cadres et les ouvriers donne des

résultats moins nets. Ces différences tiennent a la concentration de population des deux c6tés

du spectre social, tout au moins pour ce qui concerne les communes de la périphéne (Tableau

1°2.17)).

Tableau n°2.17.: Répartition des personnes de référence des ménages.

Cadres | ouvriers {cadre/ou | retraité¢ | art et prof empl autre etudiant
vrier com inter

Brest 9 17 0,53 25 4 114 17 9 6
Autres communes de | 10,71 |21,68 049 - 23,82 5,48 19,32 10,62 5,53 0,27
la CUB :
communes de la 2™ | 8,53 23,25 0,37 14,48 6,14 16,21 10,49 514 0,26
‘couronne |
autres communes 7,5 17,98 0,42 29,41 4,23 13,54 12,2 8,09 2,46

Recensement 1990. -

Carte n°2.18.: Les communes du bassin d’habitat selon le rapport cadres/ouvriers

tt=1 si I’indice est entre 0 et 0,2.

tt=2 si I’indice est entre 0,2 et 0,32.
tt=3 si I’indice est entre 0,32 et 0,5.
tt=4 si ’indice est encore 0,5 et 1,5.

Source : Recensement 1990.

La seule prise.en compte de la répartition des personnes de référence des ménages

selon un classement simple des communes que nous avons déja utilisé dans la sous-section
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précédente p'oixr fairg 'reésortir les différences majeures entre la ville de Brest et les communes
de la périphérie, permet de mettre en évidence les paramétres constitutifs de la spécialisation
sociale de I’espace. La ville de Brest est globalement caractérisée par une relative diversité
sociale. Nous verrons dans les paragraphes suivants qu’il n’en est pas de méme quand on
considére la populatién par quartiers. Le rabport cadres/ouvriers des communes de la C.U.B.
est inférieur a celui de la ville de Brest, mais soulignons toutefois que ces municipalités sont a
30,03% composés de cadres ou de personnes exer¢ant uné profession intermédiaire contre

23% pour la ville de Brest.

B) La ville centre.
En 1975, Bfest a une position moyenne. Son indice de concentration de cadres et
* d’ouvriers est sensiblement égal al* Au contraire les communes en dehors de la CUB ont un'
) profil plut6t duvrie;r, mais les municipalités du littoral qui ont connu une urbanisation plus
ancienne indiquaient déja le sens de I’évolution, c’est a dire I’évasion urbaine. A cette époque,
des secteurs a forte dominance de catégories sociales supérieures se dégagent. Sur la rive
gauche, le parc du secteur reconstruit est moderne et accueille la population bourgeoise |
surtout au sud de la rue de Siam. La partie supérieure ‘qui culmine a 30 métres de la Penfeld et
qui correspond aux anciens quartiers populaires est occupée par des pérsonhes plus modestes,
prouvant ainsi que la vieille dichotomie n’est pas totalement effacée. Les cteaux dominants les
valons sont trés appréciées de par leur position typographique privilégiée. Les quartiers:
construits dans 16 début des années 70 et corféspondant aun vdes.serrement résidentiel, sont le
- plus splivent composés de lbgemenfs individuels n’_éufs et de propriétaires (jeunes ménages de
- catégories moyennes). La forte dominarit_e ouvriére de la rive droite est éxplicable pér la-
présence de l’(arsena'l et le développement industriel initié sous le second empire. Le littoral de
cette partie de Brest est déja sensiblement valorisé, ce qui nous conforte dans la- nécessité de
retenir un critére de proximité dans I’évaluation des fonctions d’enchéres, en plus de la nétion .

de distance au centre.

* L’indice de concentration d’une variation donnée pour un espace territorial ou éventuellemnt une fraction du
parc immobilier. résulte du rapport de la valeur de cette variable dans la zone ou la fraction de parc '3 sa valeur
pour ’ensemble de la v111e ou du parc 1mmob111er
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" Le découpage’ utilisé par I’ADEUPa partage la ville en zones homogénés du point de
vue des critéres de dominante de peuplement (26 quartiers). Les critéres utilisés dans ce cas
sont des catégories socio-professionnelles typées (cadres ou ouvriers), les statuts d’occupation
et les périodes de cdnst;ucﬁon. Compte tenu du poids de I’histoire dans la structuration
| physique de la ville et de I’importance des politiques de réhabilitation des immeubles anciens
ou de la reconstruction, le dernier critére tenant a la définition du parc de logement sera
particuliérement révélateur des évolutions en matiére de spécialisation sociale et donc d’une

utilité majeure pour observer les préférences des ménages.

Carte n 2.19.: Rapport entre le nombre des cadres et d’ouvrier
_ (Ville de Brest).

tt=1 si I’'indice est supérieur a 3.
tt=2 si I’'indice est entre 0,81 et 1,5.
tt=3 si I’'indice est entre 0,5 et 0,8.
tt=4 si I’indice est inférieur 4 0,5.

Source : Recensement 1990.

Le décoUpage utilisé lors de I’estimation des fonctions d’enchéres des ménages et qui

servira donc de référence pour regrouper les équipements et les données de recensement est un

" peu moins fin (15 quartiefs). La seule différence reléve de la définition des quartiers les plus
centraux qu’ils soient de la rive gauche ou de l_a‘rive droite. L’utilisation de ce péﬁége de

I’espace urbain moins précis ne devrait en effet pas poser de probléme puisque 1'évolution de la

- *La spécialisation sociale de I’espace urbain : une réalité nuancée.
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composition sociale en 1990 de la ville de Brest se caractérise par un resserrement du spectre
social et un recentrage vers une position moyenne. Si cela est nécessaire, nous gardons
toutefois la possibilité de retourner & un découpage plus fin puisque chaque mutation est

définie par code d’1lot.

La carte n°2.19. et le tableau n°2.20'. nous permettent de mettre en évidence la fo'rte‘
disparité des quartiers en matiére de spécialisation sociale. Si ’étude des données concernant
Brest par rapport aux autres communes montrait que cette ville a une répartition sociale assez
équilibrée et révélait un resserrement du spectre social et un recentrage vers une position
moyenne, une analyse plus précise montre des différences socio-spatiales majeures. Le centre
reconstruit marque sa différence par sa forte spécialisation socio-spatiale et sa tres forte
concentration de cadres. Les quartiers moins centraux et au bord de la rade sont relativement
privile'giés.. En revanche les quartiers neufs en 1975 perdent visiblement de leur attrait et

deviennent des endroit majoritairement ouvriers.

Tableau n°2.20.: Répartition des personnes de référence des ménages selon les catégories
socio-professionnelles et par quartiers.

Localisation Cad/ouv |art, com cadre |prof |empl [ouv ret autres | etud
. sup inter . :
}z1 |l’arsenal 0,46 4 6 10 27 13 21 11 8
z2 | centre 3,02 4,48 17,06 |13,12 |14,81 (5,64 = [27,96 |7,87 8,69
reconstruit ‘ ' '
z3 |centre ancien |0,8 3,95 8,69 12,92 |15 10,85 |28,56 19,96 10,38
z4 |leport 1 7 11 13 . |10 11 34 11 3
z5 | Saint-Marc 0,89 5,78 112,25 113,52 [12,48 [13,69 [31,27 [8384 [2,14
z6- | Kerinou 0,83 - 4,36. 10,95 [17,10 |14,40 [13,10 [24,40 [6,23 9,42
z7 | Bellevue 0,2 - 2 14,69 11529 (2547 (23,33 (1540 |7,31 7,09
28 |Keredern - 0,13 1,33 11,73 420 [585 13,26 ‘110,50 5,31 4,93
z9 {Pen-ar-Creach (0,17 2,27 14,73 11,14 }17,06 {26,89 [23,10 |10,81 [448
z10 | Pontanezen 0,33 4 7 15 24 |21 23 4 0.
'z11 | Lambezellec 0,59 5,47 10,69 .[13,82 11,52 |18,47 |27,69 [8,65 1,91
.1z12 | Cavale Blanche | 0,80 3 16 30 17 20 11 3 1
z13 |Recouvrance | 0,22 - [1,92 449 11041 |19,32 {2004 |[30,83 |11,77 |1,92
z14 | Keranroux 0,34 3,89 6,78 14,72 {15,78 19,40 [27,55 |10,04 |1,80
z15 .| Saint pierre 1,05 3,97 14,74 11497 (17,09 |14 27,06 [6,12 2,03

Source : Recensement 1990.

~ Les deux éléments déterminants de ’évolution de la spécialisation sociale du bassin
d’habitat de I’arrondissement de Brest sont donc directement attachés au parc de logement, le "
premier concernerait les préférences des agents pour ce qui concerne les caractéristiques du

logeinent lui méme, P'autre élément explicatif relevant du statut d’occupation.- Si le parc
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d’avant gﬁerré résiste mieux aux processus de dévalon’éation que le parc d’aprés guerre, le
déclencheur du processus de redéploiement des populations les plus aisées est la construction
neuve. L’augmentation de la part de cadres dans le parc d’avant 1949 est surtout le fait de
nouveaux arrivant de 1975 a 1982 et de propriétaires entre 1982 et 1990. Pour le parc 1949-
1974, les nouveaux arrivants viennent ralentir le récentragé Qui’ sinon - provoquerait lé

basculement dans la dominante sociale.

Enfin, compte tenu du lien important attachant les catégories de population et le parc
de logement en lui méme, nous étudierons briévement les données du fichier des mutations en
~ faisant se confronter .la répartition par zone des types de logements achetés et les
caractéristiques de la population des accédants 4 la propriété par rapport aux résultats a

données de recensement. Des différences en termes de descriptions des logements ou relevant
des profils des acheteurs peuvent en effet nous conduire & prendre certainés précautions quand

a l'interprétation des résultats.

2.1.2.3. Les mutations selon les communes et les quartiers.

A) Les communes de I’arrondissement.

.a) Les acheteurs.

