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FICHE DE SYNTHESE

Les facteurs de I'étalement urbain

L’évolution des villes contemporaines dans de n@ukipays se caractérise par ce qu’il est courant
d’appeler un phénomene d’étalement urbain ou deip@nisation : I'espace a dominante urbaine

s’étend par densification des espaces périphéridussnouvelles formes urbaines et pratiques de
mobilité qui en découlent ne sont pas sans pos#igme (congestion, pollution, dispersion des

services publics..).

Les travaux d’économie urbaine apportant des él&yaxplication a ce phénoméne qui concerne
a la fois les populations et les emplois, reléwnt'analyse des choix de localisation des ménages
et des activités productives.

1. Etalement urbain et localisation résidentielle
= Les principaux déterminants de I'extension des &glmis en avant dans le modéle standard

Le modele de la ville monocentrique développé plmso (1964), Mills (1967) et Muth (1969)
permet d’étudier le comportement de localisatisgidéntielle dans un cadre simplifié. On suppose
gue la ville est une plaine homogéne dans laquelis les emplois sont situés au centre. Pour
déterminer leur localisation résidentielle, résymaé la distance au centre, les ménages effectuent
donc un arbitrage entre le colt de leurs déplacenwgrotidiens pour se rendre a leur travail et le
colt de leur logement. Leente d’enchere représente le prix du sol unitaire maximal qu'un
individu est prét a payer en chaque lieu de lavHlle est décroissante avec la distance au centre
L’occupation du sol est attribuée a I'individu @fifit 'enchére la plus élevée en chaque localisation

Moins la rente offerte diminue rapidement avec istathce au centre, moins les localisations
centrales sont attractives relativement aux logadias périphériques et plus la ville est étaléeisT
facteurs d’étalement sont ainsi mis en évidencs tianadre de ce modele par leur effet négatif sur
la pente des courbes de valeur fonciere :

-la baisse des colts de transport elle permet aux ménages de supporter un pluadgra
éloignement du centre (effet prix) conduisant atéesion de la ville et a la diminution des derssité
au centre. Elle se traduit aussi par une augmentatu revenu disponible qui engendre une
augmentation de la quantité de logement consomni@ueéipoint de la ville.

- 'augmentation du niveau général des revenuselle produit également un accroissement du
revenu disponible et donc de la superficie de laggrdemandée en chaque point de la ville.

- la présence plus importante d’aménités en périphmi& : I'introduction dans le modele d’'une
hétérogénéité spatiale permet de rendre comptecatestéristiques relatives du centre et de la
périphérie qui influencent le degré d’étalementalgille. Si le niveau des aménités augmente du
centre vers la périphérie, rendant cette dernigie gitractive, les ménages s'y localisent davantag
Le prix du sol étant plus faible en périphériecdmsommation de logement augmente et provoque
une extension de la ville.

Lesfacteurs démographiquessont également pris en compte. Dans ce modélayrtiantation de

la population conduit & un éloignement de la fenetiet une hausse des densités urbaines mais sans
modifier la pente des courbes de rente foncieresthiacture des ménages influence en revanche
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cette pente. Les inactifs étant supposés ne receumun revenu et ne pas se déplacer,
'augmentation de leur poids dans le ménage dimlauendt de transport et la consommation de
logement. Si la baisse de la demande en logementpbrte sur celle des colts de transport
(élasticité-revenu de la demande de logement supéria 1) les localisations centrales deviennent
plus attractives et on aboutit a une augmentatesndénsités en tout point et un rapprochement de
la frontiere de la ville. Dans le cas contrairedilminution des rentes fonciéres produit un efiiét-p
opposé a l'effet de la baisse du revenu sur laaransation de sol et I'impact sur le degré de
I'étalement de la ville est indéterminé.

Ce modéle théoriqgue suppose un ajustement inté&dgal logements aux modifications des
parameétres économiques. Autrement dit, il ignoseilgidités des structures baties.

= Les validations empiriques

Les travaux empiriqgues portant sur I'étalement urls® concentrent plus sur 'amélioration des
ajustements des fonctions de densité de populapemettant de représenter les différentes
configurations urbaines, que sur la déterminatibmaecontribution des facteurs explicatifs. En
outre, les méthodologies utilisées sont variablgeé&sentent des faiblesses qui s’ajoutent a la non
disponibilité des données les plus pertinentes ptiactuer les analyses. Les études portent souvent
sur les villes américaines.

Parmi les déterminants identifiés dans les mod#&iésriques, un certain nombre de travaux
confirment le réle de 'augmentation de revenuaebdisse des codlts de transports. Margo (1992)
estime par exemple que la croissance du revenuédaesges explique 40% de I'étalement urbain
constaté de 1950 a 1980 aux Etats-Unis. Comptedena difficulté d’évaluer un colt de transport
généralisé, les colts de transport sont approcirédgs indicateurs de I'amélioration de I'offre de
transport ou de la diminution de colts de déplaceniéévolution des structures démographiques
est rarement testée. L'impact des aménités swaldidtent urbain est appréhendé a travers diverses
variables ; la dégradation des quartiers centratidentifiee comme une force centrifuge alors que
le réle de la composition ethnique des quartiedugtux de criminalité demeure controversé.

D’autres facteurs explicatifs sans lien direct alescmodéles théoriques sont mis en évidence dans
les études empiriques : I'age et la taille de I yvia politique de garantie des préts immobilidas
politique fonciere et de zonage.

2. Stratégies de localisation des entreprises etddménages et étalement urbain
= Les enseignements théoriques de I'économie géogiyxh

Pour pouvoir rendre compte de la déconcentratioa dmplois, les modéles d’économie
géographique appliqués a la structure intra-urb&ment I’hypothése du modele standard selon
laquelle tous les emplois sont localisés au cefig@rennent en compte a la fois le comportement
spatial des ménages, les interactions entre fieh@sénages sur le marché des biens et le marché
du travail et les interactions entre firmes. Casigees peuvent produire des effets externes fmsiti
et inciter les entreprises a se localiser a pragings unes des autres. Ces forces d’agglomération
résultent notamment d’'une meilleure diffusion dogoés technique et de I'information. Il existe
egalement des forces opposeées qui incitent leg$idrse localiser en périphérie.

Ces modéles permettent ainsi d’identifier d’auti@steurs susceptibles de favoriser I'étalement
urbain :
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- les colts de transport des biens finaux entre legrhes et les ménagesils constituent
une force qui lie les firmes distributrices aux sommateurs. Si la population est
suffisamment dispersée, les firmes distributricegdécentralisent et attirent en retour des
résidents pouvant réduire leur colt d’approvisioneet.

- le fonctionnement du marché du travail :si un grand marché du travail offre de meilleure
possibilités d’appariement entre offre et demaraeoncurrence sur le marché du travalil
entraine une augmentation du salaire local ;

- la concurrence entre firmes et ménages sur le maréHoncier.

Le poids de ces déterminants varie selon le typatBprise et les secteurs d’activité. Certaines
activités moins sensibles aux économies d’agglotoérayant un besoin en main d’ceuvre ou en
sol important sont incitées a se localiser en périg.

Des travaux considérent des firmes formées de dgoes d'unités : des « front offices » qui
bénéficient d’interactions de proximité et des elbaffices » qui ne communiquent qu’avec leur
front office. Lorsque les colts de communicatiotraiffirme sont faibles, ils concluent a un
regroupement des front offices au centre de la i a linstallation des back offices dans la
périphérie. Le développement des nouvelles techiedode communication a l'intérieur de
I'entreprise favoriserait ainsi le desserrementeltains emplois vers le périurbain.

= Les études empiriques

Les études qui se sont penchées sur la déconéemtdst 'emploi visent essentiellement comme
dans le cas des populations a mesurer le phénoeremstimant des fonctions de densité. Elles
concluent que le mouvement est de moindre intemgit la déconcentration des populations et
variable selon les secteurs d’activités. Les étyamsant sur les facteurs explicatifs sont peu
nombreuses.

Plus récemment, des travaux utilisant des modeézgiations simultanées ont été développés pour
intégrer simultanément la localisation des popaoreti et des entreprises. Ces études soulignent
I'importance du réle de I'étalement de la populatdans celui de I'emploi (les emplois suivent la
population). Schmitt (1996) met en évidence cettation sur des données relatives a 6 régions
francaises, seulement a partir d’'une certaineetaié la ville centre. Lorsque des décompositions
sectorielles sont introduites, les conclusionsmjgat en revanche quant aux activités sur lesauelle
I'influence de la population est significative. P&chmitt (1999) seul les secteurs du commerce et
des services aux particuliers sont concernés. dtf'affie la décentralisation des emplois sur la
déconcentration de la population est plus conts®veat semble de moindre importance. Selon
Schmitt (1996 et 1999), un accroissement de 1%’'ataploi dans la périphérie des pbles se
traduirait par une augmentation de 0.4% de la @tjoul de ces zones.

La multiplicité des facteurs de localisation deshages et des firmes, leur influence variable selon
les catégories d’agents et les interactions exisgatre les comportements des populations et des
entreprises rendent délicate l'identification etstimation de la contribution des déterminants de
I'étalement urbain.

Sources :

P.Y. PEGUY, F. GOFFETTE-NAGOT, B SCHMIDTT, “L’étalementbain”, in C.Baumont, P.P. Combes, P.H.
Derycke, H. Jayet (ed.J.conomie géographiqué.es théories a I'épreuve des faifdaris, Economica, pp241-276,
2000.

J. CAVAILHES, « L'extension des villes et la périunigation », inVilles et économijeLa documentation Frangaise,
2004. (Présentation non formalisée)
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FICHE DE SYNTHESE

Impacts de I'étalement urbain et politiques publiqwes : quelques éléments de synthese

1. Les impacts de I'étalement urbain ou de I'extemsn urbaine
» Les conséquences de I'extension spatiale des villes

La vision de I'étalement urbain comme un phénomauisible contre lequel il convient de lutter
repose sur deux arguments principaux :

- la consommation d’espacéextension des espaces urbains se fait aundétri d’espaces naturels
ou de surfaces agricoles. Elle entraine une adiifiatiort du territoire qui en 2000 présentait une
évolution de +4,8% sur dix ans. Ce mouvement , @aouwréversible, met ainsi en jeu « le maintien
de la biodiversité, la qualité des paysages paiog) la préservation des milieux fragiles, lesezon
humides et les espaces littoraux » (IFEN, Les desk I'environnement, n°101, mars 2005).

- l'allongement des déplacements quotidienia:distance entre lieux de résidence et de travail
tendance a s’allonger en moyenne avec I'extensis ulles provoquant des phénoménes de
congestion dans les transports. En outre, commeolevement de périurbanisation s’accompagne
d’'un usage accru de l'automobile, il contribue égant a I'accroissement des émissions de gaz a
effet de serre.

= Extension urbaine et imperfections de marchés

Si il est généralement reconnu que I'extensionelphce urbain est nécessaire pour répondre a la
croissance démographique, I'ampleur du phénomeénstaig est souvent jugée excessive justifiant
la mise en ceuvre de mesures pour le contrélerpbisques limitant I'étalement urbain ont un
impact conséquent sur le bien étre des consommsatpuisque elles se traduisent par
I'augmentation du prix du logement conduisant a dewsification des villes et une réduction de la
surface des résidences. Il est donc important tiévalans quelle mesure I'étalement urbain est
excessif dans le sens ou le limiter conduirait @ amélioration de la situation d’'un point de vue
collectif.

En examinant les mécanismes économiques a I'cewans ld croissance urbaine, il est possible
d’identifier des dysfonctionnements sur certainsrain@s par rapport a une situation idéale
conduisant a une allocation des ressources maxitigabien étre collectif. Repérer ce que les
économistes appellent des « défaillances de marghgrmet formuler des recommandations de
politiques économiques pertinentes visant a engsartes conséquences.

J. K. Bruekner identifie trois sources de défaitkes de marché pouvant conduire a un étalement
urbain socialement non désirable.

1. La non prise en compte de la valeur socialecéss@ la présence d’espaces naturels

L’aménité associée a la vue ou a l'acces rapidesaedpaces naturels a une valeur importante pour
la société qui n'est pas intégrée au prix d’'urgiarforsque celui-ci est converti pour un usage
urbain.

! Les espaces artificiels comprennent : le bati (23886)infrastructures routiéres ou ferroviaires¥3et
les infrastructures non baties (jardins, pelousieantiers, terrains vagues, décharges, carrieres).
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En théorie, si I'on considere qu’il n’existe queugdaisages pour le sol, la construction de batiments
ou I'exploitation agricole, la concurrence sur larohé foncier entre aménageurs et agriculteurs
détermine la taille des villes. Ce que chacun &t g payer pour un terrain dépend de la valeur du
produit qu'il tire de son usage. La conversion dlemain dépend donc de la valeur des construction
gue l'on peut y réaliser comparée a celle de lalycton agricole. Si la préservation du paysage
n'entre pas de facon tangible dans le revenu desudtgurs alors le fonctionnement du marché

foncier conduit & une conversion des terrains geais@ricole au dela de ce qui est collectivement
souhaitable et, par la méme a un étalement urbaissif.

2. La non prise en compte des colts sociaux dengsstion routiere

Les déplacements domicile-travail ont un co(t prpp@ur I'automobiliste incluant les codts
directement liés a l'utilisation de son veéhiculdaetalorisation du temps de son déplacement. S'il
emprunte des routes soumises a congestion, soaceéépént aggrave la situation et impose donc a
tous les autres usagers un codt en temps lié arigestion supplémentaire. Le codt social du
déplacement d'un individu comprend ce codt. Sidier d’'une voie congestionné ne supporte que
le colt privé de son déplacement il n’est pas énaitenir compte du colt supplémentaire imposé
aux autres navetteurs, ce qui conduit a une slisaiton de ces voies d’un point de vue collectif.

Le colt des déplacements domicile-travail entresdanchoix de localisation résidentielle des
ménages de telle facon que si celui-ci est inféreesa valeur socialement optimale, la taille des
villes sera supérieure a celle qui est collectivenseuhaitable.

3. La non prise en compte de la totalité des adirtfrastructure des nouveaux aménagements

L'urbanisation de nouveaux terrains entraine desihe en équipements collectifs : routes, systeme
de distribution et traitement d’eau, école.... Lesveaux résidents devraient étre taxés a hauteur
du colt marginal des infrastructures pour gu'il aiyypas défaillance de marché. Or, dans les faits,
les colts des nouveaux équipements sont généraleépamtis sur 'ensemble de la population de
la commune ; c’est donc le colt moyen, inférieucalt marginal, qui est supporté par ceux dont
I'installation requiert ces investissements. Lesv@aux propriétaires sont donc en mesure de payer
plus cher leur logement, et les aménageurs d’qgifus pour les terrains a urbaniser. Ce qui conduit
a un étalement urbain excessif.

2. Les politiqgues publiques et le régulation de Ii@ension urbains

= Les mesures destinées a prévenir ou corriger lepenfiections de marché liées a I'extension
urbaine

Chacune des défaillances de marché répertoriéedlapies mesures correctrices par les autorités
publiques :

1. L'imposition d'une taxe égale a la valeur paysegles terrains agricole lorsque ceux-ci sont
achetés pour un usage « urbain » permettrait dédiema la premiere défaillance de marché
évoquée. La difficulté réside dans I'évaluationlaevaleur des avantages procurés de la présence
d’espaces naturels par unité de surface. Le caeastjectif de ces avantages ne permet pas une
estimation incontestable. Des groupes d’'intérét saaceptibles d’influencer les décideurs dans le
sens d’'une surestimation du niveau de taxe solthaitae qui conduirait a limiter de trop
I'expansion urbaine.

2. Pour aboutir & une usage socialement optiméd daute, il convient de majorer le codt privé des
déplacements domicile-travail pour atteindre lewdtcsocial en instaurant un_ « péage de
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congestion »Cette mesure incitera les ménages a réduirestargie séparant leur domicile de leur
lieu de travail et entrainera une densification laeville. Le volume de trafic diminuant, les
émissions polluantes associées le sont aussef&itld’'une taxe sur le trafic est certain, celui s

taille de la ville dépend de I'existence et defltfcité de modes alternatifs de déplacement comme
les transports publics.

Si, dans ce cas, le niveau du péage peut étrendaéede facon sire, la mise en ceuvre de ce type de
mesure est confrontée a des difficultés d’ordrétigak - car elle souléve une forte opposition des
usagers- et pratique. Les nouvelles technologdsposition permettent néanmoins de nos jours de
lever les obstacles logistiques rendant délicatellecte de péage sur les circulations.

3. La modification du systeme de financement dggip@ments collectifaécessaires pour
répondre aux besoins nés de 'aménagement de nouteaains dans le sens d’un recouvrement
total de leur colt par ceux qui les génerent pdraietle corriger le troisieme dysfonctionnement
identifié. Les communes peuvent par exemple faagep directement aux aménageurs les frais
induits par les nouveaux logements construits emde d’infrastructures. Ce systeme alourdit
significativement la charge financiere des aménegqui sont moins a méme d’enchérir pour les
terrains constructibles, ralentissant ainsi I'exten spatiale des villes. Ce type de « frais d’iotipa

(« impact fees » en anglais) est couramment utdigg Etats-Unis et notamment dans laire
métropolitaine de Chicago pour ce qui concernedéss de construction des nouvelles écoles.

= |Les autres instruments utilisés :

Alors que les mesures décrites ci-dessus sont ésnglér I'utilisation de mécanismes de prix, les
politiques mises en ceuvre pour contréler I'étalemehain relevent généralement de la catégorie
de la « frontiére urbaine » (« urban growth boupdaen anglais). Ce sont des instruments limitant
spatialement I'extension de la ville en interdiskarménagement de terrains au-dela d’une frontiére
délimitée. Legolitigues de zonagesont de ce type.

Ces mesures comportent le risque d’étre trop otisgs, menant a une flambée des prix du
logement et une densification excessive de la.\ileeremede s’avere alors pire que le mal qu'il
devait combattre en conduisant & une diminutiobido-étre social.

Il vaut ainsi mieux selon J.K Brueckner se conaansur les sources d’'un étalement excessif en
instaurant des taxes calculées au plus précisgjaster au mieux de l'intérét collectif |a tailles
villes.