:Précisons d’ores et déja que les chiffres exposés ci-aprés sont tirés d’une base de.
données modifiée et adaptéé aux hypothéses et aux nécessité de la méthode-'d’_évaluétiOn
“employée (s'ection 3). Les raisons de ces modifications sont expdsées dans la section suivante,
consacrée entiérement a la description des fichiers disponibles, qd’ils'cc_)ncernent les fnut_ations

ou diverses variables permettant de qualifier les communes et les quartiers étudiés.

Tableau n°2.21.: Répartitioni des mutations de 1990 3 1996,

Hors CUB

littoral

Brest CUB
% dans I’échantillon total 57,15 14,15 9,09 19,61
mutations par ménage résidant | 22,55 16,42 13.82 13,61
et par an (pour 1000) : :

Source : Fichier des mutations utilisé lors des procédures d’estimation. -

Le tableau ci-dessus montre la vivacité du marché brestois par rapport & l’ensémbl_e des

communes de l'arrondissement. Toutefois, cette animation doit étre interprétée avec
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’précaut}ion puis;qu'é Brest est avant tout composée de logements locatifs auxquels nous
pouvons attacher cette animation du marché. A ’opposé, nous pouvons souligner le nombre
relativement important de mutations réalisée sur les communes de la C.U.B. et qui devrait
concerner quasiment exclusivement des achats au titre de résidence principale. Au regard des
données générales tirées du recensement deA1990, ces m-unicvipa'lités}sont occupées en majbn'té

par des propriétaires de logements individuels.

Tableau n°2.22.: Répartition des ménages accédants a la proprlete selon le nombre d’actifs qui
le compose et selon la zone d’achat.

Brest CUB Hors CUB littoral
pas d’actif 0,63 0,84 1,25 1,93
un actif 49,30 33,09 36,17 38,64
deux actifs 34,97 54,83 47,54 . 34,85

Source : Fichier des mutations utilisé lors des procédures d’estimation.

~ Tableau n°2.23.. Age moyen des acheteurs selon la zone géographique d’achat. |

Brest CUB Hors CUB littoral

ige moyen 40,69 ' 38,21 37,37 . 41,41

Source : Fichier des mutations utilisé lors des procédures d’estimation.

Tableau n°2.24. Répartition des ménages‘selon le statut matrimonial.

Brest CUB Hors CUB littoral
marié 50,55 63,32 61,32 56,98
célibataire ] 24,47 - 18,23 ' 11,45 15,55
concubin 474 8,23 ) 9,05 6,75
divorcé 8,42 4,64 4,58 4,86
veuf - 4,45 1,53 1,07 2,89

Source : Flchler des mutatlons utilisé lors des procédures d’estimation.

Poui ce qui cbncerne les”v'ariables d’ages, de situation matrimonialé et de nombre
d’actifs dans Ia cellule familiale des accédants a la propnete nous retrouvons des resultats
classiques. Les accédant sont pour la plupart des couples mariés. |

Comme IP’achat d’un logement va souvent de pair avec la présence ou la venue
d’enfants dans le foyer, nous pouvons éus_si- souligner les pourcentages de concubins et de -
couples mariés dans les communes les plus proches de Brést, et dont I'intérét se porte souvent

sur les logements individuels. A l’oppdse', notons la'proportion relativement importante
| d’acheteurs célibataires et de divorcés dans la ville de Brest, renvoyant bien sir a la répartition
des ménages selon le nombre de -personnes qui les composent (tableau n°2.7.). Les résultats

obtenus sur le nombre d’actifs sont i mettre en parélléle avec les précédents et sont

‘relativement classiques, puisqu’ils soulignent I'importance des ménages bi-actifs. Pour les :
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communes périphériques, la bi-activité devra étre prise en compte dans la segmentation des
ménages car elle devrait certainement influer sur I'utilisation des infrastructures et par

conséquent sur les enchéres fonciéres des ménages.

Les répartitions par catégories socio-professionnelles (tableau n°2.25.) des accédants
a la propriété ne différent pas notablement d’une zone & l’autre. Ces résultats ne peuvent étre
directement comparés a ceux tirés du recensement, tout du moins pour ce qui concerne la ville

de Brest. Les mutations réalisées dans la ville centre peuvent en effet concerner pour une

bonne partie des investissements immobiliers. Or le fichier des mutations ne nous le précise

pas. Ces répartitions peu dissemblables s’interprétent en tout état de cause par la barriére a
I’entrée pour accéder au marché du logement que représentent la constitution de I'apport

personnel et la nécessité de revenus suffisants:

Nous pouvons néanmoins souligner la proportion plus importante d’ouvriers dans les
communes de la deuxiéme couronne et par la méme réaffirmer I'importance de la distance au

centre dans la détermination des prix fonciers et des fonctions d’enchéres des ménages. .

Tableau n°2.25.: Repartmon des ménages selon la categorle soc1o-professnonnelle de la
personne de référence.

Brest CUB Hors CUB littoral
cadres moyen 19:22 ‘ 21,48 20,05 116,59
cadres supérieurs | 17,71 . 20,15 13,78 17,52
‘militaire - 8,96 918 - ' - 11,55 6,71
ouvrier - . °]'28,18 131,03 " 131,60 24,05

- | agriculteur 0,64 10,68 i 2,23 2.

artisans - 16,42 ) 6,27 - 6,09 ) 16,08
retraité 969 528 - . 16,09 ' 9,65
inactif 2,18 11,48 . [1,16 12,67
étudiant 0,67 0,10 - {0 o1
csp non précisée 6,27 4,33 . 7,34 114,59
(cadre moy et 1,3 . 1,38 : 1 07, 1,42
sup)/ouvrier . ’ —

Source : Fichier des mutauons utilisé lors des procédures d estimation.

b) Les logements.
Les résultats concernant les logeménts mutés sont relativement paralléles a‘l ceux
obtenus pour les données des recensements. La taille du logement n’est donc pas un cntere qui

justifie de la v1vacnte d un sous-marche trés precxs
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Les données se référant au type du logement (individuel ou en collectif) sont les seules
qui puissent nous permettre de voir si le fichier des mutations modifié pour des raisons qui
tiennent a la méthode d’estimations des fonctions d’enchéres et pour des raisons plus
.t'echniques, est le jusfé reflet du parc de lpgéments et si I’échantillon concerne plutdt le marché:

locatif ou les achats au titre de résidence principale.

Tableau n°2.26.: Répartition des logements mutés entre 1990 et 1996 selon le nombre de
piéces.

Brest CuUB Hors CUB littoral -
studio 3,59 0,26 0,08 0,77
tl 7,82 1,00 0.8 3,89
t1bis 1,53 0,21 0 0,55
112 : 15,72 3,43 429 9,17
t3 ‘ 24,16 8,97 8.86 17,48
qt4 : 25,62 25,54 " 25,60 21,80

t5 14,38 35,99 34,91 23,12
t6 ' 4,53 17,73 16,29 12,58
t7 1,53 3,79 4,65 4,08
t8 : 0,52 1,42 1,43 1,566
19 et plus 0,40 1 1,25 1,15

Source : Fichier des mutations utilisé lors des procédures d’estimation.

Tableau n°2.27. Répartition de logements mutés entre 1990 et 1996 selon le type de logement

la surface du jardin.

Brest CcuB -1Hors CUB littoral
appartement 77,38 6,65 1,34 8,54
maison sans jardin 1,5 4,6 3,24 5,21
| maison avec un jardin d’environ 100 m? 10,83 - 13,14 7,43 8,01
.| maison avec un jardin d’environ 200 m? - 6,74 129,92 14,23 13,84
| maison avec un jardin d’environ 300 m? 2,14 19,58 129,00 17,78
maison avec un jardin d’environ 400 m? 0,77 - 7,12 12,62 11,06
maison avec un jardin d’environ 500 m? 0,64 118,99 32,14 35,56

Source : Fichier des mutations utilisé lors des procédures d’estimation.

La répartition du fichier des mutations pour les communes de la péﬁphéﬂe cpinme_ ,
pour- Brest est relativement comparable & celle du recensement de 1990. Nous popvops donc
déduiré qué notreAéchantillonnage de mutations comprend probablement dans des propprtions
- équivalentes a la constitution du parc de logements des achats dont I’objet est I'investissement '
locatif. Cela ne pose pas de probléme pour les communes de la périphérie puxsque la quasx _

totalité des logements sont occupes par leurs propnetanres
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Tableau n°2.28.: proportion de logements neufs et de logements anciens.

Brest CUB Hors CUB littoral
neufb 16,48 39,26 46,19 33,18
ancien 65,31 45,33 40,73 49,44

Source : Fichier des mutations utilisé lors des procédures d’estimation.

Par contre il nous fera prendre certaines précautions quand & ’analyse des fonctions

d’enchéres estimées pour la ville de Brest, puisque nombre d’acheteurs ne sont pas les
habitants et donc pas les utilisateurs des infrastructures et des services environnants. Toutefois
nous pouvons penser que de maniére générale les prix de vente de logements destinés a
I'investissement locatif conditionnent en grande partie le prix du loyer, et qu’ils expriment par

extenston les dispositions des agents a payer ce loyer.

, Tableau n°2.29. Repartmon des logements mutés entre 1990 et 1996 selon l’equxpement en-

garage ou en parking.

Brest CUB Hors CUB “littoral
un garage 24,00 70,08 66,52 51,18
un parking 12,28 2,37 0,36 2,22
pas de garage ni de 63,72 . 27,55 33,12 46,6
parking

Source : Fichier des mutations utilis¢ lors des procédures d’estimation.