J. Cavailhes met en évidence quant a lui I'intéiébe intervention des autorités publiques via le
zonage en plans d'occupation des sols, ou plarsulod’urbanisme (PLU). Il considére que
I'externalité paysagere produite par les agriculieast capitalisée dans le prix foncier ; les lzaibé

du périurbain sont préts a payer leur terrain pher pour jouir d’'un cadre de vie « rural ». D’un
point de vue individuel, les propriétaires foncismnt donc incités a céder leur terrain pour un
usage résidentiel car le prix proposé est plusééigie pour l'usage agricole. Cependant, pour que
ce prix demeure élevé, il faut préserver un enviesnent agricole, ce qui signifie que I'intérét
collectif des propriétaires fonciers implique quéupart des terres soit cédée a des agricultears. U
PLU bien concu, qui classe en constructible et oonstructible la proportion de terrains qui
produit le volume d’externalité agricole permettdet maximiser la rente fonciere totale est donc
stable. Il va dans le sens des intéréts des ptapdé fonciers comme immobiliers puisque qu'il
évite a ces derniers la dévalorisation de leur.bien
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Conclusion :

J. K. Brueckner insiste sur I'importance secondaies défaillances de marché évoquées dans
I'extension spatiale des villes. L'étalement urbast en premier lieu une réponse socialement
désirable a la croissance démographique, I'éléwvatio niveau de revenu et la baisse des codts de
transport. Il préne donc la prudence dans la nmisesavre de politiques limitant I'extension urbaine
car si elles contraignent drastiquement la taidle dilles, elles vont probablement au-dela de ¢e qu
est souhaitable. L'imposition de frontieres stisct la ville constitue selon lui un instrument
susceptible de faire plus de mal que de bien.

Sources :

J.K. BRUECKNER, « Urban sprawl: diagnosis and rengditnternational Regional Science Revje8(2), 2000.
Version provisoirehttp://www.igpa.uiuc.edu/publications/pdf/sprawff pd

J. CAVAILHES, « L'extension des villes et la périunigation », inVilles et économijeLa documentation Francaise,
2004. (Présentation non formalisée)

IFEN, « Les changements d'occupation des sols d&d 2800 : plus d'artificiel, moins de prairiesletbocages », Les
données de I'environnement, mars 2005 :
http://www.ifen.fr/publications/DE/de101.htm
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FICHE DE SYNTHESE

Economies d’agglomération et concentration spatialdans la nouvelle économie géographiqu\e

La nouvelle économie géographique , qui s'est dipyde a la suite des travaux de Paul Krugman
(1991), offre un cadre théoriqgue pour analyser d¢acentration-spécialisation des activités
économiques dans l'espace. Les modeles de la neuéslonomie géographique donnent
notamment aux économies d’agglomération une plantrale dans les processus de localisation et
de concentration.

Les travaux, essentiellement théoriques, peuveaigébupés en deux catégories :

- une premiére famille de modeles statiques, déddins cette fiche, cherche a mettre en évidence
I'influence des économies d’agglomération sur [zarétion spatiale des activités et des agents ;

- une deuxieme famille de modeéles intégrant legatra sur la croissance endogene constitue une
« théorie économique de la géographie de la cruigsa.

1. Le modeéle fondateur

Dans le modele initiateur de Paul Krugman, lesregiéés statiques apportent une explication a la

concentration spatiale a partir d'un état d’origohenné (mais pas a la croissance au cours des
étapes successives de développement). Le processdsisant a la concentration des activités et

des agents repose sur I'existence d’économies nedex marshalliennes » internes a la région

considérée.

Dans le modele de Krugman, du c6té de I'offre, tclagaille du marché, déterminée de maniere
endogene dans chaque région, qui va expliqueotedi$ations.
Trois parametres jouent un role essentiel :

- la part de I'industrie dans I'économieelle reflete I'effet taille de marché qui renoihapte
de l'influence des économies d’agglomération ;

- les colts de transportqui peuvent étre reliés au stock d’infrastructurégionales et
traduisent d’une certaine maniére le réle des éoi®d’urbanisation dans la concentration
spatiale.

- la différenciation des activités et la spécialigati intra-industrielle : elles trouvent leur
fondement, dans le modele de Krugman, dans un daquitétnomene : la préférence des
consommateurs pour la variété des biens et la é@nwitarité des industries dans le tissu
productif.

Dans les modéles de base, ce sont plutdt des tashstanitiales » qui induisent, dans un premier
temps, les choix de localisation des firmes. Leppsocentral de la nouvelle économie géographique
est plutét de montrer comment deux régions totatengentiques au départ peuvent se différencier
de maniere endogene entre une région centraleetalmee région périphérique pauvre.

2. Economies de localisation liees aux consommatgimtermédiaires et a la spécialisation
intra-industrielle

Krugman et Venables (1995) ont explicitement inttibde role des effets d’entrainement inter-
sectoriels dans la concentration spatiale. Lesefirnme sont plus liées, dans leur choix de
localisation, uniquement aux consommateurs maisi agre elles : lorsqu’il existe des colts de
transport sur les intrants, les firmes en amomrinedval sont incitées a se concentrer dans la méme
région, et ce d’autant plus que les économies dléekt la part de I'industrie dans 'économie sont
élevées.
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L’influence de la spécialisation du secteur desbiintermédiaires sur la concentration spatiale a
été particulierement abordée en économie urbaine lig théories de la formation endogene des
villes. Catin et Ghio (1999) montrent par exemptanment une spécialisation accrue dans le
secteur des services a la production peut conduise processus de métropolisation en région
centrale ou les industries technologiques etdedces se concentrent.

Sur le plan empirique, Catin (1997) montre sur d@snrégionales francaises qu’une spécialisation
élevée dans le secteur des services a la produatiplique des gains de productivité supérieurs

dans les industries technologiques ; en retoysrdductivité et le développement des services aux
entreprises sont plus importants en présence dtrida a fort capital humain et forte activité de

R&D, ce qui tend a renforcer la concentration dasxdsecteurs dans le méme espace.

3. Economies d’agglomération et avantages compartsi

La plupart des modeles de la nouvelle économiergpbigue supposent une activité a rendements
d’échelle croissants sujette & un processus endogiagglomération et une activité a rendements
d’échelle constants insensible a ces processusrételtat classique est que l'agglomération
endogene induit la spécialisation d’'une région redéatdans l'activité a rendements d’échelle
croissants et d’'une région périphérique dans I'stidel a rendements d’échelle constants. Or,
lorsque I'on considere que l'industrie a rendemanrtissants peut étre composée de différents
secteurs et que les régions peuvent avoir un ayarm@amparatif dans certains secteurs, ce résultat
n'est plus aussi évident.

Ricci (1999)distingue deux types de concentration :

- uneconcentration sectorielle le nombre de firmes d’'un secteur i dans uneorépi

- une concentration industrielle le nombre de firmes tous secteurs confondus daes

région j.

Dans son modéle, durant le processus d’ajustenegsatléquilibre de long terme, une hausse de la
taille d’une région conduit a un phénomeéne d’ag@@tion qui attire proportionnellement plus de
firmes du secteur industriel dans lequel la régimm pas d’avantage comparatif. Cette région
apparait ainsi moins spécialisée dans le secta@ndements croissants ou elle a un avantage
comparatif.

De maniére classique dans les modéles d’éconorogrgghique, la réduction des codts d’échange
augmente a la fois l'incitation a se localiser dengrand marché et l'incitation a se localiserglan
le marché ayant une plus forte productivité moyeiadée grand marché n’est pas le plus productif,
les deux forces jouent en sens opposeés.

Peu d’études empiriques ont tenté de préciseuleggpectif des économies d’agglomeération et des
avantages comparatifs et de saisir les liens coratem-spécialisation.

4. Le rble des infrastructures

Dans la nouvelle économie géographique, les imfreistres régionales influencent la concentration
spatiale par deux canaux :

* Les colts de transport intra et/ou interrégionaugelon Martin et Rogers (1995), lorsque le
stock d’infrastructures influence les colts dégm®nintra-régionaux, une amélioration des
infrastructures dans une région, donc un accroissene la taxe, conduira a une concentration des
firmes dans cette région si et seulement si 'augat®n de la demande pour les biens domestiques
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liée a I'amélioration des infrastructures est siguge a la diminution de la demande due a
I'accroissement de la taxe.

Lorsque le stock d'infrastructures influence leditsod’échange inter-régionaux, le désavantage
initial d’'une région (en donation de capital et/en taille) va étre amplifié par une chute des o0t
d’échanges inter-régionaux. Dans ce cas, les iafons de la région périphérique provenant de la
région centrale deviennent relativement moins euwgds ce qui renforce les exportations et le
processus d’agglomération des activités en régiotrale.

Une implication importante de cette analyse esindatrer qu’il est nécessaire de différencier les
politiques d’infrastructures en matiére de locaisaindustrielle. Si dans la région périphérigae |
but est d’'augmenter la convergence industrielle daeégion centrale, alors la politique doit étre
basée sur le développement d’infrastructures auilitent le commerce intra-régional plutét que le
commerce inter-régional.

. Une influence directe sur la productivité des emprrises(Charlot, 1999) : les codts de
transport sont fonction des investissements pubtjus générent dans le méme temps des
externalités qui transforment les combinaisons pectides des firmes. En supposant que le stock
d’infrastructures affecte la productivité des eptiges régionales de maniere homogene sur tout le
territoire régional et que les externalités liéasstock d’infrastructures sont purement régionales,
les simulations montrent que lintervention pubBgsemble ne pas pouvoir contrecarrer les
processus cumulatifs conduisant a la concentrapatiale des activités industrielles ; autrement di
ce sont les mécanismes purement économiques qmpdeent.

L’'analyse quantitative des liens entre infrastriesupubliques et productivités régionales a fait
I'objet d’'une abondante littérature. Des companassdransversales inter-régionales tendent a
montrer que c’est la densité d’'infrastructurespqoduit les effets les plus nets sur les produ€tvi

et qu’ils sont différents selon les secteurs indkistet de services (Catin, 1997).

5. Politiques redistributives et convergence des géns

Pour ce qui est de I'évolution du bien-étre avegiecessus de concentration, Calmette et Le
Pottier (1998) montrent que lorsqu’il y a émigratide la main-d’'oeuvre, le bien-étre de la région
périphérique diminue, ce qui incite davantage deditleurs a migrer vers la région centrale. Si un
gouvernement décentralisé existe en région péigumedril peut vouloir stopper le processus de
migration par une taxation de la population immelagriculteurs) et une redistribution en faveur
de la population mobile. Cette politique va dépertln groupe d’agents ayant la majorité politique
dans la région périphérique.

La politique fiscale peut maintenir la répartitide I'industrie entre les régions voire conduirena u
concentration de cette industrie périphérique. djaesa réaction de la région centrale conduit & une
« guerre » entre les régions, une interventionasu@gionale devient nécessaire pour prévenir les
stratégies désordonnées des gouvernements régiafiaude garantir une exploitation efficiente
des rendements croissants par des transfertsgleaséiches vers les régions pauvres.

6. Congestion et délocalisation
L'existence de déséconomies d’agglomération peptiguer la viabilité économique de petits
centres industriels et les processus de diffusematttivités industrielles des régions centrales ve

les régions périphériques. En effet, des extegmliggatives liées a la congestion peuvent rendre
profitable la délocalisation d’un certain nombrefidaes.
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GLOSSAIRE :

Les économies externes dites marshalliennéant référence aux avantages liés au regrouperdest activités
économiques dans l'espace. Marshall en distingue $ortes :

(1) le partage d'inputs spécialisés, dont le caiiiaire est faible dés que sa demande est suffigarnéevée ;

(2) la constitution d'un marché du travail localffmamment dense pour que les entreprises troulemnt
qualifications dont elles ont besoin, et inversemmur les travailleurs, ce qui augmente la pragiiétdes
deux partenaires, et donc leurs revenus ;

(3) la circulation plus intense des idées et I'®xise d'effets de débordement (“spillovers”) élevarproductivité
et favorisant la croissance.

Si l'origine de ces externalités se trouve au mivéa secteur, on parld'économies de localisationCe sont par
exemple la mise a disposition de fournisseurs phecialisés, de main d’'ceuvre mieux formée sur leciméadu

travail,... Si les économies d'agglomération sontadéage stimulées par diversité du tissu indusloiedl, on parle

alors d’ économies d'urbanisationlLe co(t unitaire d'une entreprise diminue avec fadpction de toutes les
entreprises de la région ; c'est par exemple laipité¢ des consommateurs qui réduit les colts alesports, les colts
de marketing,....
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SYNTHESE THEMATIQUE

Les déterminants de la localisation urbaine des mages :
Apercu des principaux résultats des travaux éconorgues

Les comportements de localisation des ménagedesombteur principal des dynamiques urbaines.
De nombreux travaux économiques, théoriques etrequps, ont tenté de mettre en évidence les
déterminants des choix de localisation des méndgeésulte de ces travaux que les modéles
théoriques sont mal armés pour rendre compte divesité des comportements, qui tient a la
diversité des préférences des ménages pour lesatifs services urbains. Les travaux sur les
comportements des ménages ne s’articulent don@aymes clairement autour de « faits stylisés »
gue ceux des entreprises. Les travaux empiriquesngnt ainsi les travaux théoriques.

Cette fiche fournit les quelques résultats issusraaux théoriques considérés comme robustes,
ainsi qu’un apercu thématique des travaux empiggdent la sélection fait par ailleurs I'objet de
fiches de synthése.

1. Principaux faits stylisés théoriques
Les résultats des travaux théoriques s’articuleinématiquement autour de quatre axes :

» L'arbitrage foncier-mobilité (modele dit de Von Tignh) illustre le fait que les ménages
arbitrent entre les codts de localisation (coltfolucier ou de la location) et les colts de
mobilité (colts généralisés des déplacements dientravail). Dans une zone urbaine ou les
emplois sont situés au centre, ce modéle condigisdprix de marché immobilier a I'équilibre
qui décroissent en fonction des colts généralisgeses aux emplois.

» L'arbitrage aménités-accessibilité enrichit le medprécédent en y ajoutant la valeur des
amenités de localisation dans l'arbitrage des m&ndgpeut conduire cependant a des résultats
contrastés en termes de comportements des mérsaf@ms,que les aménités sont considérées
comme plus importantes au centre (aménités clitaret sociales) ou a la périphérie (espace,
réduction des nuisances « de voisinage ») ; danerpeis de travaux, 'aménité de sécurité joue
un role différent selon que les zones centraleggéniphériques sont considérées comme les plus
sQres.

» Le lien entre revenu et localisation a suscité mivieavaux, afin notamment d’expliquer les
différences entre les villes américaines (centnevpa et périphérie riche) et européennes ; le
résultat théorique de ces travaux peut étre résleniacon trés simple : si I'élasticité-revenu des
codts de transports (avec notamment I'effet deuratki temps) est supérieur a I'élasticité-
revenu de la demande fonciere, les ménages a radlené se rapprochent du centre et vice-
versa ; cependant, diverses études empiriqueahgisé I'importance des préférences pour les
aménités qui sont liées au revenu et qui domin&ffel précédent; quelques travaux
empiriques ont aussi montré que les deux élasticgeenu sont relativement proches et leur
ordre peut s’inverser, par exemple en fonctiongiestions de congestion (qui ont tendance a
faire revenir les ménages a haut revenu au centre).
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» La ségrégation urbaine a donné lieu a de nombrewaux théoriques et empiriques (cf. fiche
de synthése sur ce théme). Les principaux faitisésy qui s’en dégagent sont que les
externalités de voisinage, la création d’aménitiiectives, les attitudes sociales et culturelles
faconnant I'environnement urbain conduisent spadttaant a un rapprochement spatial des
groupes sociaux homogénes; ce phénoméne est génfpar deux mécanismes: la
concentration des groupes sociaux a faible revdans certaines zones diminue la capacité de
financement des équipements collectifs et dontrdietivité; la « stigmatisation spatiale » des
salariés issus de ces zones y augmente le tauxddeage. Par ailleurs, la mobilité résidentielle
des groupes sociaux défavorisés étant plus fdiblségrégation urbaine se caractérise par une
irréversibilité ou des hysteresis importants.

Les faits stylisés précédents fournissent un cgdreéral d’analyse des choix de localisation des
ménages. Dans la réalité, les facteurs (ou sendueameénités) de localisation des ménages sont
tres divers et la préférence d’un ménage particplieir ces facteurs lui sont propres. Les modeles
théorigues sont donc rapidement limités par le ined® prendre en compte la diversité des facteurs
d’attractivité et des ménages, au profit des trawaupiriques.

2. Principaux axes des travaux empiriques

Les travaux empirigues sur le choix de localisatigFsidentielle des ménages peuvent,

schématiquement, étre regroupés en deux catégories

» Les travaux de préférences déclarées (ou enquétgmgentes), qui visent a interroger des
ménages sur des scénarios de décisions « fictifsns lesquels les facteurs de localisation
auxquels on s’intéresse sont injecteés ;

> Les travaux de préférences révélées, qui tentemptiquer des choix réels des ménages, par les
facteurs de localisation auxquels on s’intéressep€ut distinguer les travaux qui portent sur
les prix de marché, qui supposent qu’a I'équilides marchés immobiliers, les prix illustrent le
consentement a payer pour certaines ameénités dkskton ; et les travaux qui portent sur les
trajectoires de mobilité résidentielle tentant glquer soit les trajectoires individuelles, soit
les migrations inter-zones.

Ces travaux sont confrontés, outre la disponibiléé données, a des difficultés importantes.

La méthode « d’évaluation contingente »concerne les préférences déclarées ; elle condiste
interroger directement un échantillon d’individus $eur consentement a payer pour un service,
une ameénité, un bien environnemental en leur sdantedifférents scénarios fictifs destinés a les
aider a formuler cette valeur.

Dans lesmodéles de prix hédoniques, hypothése d’équilibre des marchés est contraitgmaCes
motifs s’appliqguent donc mal aux marchés a for@wéion, sauf a utiliser les données de panel. Par
ailleurs, les modeles de prix hédoniques suppaseatcertaine homogénéité des préférences des
ménages, sauf a pouvoir utiliser des données pemmate relier des caracteéristiques des ménages
aux prix (identité des acheteurs pour les transastpar exemple).

S’agissant desravaux sur les trajectoires résidentiellesil est important de tenir compte des
trajectoires personnelles (emploi, famille) qui tees le facteur dominant de la mobilité
résidentielle.