Les logements achetés dans les communes de la périphérie le sont & des prix plus

élevés que ceux de Brest et des municipalités du littoral. Une interprétation directe de ces

résultats n’est guére possible, puisque que les logements dans la ville centre sont pour une

majeure partie des appartements, des logements plus anciens (tableau n°2.24. et tableau- A

°2.28.) et des logement plus petits (tableau n°2.27). Seule la régression des prix par rapport}a

un ensemble de caractéristiques intrinséques et fondamentales des logements, nous permettra

d’appréhender et de comparer les prix des logements selon la localisation. C est ce que nous

verrons dans une premiére etape de I’analyse économétrique du ﬁchler des mutatlons

Tableau n°2.30.: Prix moyen des logements mutés en milliers de francs.

Brest - CUB Hors CUB littoral

prix - 132214 ] 567,26 3 502,69 . 143135

. Source : Fichier des mutations utilisé lors des procédures d’estimation.
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BLLa ville de 'Brest.

Graphique n°2.31. : Quartiers de Brest.

Source : Agence de Développement et d’Urbanisme du pays de Brest.

Tableau n°2.32.: .Répartition des mutations réalisées de 1990 a 1996.

Code du | Localisation % dans 1’échantillon mutations par | part des ,
| quartier ménages HLM dans le
’ résident et par | parc de
an (pour 1000) |logement en
. 1900
Z1  [Darsenal 43 L 27,63 6,97
Z2 centre reconstruit 11,73 : ” : 25,63 2,17 .
73 centre ancien 120,49 » - 33,72 - 2,28
74 le port _ - 0,21 22,39 0
Z5 | Saint Marc 7.9 122,49 11,56
Z6 Kerinou 926 - 129,57 5,18
Z7 " | Bellevue 6,97 - 13,28 . 138,34
Z8 Keredern 4.6 ' ' 1701 29,3
129 - |Pen-ar-Creach . 8,39 20,12 40,44
Z10 Pontanezen . 11,56 ' ' 19,49 0
Z11  |Lambezellec 3,39 . _ B 115,26 14,53
|Z12__ - | Cavale Blanche _{3.15 ‘ - 25,88 139
Z13 Recouvrance 5,45 11,58 34,9
Z14 Keranroux 8,46 20,56 19,78
Z15 Saint pierre 3,05 25,56 1,83

Source : Fichier des mutations utilisé lors des procédures d’estimation

Le tableau n°2.32. etla carte n°2.33. souhgnent le dynanusme du marché du logement -
dans le centre ancien (Z3) comme la relative inertie des secteurs 13 (Recouvrance) et 7

(Bellevue) composés pour une partie relatwement importante de logements HLM.
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La différence en termes de nombre relatif de transactions pour ce qui concerne les
deux quartiers centraux (Z2 pour le centre reconstruit et Z3 pour le centre ancien), qui
jouissent quasiment des mémes attraits en termes d’équipements et d’infrastructures
s’expliquent sans doute -par des raisons tenant a l’architecture des immeubles. D’aprés les
données de recensement sur une période allant de 1975 a 1990, nous pouvons voir que le parc
d’avant-guerre a mieux résisté au processus de dévalorisation que le parc d’apres guerre

(graphique n°2.15.).

Carte n°2.33.: Classement des quartiers selon le dynair_lisme' du marché du logenient

_tt=1 la proportion de mutations sur le nombre de logements est supérieur 4 30 pour mille.
-tt=2 la proportion de mutations sur le nombre de logements est entre 20 et 30 pour mille.
tt=3 la proportion de mutations sur le nombre de logements est entre 15 et 20 - pour mille.
tt=4 la proportion de mutations sur le nombre de logements est inférieur & 15 pour mille.

Source : Fichier des mutations utilisé lors des procédures d’estimation.

a) Les acheteurs.

On retrouve encore une fois des résultats assez classiques pour une zone plus urbaine.
Les ménages accédants sont plutdt des couples (mariés ou non), mais la population de divorcés
et de célibataires est supérieure a la moyénne, notamment dans les quartiers les plus centraux et

sur les bord de la rade.
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Tableau n°2.34.: Age moyen et situation familiale des acheteurs.

Code du quartier | Localisation dge moyen | marié | célibataire |concubin |}divorcé |veuf
Z1 P’arsenal 38,93 45,08 |[35,51 2,45 10,93 |3,55
Z2 centre reconstruit | 45,08 57,37 }22,26 2,2 7,32 6,51
73 centre ancien 40,27 47,87 12801 - ]522 8,55 3,56
Z4 leport - 42,50 33,33 33,33 5,56 - 16,67 * | 5,56
25 Saint Marc 41,25 49,25 20,68 6,84 7,44 5,35
26 Kerinou 41,08 49,30 [24,52 5,43 9,02 4,45
z7 Bellevue 40,58 55,13 [26,71 2,22 9,07 4,28
Z3 Keredern 40,73 51,66 |20,97 3,83 8,18 4,09
Z9 Pen-ar-Creach 40,67 43,71 [2735 6,45 9,81 6,45
210 Pontanezen 38,33 58,64 12,78 16,76 4,51 3
Z11 Lambezellec 40,74 55,55 117,01 4,86 5,21 4,51
Z12 Cavale Blanche | 37,67 58,95 [10,54 7,83 7,46 2,24
Z13 Recouvrance 40,43 48,16 |2391 4.4 10,58 4,53
Z14 Keranroux 38,26 48,26 27,57 - ']14,86. 4,48 3,89
215 | Saint pierre 3861 -~ [5598 {1737 5,4 5,79 0,77

Source : Fichier des mutations utilisé lors des procédures d’estimation.

‘Tableau n°2.35.: Répartition des ménages accédants 4 la propriété selon le nombre d’actifs.

Code du quartier | Localisation - pas d’actif un actif - | deux actifs
Z1 I’arsenal 0,55 : 58,19 23,49
y#) centre reconstruit 0,60 46,84 32,99
Z3 centre ancien 0,46 51,20 33,18
Z4 : le port 0 55,56 33,33
z5 Saint Marc 10 4419 41,81
Z6 Kerinou 1,01 . 148,16 35,83
z7 Bellevue 1,71 52,56 30,47
Z8 ' Keredern 1,27 46,03 38,62
Z9 : Pen-ar-Creach 1,26 51,47 31,97
Z10 : Pontanezen 0 . 34,58 51,88
Z11 Lambezellec 11,69 40,28 42,91
Z12 Cavale Blanche 10,74 ' 39,17 50
Z13 . Recouvrance - - }0.21 156,15 ' 28,72
Zl4 - Keranroux 0 . 55,35 32,82
Z15 Saint pierre : 0,38 4169 . 144,40

Source : Fichier des mutations utilisé lors des procédures d’estimation.

Le report sur la carte 2.34., de la part de cadres dans le fichier des mutations selon les
quartiers, permet de souligner un facteur de choix de résidentiel déja cité auparavant qui est la
position par rapport a la rade. Par opposition le quartier 9 (Le Petit Paris) attire P’attention

compte tenu du fait que sa concentration en acheteurs ouvriers est importante (40%) (carte

n°233).
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Carte n°2.36.: Classement des quartiers selon la proportion de cadres.

tt=1, la proportion de cadres est supérieur a 20%.
tt=2, la proportion de cadres est entre 15 et 20%.
tt=3, la proportion de cadres est entre 10 et 15%.
tt=4 la proportion de cadres est inférieur 4 10%.

~ Source : Fichier des mutations utilise lors des procedures d estimation.

~Tableau n°2.37.: Répartition des ménages selon. la ca.'tégorie socio-pfofessionnelle de la

personne de référence.

Code Localisation_ - . |cad cad . | militaire | ouv art ret inactif [etud |non
o |du ' - moy |sup | com ' : : précisée
-f quartier : , ' : v
Z1 I’arsenal 13,66 |18,03 [12,29 [2786 |9.56 [737. [1,91 [1,36 [7.65
Z2 centre reconstruit | 18,85 124,77 1622 - 116,75 7,72 1464 241 (060 17,72
. 1Z3 centre ancien 21,06 (20,09 {648 -~ [2554 (7,63 (763 .[1,72 1,03 (7,63
Z4 le port 555 133,33 |0 38,89 [5,56 15,56 [5,56 0 5,56
Z5 Saint Marc 23,66 [21,27 1491 26,63 16,54 [6,54 (2,67 0 5,06
Z6 | Kerinou 20,20 [21,47 16,86 25,54 14,32 1432 1254 - 10,89 16,35
Y4 .| Bellevue 16,78 |11,30 [10,44 36,64 [2,73 (2,73 |1,88 0,51 ]7,02.
Z8 Keredern 17,39 18,67 [6,90 37,62 {921 1921 ]230 1,28 | 8,95
Z9 Pen-ar-Creach 17,63 [7,43 -|7,15 40,81 [4,07 (4,7 2,24 0,56 |6,73
Z10 Pontanezen 28,57 12,78 |11,27 39,32 |526 526 {225 0 5,26
Z11 Lambezellec 19.09 {14,23 [9,03 34,72 {521 |[521 |[243 0,69 [4,86
1212 Cavale Blanche 17,91 {1529 19,77 . (28,35 [6,34 [6,34 [2,24 0 - 12,98
Z13 Recouvrance 16,41 [11,87 13,77 34,55 |583 [583 [3,24 021 }345
Z14 Keranroux 119,88 113,35 [15,29 30,59 16,25 16,25 {2,08 0,41 3,61
Z15 Saint pierre 14,66 |2432 |14,67 23,16 19,65 (9,65 0,77 1,11 [3,06

Source : Fichier des mutations utilisé lors des procédures d’estimation. .
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b) Les 1ogém¢hts.

Tableau n°2.38.: Répartition des logements mutés entre 1990 et 1996 selon le nombre de

piéces principales.