Les difficultés méthodologiques de ces travaux tétappelées, leprincipaux facteurs de
localisation étudiésdans les études empiriques sont I'accessibiliif€émuipements et aux bassins
d'emplois (colts des déplacements domicile-traydd¥ ameénités environnementales (notamment
en zone péri-urbaine) ; I'offre scolaire et sa déalla sécurité.
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FICHE DE SYNTHESE

Les déterminants de la localisation urbaine des ergprises : Quelques résultats de la théorie
economique

De nombreux travaux théoriques et empiriques sé istéressés aux moteurs du développement
urbain et ont notamment tenté d’expliquer les déffites dynamiques observées aux Etats Unis, en
Europe et dans les pays en développement. Cesxrgeavent schématiquement se regrouper en
fonction de l'accent mis sur la localisation dedreprises, sur celle des ménages, sur les
interactions entre les deux (bassins d’emploi et@esommation), ou sur I'impact des politiques
publiques (transports, fiscalité, création d’équoipats structurants, villes nouvelles).

Les travaux portant sur la localisation des eniseprsont probablement ceux qui ont produit le
corpus théorique le plus solide et le plus robteste aux comportements observes.

Cette fiche synthétise ces travaux. Elle se coneexntr les comportements des entreprises (quitte a
schématiser les interactions avec les ménages quani pédagogique). Elle présente quelques
guestions encore ouvertes.

» Forces centrifuges et centripétes dans la localisah des entreprises

On peut identifier deux principaux moteurs de lealsation des entreprises en milieu urbain selon
le facteur de production auquel on s’intéresse :

- L'information (incluant les échanges informels, dontact avec les centres de décision et la
connaissance des marchés) bénéficie de fortes @enad’agglomération et conduit les entreprises
a rapprocher leurs fonctions stratégiques (diractimance, conseil, marketing, publicité, affaires
juridiques etc...) de celles des autres entreprées,un effet centripéte sur ce type d’activités.

- Le foncier est un facteur de production plus intgat pour les entreprises de production, de
logistique et certains services (commerce). Schoehent, le prix en zone urbaine répond au
modele dit de Von Thinen (le prix du foncier décloiisque le colt globalisé d’accés aux centres
d’emploi augmente, la valeur restant constante)c®dait, les activités pour lesquelles le foncier
est un facteur de production important ont tendanes&loigner du centre-ville au fur et a mesure
gue le gradient de prix du foncier entre le ceatria périphérie augmente.

Cette représentation simplifiée rend compte desdgs tendances de concentration des fonctionst-aitior et de la
diffusion des activités de production en zone pbdine, étant entendu gu’entre ces deux typeseexigurellement un
continuum d’activités. Cette représentation doipeselant étre enrichie en prenant en compte dauyess de
phénomeénes décrits ci-dessous.

» Liens avec les bassins d’emploi

La localisation des entreprises et celle des ménageragissent fortement, que ce soit pour
I'emploi ou les activités de consommation. Pour pdifier, cette fiche ne traite que du
comportement de localisation des entreprises fageeaépartition donnée des ménages. S’agissant
des besoins d’emploi, I'équilibre précédemmentitdéatre forces centripétes, liées a I'information
et forces centrifuges, liées au foncier, est adfgetr le colt (pour les salariés et les entreprides

la mobilité domicile-travail (au sens large include colt globalisé et le surcodt foncier — cf.
arbitrage Von Thinen ci-dessus).
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Dans ce cas, certaines entreprises peuvent cheiickétoigner du centre. Ici, deux dynamiques
peuvent apparaitre : soit un simple étalement didgtas de service vers la périphérie, au besnin e
séparant les activités réellement d’état-major r@sient au centre, et les activités de type back-
office qui sont implantées plus proche des frardgsésidence des emplois ; soit I'apparition de
centres secondaires regroupant des activités ayand elles de fortes synergies, mais pouvant
distendre les liens physiques avec les activitégégfiques du centre. Peuvent ainsi apparaitre des
centres secondaires spécialisés (exemple : assyisaTwices informatiques) ou un véritable second
centre (cf. La Défense).

S’agissant des bassins de consommation, deux rsategrcomportements de localisation doivent
étre distingués. Le modele de concurrence pardaligation (dit de « Hotelling ») conduit a une
agglomération des activités commerciales (y congmasluisant les mémes services) ou des points
gui maximisent la zone d’accessibilité de leursrdts. Les centres-villes peuvent étre prédisposés a
étre ces centres commerciaux, mais d’autres palatda zone urbaine également (cf zones
commerciales actuelles), le critere étant d’étiealg/centre des zones de chalandages.

L'autre moteur de localisation résulte du renforeatnde la pression concurrentielle entre

entreprises que suscite la concentration géographi®our y réagir, et en dynamique, les

entreprises sont amenées a choisir des localisationvelles qui leur procurent un pouvoir de

monopole local, qui peut étre préservé aussi langseque le faible taille du bassin de chalandage
rend I'entrée impossible pour un concurrent enoraides codts fixes fonciers notamment. D’'ou la
création de centres commerciaux secondaires awegéméral, une seule entreprise fournissant un
bouquet de services.

» Spécialisation ou diversification des pbles urbains

Le degré de spécialisation économique des péleaingbdépend essentiellement du type de
synergies (ou externalités) informationnelles en. jdorsque les externalités apparaissent
essentiellement entre les secteurs (par exemptpidification de la main-d’ceuvre en lien avec sa
mobilité inter-sectorielle ; ou la fluidité de Ifiormation sur les marchés ; ou la transmission du
progrés technologique entre secteurs), les écomsoniggglomération tendent a diversifier les
activités. Lorsque les externalités jouent entmadis dont les activités sont intégrées verticalémen
au sein d'un méme secteur, les économies d’agghiméront tendance a spécialiser les centres
urbains (économie de type « clusters »). Cetteatersl a la spécialisation est renforcée lorsque ce
secteur utilise comme intrant une ressource lagalf{smain d’ceuvre spécialisée, équipement public
spécifigue — de recherche par exemple). Enfintrisgaux théoriques montrent que des codts de
déplacement domicile-travail élevés jouent, toutkesses égales par ailleurs, dans le sens d’'une
diversification des activités urbaines.
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» Codts fixes d’équipements collectifs

La localisation des entreprises dépend de l'acogséguipements collectifs. C'est d’abord via
'accés aux bassins d’emplois que ce phénomene (mse ménages sont tres sensibles a la
proximité des équipements collectifs). Au-dela,t@ies équipements collectifs sont directement
utilisés comme intrants de la production. C’estde par exemple des centres de recherche publique
ou des infrastructures de transports (cf. ci apraa)s aussi les équipements de « marché » : eitrin
commerciale (centre de congrés ou d’expositiorffagtructures de télécommunication. De facon
schématique, les équipements collectifs « de marchénéficient essentiellement aux activités
« stratégiqgues » ou de «front office » citées phsut. lls renforcent donc les effets
d’agglomération.

Les équipements collectifs « publics » (enseigneémestherche, transports) ne bénéficient pas

spécifiguement aux activités stratégiques. lismréles effets d’agglomération qui contrebalancent

les tendances a la diffusion des activités de k lmdfice » qui ont recours a ces équipements

(notamment les activités de services a faible cantestratégique », mais fortes consommatrices de
télécommunication). lls peuvent donc concourir éré&ation des podles secondaires d'activités.

> Aménités

Les aménités déterminent également la localisalies entreprises. Bien qu’ici aussi, ce soient
d'abord les ménages qui y soient sensibles, depestyde comportements spécifiques aux
entreprises sont mis en avant dans les travauoétdqgnes :

» Les ameénités de « prestige » qui conduisent leemges a localiser leurs activités « de
vitrine » en des zones de valeur architecturaleraironnementale élevée ; ce phénomeéne a
été mis en avant pour expliquer les difféerencesateportement de choix des siéges sociaux
entre I'Europe « de patrimoine » d’'une part oud&ges sociaux se situent dans les zones
patrimoniales et les Etats Unis ou I'Europe du Noiides siéges sociaux se situent dans les
zones de valeur environnementale. Ces détermindépendent naturellement aussi de
I'image de prestige que les entreprises entendedbsner ;

> Les aménités de «cadre de travail » qui, selorraisonnement précédent, peuvent
déterminer les entreprises a choisir la localisatle leur centre de production en fonction
de I'image de cadre de travail qu’elles souhaitdgriner pour attirer les salariés. On note
gu'en général, ces déterminants des choix de katadn sont plus marqués pour les
entreprises en création ou en forte croissancequeles entreprises anciennes.

» Flexibilité et progres technique

Les comportements cités ci-dessus répondent pessdhtiel a des environnements exogenes
stables des choix de localisation : pas de prog@&mique, systeme de prix stable (en dehors des
prix du foncier et de la mobilité qui sont endogedans la plupart des modeles). Or, les entreprises
effectuent leurs choix de localisation, qui préeanhtdes colts d'irréversibilité, en situation
d’incertitude sur les technologies et les prix fosear les marchés.
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La prise en compte d’aversions pour le risque dasschoix de la localisation des entreprises
conduit a deux types de comportements :
3. L'un favorise I'agglomération des activités diifices, reflétant I'idée que la mixité des
activités diversifie les risques (d’obsolescence élpuipements et des compétences) ;
4. L'autre favorise la dispersion des activités cilésées dépendantes de ressources
spécifiqgues locales non mobiles (main d’ceuvre sfiéée, ressource naturelle, nceud de
transports), afin de limiter les risques d’obsoéese d’'une ressource en particulier.

» Infrastructures de transport

L’'image des dynamiques urbaines esquissée précéeleima tient pas compte de la structuration
du réseau de transports (en un sens elle donnémage purement « radiale » des dynamiques
urbaines). Elle est relativement représentative digsmmiques ou les colts de la mobilité sont
relativement indépendants de « I'angle » par leguebbserve la zone urbaine. Schématiquement,
on pourrait dire qu’elle s’applique a des zonedaomobilité est de type automobile, et ou le colt
ne dépend que de la distance de point a point, sdfed d’axes marqué. L’existence
d’infrastructures de transports, et notamment desports collectifs, modifie nécessairement cette
image. Elle n'est pas abordée explicitement datte dehe de synthese, mais les éléments sont
fournis dans les fiches sur les effets des infuasiires de transports sur la localisation.
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FICHE DE SYNTHESE

Ségrégation urbaine et mixité sociale

Les inégalités socio-économiques s’inscrivent daspace non seulement au niveau international
ou inter-régional mais aussi a l'intérieur de leviL’accumulation et la persistance de difficslté
dans certains quartiers dits défavorisés mettentéeidence I'existence d'un processus de
ségrégation urbaine que les politiques publiquetete d’enrayer en intégrant de facon croissante
des objectifs de mixité sociale. Bien que partigiéressitant I'apport d’autres disciplines, I'sal
économique permet d’apporter un éclairage sur @eegsus et de donner des éléments de réponses
aux questions concernant son origine, son coltegtconséquences ainsi que les moyens d'y
remedier.

1. La ségrégation urbaine comme résultat du fonctrmement du marché foncier

Des lors que l'on reconnait I'hétérogénéité desnagés selon leur revenu ou leurs
préférences, le marché foncier joue un role séparat I'origine d’'une stratification de I'espace
urbain. Chaque ménage choisit en théorie sa lat@lis résidentielle en effectuant un arbitrage
entre codt foncier et colt de transport entreda tie résidence et le lieu d’emploi. Les ménages
présentant des caractéristiques identiques (reyeéférences) se localiseront ainsi spontanément a
proximité les uns des autres.

= Le rble durevenu

En supposant que les emplois sont concentrés dargnire unique dans la ville et qu'il existe
deux catégories de ménages dont I'une a un revesugevé que l'autres, il existe deux zones
d’habitat séparées par une limite située a unaiocertistance du centre et caractérisée par Itégali
des prix d’enchéres des deux catégories. La répansequestion : qui habite prés du centre ?
dépend de plusieurs facteurs. La valeur du temmoret le colt unitaire du transport comme la
consommation de logement augmentent avec le rem&ant deux forces opposées. Si I'avantage
relatif tiré de la consommation d’espace résidépie rapport a I'économie de temps de transport
est plus important pour la catégorie a haut revealle-ci choisira de se localiser a la périphérie.
Les propriétaires vendant (ou louant) au plus offréa catégorie a bas revenu occupera alors la
zone plus centrale.

La répartition spatiale des aménitésdans la ville influence également la structuredeittielle.
Dans le cas précédent, la présence au centre di@saont la valorisation augmente avec le
revenu peut inverser la répartition spatiale desagés, reléguant les pauvres en périphérie.

Empiriquement, les situations sont contrastéesrsaju’aux Etats-Unis ce sont généralement les
ménages pauvres qui résident dans les centres Bthes qui se regroupent dans les banlieues, la
France présente plutét le tableau inverse.

Le fonctionnement du marché foncier conduit ainsuree ségrégation urbaine fondée sur les

disparités de revenu. Toute politique visant lait@isociale doit don contrer les forces spontanées
du marché.
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= Le rOle des préférences des ménages

Le revenu ne constitue pas le seul facteur devigidn de I'espace urbain. Les ménages peuvent
également exprimer dans leur choix de localisatisidentielle :

- despréférences de voisinage cette tendance des ménages a rester « entrecsoistitue une
forme d’effet de club qui peut reposer sur diveiteres : niveau de richesse, appartenance a une
communauté religieuse, ethnique.... Ce type de comment a été observé aux Etats-Unis ol les
classes dominantes ont délaissé certains quattesque la proportion de population d’autres
origines ethniques y dépasse un certain seuil dbreé naissance a la théorie dite du « White
flight ». De la méme facon, il peut exister des r@ménes volontaires de regroupements
communautaires. Ces comportements de fuite ou @jagjon sélective engendrent plutét une
ségrégation spatiale selon un critére ethnique.

-des préférences différentes pour la fourniture d’'un bien public conduisent les ménages a
« voter avec leur pieds » (selon le nom de la tkété#veloppée par Tiebout en 1956) en s’installant
dans la circonscription ou leur consommation de Ipigblic est le mieux en rapport avec le niveau
des impéts locaux servant a les financer.

Cavailhes souligne également le réle de la baisseodt de transport qui via I'extension des villes
gu’il a suscité a accentué la séparation dansd@spes classes sociales.

D’autres causes de la ségrégation urbaine peuuentidentifiées sur le marché du logement
notamment :

- effets de la politique de logements sociauxcomme le souligne H. Selod « une grande pala de
ségrégation spatiale s’explique par la politiquecdestruction de grands ensembles béatis entre
1963 et 1977 — et qui représentent aujourd’hui gri$0% du parc de logements sociaux — couplée
a la politique de rénovation urbaine des annéesste# qui a chassé une partie de la population la
plus pauvre des centres-ville. »

- obstacles a la mobilité résidentielle des habitantdes quartiers défavorisés discriminations

sur le marché du logement, rationnement sur le iméaglcl crédit immobilier...

2. Impact de la ségrégation spatiale sur les inégigls économiques et sociales

Le choix résidentiel des ménages peut avoir desrcépsions importantes tendant a renforcer les
inégalités économiques et sociales par le biaiemtent du fonctionnement du marché du travail
et de l'accés a I'éducation. Ces facteurs engendwaleur tour un creusement des inégalités
spatiales, des cercles vicieux conduisant a I'etctu de la population de certains quartiers se
mettent en place.

= Le marché du travail
Selon les termes des auteurs du rapport du CA&,s€grégation urbaine donne naissance a une
hystérésis spatiale dont les moteurs fondamentankle creusement d’'une distance physique et

sociale a I'emploi, le développement de fortes ritisioations sur le marché du travail et la
prolifération d’'une économie souterraine » :
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- la théorie du« spatial mimatch »(ou non-concordance géographique) formulée pan Kai1968
souligne I'importance de la distance physique eligrede résidence et zones d’emploi dans I'acceés
a I'emploi. L’éloignement peut rendre plus diffeillaccés a I'information et diminuer ainsi
I'efficacité de la recherche d’emploi et dissuatks individus devant faire face a des colts de
transport ou de déménagement trop élevés par tapporsalaire proposé. De leur c6té les
employeurs peuvent étre moins enclins & embaucégrpérsonnes effectuant de longs trajets
guotidiens car ils considerent qu’elles sont mg@nsductives et moins disposées a accepter une

flexibilité horaire.

- par creusement d’'une distance sociale a I'empés, auteurs entendent un moindre acces a
I'information sur les opportunités offertes parnearché du travail du fait d’'un moindre capital
social. Dans les quartiers défavorisés ou les tiench6mage atteignent des niveaux bien plus
élevés que la moyenne, les réseaux sociaux soeffenmoins susceptibles de faciliter I'acces a
I'emploi que dans des zones résidentielles occup&esdes catégories socioprofessionnelles
élevées. Les caractéristiques du quartier de mésigdelles que son fort taux d’inactifs, influentce
€galement négativement le comportement de recheéfehgloi via le réle de modéles joué par les
aines.

- les quartiers défavorisés sont souvent stignmatis@ on leur associe par exemple des taux de
délinquance élevés. Leurs habitants sont doncedigLet peuvent faire I'objet de discrimination a
I'embauche(délit d’adresse).

La majorité des études empiriques menées aux Btasspour évaluer la relation négative entre
distance/accés aux emplois et opportunités suraeem du travail concernent les travailleurs de
couleur et confirment que la distance a I'emplaistidue la principale variable explicative du taux
de chdmage élevé et des salaires faibles obsdmegdes actifs noirs américains.

Une analyse portant sur les communes de la rédedelFrance et utilisant les données du
recensement de 1990 (Gobillon et Sélod 2003) comgla le taux de chdmage : est sensible a la
composition sociologique du quartier (il croit adagpart des étrangers, celle des ouvriers et des
employés dans la population active), qu'il estgsant avec la distance moyenne domicile-travail et
décroissant avec les variables de mobilité (tausndtorisation, présence d’'une gare). Ces résultats
sont plus marqués pour étrangers qui ont un tawhdmage deux fois plus élevé.

La ségrégation urbaine dans sa dimension ethnigueenforce cependant pas toujours les
inégalités sur le marché du travail. Certaines camamtés qui se regroupent géographiquement
s’organisent de facon a faciliter 'acces a I'emple leur membre (soutien financier pour entrer en
affaires, filieres d’embauche).

= [ ’éducation

La qualité des écoles et le niveau d’éducation aid@et fortement de la localisation résidentielle.
Les interactions sociales entre individus a I'éaatlelans le quartier ont une influence importante
sur l'acces a I'éducation :

- la réussite d’'un éléve est liée a la compositiersa classe : plus la proportion d’éleves ayant un
bon niveau d’éducation est importante plus le syst@&ducatif est efficace. Il existe ainsi une
externalité positive qui sans intervention publiqueut aggraver la ségrégation spatiale et les
difficultés des populations vivant dans des questigéfavorisés. Les enfants appartenant a des
familles aisées, des catégories socioprofessi@mélevées, ont plus de chance d’engendrer ce type
d’externalité positive. La qualité des écoles daartiers favorisés sera ainsi meilleure si elles
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accueillent uniqguement les enfants des famillesalguartier. Le systeme de la carte scolaire en
France favorise l'inscription spatiale des inégalisocio-économiques puisque I'école fréquentée
dépend de la localisation résidentielle. Le pridagement d’un quartier integre en partie la gealit
de ses écoles via le mécanisme de capitalisatinoiéiee et seules les familles les plus aisées
peuvent accéder a une résidence dans ces quakesrenfants issus de milieux défavorisés se
trouvent ainsi exclus des meilleures écoles, cedgquinue leurs chances de réussite scolaire (on
peut aussi dire que cette situation est défavobBaequisition de capital humain).

- les effets de pair ou l'influence du groupe sundividu jouent également au sein du quartier de
résidence et peuvent avoir des effets notablelag@ussite scolaire. Comme le souligne Y. Zenou
« la norme du groupe et la pression sociale das pat une influence trés forte sur les décisions
d’éducation ». Dans certains quartiers le talemirt§fpou le fait de tirer de l'argent d’activités
illégales est plus valorisé que la réussite samlair

La mesure empirique de la part respective du gratpde l'individu dans les rendements de
I’éducation est délicate.

L’environnement local et les effets de pair affattégalement la décision de commettre un délit.
La délinquance délit serait ainsi caractérisée par des effetsndldication qui expliquerait a
concentration importante des actes délictueux denwmins quartiers. La distance aux emplois a
aussi un impact sur la criminalité.

3. Politiques de mixité sociale
= Justification : les codts économiques et sociauxldeségrégation urbaine

Les arguments évoqués plus haut montrent gu’iltexies mécanismes cumulatifs renforcant
I'inscription spatiale des inégalités socio-écommis. En France la construction de grands
ensembles de logements sociaux a la périphérieillies a favorisé la concentration spatiale des
populations les moins qualifiées et immigrées quitsaussi celles qui ont été les plus durement
touchées par la transformation de la structuréeasheploi et I'apparition du chdmage de masse. Au
dela de cet effet de structure qui expligue paeteént le sur-chbmage constaté dans certains
guartiers défavorisés comme les ZUS (cf. tablegulel) difficultés d’acces a I'emploi et les
comportements discriminatoires touchant spécifiqeremes habitants des ces zones accentuent
I'érosion des qualifications due a toute périodecdémage. Si elle pose aussi la question de la
cohésion et de la justice sociale, la ségrégatibaine pése de ce fait directement sur I'efficadité
systéme économique.

La non intégration sociale des zones urbaines déf@s a certainement un codt considérable mais
délicat a mesurer. Il est cependant nécessaire gdettre en perspective avec le colt des mesures
mises en ceuvre pour favoriser la mixité sociale.d€mier peut s’averer également élevé car
comme on l'a évoqué la ségrégation est égalemenédaltat du libre choix des agents de se
regrouper et du fonctionnement spontané du maninger.

= Recommandations

Les recommandations dégagées par le rapport dugofEles politiques publiques se déclinent en
trois priorités :

- renforcer la « connexion » sociale en réduisast distances physiques et sociales entre les
différentes catégories de population dans le cath® agglomérations urbaine. Cela consiste
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notamment a favoriser la mobilité des personnepllesen difficulté en réduisant par exemple leur
co(t généralisé de transport et a rétablir I'é§aliés chances en matiere d’acces a I'éducation et a
I'emploi.

- encourager le bon niveau de solidarité (niveadét@sion pertinent) en favorisant en particuleer |
fédéralisme intercommunal qui commence a émerger ;

- instituer une agence nationale de lutte consealiscriminations qui devra inclure celles d’origin
urbaines liées a des considérations spatiales.

Tableau 1 : Les inégalités spatiales sur le madchgavail:
le cas des Zones Urbaines Sensibles en France.

Zones urbaines sensibles France métropolitaine
Variation Variation
1990 1999 1990-99 1990 1999 1990-99
Population Totale 4730787 4462851 -5,7% | 56 625 026| 5 852 068 3,3%
% de moins de 20 ans 334 31,5 26,5 24,6
% d’'étrangers 18,6 16,5 6,3 5,6
% de non-qualifiés 39,3 33,1 29,1 20
Population active occupée| 2 114 394 1435119 -15,4% 22 379 569| 23 055 202 3%
% de salariés en CDD,
intérim, contrats aidés, 13,5 20 9,1 13,8
stages
Nombre de chdbmeurs 400 265 491 601 22,8% | 2732571 | 3401611 24.5%
Part de_s chdémeurs dans la 18,9 254 10,8 12.8
population
Part des chémeurs agés de 28.5 395 19.9 256
15-24 ans
I?art des chémeurs parmi les 26.2 353 18.8 241
étrangers

Source : Insee, Recensement de la populatio® 199
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FICHE DE SYNTHESE

Ségrégation sociale et acces aux emplois : une beéevue de la littérature

Source : Extraits de Laurent GOBILLON et Harris SEL@ERA-LEA, juin 2006

Cette fiche présente une revue sélective de lardiiire économique relative aux effets de la
ségrégation résidentielle et de la distance auxasngur le marché du travail.

1. La ségrégation socio-spatiale

Un premier pan de la littérature souligne le rotdeptiellement négatif de la ségrégation socio-
spatiale sur les résultats économiques des popugatésidant dans les zones de relégation. Les
arguments principaux sont que la ségrégation msalke peut freiner 'accumulation du capital
humain, détériorer la qualité des réseaux sociatexvenant dans I'obtention d’'un emploi, et étre a
I'origine de comportements de discrimination tenitle de la part de certains employeurs.

1.1. La ségrégation résidentielle, un frein a I'etogabilité

La ségrégation résidentielle peut avoir en soi mpaict tres négatif sur I'employabilité des

individus ségrégueés, et en particulier des jeu@esimpact est di a l'influence de I'environnement
d’'un quartier sur la multiplication des problemesiaux et aux difficultés locales d’acquisition de

capital humain. Les effets négatifs de la ségrégatésidentielle sont au coeur de la “théorie
épidémique” des ghettos proposée par le socioloQuane (1991) pour qui les zones trés
défavorisées sont confrontées a une “épidémie”rdbl@mes sociaux des qu’elles franchissent un
certain seuil de détérioration. Crane souligneidiasmpleur des problémes, leur transmission par
des interactions de voisinage, et leur caracteneutatif. Sa théorie stipule que la propension des
jeunes a adopter un comportement déviant (par deelfapandon des études, la participation a la
délinquance locale, les grossesses d’adolescenépend de facon exponentielle de la proportion
d’'individus exhibant déja ce comportement dans dartier. Ce phénomeéne de contagion est
d’autant plus fort que les adultes de ces quartiesx-mémes au chdémage et victimes de
I'exclusion— ne représentent pas un modeéle de itéussciale auxquels les jeunes peuvent
s’identifier.

Par ailleurs, des externalités locales dans la ddom du capital humain peuvent affecter
directement le niveau d’éducation a la sortie dedle (Benabou, 1993) et donc I'employabilité des
jeunes. Des travaux empiriques révelent que lasieusi’'un éléve dépend fortement des
caractéristiques socio-économiques des autresa@tgdie sa classe mais aussi de son quartier.

Dans le cas francais, Goux et Maurin (2004) montaensi que la concentration d’éleves en

difficulté dans un voisinage augmente I'échec soolmesuré par la probabilité de redoublement.
Aussi, dans les quartiers ou il existe une masgmitante d'éleves faibles, ces externalités de
capital humain peuvent-elles détériorer plus entar@ussite de I'ensemble des éléves qui y sont
scolarisés. Parce qu'elle freine l'acquisition dapital humain, la concentration d'éléves en

difficulté peut donc freiner la mobilité socialenddes quartiers défavorises.
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1.2. La faiblesse des réseaux sociaux dans les tigia ségrégués

La concentration des pauvres dans un quartieridégda qualité de leur réseaux sociaux. Or, il est
probable que les réseaux sociaux jouent un roleoiitapt dans le processus d’obtention d’'un

emploi dans la mesure ou une proportion importdrégmplois est trouvée par contacts personnels
(Mortensen et Vishwanath, 1994). Ceci est pargécalnent vrai pour les peu qualifiés, les jeunes et
les minorités ethniques qui ont en grande partteurs a ce type de recherche informelle (Holzer,
1987, 1988). De facon générale, la concentratienatdmeurs dans certains quartiers a un effet
multiplicateur sur le chémage : un individu a lalrerche d’un emploi et résidant dans un quartier a
fort taux de chémage ne connait que peu d'actitupés susceptibles d’appuyer sa candidature
aupres de leur employeur ou bien capables de fitaiievers des contacts professionnels (Reingold,
1999, Selod et Zenou, 2001 et 2006).

1.3. La stigmatisation des quatrtiers et la discrimtion territoriale

Un troisieme mécanisme liant ségrégation résidéamid mauvais résultats sur le marché du travail
fait intervenir le comportement discriminatoire desnployeurs. En effet, la ségrégation
résidentielle (selon diverses dimensions telles lqueoncentration des chémeurs, des minorités
ethniques, des peu qualifiés, ou des logementawwdcpeut étre a I'origine d’'une stigmatisation ou
d’'une perception collective d’'un zonage en « boret = mauvais » quartiers autour desquels des
pratigues de discrimination peuvent survenir. Deoffa imagée, les anglo-saxons parlent de
redlining pour désigner une discrimination qui gajg sur un zonage spatial dont le contour aurait
pu étre tracé en rouge sur une carte. En Franast iparfois fait référence a un « délit de sale
adresse » pour désigner une pratique de plus srsplivent dénoncée mais dont on sait finalement
peu de choses empiriquement.

En théorie, deux types d’explication peuvent éuanaés pour rendre compte de cette pratique.

Tout d’abord, la discrimination territoriale pewaduire une hostilité subjective des employeurs
envers les modes de vies et les pratiques sodakedabitants de certains quartiers, tels que par
exemple les modes vestimentaires ou le langagde @ettilité reflete une préférence qui a été
qualifiée par la littérature économique de « gopbeur la discrimination (Becker, 1957). Ce « godt
» peut étre le fait de I'employeur lui-méme ou @s slients qui ne souhaiteraient pas étre en
contact avec des individus originaires de banl{@meparle alors de « discrimination par la clieatéel

» OU customer discrimination).

Par ailleurs, la discrimination territoriale pewt $onder sur un comportement rationnel des
employeurs dans une situation d’'information impigefaLa discrimination est alors qualifiée de «
statistique » (Phelps, 1972). Un employeur pouimai a&onsidérer que les individus des quartiers
populaires ont en moyenne des aptitudes au trphl faibles que les habitants résidant dans des
quartiers plus riches. Il est a noter que le phé@&rande discrimination territoriale peut également
avoir un impact sur I'emploi méme lorsqu’il surviesur d’autres marchés que celui du travail. Sur
le marché du crédit par exemple, dans un conteXxtonation imparfaite, un préteur pourra
utiliser I'information selon laquelle un candidaleacréation d’entreprise réside en banlieue pour |
attribuer un risque de défaut élevé et rejeterasaidature ou lui imposer des conditions d’emprunt
plus contraignantes.
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2. Les problemes d’acces physique a I'emploi
2.1. Distance aux emplois, recherche d’emploi eboiage

Divers arguments soutiennent que la distance aystagspeut rendre la prospection inefficace, peu
intense et colteuse. L'argument d’'une prospectiefficace tient a des frictions informationnelles
qui feraient décroitre avec la distance l'inforroatidisponible sur les emplois vacants (Rogers,
1997, Inlanfeldt et Sjoquist, 1990, Ihlanfeldt, T99Vasmer et Zenou, 2002 et 2005).

Une raison est que de nombreuses entreprises emerahpourvoir un poste pour un emploi non
gualifié ont recours a des moyens de recrutemenbiuune portée limitée dans I'espace. Par
exemple, des offres d’emploi affichées en vitrine des annonces passées dans les journaux de
quartier (Turner, 1997).

Une autre raison est que les individus cherchargraploi ont plus de difficultés a identifier les
employeurs potentiels dans des zones distantets quei connaissent pas. Davis et Huff (1972)
affirment ainsi que les individus a la recherchendemploi ne prospectent efficacement que dans
un périmetre restreint autour de leur lieu de ddeniméme si cette zone ne comprend que des
emplois de moins bonne qualité et de surcroit pewnérés. Un second mécanisme fait intervenir
la décroissance de l'intensité de la recherche Bvdistance aux emplois. L’argument proposé par
la littérature est indirect : I'éloignement aux daip va généralement de pair avec des prix fonciers
faibles qui incitent peu les chdémeurs a une retteesctive. A l'inverse, les chdmeurs résidant a
proximité des emplois sont plus impatients de teteo un emploi afin de pouvoir payer leur loyer
(Smith et Zenou, 2003, Patacchini et Zenou, 2006).

Les colts de la recherche d’emploi peuvent joualedgent un réle dans la mesure ou ils
augmentent avec la distance. En conséquence, deseabhs peuvent renoncer a prospecter loin de
leur lieu de résidence lorsque les colts assoaégtérecherche sont trop élevés (Ortega, 2000).

2.2. Migrations alternantes et chdmage

La déconnexion physique entre lieux de résidenad#eszhploi peut également étre a I'origine de
colts monétaires ou temporels de migration altéentr@s élevés et contribuer a la formation de
poches locales de chémage. En effet, un indivichiroaté a une offre d’emploi prend en compte le
salaire proposé net des colts de transport dadédssion d’acceptation. Dés lors, il peut refuser
I'emploi offert quitte a rester au chémage ou aterepn emploi précaire moins bien rémunéré mais
situé a proximité de son domicile (Brueckner et tviar1997, Coulson, Laing et Wang, 2001,
Brueckner et Zenou, 2003). Un dernier mécanisma Imigrations alternantes et chémage fait
intervenir les employeurs qui pourraient discrimiael’embauche les candidats résidant loin des
entreprises. La raison peut étre que la distanue les travailleurs peu productifs car ils sontsplu
enclins a arriver fatigués ou en retard sur leaur e travail (Zenou, 2002).
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FICHE DE SYNTHESE

Ségrégation sociale et sélection sur les marchésmmbiliers locatifs

Cette fiche présente, de maniére schématique rilesigaux résultats et controverses des travaux

sur les liens entre ségrégation sociale et fonedorent des marchés immobiliers, avec un accent

particulier sur le marché locatif. En synthese,tcagux mettent en avant :

I'importance des mécanismes de sélection des lioeataur les marchés, qui vont parfois a
I'encontre des objectifs sociaux visés a l'origpae la régulation des loyers ;

les liens entre le fonctionnement des marchésifeagttla mobilité géographique, avec des impacts
indirects sur I'acces au marché du travail.

1. Les phénomeénes de sélection

En premier lieu, les travaux économiques soulignestle maintien de la qualité du bien dépend en
grande partie de caractéristiques non observaldssodcupants, et notamment des locataires au
moment de la signature du bail (consentement arpgeye la qualité du bien et de la copropriété,
comportements de voisinage, etc...). Dans un mareHé tbcation régulé (en prix et en durée), il
est colteux pour un bailleur de constater ex-postlg locataire a un comportement peu enclin a
maintenir la qualité du bien, du fait de la faibteobilité. Le bailleur va donc étre tenté de
sélectionner les locataires sur des variables vabkys censées refléter leur appétence pour le
maintien de la qualité. Ceci va renforcer la d@decsur des criteres qui peuvent étre considérés
comme discriminatoires (origine sociale ou ethnjdge et taille du ménage).

Par ailleurs, le systeme conduit a une anti-séleentre les deux marchés : les locataires attaché
a la qualité se portent sur le marché non réglds ;locataires « négligents » se portent sur le
marché régulé. Les locataires qui savent gqu’ilsnh’pas de risques de générer de mauvaises
relations avec bailleurs ou le voisinage, vont Hetese reporter sur les marchés non régulés (ils
savent qu'ils n’ont pas de risques d’évictionandis que les « négligents » n’ont pas d’autrexchoi
gue de rester sur les marchés régulés. .

Ce raisonnement s’applique, au-dela de la qualitéidn, a la qualité de la copropriété et des
relations « de voisinage », créant une anti-séectéintre les locataires attachés a la qualité du
voisinage qui se signalent en entrant sur le néardn régulé, et des locataires « négligents » en
termes de voisinage, qui visent en premier liemdeché régulé.

Les marchés non régulés (i.e. le complémentairerdgshés régulés : propriété individuelle, zones
non couvertes par la régulation, location neuveation meublée, résidences spécialisées, co-
location ou sous location) sont également concgraéses phénomenes de sélection. Les locataires
qui se présentent sur le marché non régulé sighalemailleur qu’ils sont a priori mobiles. Une
fois le contrat signé, ils sont incités, de parfdible protection de ces contrats, a adopter des
comportements conformes aux attentes du bailleurcemrs de contrat (parfois jusqu'a
I'exploitation des locataires). Ceci diminue lame de risque demandée par le bailleur sur ces
contrats et en conséquence les prix sur le mat€htn, 'impact sur les marchés non régulés
dépend de la fagon dont est gérée la « pénuria»esumarchés régulés, i.e. des locataires
demandeurs qui restent exclus du marché régulé.
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2. Impact sur la mixité sociale

La recherche s’est intéressée aux liens entre msridcatifs et mixité sociale, notamment aux
Etats-Unis ou ces questions sont sensibles eté&sidie longue date. En premiere analyse, offrir en
zone urbaine des segments de marchés (a loyeeréguhodéré) favorise la mixité sociale. Mais
cet effet direct peut étre contrebalancé par desanigémes indirects qui jouent en sens inverse. Un
premier point de départ de ces mécanismes esttl'effgatif sur la mobilité créé par la régulation.
Freiner la mobilité a deux types d’effets :

> en matiere d'intégration sur le marché du trawie rend plus difficile la recherche d’emploi
en raison du codt élevé de la mobilité géographigeedre I'avantage d’'un loyer protégé fait
davantage renoncer a des offres d’emploi) ; peutagouter un effet de discrimination a
'embauche lié au fait qu’en I'absence d’élémenbsavvables sur la qualité des candidats a
I'embauche, le fait d’étre originaire d’'une zoneogkaphique défavorisée ou de résider depuis
longtemps au méme endroit, peut étre interprété'parployeur comme une information
négative sur les qualités du candidat.