Code |[studio |tl tlbis |12 t3 t4 t5 t6 17 t8 t9
du
quartier _ ‘ : :
Z1 9,28 14,48 |3,55 126,22 26,22 |15,30 1,09 0,27 0 0,27 0,27
Z2 2,61 16,92 1 26,47 |33,6 17,35 9,12 1,90 0,40 10,50 |0
23 5,79 1446 |1,72 122,16 |26,40 [17,62 6,83 .[2,.87 1,09 10,40 0,45
Z4 0 16,67 |0 27,78 |50 0 555 |0 0 0 0
Z5 3,86 |5,80 1,19 [9,07 26,04 |2321 18,75 |7,59 2,68 (1,19 10,59
Z6 368 |5,84 1,65 (13,59 (24,14 |29,73 14,99 3,43 1,78 0,12 [0,76
z7 1,88 [5,47 1,37 15,58 |25,51 [30,99 17,63 [1,19 0,34 {0 0
Z8 869 [639 (434 (12,02 [14,32 |25,57 20,71 |5,37 1,79 10,76 {0
29 0,28 (421 0,42 {519 126,37 [48,66 12,20 |1,54 0,84 10,14 0,14
Z10 3 375 |0 4,51 3,76 |28,57 30,07 (17,29 7,51 0,75 |0
Z11 2,78 [3,82 10,35 13,94 17,01 |23,26 29,17. |1 10,41 486 10,34 |1,04
Z12 0 12,61 1,11 [4,85 5,97 26,86 40,67 (15,29 2,24 {0,37 |0
[z13 1,51 [7,77 1,29 114,47 26,56 |27.21 12,52 |5,61 1,84 (0,64 (0,43
1214 2,22 (5,14 1,80 12,23 |21,27 {32,68 17,24 |5,28 1,11 {0,41 (041
Z15 2,31 3,17 1,54 [12,74 }13,89 [24,71 22,01 |2,88 3,09 13,08 1,54

Source : Fichier des mutations utilisé lors des procédures d’estimation.

La carte n°2.40. permet de visualiser de maniére trés nette ’élément moteur du -

marché du logement et qui est aussi un des facteurs essentiels de I’évasion urbaine : la

construction neuve. Nous voyons en effet et de maniére trés logique, que plus les quartiers

sont périphériques, plus la part de logements neufs. vendue est importante.

Tableau n°2.39.: Répartition des logemenfs mutés selon I’origine de la propriété et selon
I’équipement en garage ou én parking. '

Code du quartier | Localisation | logement neuf | logement ancien |un garage | un parking
121 - I’arsenal 71 70,49 10,11 327
122 centre reconstruit | 5,92 73,34 9,33 1,40

Z3 -centre ancien 5,22 73,88 9,87 2,69

Z4 le port 0 72,2 111,11 5,56

z5 Saint Marc 22,47 59,67 43 116,81

Z6 Kerinou 17,79 66,07 26,81 25,54

Z7 | Bellevue . 27,56 59,58 6,16 31,68

Z8 Keredern 27,62 57,03 36,57 16,87
129 - Pen-ar-Creach 16,54 66,19 19,35 13,74

Z10 Pontanezen 33,83 51,12 59,39 15,79

Z11 Lambezellec 32,29 49,65 - 56,94 11,80
1Z12 Cavale Blanche | 43,65 4291 63,80 17,53

Z13 Recouvrance 14,25 65,44 22,89 14,68

Z14 Keranroux 20,30 63,56 30,59 115,29

Z15 Saint pierre 23,34 176,06 . 52,51

Source : Fichier des mutations utilisé lors des procédures d’estimation. .

5,40
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Une mise en paralléle de la répartition du parc de logements mutés selon la date de
construction (sont juridiquement considérés comme neufs les logements construits au

maximum cinq ans avant la date de 1’achat), permet de faire ressortir un type de logement

particulier et dont nous avons déja souligné le développement dans les communes

p'én'phén'ques : 'le logément individuel avec jardin. En repreriant les quartiers ou la part de
logements neufs est importante, c’est a dire Z10 (Pontanezen), Z11 (Lambezellec) et Z12
(CavaleA Blanche), nous pouvons remarquer que les ventes réalisées dans ces zones sont
constituées pour une part beaucoup plus importante de logements individuels avec jardin
(jardin d’environ 100 ou 200m?) et disposant d’un garage.

Ces résultats soulignent encore une fois I’élément moteur du développement urbain de
l’agglomération brestoise dans son ensemble, c’est dire la diffusion de la coristructio_n neuve

pavillonnaire et du mode de vie péri-urbain dont I'importance sous-tend la construction des

fonctions de prix simples et des estimations des fonctions d’enchéres des ménages qui seront

effectuées par la suite.

Carte n°2.40. : Proportion de logements neufs mutés entre 1990 et 1996.

ttl= part de logements neufs mutés supérieure a 30%.

. tt2= part de logements neufs mutés entre 30 et 20%.

tt3= part de logements neufs mutés entre 20 et 10%.
1t4= part de logements nenfs mutés inférieure 10%.

Source : Fichier des mutations utilisé lors des procédures d’estimation.
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Tableau n°2.41. : Prix moyen (en milliers de francs), répéfﬁtion selon le type de logement et

selon la surface du jardin s’il s’agit d’une maison.

Code du | Localisation prix |appart | maison |jardin jardin jardin jardin jardin
quartier sans d’enviro | d’environ | d’environ | d’environ | d’environ
jardin n 100m? | 200m? 300m? 400m? 500m?

Zl - 1’arsenal 182 196,17 |0 3,27 0,54 0 0 - 0
122 centre 361 {97,19 |0,51 2,20 0,1 0,1 To 0

: reconstruit | -

Z3 centre ancien | 244 (89,38 | 1,02 7,92 1,26 0,34 0,11 0,06

Z4 le port 226 {100 |0 0 0 0 0 0

Z5 Saint Marc 436 154,61 |3,29 18,60 12,35 6,69 2,38 2,08

Z6 Kerinou 331 [76,49 1,54 15,88 5,33 0,51 0,25 0

Z7 Bellevue 267 (96,40 | 0,87 2,05 0 0,17 0,17 10,34

Z8 Keredern 343 [57,80 | 4,37 19,69 12,78 2,30 1,79 1,27

Z9 Pen-ar-Creach | 265 |87,37 {0,3 6,17 448 1,26 0,42 0

Z10 Pontanezen 483 [3837 |0 21,80 27,80 11,28 0 0,75

Z11 Lambezellec 449 132,98 |5,98 23,26 25 6,94 3,47 2,43

Z12 Cavale Blanche | 268 142,16 { 1,15 21,64 26,86 6,71 0,74 0,74

Z13 Recouvrance 287 [79,05 |0 12,74 5,83 1,94 0,43 0

Z14 Keranroux 339 [68,84 11,69 13,07 11,26 2,78 1,11 1,25

Z15 Saint pierre 432 (48,64 | 1,54 18,53 | 15,86 8,49 3,47 3,47

Source : Fichier des mutations utilisé lors des procédures d’estimation.
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2.2. LES FICHTERS DISPONIBLES.

Dans cette premiére paxtie technique, nous présen’t_erohs I’ensemble des fichiers
disponibles pour notre étude. Les principaux changements concernent le fichier des
hypothéques. Ce fichier regroupe I’ensemble des actes notari€s enregistrant les transferts de
propriétés fonciéres qu’ils s’agissent d’achats, de successions ou de donations.

Nous montrerons pourquoi des modifications sont rendus nécessaires. Certaines ont été
- effectuées afin de faciliter I’utilisation économétrique des données, mais d’autres amendements
ont aussi été réalisés afin d’ajuster I’échantillon d’observations aux fondements théoriques qui

sous-tendent le modéle employé.

2.2.1. Le fichier des mutations iinmobiliéres.

Ces changements consistent principalement a supprimer des transactions qui de part les
personnes concernees et compte tenu des conditions juridiques de I’ achat ne permettent pas
d expnmer un prix de logement qui corresponde réellement & une disposition a payer qui
puisse donc s’interpréter en termes de fonctions d’ enchéres avec les hypothéses qui les sous-

 tendent.

2.2 2 1.1. Les donnees

Les caractéristiques des vendeurs,

- La profession du vendeur (agriculteur, artisan et commergant, prefess'ioh libérale et
cadre supérieur,' cadre moyen, employé et 6uvrier, militaire, _retraité, inactif, .société, étudiant,
non renseignée). | | ‘

- L’année de naissance du vendeur.

- Le lieu de résidence du vendeur (a la méme adresse que le bien observé, dans la meme

commune, dans la Communaute Urbaine de Brest® hors dela CUB non rense:gne)

¢ Bohar's_,- Goueshdu, Guillers, Le Releeq-I_(erhuon, Plougastel-Daieulas, Plouzané, Quipavas et Brest: )
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Les caractéristiques des acheteurs.

- Profession de_ Pacheteur (agriculteur, artisan et commergant, profession libérale et
cadre supérieur, cadre moyen, employé et ouvrier, milit&ire,;etraité, inactif, société, étudiant,
non renseignée). - ' | R

- Année de naissance de ’acheteur.

- Le nombre d’actifs dans le ménage acheteur (aucun, 1 ou 2).

- Etat civil de ’acheteur (célibataire, marié, veuf, divorcé, vivant maritalement).

Les caractéristiques des logements.

- Lé type de logement décrit (logement individuel ou logement en immeuble collectif).

- La taille du logement. Les logements sont référencés selon la nomenclature classiqﬁe
les définissant selon le nombre de piéces principales (studio, T1, T1bis, T2 a T9 et plus).

- La surface du jardin par tranches de 100m?. |

- Le niveau de confort du logement. Quatre criteres de confort sont retenus (confort'
total, partiel avec wc, partiel avec bain et logement sans confort).

- Le nombre de niveaux de logement (étages).

- La localisation du logement. Celle-ci est indiquée par le code de I'ilot ou est localisé

| le logement pour ceux qui sont dans la commune de Brest. Pour ceux qui sont a I’extérieur, on
i | disposera du code commune. |
‘ | - L’année de la vente.

- L’annee dela precedente mutatlon

. Le logement est en 1nd1v151on ou non.

- Le logement dlspose-t -l d’un parkmg ou d’un garage

- L’état du bien selon trois critéres (neuf, occasion ou rénové).