> en matiere de mixité, et en supposant que la puisspublique est a la recherche d’'un niveau
« optimal » de mixité sociale dans les zones udsites freins a la mobilité ont un effet
ambigu : dans les zones urbaines dynamiques dorgtléair patrimoniale augmente, freiner la
mobilité des résidents en place favorise en gén@rahixité, par rapport aux nouvelles
catégories de population plus favorisées et/ou juses attirées par la dynamique urbaine ;
dans une zone urbaine en déclin, freiner la mébpieut amplifier la ghettoisation, seuls les
résidents du secteur régulé restant en place, icejaute un effet « vieillissement » au déclin
économique de la zone urbaine.

Un deuxieme mécanisme qui est enclenché par ldatan des prix est le mode de sélection des
« bénéficiaires » des loyers régulés en situatien rationnement. Les travaux de recherche
s’intéressent a trois dispositifs de sélection ibiss :

1. Le sur-prix, i.e. tout paiement licite ou ilieien dehors du cadre strict de la régulation (sur-
loyer, caution, frais d’entrée dans les lieux,drd¢ remise en état, ...). La vision « libérale »
des sur-prix est qu’elle contribue a rééquilibeimarché en assouplissant la contrainte de
régulation pour les bailleurs et en permettanétaunération du capital immobilier aux prix
du marché. La version «consumériste » de ces nwmnaniinsiste sur le caractere non
transparent des compléments de loyers, qui sontesblhors contrat et discrétionnaires.
Dans cette approche, ces compléments de loyeromaidnnent donc pas comme un
marché, en I'absence de toute transparence ;nisesofait un mode de « discrimination »
destiné a contrebalancer I'effet d’anti sélectiogendré par la régulation des loyer et
constituent un transfert au profit des bailleurssseontrepartie d’augmentation de I'offre ou
de la qualite.

2. La file d'attente: dans ce mécanisme, c’esttdmps qui opere la sélection entre
demandeurs. Ce temps est d’abord celui de I'attamémt qu’un bien sur lequel ne s’est
porté candidat se libere ; c’est aussi le tempsané a repérer ou et quand vont se libérer
d’autres biens ; c’est enfin le temps que l'ontpdégager pour les visites des biens eux-
mémes. Si le marché est rationné, le temps eséeérg maitrisé par les bailleurs. Ce sont
les locataires présentant la valeur du temps la fdible (notamment la possibilité de
dégager du temps pendant les heures ouvrables3omiprivilégiés, d’'ou un avantage,
toutes choses égales par ailleurs, aux inactifs.
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3. La sélection par les criteres observables : @samsme consiste pour les bailleurs a résorber
le déficit d'information sur les locataires potetdi a partir de critéres « observables » qu'ils
considerent comme représentatifs de la qualitéokservable » des locataires : les revenus
et la caution des tiers (familiaux de préférenceftsen général la premiere variable
observable de la capacité a payer. Au dela , aautriteres peuvent étre utilisés par le
bailleur (age, taille de la famille, employeur, irég ethnique, adresse précédente), avec des
dérives discriminatoires possibles.

L’ensemble de ces mécanismes est, globalementyatéfade a I'accés aux marchés régulés pour
les catégories de populations « non intégrées, lacces a l'information est plus difficile, la
capacité a dégager du temps limitée, les critebsgrgables utilisés plutdét en leur défaveur. Les
meécanismes de sélection peuvent donc aller & lrereades objectifs de mixité visés par la
régulation des prix.

3. Impact sur la mobilité des ménages

Les travaux économiques s’accordent pour dire Gutedvention sur les marchés immobiliers via
la régulation des loyers par des durées minimaddsadl et une formule d’indexation « protectrice »
pour les locataires, favorise les locataires enepl les insiders ») et freine la mobilité. Divess
études ont tenté de qualifier cet effet mais lesltats sont contrastés.

L'impact sur la mobilité opére de deux facons :

les colts de sortie du bail existant sont augmemiés les locataires en place par rapport a une
situation sans régulation, puisqu’ils devraientseoniir a payer I'écart entre le loyer régulé et le
loyer de marché, qui s’ajoute aux colts de changenerésidence (déménagement + codts de
recherche + perte de tissu social d’origine) glgutation des loyers freine donc la mobilité d’'un
ménage qui en bénéficie ;

les formules de bail long a loyer régulé ont égalethun effet d’anti-sélection sur les ménages : ce
sont les ménages qui anticipent qu’ils auront lensidesoin de changer de résidence (pas de
mobilité professionnelle anticipée, pas d’augmémtaanticipée de la taille du ménage), qui
vont préférer la protection offerte par la réguaatdes loyers. Le secteur régulé accueille donc
davantage de ménages non mobiles.

Cette limitation de la mobilité joue a son tour Baccés au marché du travail : les colts de eorti

d’'un schéma de loyer régulé freinent la mobilitéfessionnelle et/ou l'intégration sur le marché du
travail qui impliquerait une mobilité (cf. fiche dg/nthese sur mobilité résidentielle et acces au
marché du travail).

FICHE DE SYNTHESE: Ségrégation sociale et acces aurmois 41



ANNEXE BIBLIOGRAHIQUE

A review of empirical evidence on the costs anddfienof rent control ; Bengt Turner, Stephen Malie
25 August 2003

Does rent control reduce segregation ? ; Edwafdlaeser ; Harvard University- Cambridge, Massaetiss
- November 2002

The economic theory of housing tenure choice ; Ftdmbert ; Humboldt University Berlin

Rent-control and prices of owner occupied housintpnas Hackner and Sten Nyberg ; Department of
Economics, Stockholm University ; May 2, 1997

The economics of tenancy rent control ; KaushiksiBand Patrick M. Emerson ; The Economic Journal ;
October 2000

Rent control and complete contract equilibria ; ri€tSkelley ; Elsevier, Regional Science and Urban
Economics ; 1998

On availability discrimination under rent controHgikki A. Loikkanen, Academy of Finland; Scand.of.
Economics 87 ; april 1985

The impact of rent control on rents in the free@erFranz Hubert ; Urban Studies, Vol. 30, n1993

Rent control, mismatch costs and search efficieriRichard Arnott, Masahiro Igarashi ; Boston Cgéle
Elsevier, Regional science and Urban Economics ;

The economics and law of rent control ; KaushikiBd&atrick Emerson ; The World Bank ; August 1998

Uncontrolled prices in a controlled market : theecaf rent controls ; Georges Fallis et Lawrenc&mith ;
American economic review ; mars 1984

The effects of price control on a related markeR, Gould et G. B. Henry ; Economica 1967, vdl. 3

Government regulation and changes in the affordablesing stock ; C. Tsuriel Somerville, Christopler
Mayer ; Centre for urban economics and real estae 2002

The impact of rent controls in non-walrasian maskedn agent-based modelling approach ; Ralph Biraldb
Stephen Sheppard, Joseph Bergeron et Eric Enddepartment of Economics, Fernald House, Williams
College, Williamstown

Rent regulation’s pricing effect in the uncontrdligector : an empirical investigation ; Dirk W.rlgaet Jon
T. Phelps ; Journal of housing research, vol. 4€yé 2 ; 1999

Recent developments in economic models of housiagkets ; Lawrence B. Smith, Kenneth T. Rosen,
George Fallis ; Journal of economic literature, X#VI ; mars 1988

The effect of rent control on housing quality chang longitudinal analysis ; Choon-Geol Moon etelds.
Stotsky ; Journal of political economy, vol.101,6h7 1993

FICHE DE SYNTHESE: Ségrégation sociale et acces aurmois 42



FICHE DE SYNTHESE

Organisation urbaine et déplacements \

Cette fiche s’intéresse aux liens entre organisatibaine et déplacements. Elle liste quelques fait
stylisés qui apparaissent reproductibles d’uneagégtation a I'autre et relativement stables dans le
temps.

(Source : CERTU, J.C. CASTEL — juillet 2006)
1 — Principaux liens observeés entre organisation baine et déplacements
1.1. Lien entre mobilité et densité

Les comparaisons entre grandes métropoles du n{bledeman et Kenworthy, 1989). montrent les
corrélations fortes entre les distances parcoutussge des modes, I'offre d’infrastructures et le

caractéristiques de densité de population et d'eimpAinsi 'usage de I'automobile est, dans les
grandes villes des Etats-Unis, deux fois plus irtgrdrqu’en Europe et huit fois plus qu’en Asie. La
densité d’habitants par kilometre urbanisé évolugsdun rapport inverse.

Une recherche récente a permis de vérifier et idaffces observations sur six aires urbaines
francaises (Pouyanne, 2004). Elle montre que tedigre densité démographique et mobilité obéit
a des effets de seuil. Vers le haut, on constagesaturation de I'effet de densité sur la mobilité.
Vers les basses densités, les comportements ddittalgiviennent insensibles aux variations de
densité.

1.2. Lien avec I'éloignement du centre

En France, pour disposer de criteres territoriaamparables, on utilise les nomenclatures définies
par I'INSEE : commune-centre, banlieue, communeguggines et multipolarisées, espace a
dominante rurale. Cette division distingue aussidae agglomérée (unité urbaine) et la zone non
agglomérée. Le nombre de déplacements par haketapar jour varie peu selon la zone de
résidence des habitants. En revanche, la distaarceyrue augmente avec I'éloignement du centre,
ainsi que la vitessél en résulte que le temps de déplacement en wodiminue lorsqu’on va des
zones les plus agglomérées aux zones les plugrural

Zone agglomérée Espace non aggloméré
Centre Banlieue Périurbdin| Espace rural
Nbre de déplacements par personng 3,5 3,1 3,1 2,7
Distance en voiture x conducteur 9,9 km 13,3 km 0 kB 17,2 km
Vitesse globale 17 km/h 23 km/h 29 km/h 36 km/h
Temps moyen de déplacement 35 mn 34,7 mn 31 mp nas,7

Tableau : Mobilité locale de jour ouvrable dans les basdimsie de 300 000 a 900 000 hab. D’aprés Gall€rfeduil
1997. N.B. : ces résultats datent de la derniége@e nationale transport de 1994
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1.3. Lien entre motifs et périodes de déplacemenras localisation

Les déplacements effectués varient selon qu’ommiesure sur un jour ouvrable, une semaine, un
an, et selon que I'on inclut ou pas les longs tsajees habitants de banlieue effectuent moins de

kilometres en voiture que les habitants des vilestres (hors Paris) pendant les fins de semaine et
en trajets de longue distance.

Jours ouvrés | Fin de semaipe Longue Ensemble
distance

Province ville-centre 73 47 53 174
Province banlieue 90 42 46 178
Province périphérie 111 58 49 218
lle-de-France - Paris 26 19 53 98
lle-de-France - petite couronne 60 32 55 148
lle-de-France - grande couronne 77 50 63 191

Tableau : Distance moyenne parcourue par habitant en autiten@mn km) selon la zone de résidence. Source ENT
Insee-Inrets 1994.

2. Importance des caractéristiques démographiques socio-économiques dans I'explication
des liens entre localisation et mobilité

Lorsqu’'on mesure un rapport entre des déplacemants territoire, on mesure a la fois des
caractéristiques spatiales, sociales et économire$a mobilité varie fortement selon les revenus

(cf. tableau ci-dessous), les catégories socicepsibnnelles, et les niveaux d'instruction (cf.
tableau ci-dessous).

Pour lier l'urbanisation et les déplacements, it feattacher les parties du territoire aux indigdu
c’est-a-dire a des caractéristiques de populati@ssimilation entre I'habitant et son lieu d’hatiit
est une limite importante de ce genre d’exercice.

Le fait de rattacher les déplacements a des usftésales suppose que les individus soient liés a
chaque catégorie d’espace et soient homogenescatiiescatégorie. Plus le maillage étudié est
petit, plus les effets de caractéristiques socikdeales apparaissent. C’est notamment le cas des
revenus. Ceux-ci peuvent étre tres différents djuartier a I'autre ou d’'une commune a l'autre. La
différence de revenus se fait sentir surtout sunddilité des jours non travaillés.

(euros) Moins de 9000 De 9000 a 1800p De 18000082 Supérieur a 27000
Déplacements eh 13% 25% 28 % 34 %
voiture

Tableau : Répartition de la part de marché de I'utilisatdla voiture selon les revenus annuels des mér{agwbilité

urbaine jours ouvrables). Source enquétes ménagdaceéments. CERTULa mobilité urbaine en France : les années
90.
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Niveau d’instruction Primaire Secondaire Supérieur

Nombre de déplacements en voiture 1,3 2,6 3,0

Nombre de déplacements total 3,0 41 4,6

Tableau: Nombre de déplacements par jour ouvrable et niddastruction (mobilité urbaine jours ouvrableshusce
enquétes ménages déplacements. CERTU.

De plus, les ménages utilisent d’autant plus laituve que la famille est nombreuse (activités en
famille)

Enfin, le revenu est déterminant pour qualifierdemportements de mobilité.

Quantile de revenu Q1 Q5 Moyenne Q1 a Qb
Distance domicile-travail (km) 4,2 5,7 52
Nombre de déplacements 3,5 4 3,7

Part modale voiture conducteur (%) 25 52 41
Distance accédants et non accédants a la voitare (k 10,9 15,6 13,9
Distance chez les accédants a la voiture (km) 19,1 18,8

Distance chez les non accédants a la voiture (km) 8 7 8,8

Tableau : Différences de mobilité selon les revenus et I'acada voiture dans I'enquéte ménage déplacements d
Lyon. Ecarts entre le premier et le cinquiéeme qurdiés revenus. (d'aprés Mignot et al., 2003)

Pour des déplacements a longue distance (TGV etrVes variables sociales et économiques sont
prégnantes. L’habitant de Paris intra-muros passk €bis plus de temps en voyage loin de chez
lui que les autres francais. La sur-mobilité a lemglistance des citadins, en particulier de I'ke d
France, s’explique par I'effet des revenus, desageyg d’affaires, des voyages vers la famille, des
vacances, et des résidences secondaires.

Parmi ces facteurs, ce sont les vacances a I'@rang expliquent la part la plus importante de la
surmobilité francilienne (Orfeuil et Soleyret, 2002 es cadres et professions intellectuelles
supérieures partent deux fois plus en vacanceseguauvriers et les agriculteurs. Les francais les
plus mobiles intensifient leurs déplacements, smgie les moins mobiles le deviennent encore
davantage. La proportion d’employés et d’ouvriarspgrtent en vacances a diminué.

Agriculteurs Ouvriers Employéq Artisans, commersallt Professions Cadres et profes.
chefs d’entrepr. intermédiaires | intellectuelles supérieurep
38 % 48 % 63 % 67 % 78 % 90 %

Tableau : Le taux de départs en vacances selon la catégmidesen 2004. Source Insee. Enquéte permanenkessur
conditions de vie.
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Plus on prend en compte les déplacements globdus,iqterviennent les variables culturelles et
socio-économiques de chaque individu. On s’élogjoes du lien avec I'effet de structure locale de
I'organisation urbaine. Pour cette raison, la pitpdes études urbaines se limitent aux
déplacements quotidiens des ménages réalisésrnomatigpendant les jours ouvrables. Ceux-ci sont
davantage dépendants de la structure urbaine.

3. Corrélation entre localisation et caractéristiqa socio-démographiques

La comparaison entre zones de ménages présentantcatactéristigues socio-économiques
identiques fait clairement ressortir I'effet deldealisation. Par exemple, en région parisienre, le
écarts de distances parcourues sont de I'ordreadd fiour des ménages similaires, entre les zones
les plus denses et les moins denses (Gallez, 1995).

En lle-de-France, une comparaison entre différeatmses des distances parcourues par des
personnes de méme revenu (Orfeuil et Soleyret,)200atre que :

« Pour les familles modestes, la mobilité est assdiférente a la localisation. Elle est
fortement constituée de courtes distances. La &ioér budgétaire laisse peu de possibilité
aux longs déplacements.

« Pour les revenus intermédiaires, les habitant®dphgrie sont les plus mobiles, a la fois en
local et en longue distance.

« Pour les ménages aisés, c’est au contraire a (Raita mobilité est la plus forte, avec une
surmobilité a longue distance qui fait beaucoups glue compenser la moindre mobilité
locale. Cette surmobilité est effectuée essentietd en train et en avion.

Certaines caractéristiques démographiques et édquem sont cependant liées aux zones.
Globalement, le revenu des ménages décroit avieighément du centre et la taille des ménages
augmente, de sorte que le niveau de vie baisseedpEces périurbains sont davantage représentés
en familles nombreuses et ouvrieres

Moins de 25 De 40 a 60 Plus de 60 Ménages dd IMénages de 3 }1
ans. personne. 5 pers.
Pole urbain 13,1 % 29,1 % 152 % 42,9 % 26,3 %
Espace périurbain 4,3 % 33,4 % 19,4 % 252 % 38,6 9%

Tableau :

Quelques caractéristiques démographiques des e®rsaipn I'age du chef de ménage et le nombre de
personnes (en pourcentage dans chaque type deiteylEmmeénagés récents entre 1997 et 2001. Séilomom DGI.

Cadres et prof Employés Ouvriers Actifs ayantup  Chémeurs
sup. emploi
Pole urbain 14,6% 175 % 20,1 % 67,7 % 9,3%
Espace périurbain 10,9 % 12,4 % 30,6 % 76,7 % 5,8%

Tableau

territoire) Emménagés récents entre 1997 et 20Qirc8d-ilocom DGI.