- L’origine juridique de la propriété (neuf, ancien, 'succes.sion, donation ef autreA).'

- Prix TTC en milliers de francs.

- 2.2.1.2. Les modifications réalisées.

A. Les observations qui ont été supprimées.
" Le fichier initial des hypotheques portant sur les transactlons réalisées dans les

communes du pays de Brest et pour une période allant de 1990 a 1996. comprend 26520
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obserirations,' dont 61,53% concernent uniquement la’ ville -de Brest. Nombre de ces
observations ont du étre supprimées pour des raisons qui tiennent aux agents en-considération.
D’autres observations ont du étre Otées pour des motifs relatifs a la procédure juridique
d’accession a la propriété. Enfin nous avons retranché du fichier les observations ou les

variables essentielles a I’analyse étaient omises ou aberrantes.

a) Le cas particulier des sociétés.

L’objet de notre étude étant I’évaluation des prix implicites que les ménages accédant a
la propriété affectent aux biens et services publics localisés a travers les prix fonciers, nous
avons retranché les données ou les acheteurs sont des sociétés. Ces observations n’ont en effet
pas d’intérét direct pour notre étude puisqu’elles ne concernent en principe que des achats
réalisés par des sociétés commerciales ou des sociétés civiles immobiliéres. o |

Les données retranchées peuvent étre des achats effectués par des sociétés
éommerciales afin d’exercer leur activité et par des sociétés civiles immobiliéres qui louent ou.
fransfdnnent ces biens. Les objectifs comme les critéres de choix de ces agents sont totalement
différents de ceux de ménages accédant a la propriété.

Si les ménages cherchent a acquérir un logement maximisant leur satisfaction selon une
contrainte de revenu, les sociétés achétent des locaux leur permettarit de minimiser leurs coiits
fixes ou d’optimiser leur chiffre d’affaire. A des objectifs .dissemblables_ correspondent par

' ailleurs-des critéres de choix totalement différents et queiquefois complétement opposés, par
exemple le calme. d’une rue est un attrlbut qui valonse les logements mais qu1 dévalorise la

. plupart des 1mmeubles exploitables en tant que locaux commerciaux. '

| Les sociétés civiles 1mmob111eres~cherqhent quant a elles a ‘maxirni_éer leurs bénéfices

fonciers selon un rapporf colit du logement/loyer ou co’r_npte tenu d’anticipations sur des plus- |

values immobiliéres.

Pour des raisons distinguant les agents selon l'curs objectifs et donc la forme gén'e'rale'
des fonctions d’enchéres, nous avons choisi de ne retenir que les transactiohs concernant les
logements acquis par des particuliers. Les observations ou I’acheteur était une société ont donc
© été éliminées du fichier. Ces mutations sont en effet impropres a P’estimation de prix ifnplicites
des biens publics localisés ou de toutes autres caractéristiques environnementales doht- les
principaux usagers sont les ménages. Nous avons suppnme 1109 observations du fichier 1mt1al

des hypotheques
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b) Les successions et donations.

Nous avons aussi supprimé du fichier les actes rentrant dans le cadre de donations ou

de successions, ou pour lesquelles la forme juridique de la transaction est inconnue. Les raisons

* de cette suppression tiennent 4 I’interprétation d’une réelle volonté a payer pour un logement

dans le cas ou I’acte notarié s’effectue dans le cadre d’un héritage ou d’une transmission
partielle de patrimoine. Il est en effet difficile de considérer que certaines formes d’acquisitions
illustrent une véritable volonté de résider et donc de payer un logement pour I’ensemble de

caractéristiques intrinséques et de localisation qui le constituent.

Cette soustraction de données sera la plus importante puisque nous avons relevé 8381

‘transactions portant sur des donations, des successions (7357 mutations) ou des transmissions -

non juridiquement préci'se’es, soit 31,6% des transferts de propriétés immobilieres. Ce qui

réduit notre fichier directement exploitable a 17030 observations.

c) Les variables manquantes.

Enfin dans une derniére étape, nous avons plus précisément observé les variables clés
nécessaires 4 I'exploitation du fichier. Dans la partie exposant la méthode d’ estnmatlon des

fonctions d’enchéres, nous voyons que les variables essentielles étaient les prix de vente des

logements, leurs caractéristiques et quelques critéres différenciant les acheteurs. Certains de -

~ces critéres essentiels 4 I'utilisation de la méthode d’évaluation hédonique par les rentes

‘d’enchéres sont manquants. Ainsi, nous ne disposons pas pour certaines mutations de la

catégorie socioprofessionnelle de I'acheteur qui est le critére de référence de classification et -

de segmentation de notre population d’accédants a la propriété: Dans d’autres cas I’élément -

indispensable descriptif du logement qu st la taille est absent. Enfin, certalns pnx se sont

montrés particulierement bas puisqu ‘inférieurs a 50000 francs toutes taxes comprises.

Ces différentes opérations consistant a retrancher les observations ne nous renseignant
pas suffisamment sur des critéres fondamentaux que sont la taille du logement et la catégorie

socio-professionnelle de l’acheteur ou nous indiquaht des prix anormalement bas ont réduit le

 fichier exploitable a 14870 observatlons dont 8499 concernent la v111e de Brest (s01t 57 15% '

" de notre échantillon)..
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Certes, nous pouvon§ regretter cette diminution de 44% du fichier initial, mais elle nous
semblait inévitable et indispensable compte tenu de la méthode que nous avons choisie
d’employer et des ihformations qu’elle nécessite. L’évaluation hédonique des fonctions
d’enchéres a eh effet pour objectif d’analyser les préférences des ménages et d’évaluer leurs
volontés implicites a payer pour des caractéristiques particulieres du logement a partir des prix
de maréhé,-des caractéristiques descriptives des logements et des acheteurs. Quoi qu’il en
soit, le nombre d’observations & notre disposition reste largement suffisant et est réparti de
maniére relativement équivalente au fichier originel si on considére les proportions de
transactions réalisées 4 Iintérieur de la ville de Brest et sur les autres communes de
l’agglomération. Ce rapport opposant la ville centre et les autres communes doit en effet étre
considéré avec attention puisque son importance tant en termes de constitution du parc de”
- logements qu’en termes de démographie conduira I'ensemble de nos estimations

économétriques des fonctions de prix simples comme des fonctions d’encheres des ménages.

B. Les modifications et la création des données a partir du fichier des hvpothéques.

Quand cela était possible et pour faciliter les calculs économétriques, nous avons
transformé les caractéristiqueé descriptives disponibles des logements en variables binaires. La
liste vcompléte des variables transformées figure en annexe. L’analyse des coefficients obtenus
s’intérprétera donc toujours par rapport a une variable de référence. Les autres variables
'cdrrespondant a des années, ont été transfprmées en période en référence & 'année de la
“transaction de maniére 4 étre plus directement interprétables. Ces transformations concernent
les dates de ,naiésances des acheteurs et des vendeurs, ainsi que la date se rapportant 4 la

mutation précédente.

‘Les principales variables intrinséques descriptives = des: logementé sont  celles
différenciant les appartements des logements indiﬁduels, les variables de surfaces qu’etles
concernent la surface habitable ou la surface de terraih attenant pour les maisons; et les
variables relatives au confort des logements. La taille des logements est identifiée selon 11
| types de logements différents allant du studio aux résidences comprenant au moins: 9 ,piéces
principales. Nous avons donc créé autant de variables binaires que de types de logements. Pour
chaque observation, la valeur 1 a été affectée 4 Ia variable de taille correspondante et 0 a foutes

les autres. Comme pour le cas des variables binaires simples spécifiant la présence ou I’absence
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d’un 'attribult, ' l’inter;ﬁrétation des coefficients .es'timé‘s.Adevra s’effectuer par rapport a une
situation de référence. Etant donné le nombre élevé de données effectivement exploitables,
nous pouvons penser qué I'utilisation de variables discrétes pour évaluer les préférences des
agents et concernant un des critéres fondamentaux du choix du logement qu’est la surface

. habitable ne nous fera pas perdre en précision et en significativité.

- La variable originelle descriptive de la taille du terrain attenant est aussi une variable
discontinue. Nous ne devons pas regretter de ne pas-disposer de données plus précises comme
la surface en métre carré. Comme il est difficile d’ihtégrer simultanément dans un méme
. -modéle d’évaluation des fonctions d’enchéres, une variable continue de surface du jardin, -
c’est-a-dire une caractéristique relevant ﬁniquement de la description des logements
individuels, et une variable précisant si le logement en considération est un appartement, c’est
'usage de variables discrétes qui résout le probléme d’intégration dans un modéle global de

logements aussi différents par nature.

Les différences essentielles opposant fondamentalement les logements en immeubles
collectifs aux logements individuels et qui concernent tant les attributs intrinséques que les
- caractéristiques de localisation des résidences. et notre volonté d’intégrer ’ensemble des -
logements dans un méme modéle économétrique nous contraignent donc 4 utiliser des ‘variables
discrétes. Outre ces raisons qui tiennent i la déﬁnition. des logements et a leurs attributs,
‘ I’utilisation de variables discrétes est nécessaire pﬁisque les ménages achetant un appartement
vmarquent a priori un désintérét pour r attrlbut classiquement attaché aux logements individuels

qu est le terrain attenant ou alors un attralt certam pour les aménités typlquement urbames

Plus concréterhent, nous avons diﬁ'érencié les logeménts en prenant éompte a la fois de

la typologie des logements .et la surface du jardin quand il s’agit d’un logement individuel.
Comme pour la tallle du logement et bien d’autres critéres comme le garage ou le niveau de:
confort du logement il nous faudra retenir une situation de référence. Dans ce cas précis, -ou

nous différencierons les appartements, les maisons sans jardin, et les maisons selon les surfaces

de jardin, la situation de référence qui nous semblait la plus acceptable était la maison sans .-

Jardm Le principal probleme réside dans la prise en compte simultanée des logements en
immeuble collectlf et des logements individuels. Le recours 4 une analyse séparee de deux

types de logements (appartements et logements individuels) a partir de sous-echantlllons les
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différenciant a Pinconvénient majeur de perdre en généralité et de négliger I’expression du
différentiel de volonté & payer entre un appartement et un logement individuel disposant
d’attributs équivalents. Nous avons donc intégré des variables dummy identifiant les logements
en immeuble collectif et les logements individuels selon des tranches de surfaces de terrain
attenant (pas de jardin, environ 100 m? de jardin, 200 rﬁ?, 300 m?, 400 m?, ou 500 m?). Cette
procédure a I’intérét de faire ressortir les variations des dispositions a payer des individus entre

une maison sans jardin et un appartement.

Si les signes des estimateurs des variables se rapportant au logement avec jardin sont
intuitivement prévisibles, cela n’est pas forcément le cas pour les logements en immeubles
collectifs. La positivité du signe de l‘estimafeur affecté aux logements en immeuble collectif

indiquerait en effet plus certainement un désintérét des meénages pour les maisons sans jardin
qu’une préférence pour les appartements. A 1’opposé le signe négatif serait plutdt révélateur de
la spécialisation du bati d’un parc de logements. En I’espéce, nous pourrons en effet confronter -
les résultats obtenus a partir d’une enquéte auprés d’agents immobiliers et portant sur
I’agglomération lilloise et les estimations portant sur le pays de Brest. Nous verrons en effet .
cjue si les lillois dévalorisent les maisons sans jardin par rapport aux appartements, cela n’est
pas le cas pbur les brestois et qu’ainsi nous avons la possibilité de rétenir les logements en -

immeuble collectifs comme variable de référence.

—

'2.2.2. Les variables de locaiisa’ﬁbh.

2.2.2.1. Les données du recensement  de 1990,

Nous disposons d’un ensemble de données directement issu du recensement de 1990
portant sur les caractéristiques des résidences principales et des populations par communes et

par ilots pour la ville de Brest. Le détail des variables disponibles est reporté en annexe.
‘Le fichier des données du recensement de 1990 pour les communes a été directement

ajouté a la base de données modifiée issue du fichier des hypéthéqués. A chaque transaction

portant sur un logement situé en dehors de Brest, on a ‘ajouté la totalité des 'i_n'form‘ations
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disponibles concernant les caractéristiques de la population, des ménages et du parc de

logements de la commune en question.

Pour ce qui concerne les mutations de logements a I’intérieur de Brest et identifiées par
un code d’ilot, nous avons'procédé diﬂ'érerhment. Nous n'"avo_ns pas directement aﬁ’ecté les
variables issues du recensement en référence a I'identifiant qu’est I'flot. L’ilot nous semblait
étre une unité géographique trop petite pour étre prise.comme aire de référence des ménages et
comme critére de choix des individus surtout si'I’on cherche ensuite a apprécier I'influence de
la proximité ou de I’éloignement a certains équipemenfs sur les prix des logements et les
fonctions d’enchéres des ménages. Grice 4 une grille identifiant chaque ilot de la ville de Brest
selon le quartier (15 au total), nous avons reconstitué une.base de données reprenant les
caractéristiqﬁes 'de la. population et des logements de Brest par quartiers pour ensuite les

affecter aux mutations en considération.

2.2.2.2. Le fichier sur les équipements.

Les données fournies par L’ADEUPa représentent un ensemble important de variables
portant sur des équipements scolaires, sanitaires, sportifs, de transports, de loisirs ... (Ahnexe).
Chaque variable indique le nombre d’éqﬁipements présent sur une commune ou sur un ilot de
la ville de Brest. Comme pour les données de recensement, nous avons directement affecté ce
ﬁchier a celui des transactions réaliséés‘ sur les communes périphériques de Brest et nous avons’
| reconstitué un fichier totahsant les equlpements par quartiers pour ensuite I’ajouter a celui des
transactions réalisées sur Brest. Comme precedemment P utlhsatlon de I'tlot nous semblaxt trop
restrictive et la d1mens1on du quartler idéale quant a I usage d’équipements tels que les
équipements scolaires ou des services tels qu’un bureau de poste ou une banque.

Certaines variables révélatrices du mveau d’equlpement des quartlers et des communes -
seront ‘ponctuellement modifiées -afin de fac1llte leur utilisation économétrique. Ainsi,
calculerons-nous le nombre de médecins pdur millé habitants ou transformerons-nous certaines
 variables d’équipements en variables binaires précisant si I’équipement existe sur le territoire de

référence ou non.
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2.2.2.3. Les coordonnées des centres et 1a matrice temporelle.

Disposant par ailleurs d’une matrice temporelle de trajet en minutes, !'utilisation d’une
A‘m,atrice des distances était inutile et aurait été vide de sens. Les teinps de trajets sont en effet
mieux adaptés a ’analyse de I’impact des infrastructures de transport sur les prix fonciers.
Compte tenu des différences de densité de population, des possibilités d’utilisation du réseau
.routier, des degrés d’encombrement entre la ville de Brest, les communes de la Communauté
urbaine et les municipalités de I’arrondissement, l"utiliSation de la matrice temporelle semblait
bien plus efficience et représentative des problémes de mobilités des agents, qui ne peuvent
.8tre sans influence sur les enchéres fonciéres des ménages. La matrice temporellg de transport
donne tous les temps de trajets entre I’ensemble des communes de I’arrondissement de Breét et
1es-quarfiers de Brest. Cette matrice a été intégrée directement a la base de données définitive

sans transformation.

La totalité des coordonnées des centres nous ont été fournies, mais seule la distance au
centre de Brest est intéressante a retenir compte tenu de son intérét théorique et de la référence
que cette variable constitue dans tous les modéles de structuration de I’espace. Dans la-
premiere partie, nous avons vu comment I’analyse de la struduration urbaine et de localisation
- résidentielle pouvait étre ,coxﬁplétée par une approche plhs empirique qu’est I’analyse
hédonique. Le maintien de cette caractéristique simple définissant la localisation des logements
. -par rapport & une référence unique qh"e_st le -:centrje- ville, permettra a;insi.' de garder une
4possibilité' d’interprétation plus géne’rale-dés résultats en référence aux r'nqdélés théoriques et

"une possibilité de comparaison avec d’autres agglomérations.

"Enfm en examinant les données du rec’énsement de 1990, nous pouvons voir que les
communes du littoral se différencient des autres aussi bien en termes de constitution du'pafc de
logements qu’en termes de’mographiqués. La méme observation peut étre faite i)our la ville de
Brest, si I'on se référe a la composition sociale et aux profils des accédants a la propriété des
15 quartiers de référence. Aussi, avons-nous introduit une variable binaire précisént_ si la

commune est sur le littoral ou si le quartier brestois est localisé au bord de la rade.
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2.3. UNE ANALYSE ECONOMETRIQUE PRELIMINAIRE.

2.3.1. Les fonctions de prix simples.

Avant d’entamer ’estimation des fonctions d’enchéres des ménages, nous établirons
quelques fonctions de prix simples qui auront un double emploi. Ces premiéres estimations
nous perme;[tront de mettre en avant les principales caractéristiques intrinséques ou de
localisation des logéments qui influent sur les prix des légeménts et donc sur les fonctions
~ d’enchéres. Mais ces estimations nous permettfons_ aussi de felativiser les résultats obtenus en
_ matiére de prix moyens des logements selon les communes ou les quartiers, notamment grace a
I'introduction de notions telles que la distance au centre ou le temps d’accés au centre ville de

Brest.

Pour des raisons que nous avons déja expos‘ées' et qui tiennent 2 la rupture « physique »
en termes de parc de logements et donc en termes de mode de vie, nous exposeron-s des
fonctions différenciant la ville de Brest et toutes les autres communes de I’arrondissement.
Enfin, dans une optique qui cherche a montrer I’existence d’externalités de voisinage et la-
tendance lourde selon laquelle les menages cherchent a se localiser prés de leurs semblables,
- nous mtrodu1rons aussi la part de: cadres dans la population totale des communes et des
- quartiers. Vanable qui avec la distance au centre s’était revelee majeure dans une precedente :

étude sur I’ agglomeratlon hllmse Les résultats de ces fonctions de prix 81mp1es sont reportés

en annexe dans les tableaux n°1 & 13.

Q La taxlle du logement Les résultats obtenus sont parfaltement conformes a

Pirtuition. Les variables descriptives des principales caractéristiques mtrmseques des
" logements sont trés significatives (taille du logement, type du logement, confort du logement,
parking, date de la constructlon) Le pnx du logement augmente avec sa surface habxtable et ,
avec la taille du jardin. Le tableau n°2 42. , Teprenant les estlmatlons des coefficients a affecter a
la taille des logements et issues des fonctlons_ de prix simples intégrant le temps d’accés au -

centre ville et la part de cadres dans la.communes ou la quartier, montre clairement 1’évolution

82




des prix induite par la piéce supplémentaire. Ces résultats montrent qu’a partir du T6, la taille
du logement fait beaucoup moins augmenter le prix du logement et qu’inversement le passage

du T1 au T2 est relativement onéreux.

" Tableau n°2.42: Tauxde variation des prix des logements selon la taille.