FICHE DE SYNTHESE: Organisation urbaine et déplacemtn

: Quelques caractéristiques socioprofessionnelles rénages. (en pourcentage dans chaque type de



4. Motifs de déplacements : comportements évaluamtte zones et dans le temps

Il existe une corrélation relativement bonne ené® trajets domicile-travail et I'ensemble des

véhicules-kilométre parcourus a l'intérieur desesiurbaines, pour un rapport actifs/non actifs
donné. La corrélation traduit le fait que, (méméesidéplacements domicile-travail sont en baisse),
en proportion de I'ensemble des déplacements,es$ent structurants, notamment a cause des
déplacements en chaine qu’ils combinent..

en part des déplacements en part des distances
1982 1994 1982 1994
Loisirs 33% 40% 36% 42%
Travail 37% 33% 39% 37%

Tableau: Evolution de la mobilité loisirs et travail dearficais. D’aprés F. Potier. Source ENT Insee-Inrets.

La référence au territoire de I'aire urbaine pdandlyse des déplacements a du sens lorsque les
déplacements domicile-travail occupent une placestrante.

Cependant :

- la croissance des déplacements, entre 1982 et, X98xplique principalement par des
motifs non liés au travail (cf. tableau )

- les déplacements courts (a moins de 25 km)eftettués a 85 % par des inactifs.

Travail Etudes Affaires Loisirs Visite Tous

(actifs) (étudiants)| personnelles motifs
1981 - 1990 / 1976 - 198D -7% -9% +20 % 28] +13% +1%
1991 - 2000 / 1981 - 199D 0 % -16 % + 20 % + 27|%+ 15 % +12 %

Tableau : Evolution de la mobilité moyenne par période (mabilirbaine jours ouvrables). Source enquétes ménage
déplacements. Comparaisons entre périodes d'ersEERTU.
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FICHE DE SYNTHESE

Quelgues éléments descriptifs sur le fonctionnemendis marchés fonciers et immobiliers

Sources:

Alan EVANS, Univesity of Reading — Handbook of ragal and urban economics ; Richard
ARNOTT, Queen’s University - Handbook of regionatlaurban economics

Vincent RENARD, « Economie fonciére et immobilierguels outils de politique publique dans
une économie globaliséar?C. LACOUR, E. PERRIN et N. ROUSIERr (sous la caaation de),

« les nouvelles frontiéres de I'économie urbained»,de I'aube (essai), PUCA, 2005.

Depuis une vingtaine d'années, deux facteurs onineuinfluence majeure sur le fonctionnement
des marchés fonciers et immobiliers, en transfotiemstructures de ces derniers et en modifiant
les comportements des acteurs de ces marchés.

Il s'agit d'une part du processus de décentralisatiui a modifié la structure de décision en
urbanisme. La politique fonciere a en effet subé @volution radicale depuis la fin des trente
glorieuses. Elle est passé d'une situation marquee une économie administrée, avec la
prépondérance des financements hors marché etndedintérét privilégiés, a une situation ou
I'essentiel des phénomenes qui régissent le déategnt urbain sont soumis aux régles du
marché. D'autre part, linterdépendance croissamige les marchés financiers et fonciers-
immobiliers a eu pour conséquence d'accroitre demadnt la volatilité des marchés fonciers et,
indirectement, immobiliers.

Pour illustrer les fonctionnements des marchés iéoac et immobiliers, cette fiche
décrit sommairement :

1°) les principaux modeles économique décrivanfioaetionnement ou expliquant certains « faits
stylisés » du développement urbain, notamment gériaurbanisation ;

2°) les principaux types d’intervention publique $i fonctionnement des marchés fonciers, avec
un apercu des principaux résultats des évaluatopsomiques menées par la recherche et une
typologie des politiques d’intervention dans lesngipaux pays développés, pour corriger les

dysfonctionnement des marchés fonciers et immabilen y intégrant des objectifs sociaux et

environnementaux.

» Principaux mécanismes de fonctionnement des marché&smobiliers.
» Spécificités du bien immobilier et de son marché

Le marché immobilier présente de fortes spécificppér rapport aux autres marchés de biens et
services échangés dans I'’économie. Une premieteydarité de I'immobilier est qu’il peut étre
analysé autant comme un service (le logement) goene un bien (patrimoine, y compris dans une
logique d’arbitrage entre actifs immobiliers etaintiers). Plusieurs autres spécificités caractgrise
les biens immobiliers : le bien est fixe géograpkiment, il est en général durable, il est
relativement indivisible (au niveau du logementiwidlel), il comporte une grande variété
d’attributs, soit propres (taille, confort,..), sde localisation (voisinage, aménités, accestaili
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De plus, les marchés immobiliers sont, dans certaas, étroits, avec peu de vendeurs et peu
d’acheteurs. lls connaissent de fortes asyméttieodnation entre acteurs : typiqguement, lors de
I'achat ou de la signature d’un bail, 'acheteurl®locataire a une information trés partielle lsgr
services rendus par le bien en question.

Les codts de transaction (administratifs, maisialessecherche et de déménagement) sont élevés.
Enfin, les biens immobiliers exercent des extetéali (positives ou négatives) sur leur
environnement (valeur du patrimoine, qualité dwsige).

La production des biens immobiliers sollicite diffétes « technologies » : la construction,
I'entretien, la réhabilitation et la reconversi@ans ces technologies, la contribution des agestts e
mélée (I'acheteur participe a I'entretien et laaidilitation par exemple). De plus, la producti@s d
biens immobiliers s’étale sur des délais importasuistout si I'on y inclut la production du foncier
constructible, qui releve de processus adminifgrgtarfois longs. De ce fait, la production
immobiliere ne s’ajuste pas instantanément aux fications de demande et/ou de prix.

Les déterminants de la demande de logement santnegour I'ensemble des biens et services, les
systemes de préférences individuelles, le reveraseprix. Mais, compte-tenu de la complexité
d’'un bien immobilier, les préférences individuellesent tres diverses et rendent difficiles la
simulation simple du fonctionnement des marchégfépences pour la taille, le confort, mais
surtout les caractéristiques « hédoniques » dunfegé notamment liées aux aménités (cf. fiches
sur I'évaluation contingente ou hédonique des peéfges des ménages). De plus, les choix de
« consommation » d’'un bien immobilier se font tgg&méralement de facon jointe a d’autres choix
des ménages (choix familiaux ou professionnelshinEla demande des ménages doit toujours étre
examinée en tenant compte de la « dualité » duh@arétocation ou achat. Certes, il existe des
contraintes de rationalité dans cet arbitrage, neceidaines sont difficilement observables ou
modélisables, notamment la valeur « affective snddien immobilier, et le rbéle sécurisant de la
détention d’'un tel bien.

L’ « équilibre » des marchés immobiliers est égalenbeaucoup plus complexe a définir que pour
les biens et services « courants ». L'inertie dérk en est une premiere raison. Le caracterd loca
et donc parfois étroit des marchés en est une éeexi Les colts d’ajustement (recherche,
déménagement) sont également a prendre en compie, €ontrairement a beaucoup de marchés,
les marchés immobiliers se caractérisent par désgrhenes de « stockage », qui font que les prix
ne s’'ajustent pas immédiatement pour équilibrefrioet la demande. Le principal phénoméne de
stockage est la vacance, consistant, dans sa we«sstructurelle », & maintenir un bien hors
marché. Les phénomeénes de stockage s’observeringgal dans la production de logement neuf
(stocks de la promotion immobiliere), mais aussisdia production fonciere pour la construction
(gel des terrains). Ces comportements de stockagedsterminés essentiellement par des attitudes
d’anticipation. L’'étude des marchés immobiliers tpalonc difficlement se départir d’'une

modélisation dynamique.

Enfin, les modes d’intervention publique sur lesrechas immobiliers sont tres nombreux, depuis
I'intervention sur les prix jusqu’a I'interventiaur la production, soit immobiliere, soit fonciére.

Compte-tenu de ces spécificités des marchés imiaiil est difficile de rendre compte de facon

simple de la multiplicité des travaux économiquelsaque étude ou recherche apportant une
« innovation » dans le sens d’un modele intégrarteaompte de toutes ces spécificités.
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> Les modéles économiques centrés sur les marchésiéos et immobiliers

Cing principales approches économiques permettantiétrire le fonctionnement des marchés
immobiliers sont considérées ici.

1. Les modéles simples d’équilibre :

lls retiennent une description extrémement simgdifdes marchés immobiliers, dans lesquels on
considére un bien homogene, avec une fonction a@née et une fonction d’offre dépendantes du
niveau de prix. L'extréme simplicité de ces modgbesmet d’expliquer de facon relativement
parlante les mécanismes a I'ceuvre lors d’intereastipubliques affectant soit I'offre, soit la
demande, soit les prix. Ainsi, en s’intéressaretiet d’'une subvention a la demande, il apparait
assez aisé d’expliquer 'enchainement des mécanigohegraphique ci-dessous) : la subvention a
la demande se traduit par une hausse potentielteltci ; mais I'offre étant contrainte a court
terme, le marché connait une hausse des prix guigbal’équilibrer offre et demande, ce n’est que
lorsque que I'offre peut s’ajuster qu’un nouvel Qe est trouvé, avec un prix pour la demande
qui dépend des élasticités respectives de I'offdeda demande aux prix.

2. Les modeles s’intéressant aux arbitrages forndiéti :

lls ont été, historiguement, les premiers a abonddirectement les questions d’étalement urbain
(Muth, 1964 et 1971) et préfigurent les modéleshifeage temps de transports / aménités dans les
choix de localisation (cf. fiche « apercu des medétle localisation des ménages en milieu
urbain »). Schématiquement, ces modeles montrentlgisque I'accessibilité (au centre) diminue,
le ratio capital bati / capital foncier diminue. EBmtmes physiques, la surface par unité de logement
augmente en s’éloignant du centre si et seulenielélasticité de substitution entre le capital
foncier et le capital bati est supérieure a 1. @ tde modéles permet, a partir d’hypothéses
simples sur les formes des fonction de productibmlee demande de logement, d’estimer les
gradients de densité de population a partir dureent

3. Les modeles de choix de localisation des méramgesilieu urbain :

Ces modeles s’intéressent plus particulierement aabirages entre prix du foncier / colts de
transports / valeurs des aménités urbaines. Ilsdtnillés dans la fiche de synthése « apercu des
modeles de localisation des ménages en milieurusbai

4. Les modeles d’arbitrage inter-temporel :

Ceux-ci sont divers, dans la mesure ou ils somttivelment dépendants des modes nationaux de
financement public de la politique du logement €ai@ la pierre / aides a la personne ; accession a
la propriété / investissement locatif / aide adeakion / logements sociaux), mais également du
systéme bancaire (cf. développement du « morgageRoyaume-Uni). En synthése, ces modeéles
s’intéressent essentiellement a la formation dexipations de prix par les intervenants sur le
marché. Ces modeles ont été utilisés notammenteqliquer de fagon simple des phénomenes de
bulle immobiliere : anticipation « naive » des pladues fonciéres jouant sur les intentions de
production, puis délais de construction, puis exteffre, puis ajustement des prix a la baisse sipre
un phénomeéne de plateau did a des effets cliquetesuntentions de mise sur le marché. Cette
description « classique » des marchés cycliguex alai de production, a été enrichie en
modélisant les phénomeénes de stockage (notammesatcd@ce) et de réhabilitation ou rénovation
urbaine, dont les délais de production peuventdstincts de ceux de la construction neuve.
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5. Les modeles intégrés combinant une approcherggbigiue et une approche temporelle

Ces travaux (cf. Fujita, 1976, 1983 ; Anas, 1918wis, 1979 ; Arnott, 1979, 1980) visent
notamment a rendre compte de la dynamique des piéres d’extension urbaine. lls permettent
par exemple d’expliquer que si les colts de tranmspdemps et prix) et l'utilité pour les biens
immobiliers augmentent a un taux de croissance taohglans le temps, les zones urbaines
s’étendent de telle facon que le gradient de demkitcentre a la périphérie demeure constant au
cours du temps. Lorsque ce taux de croissance danie gradient de densité entre le centre et le
périphérie augmente, i.e. la densité dans les émngbaines devient plus faible par rapport a la
densité au centre. Ainsi, une phase de croissaccéléaée du revenu disponible des ménages
expliquerait une diminution relative des densitésuyrbaines.

Ces modeles peuvent également rendre compte dempkées de densification « oscillatoires »
dans lesquelles la croissance urbaine privilégeeidre dense jusqu’a ce que le niveau de prixefass
basculer la croissance vers les franges périburbaou la croissance des prix rend alors I'arbétrag
avec les déplacements défavorables et recréé aissamce (une densification) du centre.

+ L’articulation des marchés fonciers et immobiliers

Au dela de la description simplifiée de la prodoetid’'un bien immobilier a partir d’un intrant
foncier et de différentes technologies de consonabu de rénovation (cf. paragraphe précédent),
I'articulation entre le foncier et I'immobilier éale d'un mécanisme économique complexe.

En premiére analyse, le prix de la constructionltégentre autres) du prix du terrain ; a l'inegrs

le niveau élevé de la demande (de logements, d@bxyretc.) se répercute également sur le prix du
terrain. Ces phénomenes doivent étre resitués wanmoptique de moyen et long termes. Dans ce
cadre, c'est bien la demande pour le produit imheskfinal qui est déterminante pour le marché
foncier par lemécanisme du compte a rebourSelon ce mécanisme, le montant qui peut étre
consacré a la charge fonciére par un promoteurndéde prix de marché des produits que ce
dernier réalise. Méme si dans la réalité les chasese déroulent pas de facon aussi mécanique.
L'enchainement est d'autant moins automatique @&t de la négociation est importante, que
l'opération nécessite la modification de reglesbdinisme ou qu'il y a négociation simultanée de la
constructibilité et du financement des équipements.

Il n'en demeure pas moins que ce mécanisme, dutecpebours, est fondamental pour décrire
I'articulation entre les marchés foncier et immiebjlainsi que les mécanismes multiplicateur et

du cliquetqui contribuent a expliquer les évolutions spéaifig| observées sur les marchés fonciers
lors des cycles qui se développent sur les maiai@sbiliers.

L'effet multiplicateur : Le fonctionnement des marchés fonciers conduit geffat multiplicateur”

par le biais du compte a rebours effectué pard@spteurs : dans le bilan d'une opération, lesscolt
de construction, les frais financiers, les impdatparticipations divers varient peu a court terme.
Ainsi, pendant la phase ascensionnelle du cyclbalesse du prix du métre carré construit produit
un effet hypertrophié sur le foncier. Par exempida part du foncier entre pour 20% dans le colt
total d'une opération, une augmentation de 20%ricude la demande conduit a une hausse du prix
du terrain qui peut avoisiner 100%.

L'effet de cliquet: Le fonctionnement des marchés fonciers ralentit aileurs le retour a

I'équilibre par un "effet de cliquet" Ce frein abaisse traduit le comportement de propriétaires
fonciers qui ne souhaitent pas remettre leursitexrsur le marché dans le climat qui succede a la
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phase haussiere du cycle, quand les prix devra@ntalement baisser. Il en résulte une raréfaction
de l'offre de terrains et une tension permanetdaehausse des prix.

Cet effet de cliquet a la baisse n'est pas de nm&ange que le multiplicateur, il ne résulte pand'u
mécanisme de nature économique, mais plutét dfieh é¢ psychologie collective, d'un classique
comportement d'attentisme fondé sur les anticipatite prix, par la simple extrapolation des prix
qui avaient atteint des niveaux anormaux.

2. Principales modalités d’intervention sur les mechés.

Cette partie se limite volontairement aux modalid&satervention sur les marchés fonciers, en
laissant de coté les interventions publiques podanle marché du logement, qui sont nombreuses
(schématiquement : aides a la pierre / aides arsopne ; accession a la propriété / investissement
locatif / aide a la location / logement socialedslinterventions publiques sur le marché immobilier
ne sont pas directement dédiées a la régulatioeftiEs territoriaux ou environnementaux localisés
liés au fonctionnement des marchés immobiliersfdase de coté les enjeux de mixité sociale de
la politique du logement, qui elle, est clairemgmtitorialisée). Cependant, la fin de cette partie
aborde, au travers d’expériences étrangeres, mestamodalités dintervention publique qui
couvrent a la fois le foncier et 'immobilier.

On peut distinguer, schématiquement, cinq formestatvvention publique sur les marchés
fonciers :

Les zonages prescriptifgjui recouvrent 'ensemble des mesures régulantdeactéristiques
des logements (et des autres batiments) en fondgoleur localisation. Typiquement, les
PLU relevent de ce type d’approche.

Les zonages de protectipmui peuvent étre considérés comme une déclinaitsn zones
prescriptifs, mais se concentrent sur des biertufels, naturels) bien spécifiques ;

Le contréle quantitatif de I'urbanisationqui vise a limiter, en général ou dans certaamees,
le nombre de biens immobiliers produits ;

Les regles de financement de la production fonciémamobiliere, et notamment le partage des
codts et recettes entre la puissance publiquesebpérateurs du marché ; les systemes
fiscaux peuvent étre rattachés a cette forme dtntdion ;

La production, par la puissance publique, de foncieu ou bati; la réserve fonciere peut
relever de cette forme d’intervention.

L'objet de cette fiche n’est pas de faire une éatidun comparée de ces modes d’intervention, qui
coexistent, sous différentes déclinaisons, damdupart des pays. On peut néanmoins donner un
apercu des différents travaux de recherche et diétypour tenter d’évaluer ces instruments, en
soulevant notamment les difficultés de méthode.

L’évaluation de I'impact des zonagegrescriptifs pose avant tout un probléme de fewas : par
essence, un zonage prescriptif est destiné a matiniorganisation urbaine (déplacements, acces
aux ameénités, prévention des risques, effets domgétation industrielle). Il doit donc, si ces
avantages sont capitalisés dans le prix du forstiele I'immobilier, conduire, toutes choses égales
par ailleurs, a une hausse de la valeur du « ¢dprnaier » de la zone urbaine. Malheureusement,
les travaux économétriques se heurtent tres sowettesoin de définir le périmeétre sur lequel
calculer cette valeur. Or, trés souvent, la hadesta valeur fonciére dans la zone régulée par un
périmétre se traduit par une baisse aux frangese&zexposées aux nuisances ou mal desservies
notamment). De plus, la situation de référencedéftilement mesurable, les séries temporelles
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étant entachées de phénomeénes liés au fonctionhateenmarchés nationaux de I'immobilier.
Enfin, il est souvent difficile de séparer les effsupposés positifs du zonage prescriptif, déefef
d’'un contréle malthusien de I'offre fonciere et iminiliére, qui tous les deux, se traduisent par une
hausse des prix. La hausse des prix consécutiveea régulation malthusienne du foncier
constructible peut par ailleurs amplifier les bslliemmobilieres, d’autant plus que des opérateurs
peuvent constituer des réserves « spéculativesiroite a construire.