Brest Hors Brest
taux de variation du | Valeur relative apportée | taux de variation du | Valeur relative apportée
prix du logement’ par la piéce prix du logement par la piéce
: supplémentaire supplémentaire
tl 10,95 23,87
tlbis |18,13 69,75
12 53,37 38,23 70,09 37,31
13 105,69 34,83 121,35 30,13
t4 154,87 23,90 175,38 24,40
t5 214,84 23,52 204,34 10,51
16 257,19 13,45 224,13 6,5
t7 312,76 15,55 267,07 13,24
t8 319,58 1,65 286,32 5,24
t9 292,08 -6,55 344,64 15,09

Source : Les estimations de references sont issues-des fonctions de pnx simples mtegrant la part de cadres et le
. temps d’accés au centre. Tableaux n°4 et dans le tableau n°6.

b) Le type de logement. Les coefficients obtenus en matiére de typologie des logements

(appartement et maisons selon la taille du jardin) doivent étre soulignés. On remarque en effet
que les maisons sans jardin sont valorisées par rapport aux appartemerits, et ceci méme si I’on
considére les prix réalisés de 1991 a 1996 uniquement sur la ville de Brest. Nous pouvions
penser que les choix des ménages en matiére de localisation résidentielle s’effectuant sur une
zone dense et rassemblant donc un ensémble d’aménités typiquement urbaines induisent de la
part des consommateurs de logement une'edhésion eu mode de vie qui l’accompagne et
~ implique une valorisation ou tout du moins une indifférence au fait d’habiter dans un

appartement plutdt que dans une maison sans jardin.

Des calculs du méme -ordre effectues a partir d’'une enquéte auprés d’agents
‘ 1mmob111ers de r agglomeratlon lilloise avaient donnés des résultats contraires et montraient
une dévalorisation des maisons sans jardin par rapport aux appartements et ceci quelle que soit
la catégorie de ménages en considération (classement par tranches de revenu et par tranches
‘d’age). Les estimations montraient d’ailleurs que plus les ménages étaient aisés, plus 'i_ls

- valorisaient les appartements par rapport aux maisons sans jardin.

7 La situation de référence est le studio.
- % Par comparaison au T1.
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Tableau n°2.43. : Taux de variation des prix des logements selon le type de logement et selon
la taille du jardin.

Brest Hors Brest
taux de variation | Valeur relative apportée | taux de variation | Valeur relative
du prix du par les derniers 100m* | du prix du apportée par les
logement de jardin . " [logement - derniers 100m?de - -

, o jardin

maison sans jardin 20,06 4,28

maison avec un|34 33 11,88 5,29 10,96

jardin d’environ

100m?

maison  avec un|48 34 10,42 14,70 8,93

jardin d’environ

200m?

maison  avec  un|68 92 13,87 - 4 25,09 9,05

jardin d’environ

300m?

maison avec un|8507 9,56 . 33,38 ' 6,62

Jjardin d’environ

400m? _ :

maison  avec. un|92 80 4,17 57,88 18,36

jardin d’environ | - ,

500m?

Source : Les estimations de références sont issues des fonctions de prix simples intégrant la part de cadres'et le
temps d’acces au centre. Tableaux n°4 et 6 en annexe.

Dans I’étape suivante qui consiste a estimer les fonctions d’enchéres des ménages, une - -
atten’non toute particuliére devra donc étre apportée aux estimations des coefficients aﬁ'ectes a
la varlable « maison sans jardin ». Sans doute verrons nous apparaitre des différences majeures
en termes d’estimations re]atwes des logements, selon que les ménages en consxderatxon font

partxe de categones socio- profess1onnelles supérieures ou non.

c) Les autres éléments de confort Le prix des logements neufs sont plus élevés

d env1ron 6%. Le fait que le logement ne dlspose pas d’ elements de confort sanitaire
fondamentaux baisse considérablement le prix du logement. Globalement, nous pouvons dire
que les logerhehts sans confort sont deux fois moins chers que lés logements dispoéant d’un:
 confort total. Bien évidemment, cette amplitude de prix ne s’attache pas uniquement i des

critéres sanitaires. Bien souvent les logements ne disposant pas de ce type d’équipement de

base sont vetustes et necessxtent bien d’autres travaux, comme la refactlon de I’ 1nstallatlon -

electrlque de Iisolement therrruque et phomque
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'd) L’année de la mutation. Globalement lés prix des logements augmentent dans le

temps. On peut méme remarquer une sorte de cycle bi-annuel autour d’un trend de hausse

(graphique n°2.44.).

Graphique n°2.44.: Taux annuel de variation des prix des logements
a Brest et dans les autres communes.

Brest
Hors Brest

taux

année

Source : Fonctions de prix simples des tableaux n°4 et n°6 en annexe.

Nous devons par ailleurs souligner une différence en termes d’évolution des prix entre

la v1lle de Brest etles autres communes de r agglomeratlon Selon nos estimations, les prix des

' logements sur Brest ont augmentés de 35% de 1991 a 1996 alors que les logements en'
 périphérie. ne se sont valorisés que de 17%. Cette augmentation des prix particuliérement
' elevee en 1994 est sans doute explicable’ par le developpement du marché locatif de petites

. surfaces en dxrectlon des etudlants au début de la décennie’.

e) Les notions de proximité au centre de Brest. Les signes des coefficients estimés

indiquent trés “clairement que la proximité au centre, qu ‘elle soit interprétée en termes de
distance ou en termes de temps d’accés, est un élément déterminant de la valorisation des

logements.

® Studios-T1 : Chronique d’une chute annoncée. L Observat01re Observatoue de I’Habitat et del’ Immoblher
: du Pays de Brest. N°25, septembre 1997.
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De maniére générale le temps d’accés semble étre le meilleur indice de proximité. Il est
d’ailleurs nettement plus satisfaisant quand on étudie exclusivement la ville de Brest. Au
contraire I’analyse des prix fonciers sur I'ensemble des communes périphériques, montre que
I’utilisation de la distance est plus appropriée. Nous pourrions donc conclure qu’au plus I'on se
rapproche du centre ville, au plus la variablé de proximifé au centre doit étre jugée comme un

critére temporel.

Par la suite, nous analyserons les différences de sensibilité 4 la proximité au centre entre
catégories de ménages, définies sur la base de critéres ééonomiques et démographiques. Pour
ce qui concerne I’ensemble des communes du pays de Brest, une premicre observation de la
répartition des ménages selon la part de cadres comme personnes de référence a partir des
données de recensement de 1990 (carte n°2.4.) et des acquéreurs de logements entre 1991 et
1996 (tableau n°2.25.) montrent nettement 'importance de la distance a la ville .de Brest. Dans

le cas plus limité de Brest, la notion de position par rapport & la mer et & la rade semble €tre
d’une importance toute particuliére. La proportion de cadres est en effet plus importante dans |
les quartiers bénéficiant d’une vue sur mer (carte n°2.36.). Cette autre variable sera donc
introduire dans la partie suivante d’estimation des fonctions d’encheres, puisqu’elle semble étre
d’une portée non négligeable dans les choix de localisation résidentielle des ménages ayant les

possibilité d’enchéres les plus élevées.

Tableau n°2.45. ; Taux de variation des prix des logements selon la distance au centre ville de

Brest et selon le temps d’acces. ,
‘ o ‘ Ensemble des communes du | Brest Hors Brest

pays de Brest v
variation induite par une augmentation- [-0,39% -~ - . |-6,08% -0,58%
d’une minute du trajet ' . ' '
F de Fisher : 52,43 , 148,80 35,63 -
variation induite par un éloignement d’un | -0,48% A -2,39% 0,88%
kilométre , ” . .
F de Fisher 45,28 10,07 | 44,96

Source : Fonctions de prix simples intégrant la part de cadres. Tableaux n°3, n°4, n° et n°8.

f) La part de cadres. Les signes des coefficients estimés dans les fonctions de prix

simples montrent que toutes choses égales par ailleurs les prix des logements augmentent avec -
" la part de .Ca_dres dans la commune ou le quartier.. A _ _
- Nous devons cependant nous interroger sur la valeur des coefficients selon la variable

de proxirrﬁté utilisée (temps -ou distance). Les coefficients liés & la proximité plu's élevés
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correspondent en effet & des coefficients relatifs a la composition sociale des quartiers plus bas.
Ces résultats nous ameénent a nous interroger sur la corrélation entre ces deux variables et sur
I’endogénéité de I'une sur ’autre. Une attention toute particuliére devra donc €tre portée sur

I’utilisation de ces variables de proximité au centre de Brest et de constitution sociale des lieux.

Tableau n°2.46. : Taux de variation des prix des logements selon la part de cadres dans la
commune ou le quartier.

Modéle Ensemble des communes du pays de | Brest Hors Brest
Brest

introduisant le variation induite par | 0,0305 1,67 2,12
temps d’accés au | une augmentation
centre d’1% de cadres
introduisant la variation induite par {0,031 2,7 1,97
Adistance au centre | une augmentation

d’1% de cadres

Source : Fonctlons de prix simples intégrant la part de cadres. Tableaux n°3, n°4, n°6 et n°8.

2.3.2. Les premiers résultats du modéle.

Dans la premiére partie qui cherchait a mettre eh avant les liens entre la théorie de la
' iocalisation résidentielle et I’approche plus empirique qu’est I’analyse Hédonique, nous avons
décrit la régle de fixation des prix en matiére de logement et le principe fondamental du modele

 de sélection par I’enchére -maximale. Nous avons ainsi exposé I'intérét d’uhé segmentation des

‘ménages en grandes catégories. Dans la sous section 4.1. qui expose le modéle économétrique
@ estxmatlon des fonctlons d encheres des menages nous avons souligné I’ 1mportance
‘fondamentale de la categonsatlon des accedants ala propnete dans les procedures
-d’estimations puisque les fonctions d’encheres pour chacune des categones de menages

retenues.

D"un point de vue théoriqué-comme d’un point de vue empirique, le choix des
critéres et la méthode retenue pbur établir une segmentation des accédants & la propriété du
pays de Brest est donc une phase essentielle et décisive dans I’évaluation des fonctions
- d’enchéres. Nous exposerons icila maniére dohtl les premiéres segmentations ont été effectuées
ainsi que les premiéres estimations des fonctions d’enchéres qui en résultent, avént d’exposer
les choix qui seront _eﬁ’ectiVement retenus compte tenu'de Pensemble des critéres dont.nous

disposons, des caractéristiques de 1’urbanisation de bassin d’habitat-étudié et de l’expérienée
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acduise suf une étude portant sur une -autre agglomération et de l’oribginalite' de.

I’environnement étudié.

Tableau n°2.47.: Description des categones de ménages obtenues par la procédure
‘informatique de classement. :

Catégorie ' ‘ 1 2 3 4 5 6
Part de la catégorie dans I’échantillon exploitable | 0,95% |19,39% |27,49% | 29,26% | 20,05% |2,86%
Part des transactions réalisées en dehors de Brest | 45,38% [41,57% [39,55% |39,88% |39,93% | 100%
agriculteur 51,54% 10%
artisan, commercant 90%
profession libérale et cadre supérieur 92,01%
cadre moyen ' 72,47% | '
employé, ouvrier ‘ 100%
militaire - [27,53% 7,99%
retraité o 47,41%
inactif 11,32%
étudiant : ‘ 48,46%

| CSP non précisée B 4127%

.| plus de 38 ans 1,54% 175,92% |[28,94% |33,48% |58,72% [31,54%
moins de 38 ans -198,46% [24,08% |71,06% [66,52% |41,28% |68,46%
pas d’actif dans le ménage ) 3,07% |4,96% 0,02%
un actif dans le ménage 33,08% |18,86% |51,36% |50,60% |49,41% |42,56%
deux actifs dans le ménage . 123,08% 110,15% |43,53% |45,75% [45,79% |47,95%
nombre d’actifs par ménage non précisé 40,77% 166,03% [3,11% [3,63% |4,8% 9,49%

Source : Fichiers transformé des mutations.

Dans une premiére étape nous avons tenté de constituer des catégories d’acheteurs
en prenant en compte un maximum de renseignements (10 catégoﬁe socio-professionnelles, le
nombre d’actifs par ménage et deux tranches d’ages bomnées par I’dge médian de notre
échantillon d’accédants & la propriété A(jui est de 38 ans) et en utilisant une méthode de
_' classement informatique. Cette precédure_ préconisée dans les cas ou I'on dispose d’un trés_-' |
grand nombre d’observations, compose des classes disjointes sur la bases des distances
euclidiennes calculées d’aprés une ou plusieurs variables. Les observation sont divisées en
classes telles que toutes les observatlons appartiennent 4 une classe et a une seule. Cette
procédure de calcul a abouti a constltuer 6 classes 4 un niveau de 31gn1ﬁcat1v1te élevé. Mais, un |
examen minutieux de la constltutxon des ces six catégories montre qu’il serait difficile de les
. utiliser dans la suite de nos travaux. Cette classification ne considére en effet que les variables
descriptives de la catégorie socio-professionnelle des egents Les notions relatives a la bi-
activité, caractere souvent souligné dans le processus de choix resxdentlel et le mouvement de -
penurbamsatlon ou a la composition demographlque des menages ’age de la personne de

référence pouvant étre révélatrices de la presence d’enfants dans la cellule familiale, ne sont
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apparemment pas pris en compte. Or, ces deux paramétres sont souvent soulignés comme des

éléments fondamentaux des comportements de mobilité et donc de choix résidentiel'’.

Tableau n°2.48.: Récapitulatif des estimations des fonctié_ns d’enchéres d’aprés un classement
informatique des ménages.

Catégorie 1 Catégorie 3 | Catégorie 2 Catégorie 4
inactifs et retraités | ouvriers et cadres moyens et | cadres supérieurs
employés militaires
Variables coef tde coef (tde coef t-de coef tde
A : Student Student Student Student
 [Ecart-type 0,707 73,14 10,533 192.84 10,625 86.25 0,795 70.91
constante 3,78 52,78 4,214 |84.03 [4,153 71.59 (3,894 50.41
appartement 0,097 1,9 20,13 {-3.73 [-0,098 -240 10,048 0.84
Type 1 0,029 0,47 -0,044 |-0.96 [-0,078 -1.49 |-0,098 -1.49
Type 1bis 0,091 0.8 - 10,179 |2.34 0,161 185 0,354 3.52
Type 2 0,407 7,28 0,441 |10.75 [0,41 875 10,283 4.79

Type 3 0,787 (14,71 {0,809 [20.55 (0,762 16.96 [0,493 8.64
Type 4 0,939 17,5 1,037 |26.45 |1,043 23.37 0,77 13.65
Type 5 1,135 20,32 1,194 294 {1,232 26.62 - |1,068 18.28
Type6 . 1,158 (18,57 (1,243 [28 = (1,302  [25.82 (1,33 21.21
Type 7 1,264  |1572 [1,241 [21.44 [1,333 20.81 [1,446 18.86
Type 8 1,265 11,17 0,998 (10.54 |1,39 16.09 1,487 14.45
Type 9 1,212 9,05 1,012 |9.42 1,321 13.20 {1,559 14.04
maison avec un jardin  |0,008 0,14 0,105 |2.96 0,024 0.57 0,213 3.57
d’environ 100 m? )
maison avec un jardin  |0,134 2,46 0,223 1|6.15 0,211 14.93 0,402 6.55
d’environ 200 m? ] ,
maison avec un jardin- 10,136 2,38 0,249 [6.54 (0,284 6.38 10,541 8.51
d’environ 300-m? S ’

‘|maison avec un jardin (0,17 . 2,62 0,22 {499 0,299 5.90 0,622 8.75
d’environ 400 m? © L C o - , '

[|maison avecun jardin 10,296 (5,35 0,253 |6.63 (0,358 8.10 '|0,88 14.19
d’environ 500 m? ' : , . .
parking 10,307 9,76 0,284 |12.5 0,266 10.11 |0,206 5:44

|garage 0,283 11,96 0,242 (14.83 (0,228 12.06 10,24 935 . .
situation en périphérie 0,14 4,87 -0,064 |-3.32 {-0,118 -5.19 |-0,309 -10.12
Log-vraisemblance -3662 -2753 -3837 |-4279
Nombres d’observations (2810 3984 3742 12730

Fichier transformé des mutations.

Les résultats de ce classement informatique donnent des groupes de ménages de

tailles totalement différentes et qui rendent l’explmtaﬂon de certaines difficile voxre 1mpos51ble

(comme la categone Iet 6 tableau n°2. 47 ). La premiére categone représente a peine 1% de

* 1% Comportement de mobilité et évolution de I’ orgamsauon urbaine. Groupc d’Etudes des Representatmns de. la
Mobxlné et de I’Espace Brest 1997. .
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notre échantillon et est 4 la fois composée d’agriculteurs et d’étudiants. La sixiéme catégorie

représente quant & elle moins de 3% des observations, correspondant & des achats effectués par

des artisans ou des commergants, catégorie socio-professionnelles auxquelles comme pour les

agriculteurs, il est difficile de faire correspondre une tranche de revenu. Avant d’entamer

. Panalyse des coefficients et ’examen de quelques prix d’enchéres estimés, soulignons

’évolution de la constante et de I’écart-type entre les trois catégories de ménages

différenciables en termes de revenus.

Tableau n°2.49.: Récapitulatif des estimations des fonctions d’enchéres d’aprés un classement
informatique des ménages. :

Source : Fichier transformé des mutations. -

Catégorie 1 Catégorie 3 Catégorie 2 Catégorie 4
retraités et inactifs | ouvriers et cadres moyens | cadres
employés supérieurs
Variables coef tde coef - |tde coef tde coef “ltde
: Student Student Student . Student

Ecart-type 0,686 67,68 0,5 88,28 0,583 82,56 0,741 68,45
Constante 4,53 76,32 15,185 137,35 |5,096 116,83 [4,585 72,48
Appartement 0,142 2,59 -0,194 -5,53 ° |-0,19 -4,59 -0,004 1-0,07
Studio -0,89 -13,86 -0,862 -19,06 |-0,76 = |-15,63 -0,551 -8,79
Type 1 -0,698 -16,91 -0,799 -26,23  |-0,798 -22,54 |-0,587 -12,75
Type 1bis -0,58 -6,1 -0,505 -7,98 -0,52 -7,01 -0,11 -1,29
Type 2 -0,363 -11,16 -0,351 -15,69 |-0,336 -12,91 -0,215 -5,99

| Type 4 0,183 6,76 0,232 12,88 {0,278 13,20 (0,276 9,09
Type 5 0,403 12,94 0,392 18,94 0,454 18,97 [o,546 - [16,22
Type 6 0,444 10,5 0,442 16,14 . |0,527 17,04 0,779 19,16
Type 7. 0,508 7,18 0,476 10,27 0,583 11,62 0,949 15,92
Type 8 - 0,489 4,18 10,19 - 2,02 0,66  |8,59 0,988 10,79

| Type 9 . 10,459 3,38 10,13 1,16 0,522 5,63 10,991 19,91 .
maison avec un jardin {0,025 10,43. {0,061 1,69 -0,004 {-0,103 0,186 3,1
d’environ 100 m? ' : ' .
maison avec un jardin |0,166 2,85 110,201 5,48 0,18 4,19 0,355 5,78
d’environ 200 m? B ' . :
maison avec un jardin {0,156 2,59 0,256 - 6,68 10,289 6,51 - 0,494 7,83

- {d’environ 300 m?
maison avec un jardin 0,164 2,36 0,27 6,09 10,341 6,76 0,607 8,59
d’environ 400 m? ' v : o
maison avec un jardin [0,264 442 0,271 - (6,95 0,398 8,94 0,868 14

. {d’environ 500 m? . ' ,
Parking 0,309 9,49 0,288 12,62 0,264 10,05 0,206 5,49
Garage 0,283 11,54 0,229 14,05 0,214 11,43 0,223 8,83
Distance au centre de 10,008 5,29 -0,012 -11,01 ]-0,017 -13,35  |-0,024 -14,24
Brest : : . : _ ] .
log-vraisemblance -3176,48 . |-2214 S[-3211 1-3718
Nombre d’observations {2810 3742 3984 2730
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