Les travaux économétriques se sont davantage aéssauax effets intra-zone des politiques de
zonage, en s’intéressant plus particulierementediiets de la production d’aménités sur les valeurs
foncieres (cf. fiches de méthode et fiches de feahsur les méthodes hédoniques). La aussi, la
multiplicité des facteurs explicatifs ne permet fmgours d’isoler les effets du zonage étudié.iCec
a donné lieu au développement des méthodes d'dmaluaontingentes, i.e. fondées sur un
guestionnement direct des personnes concernées, quai en milieu urbain, se heurte a des
difficultés importantes (cf. fiche de méthode 8 €nquétes contingentes). Notamment, un zonage
porte sur des prescriptions générales (par exempaed’'usine de type X dans la zone Z), alors que
les réponses aux questionnaires font souvent ré&fér@ la présence ou non d'une usine. Par
ailleurs, les enquétes contingentes reflétent brais spontané » pour les zonages, dans la mesure
ou ils diminuent le risque percu par les habitaptant a la modification de leur environnement,
indépendamment du contenu précis du zonage.

Cependant, dans les évaluations économiques désjyesd de zonage et de contrdle de la
croissance urbaine, la prise en compte des « eussidest centrale : en se limitant a I'impactlaur
valeur fonciere de la zone considérée, on ne megasela variation de surplus collectif, et
notamment des consommateurs potentiels de logemene services urbains exclus de la zone
étudiée, notamment du fait d'une hausse des pnire &valuation compléete, du point de vue de
I'Etat, doit tenir compte de la variation de sumplaoollectif. Divers travaux, notamment au
Royaume-Uni, ont tenté de tenir compte de I'ensendiels termes du surplus créé par des mesures
de densification urbaine, et notamment de I'impagtles colts de déplacement. Une particularité
de ces résultats est qu’'une partie des effetsifsodd la densification est d’inciter a une meitkeu
exploitation du bati pour les services urbains (jesket privés), par une rationalisation des espace
et des horaires de services.

Les évaluations de mesures de production foncigret notamment de réserve fonciere publique
au franges des zones urbaines insistent sur leepiénes d’anticipation et le pouvoir de monopole
des propriétaires fonciers face a une politiquepamuction fonciere : en entrant sur le marché
foncier pour constituer des réserves, la puissanblique signale qu’elle entend, a plus ou moins
bréve échéance, en permettre 'aménagement. Léusuapticipé di a cet aménagement est alors
capté par les vendeurs, surtout ceux qui vendest dehainons manguants » des zones
d’aménagement. Diverses études montrent que cets effanticipation sur les prix sont limités
lorsque l'achat de réserves foncieres se fait gerfadiffuse ou concentrique, sans exposer de
projets d’'aménagements localisés.
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Encadré
Outils d'intervention publique vis a vis des opératurs sur les marchés fonciers et immobiliers : psentation
schématique des pratiques des différents pays

Source : rapport du groupe d'analyse des politigpebliques de 'TENPC pour le SESP, janvier 2006.

Les pays développés disposent d’une large panojpiiemyentions publiques vis a vis des opérateursless marchés
fonciers, avec pour objectif commun de corrigerifeperfections de marché que sont la ségrégatiomleg la sous-
production d’aménités environnementales, la susaommation de ressources, notamment liée a I'étalearbain. De
I'analyse de ces interventions peuvent se dégagsdra)« familles » :

1. La prescription de contraintes environnementales aaociales dans les projets d’aménagement ou |de
réaménagement des opérateurs ; dans ce cas, lessdasicontraintes sont internalisées par les @cthu marché
foncier ; pour éviter que cette internalisation demtraintes ne conduise a une sous-productionidmdatie,
I'approche allemande fixe également des « minimds sproduction, par exemple via les obligationséteabiliter ;
I'approche néerlandaise corrige apparemment leugisde « sous-production » via une intervention ctiredes
collectivités publiques qui prennent en chargeatest colts de production du foncier bati, notamniesitcolts de

coordination entre projets et certains co(ts distiructures (dans un contexte de tissus urbairtsiash;

2. La contractualisation « concurrentielle »: il s’agit ici de définir des critéres envirommentaux ou sociaux gque
devront satisfaire les projets d’'aménagement, comians I'approche précédente ; mais les opératépmdent ici de
fagon « concurrentielle », dans leurs soumissioasledirs projets, a ces critéres ; ceci corresporthpproche
britannique Elle s’attache a ce que les criterefr@myementaux ou sociaux ne rendent pas les prdj@tsénagement
non rentables pour éviter la « sous-production fodeier bati ; s’ils sont non rentables, un mésar@ semble prév
pour en financer le surcolt par des subvention®aganisme chargé du renouvellement urbain.

—

3. Le fédéralisme fiscal localisé cette pratique qui semble celle adoptée aux {tais, part du principe qu'il faut
laisser les opérateurs sur les marchés optimises Iprojets d’aménagements en tenant compte deereande
environnementale et sociale locale ; et les calleés locales optimiser leurs offres d’aménitésales et de service
publics en conséquence.Ainsi, la rémunération denaés environnementales et sociales localesraeefepartie via
la rémunération des opérateurs, en partie visstalité locale rémunérant les collectivités localssla taxe fonciére
est assise sur la valeur fonciére vénale, ellalest dépendante de la qualité des aménités aétasgipublics.

[

4. L'intervention directe sur les marchés fonciedans un cadre de planification peu contraignaat,des droits de
préemption ou par des achats fonciers destinésduipe les aménités environnementales ou sociaesssaires qug
les opérateurs ne fournissent pas spontanémersenible que l'on puisse situer la France dans dattglle
d’intervention.

Ces quatre familles d'intervention ont chacune legique, elles visent toutes a corriger les congoents des acteurs
sur les marchés fonciers pour les faire « produies aménités environnementales et sociales tedewent
souhaitables. L’'approche la plus libérale semblppfache des Etats-Unis, ou, implicitement, le fartement dy
marché local (opérateurs + collectivités localext) ®ipposé optimal ; ce mode d'intervention peéercdes effets
NIMBY (not in my back-yard : loin de chez moi) oégségationnistes entre collectivités, qui appaeaisalors
compensés, dans le cas des Etats-Unis, par desad@egrsonne de niveau supra-collectivités Iscale

Les approches 1 et 2 n'ont pas besoin d'informatifines sur les marchés fonciers : les surcoltprdduction
d’aménités sociales ou environnementales sontriédgoar les opérateurs dans leurs projets : |a@uie publique n'a
pas besoin de connaitre la valeur du foncier, guue « intrant » pour la production des opératesasle la valeur du
projet d'aménagement (foncier + bati + équipementaménités) importe. Les approches 3 et 4 sont patre
tributaires de la connaissance des marchés foncikapproche du fédéralisme fiscal local parceetje’ assoie Id
rémunération des aménités sur le prix du fonclentervention sur les marchés fonciers parce de’'ebkt souvent e
situation de monopsone (un seul acheteur) lordeuietervient sur une zone fonciere, ce qui supppselle sache
déterminer le prix du foncier hors intervention figie ; en I'absence d’'information sur les prix fiuncier, elle est
contrainte d’anticiper et de pratiquer des résefuasiéres pour y appliquer ensuite ses objeciifslips (la réserve
foncieére a un co(t d'immobilisation).

=
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FICHE DE SYNTHESE

Les nuisances urbaines : éléments de synthése saipbllution atmosphérique \

La ville se caractérise par une forte densité deuladion et d’activités humaines sources de
pressions sur I'environnement. Si cette concepmmagingendre un niveau important de nuisances,
elle a également pour conséquences d’exposer ubregpius important de personnes aux risques
associés a ces pollutions et de multiplier les sodé catastrophes d’origine naturelles ou
industrielles. Cette fiche rassemble des élémeessriptifs concernant la pollution de l'air en
milieu urbain et ses conséquences.

1. Sources et évolution de la pollution atmosphérige urbaine
2. Les sources de la pollution de lair

Deux types de sources de polluants peuvent étiiagliges :

2.1. les sources fixes : installations de combusfaues notamment au chauffage des batiments),
d’incinération des déchets, installations induiese (métallurgie, sidérurgie, raffineries,
pétrochimie, cimenteries...) ;

2.2. les sources mobiles : transports maritimesere et surtout terrestres.

La qualité de l'air en ville n'est pas fixe caresliépend également fortement de la topographie
locale et des conditions météorologiques qui rédéedispersion et la transformation des pollutions
de I'air.

Les principaux polluants sont répertoriés danaléetiu 1 ci-dessous.

Tableau 1
Les polluants Les causes de la pollution Leurs effets

Résulte de la combustion incompléte| A&hoxie, troubles cardio-vasculaires,
rapide du carburant, notamment lors dedgraine, vertige, troubles de la vision,
embouteillages. déces.

CO : monoxyde de
carbone

Résultent de la réaction de I'oxygene ef batations, diminution des défensges
NOx : oxydes d'azote |l'azote de [lair sous leffet de ldmmunitaires et altérations des fonctigns
température du moteur. pulmonaires.

Résultent d’'une combustion incompléte|diuitations oculaires, toux, actions

HC - hydrocarbures carburant et de 'huile de moteur. cancérigenes.

Présentes surtout avec les moteurs Dig3eansportent les polluants HC dans|les
elles sont composées de carbone, d'HG p&mons, attaquent les muqueuses
composés soufrés et de compqgsessales.
minéraux variés.

Particules

. . Proviennent d’additifs en plomb conternstoxications, anémie, troubles de |la
Pb : composés de plomk : . . ) .
dans certaines essences. croissance, insuffisance rénale.
Emis par les moteurs Diesel. La teneur Atiération des fonctions pulmonaires.
SO, : dioxyde de soufre | soufre du gazole est limitée a 0,05%| au
lieu de 2% depuis 1996.
. Résulte de la réaction de certains ddggraine, irritation oculaire, altératign
O;: ozone . ; . .
s polluants ci-dessus sous [l'effet ddes fonctions pulmonaires, toux.
troposphérique

rayonnement solaire.
Source : Ademe. Repris du Chapitre 8 de I'ogera Villes et économie » cité en source.
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3. Evolution de la qualité de I'air des villes ert2000 et 2005 (source :Ifen)

Globalement, la qualité de l'air des villes de Fears’améliore. L'indice de pollution de I'air
calculé par I'lfen résume I'évolution des concetitras de quatre polluants (ozone, dioxydes de
soufre et d’azote, particules fines) dans les agglations de plus de 100 000 habitants : il montre
une stabilité de la qualité de l'air en 2000-2088ivie d’'une détérioration en 2003 et d’'une
amélioration en 2004 et 2005. Cette évolution, rgsulte a la fois d’'une tendance a la baisse des
émissions et des effets des conditions météoralegigest variable suivant les polluants et les
villes. Ainsi, 'amélioration de la qualité de lfaa été plus importante dans les agglomérations de
taille moyenne.

Indice de la pollution de 1"air :

) . Ine baisse plus nette de 'indice
une éyolution contrastée P

dans les agglomérations moyennes
Ind ke base 100 en 2000

140 Indice base 100 en 2000
130 120
120 110
-
1o 100 =
W0 s e s a0 i
w0 — ~ . 80
=) 0 ; ; . : r r
70 _ 2000 2001 2002 2003 2004 2005
&0 ) Agglomérations de 100000 & 250 000 hab.
20080 2001 2002 2003 2004 2005 Agglomérations de 250 000 & 1000 000 hab.
) — Agglam ératlons de plus de 1 000 000 hab.
— Diowgyde de soufre (300 — Particules (P )
Disxyde d'azote (NC,) Indice global . L ;
Czone (0,) Source : en, d'aprés dornées BLOA.

Source : Ifen, d'aprés donnsas BDOA
(Barque de données sur la qualité de 1%air).

Les émissions de polluants primaires ont diminué :

- Les émissions de dioxyde de soufre ont beaucaigs® depuis 1990 du fait des réglementations
rendant plus séveres les valeurs limites d’émissit@s grandes installations de combustion et
diminuant la teneur en soufre des combustiblesdesgu

- Les émissions de dioxyde d’azote ont été rédeiteaison de I'utilisation du pot catalytique dans
les véhicules depuis 1993. Par ailleurs, I'entrégigueur de la norme Euro Ill pour les poids
lourds en 2002 et de la norme Euro IV a partir @@52pour les véhicules particuliers diminuera les
émissions du transport, méme si la réduction dessémns par véhicule est susceptible d’étre
compensée par 'augmentation du trafic.

La baisse des émissions de certains polluantsgap@endant s'’accompagner de concentrations en
hausse. Il faut en effet tenir compte des polluaat®ndaires résultant des transformations physico-
chimiques subies dans I'atmosphére par les poBuanimaires produits directement par des

émetteurs, ainsi que des conditions météorologiguaspeuvent favoriser la dispersion des

polluants ; les conditions météorologiques decI’2003 ont ainsi été particulierement favorables
pour la production de polluants photochimiques. &déErance a montré I'existence d'une forte

corrélation entre les températures diurnes et fesodes de pollution photochimique, de méme

entre les températures diurnes et les valeurs nadedmhoraires d’ozone. Les particules ont

€galement connu des dépassements de seuils imgoear2003 en raison de la production de

particules secondaires.
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Ainsi 'ozone est le seul des polluants pris en ptamui n’évolue pas a la baisse sur la période
2000-2005, une pollution que le réchauffement diiguee risque de renforcer.

2. Impacts sanitaires de la pollution atmosphérique

La pollution de l'air a des conséquences sigrtifies sur la santé des populations exposées.
Les affections les plus fréequemment observées desitcrises d’asthme, des bronchites et autres
pathologies pulmonaires chroniques.

Alors que l'on considérait généralement que seigdrpbsition a des pics de pollution
pouvait précipiter le déces ou la survenue de nedald plus souvent respiratoires, les progres
scientifiques réalisés ces derniéres années olgrégat permis de mettre en évidence des effets de
long terme (I'exposition prolongée a la pollutiooupant développer ou aggraver des maladies
chroniques ou des cancers). Pour appréhender Kingaaitaire de la pollution urbaine, il convient
donc de considérer a la fois les effets de coumteégaccidents sanitaires liés a un pic de poltio
et les effets de long terme (morbidité et mortadis&ociées a une exposition longue a une pollution
diffuse).

4. Les effets de court terme :

Une étude coordonnée par I'Institut de veille s#rétconcernant neufs grandes villes de France

estime la surmortalité due a la pollution de l'ai2 800 personnes par an. La pollution due au
dioxyde d’azote et a I'ozone (dite pollution phatoydante) est la principale cause de ces déces
anticipés, qui correspondent a une perte de viéoddre de trois ou quatre semaines pour les

pathologies respiratoires, et de plusieurs mois fesipathologies cardio-vasculaires (plus du tiers

des déces). En outre, I'exposition cumulée surigluis jours accroit le risque de déces.

5. Les effets de long terme

Des travaux épidémiologiques sur les effets a Iergne de la pollution de I'air menés par
I’Organisation Mondiale de la Santé (OMS) ont permié montrer qu’en France, plus de 30 000
décés prématurés par an sont imputables a uneigapa@sl’ensemble des particules fines (PM10)
pendant plusieurs années. Cette pollution est plosrde moitié d’origine automobile et induit une
réduction de la durée de vie de I'ordre de 10 anmeyenne ; ce la correspond a 300 000 années de
vie perdues chaque années en France. Cette étuste asurs de réactualisation (septembre 2006).

Sources et Bibliographie :

PERBET Martine, « Effets et maitrise des nuisanceaingk » inVilles et économieLa documentation Francaise,
2004.

Sites internet :

Agence de I'environnement et de la maitrisedleetgie .www.ademe.fr

Institut de veille sanitairehttp://www.invs.sante.fr

Observatoire régional de la santé d’lle-de-Feamavw.ors-idf.org/

Organisation mondiale de le sankdtp://www.who.int/fr/

La documentation francaise : Bibliotheque despadas publics sur le theme de [I'environnement
http://larecherche.service-public.fr/df/oxide? qit€ ontent=Environnement&page
=resultatsrapports&action=launchsearch&DynRubrig@ynCorpus=&DynDomain=BRPThemes

©o~No!

2 Bordeaux, Le Havre, Lille, Lyon, Marseille, ParigyiRen, Strasbourg et Toulouse. Les résultats ontoé@énaniqués
en 2002.
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FICHE DE SYNTHESE

Analyse des dynamiques urbaines : le calcul éconoguie peut-il étre sollicité ?

» Le calcul économique peut en théorie étre sollicpdur fournir un cadre cohérent
d’analyse des impacts multiple, sur des acteurs tiplgs intervenant sur des marchés
multiples

Le besoin croissant d’analyse économique des dynasiurbaines peut s’expliquer par quatre
principaux facteurs :

1. les impacts a prendre en compte sont multiplefficacité du tissu productif, impacts
environnementaux, impacts sociaux ;

2. la multiplicité des impacts suggere de les agrém une valeur unique, sur la base de leur
valeur monétaire, pour répondre a des questionsldiétion ;

3. mais les questions de redistribution entre geeugociaux au sein des péles urbains sont
centrales pour la transparence et l'acceptabiliée cés politiques; ces questions de
redistribution nécessitent elles aussi de pouvaingarer I'effet des politiques publiques sur
différents groupes sociaux sur la base d’'un égentamonétaire reflétant 'ensemble des
impacts ;

4. la valeur économique a attribuer aux différempacts des dynamiques urbaines pose des
guestions délicates de distinction entre des ftlex froduction, de pollution), et des stocks
(valeurs fonciéres notamment) ;

5. il est nécessaire d’évaluer comment des poésqgoubliques jouent sur les comportements
des agents économiques (ménages et entreprisafyeade leur localisation et de leur
mobilité) ; lorsque I'on est amené a évaluer l'irtipd’'une mesure (d’aménagement, de
régulation fonciére, d’infrastructure, de créatidlameénités), ceci suppose d’isoler cet
impact de I'effet de facteurs exogénes.

Ainsi, en termes économiques, le besoin d’évalnasous-jacent aux questions urbaines peut
relever de I'économie marginaliste (ou du calcubrémmique) : il s’agit d’approcher le surplus
collectif dégagé par une intervention publique, pgrport a une situation du « fil de I'eau », au
travers des modifications de comportement, a lemme, et des modifications d'impacts qui en
découlent. De plus, dans cette analyse, le fonogiorent urbain peut difficilement étre considére
comme fermé au monde extérieur, et les questicatsraltivité liées aux politiques publigues sont
partie intégrante de I'évaluation.

» Mais on ne dispose pas encore d’'un cadre utilisaplaur le calcul économique, malgré
les développements

Pourtant, si I'on voit bien en quoi I'analyse dgmamiques urbaines sollicite le calcul économique
pour ses vertus de « complétude », le cadre delaonomique nécessaire est encore largement
absent. Aucune étude appliquant le calcul éconoenéqdes politiques urbaines n’a été recenseée :
seules quelques études de projets de transpotetidsl s’approchent d’'une étude de calcul de
surplus collectif compléte.

Les approches du type de celle de la théorie dm$e ne fournissent pas de cadre directement
substituable au calcul économique de surplus, tias g’intéressent aux effets en cascade du
développement territorial, mais sans réellementattee a en expliquer les moteurs, a fortiori & en
evaluer le colt. Dans ces approches, qui metteawvant les effets de relance sur I'activité locale
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des dépenses « captées » par le territoire, lesufacd’attractivité du territoire et son « effigac»,

ne sont en effet pas réellement abordés (en platicies mesures destinées a jouer sur I'attraétiv
et I'efficacité des territoires : politiques de tBgements, politiques urbaines, mesures en faveur d
la localisation des entreprises, développemenadesités et services publics).

» Ce qui s’explique par la multiplicité des comportents et des impacts en jeu, et donc par
une exigence forte en matiére de données et d’étude

L’absence de valeurs économiques attribuables rapadts peut s’expliquer par leurs spécificités
locales et par la forte composante sociale ; plésipément :

1. les politiques territoriales induisent des intpagnvironnementaux parmi les plus difficiles a
valoriser economiquement (valeur du cadre de vigsgyvation des milieux naturels),
notamment parce qu’ils sont tres contingents atxasons locales (par comparaison, les
impacts en terme de pollution de Il'air des poliigudes transports sont plus aisément
valorisables et transférables) ;

2. les principaux impacts sociaux des politiqudsaiunes (critere de mixité, valeur sociale de se
loger) ne sont pas pour l'instant valorisés éconoeinent.

Par ailleurs, I'impact sur l'attractivité et lesatk de localisation des ménages et des entrepeises
un sujet complexe, sur lequel des études encorsagpae suffisent pas a disposer de « fonctions de
demande » réellement robustes en fonction desufacattractivité sur lesquels les politiques
publiques peuvent jouer (accessibilité, aménitésyices publics, mixité sociale). Les tableaux
joints en annexe illustrent la complexité des mmtEpns en jeu entre politiques publiques,
comportements des agents, fonctionnements des ésareh impacts, aux différentes échelles
territoriales.

De plus, les comportements a I'ceuvre, s'agissambaidisation, opérent a long terme, ce qui rend
difficile la modélisation de « fonctions de demamde

» Le calcul économique et I'analyse des effets rerlsttifs.

En économie urbaine, les impacts différenciés adiiques publiques sur les agents, en fonction
de leurs revenus, de leur catégorie sociale oureictement de leur localisation, constituent un
enjeu majeur. Dans son utilisation « de base »,cdieul économique utilise I'hypothése
d’agrégation des surplus des agents. Cette hypoihest étre relachée en théorie, mais nécessite
des informations, qui peuvent étre tutélaires |symoids a accorder aux différents groupes sociaux.
Malgré ces difficultés, le calcul économique présemn avantage important pour I'analyse des
effets distributifs, par rapport a d’autres méttmdendées notamment sur des indicateurs, car il
permet de mesurer, avec des équivalents monétiresmme des colts et avantages affectant un
groupe social particulier, en comparaison des aufgmupes sociaux. Sous réserver de la
disponibilité de I'information, le calcul économigyeut dont alimenter des analyses distributives
et ne pas se limiter au calcul du surplus global.
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Annexe

Analyse schématique des liens entre interventiafdigues et comportements ou fonctionnement
des marchés

Intervention Politique de Prévention des Réduction des | Développement de Politique de la
I'habitat risques émissions de gaz|a l'attractivité du mobilité
effet de serre — |  (des) territoires (accessibilité +
Comportements écgnomi_es infras / choix de
) d’energle pI’OjetS
marchés
Localisation l l )
résidentielle
Localisation des l 0 1 ) )
activités
Marchés / ) ) )
tensions fonciéres
Etalement urbain l 0 1 ) )
Conflits d’'usagesg ) )
Accessibilité aux ! 1 !
services publics
Congestion 1 ) )
Ségrégation / ! )
mixité sociale
1 :joue sur

Présentation schématique du croisement entredieestet thématiques d’intervention publique

Intervention Politique de | Prévention des Effet de serre Développement  Politique de la
Territoires I'habitat risques — énergie | de l'attractivité mobilité
Métropoles et grandes agglqg ok Hohk ok o k%
Littoral *% * %
Petites agglo Rural profond *k * *% *x
Territoires en reconversion b * o
Montagne ok >k **

Présentation schématique du croisement entrediegstet comportements / fonctionnement des marchés

Thématique . . A ibilité agrégation o Localisation
q Etalement| Tensions | Conflits ceess b. te . Seg gga}o Localisation c’)ca.s.ayo
. o ; aux services| Congestion mixité P - d’'activités /
o urbain fonciéeres | d’'usages . ' résidentielle| |, .
territoires publics sociale d’'entreprises
MétropOIeS et grandes * *kk * *% *k% *k% * *%k%
agglo
L|tt0ral *k%k *k%k *k*k * *%
Petltes agglo Rural * *% *kk *kk * *% *k%
profond
Territoires en x . % .
reconversion
Montagne *% *k% *k% * *% * k%
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FICHE DE METHODE

Eléments pour I'analyse colts-bénéfices des projetsfectant les formes urbaines

1. Une question en suspens...

La question de la comparaison des colts des ditigse« formes urbaines » se pose de facon
récurrente et d'autant plus que le débat est vifesiavantages et inconvénients liés au phénomeéne
d’étalement urbain. Aucune conclusion définitivepaeit étre donnée a cette question qu’il convient
néanmoins d’éclairer a I'aide d’'une démarche adapténme celle de I'analyse colts-avantages.

Quelques études francaises ont apporté un éclaié@gaomique sur cette question, en se
concentrant sur I'impact des densités et du typeltat (individuel ou collectif) sur les budgets
publics locaux (Cf Guengant, Morlet). Elles mettaart évidence les nombreuse difficultés
méthodologiques et de collecte des données quev@ukt exercice et ménent a des conclusions
divergentes.

Cette fiche vise a présenter de fagcon synthétigaepfincipaux termes a prendre en compte pour
réaliser un bilan colts-avantages d’un projet ameé’politique affectant les formes urbaines.

Comme dans toute analyse codts-avantages d'untmojal’'une politique, les deux premiéres
guestions a se poser sont celles du périmetre giegsaconcernés et de la situation de référence.
Viennent ensuite les questions relatives a l'inagatdes impacts a prendre en compte et a leur
monétarisation. Ces différentes questions sontd&éiesrsuccessivement ci-dessous.

Pour I'évaluation des différents impacts (enviraneataux, sociaux), cette fiche renvoie aux fiches
de méthode du présent compendium.

2. Le bilan colts-avantages : la question du périnte
Le périmetre renvoie d’'abord a la question du s@bilan : privé ou socio-économique ?

« Un bilan privé limite les colts et avantages a un opérateur enigucorrespond en regle
générale a des avantages purement monétaires p€etteur peut étre le maitre d’ouvrage d’'une
opération d’'aménagement, ou d’'un projet de trariqytiain. Cet opérateur peut également étre la
collectivité publique dont le projet se situe démzone de compétences. Dans ce cas, le bilan est
effectué en tenant compte de I'ensemble des immastdes finances locales. Des bilans privés
peuvent également étre conduits pour certains adentéficiant trés directement des projets, par
exemple des entreprises ou des ménages bénéfcaar@olitiques d'aménagements. Ces bilans
privés peuvent notamment alimenter une analyseetfets distributifs des projets. Il est a noter
que, bien que s’agissant d'agents « privés », Gkmsb peuvent contenir des éléments non
monétaires, surtout lorsque I'on s’intéresse ardémages (impacts sur les aménités de voisinage
notamment).
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* Un bilan socio-économiquerecouvre un ensemble d’agents pour lesquels lévalir agrege

les impacts. En se placant du point de vue dellactivité locale, ce bilan recouvre en général les
agents économiques résidents sur le territoireadellectivité. Des variantes de ce point de vue
peuvent étre utilisées pour conduire un bilan pent s’intéresser a des sous-ensembles d’agents
(des zones particulieres par exemples), notammeat paiter des effets distributifs. On peut
également se limiter aux agents contributeurs bakse fiscale de la collectivité, en faisant un
parallele entre le bilan pour les finances locdlefs ci-dessus) et le bilan pour les agents qui
contribuent aux recettes fiscales.

Du point de vue de I'Etat, le bilan socio-écononeiqipit en théorie comporter 'ensemble des
agents de la collectivité nationale. En pratiquesi suppose de s’intéresser en priorité aux «sffet
de bord » d’'un projet ou d’'une politique d’'une aitéolocale, sur les résidents des collectivités
proches (en termes de déplacements, d'accés awicesgr de nuisances ou d’ameénités

environnementales). Il convient également de teaompte des impacts sur des objectifs supra-
locaux tels que l'effet de serre, l'intégration isbe, la formation du capital humain, etc...Le bilan

socio-économique renvoie donc généralement a lamebeffets non marchands.

» Conduire des bilans socio-économiques requierthoenmdiqué préecédemmernkagréger des
bilans individuels. Sur des marchés parfaits a I'équilibre, celanpéra priori d’obtenir le bilan
collectif. L’agrégation suppose néanmoins que tesstermes du bilan soient monétarisables, ce
qui est souvent difficile pour des effets non marals tels que les impacts environnementaux,
voire impossible, & ce stade, pour les impactslawohésion sociale et le capital humain. Les
recommandations applicables pour I'évaluation degefs dans le secteur des transports constituent
une référence importante : I'objectif devrait @emonétariser autant que faire se peut les impacts
Pour ceux qui ne peuvent pas I'étre, deux approsbespossibles : adjoindre a I'évaluation la liste
documentée (quantifiée si possible) des impactamamétarisés ; privilégier un impact qui apparait
central pour la politique ou le projet, et rappoite bilan colts-avantages a cet impact, qui peut
alors étre 'objectif central du projet ou de Idifigue : par exemple, on peut calculer ainsi Iétco
(net, unitaire) de l'atteinte d’un objectif de ntiisociale en rapportant le bilan colt-avantages d’
projet de rénovation urbaine a I'impact qu’il a sarindicateur quantifié de mixité sociale.

* Conduire des bilans socio-économiques suppose &a da porter une attention particuliére
aux questions degransferts entre agents afin d'éviter des double-comptes : un transfert
monétaire entre deux agents s’annule dans un bilates agrege tous deux. L’enchainement des
bilans privés d’acteurs sur un marché de produsteEermédiaires-vendeurs-consommateurs
conduit ainsi a une valeur sociale du bien égaleraprix sur le marché de consommation, supposé
refléter 'ensemble des ressources utilisées addyire. Cette idée, relativement intuitive lorsgu’
s’agit de transferts monétaires, doit aussi guiéealuation non monétaire, en particulier pour les
impacts environnementaux et sociaux non monétdeisal 'idée est qu'il faut privilégier
I'évaluation d’'impacts finaux ou « en bout de clke$n(cf. fiche de méthode sur les indicateurs
pression-état-réponse). Ainsi, lors d'impacts «cascade » (par exemple : mixité de I'habitat
mixité sociale> valeur du capital humain et soctal fonctionnement des marchés de I'emploi) il
est préférable de se limiter a I'impact final sipgut le documenter, sans quoi I'on « surpondere »
cette chaine d’impacts par rapport a d’autres damsprésentation multicriteres. Il convient
€galement de s’assurer que certains impacts nepssninternalisés dans le fonctionnement des
marchés (exemple des aménités environnentaledetapsix des marchés immobiliers et fonciers ;
cf. fiches sur I'approche hédonique).
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3. Le bilan colts-avantages : la question de la sétion de référence

L'analyse codts-avantages compare deux situatialmsit I'une est considérée comme la
référence i.e. 'analyse colts-avantages est diftélle.

La situation de référence est définie comme « ¢esgserait passé » sans le projet ou la politique
étudiés. La situation de référence n’est donc pasitlationavant projet mais la situatiosans
projet. La situation de référence est projetée danwenir, ce qui est particulierement important
dans les études urbaines ou les dynamiques samsleDéfinir concrétement une situation de
référence nécessite notamment des prévisions syrdgets ou politiques qui devraient étre mises
en place dans la situation « du fil de I'eau ». n®& domaine des transports qui peut servir de
référence méthodologique, les usages recommandwés deo définir la situation de référence
optimisée c’est a dire celle ou tous les projets permettizuet amélioration du surplus collectif sont
mis en ceuvre. En pratique, dans le domaine uraimpmbre d’intervenants et la multiplicité des
leviers d’action publique rend cette approche dlifiment praticable. Une autre approche utilisée
pour I'évaluation est de ne retenir aucune nouvptéitique ou aucun nouveau projet dans le
scénario de projection. La situation de référeraagt donc se limiter a définir des tendances «Idu fi
de l'eau ».

L’évaluation colts-avantages d'un projet ou d'unelitijue joue en différentiel (ou en

« marginal ») par rapport a la situation de réféeeri’élaboration d’'une situation de référence
requiert que les hypothéses de la projection aféecpar les politiques ou les projets étudiés soien
explicitées. Ceci peu supposer de construire ungegtion de référence apres avoir identifié les
liens entre le projet et son environnement (ctlessous). La comparaison de différents projets par
leur bilan colts-avantages suppose de retenirituagien de référence commune.

4. L’inventaire des impacts : une grille aide-mémae

L'objet de cette partie est de donner des pistele-mémoire, des types d’impacts a prendre en
compte dans un bilan codts-avantages d’un projat'aoe politique affectant les formes urbaines,
en signalant les difficultés d’évaluation (moné&tation, double-comptes, importance du facteur
temps). Elle s’intéresse, de facon « génériqueun @rojet ou une politique affectant les formes
urbaines, caractérisées, schématiquement, par :

> les indicateurs de I'étalement urbain (cf. fichmesures de I'étalement urbain ») ;

> les indicateurs de mixité résidentielle (cf. fichdisparité ») ;

> les indicateurs de concentration (cf. fiche « cotregion et spécialisation »)

Les principaux impacts peuvent étre listés selortaldeau suivant, qui indique les pistes et

précautions a prendre pour alimenter un bilan ctifleolts-avantages monétarisé.

N.B : La dimension temporelle n'est pas prise empute ici. Ces différents impacts peuvent

intervenir dans des délais différents ; les phémmnéle relocalisation font par exemple partie des
effets de long terme.
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Type d'impact

Eléments de méthode et précautions pour I'évaluatio

Consommation Le prix du foncier est a priori la bonne mesure diitcil reflete le colt d’opportunité du foncieryg
de foncier |I'ensemble des usages possibles.
: Les colts d'investissement et de fonctionnement sgesices publics doivent étre considérés en
Services Ny . R L gy . . . !
. différentiel par rapport a la situation de réfé@mnSi la satisfaction des usagers est égalegment
publics o o > ) RN .
modifiée, la valeur monétaire de cette modificatienla qualité de service doit étre prise en compte
La variation de mobilité induite par une modificatides formes urbaines peut s’évaluer a part|r de
deux éléments principaux :
1°) les codts de « production » de la mobilité miadification de forme urbaine génére des variation
de consommation d’énergie, de colts d'usage ddsuléh et des infrastructures, de temps et d’effets
Mobilité — | externes ;

déplacements

2°) la variation d'utilité des usagers du fait dear demande de mobilité a été modifiée suite [a la
modification de forme urbaine ; I'évaluation du lus des usagers dans les projets de trangports
constitue la méthode de référence (cf. instruatiimstérielle de mars 2004)

Il faut également tenir compte de ce que la loatibe des ménages et des entreprises ne génére pas
que la variation de mobilité s'accompagne d’une ification de, qui doit aussi étre valorisée

Aménités /
impacts de la
localisation
des ménages
des entreprise

La re-localisation des ménages et des entreprises &wn projet ou une politique conduit a des
impacts de trois principaux types :

» Les aménités (d’environnement, de voisinage, notamrpaysageres et de bruit) sont
modifiées. L'évaluation du surplus dégagé par cemtians d’aménité est délicate. Une
partie de ce surplus est intégrée dans le prixodaiér ; les méthodes hédoniques peuvent en
théorie permettre de valoriser ces impacts, masékides montrent d'une part que la
transferabilité des résultats d'un lieu a un aestdifficile, d'autre part qu'il est difficilg
dans les études hédonique ex-post, d'isoler I'effedpre des projets, des évolutions
temporelles des prix, liées notamment aux cyclegpde immobiliers ;

» La productivité des entreprises est modifiée (c$. défférents mécanismes dans la fiche
« localisation des entreprises »). Des approcheshographiques ou des enquétes

bt contingentes peuvent permettre d’'apprécier lesatians de productivité des entrepriges.
S Cependant, il convient d'éviter les double-compézgare ces résultats et les gains| de
productivité qui sont incorporés dans les prix docfer ou les codts de mobilité des salariés
ou des biens.

» L’accessibilité aux différents services, emploisagiénités est modifiée. Les usagers |des
transports ou les agents se re-localisant consertigapidement des gains de temps oy des
variations du périmétre accessibles en gains dssduété : ils atteignent de nouvelles
destinations, peuvent consommer de nouveaux serMiéévaluation colts-avantages dans
le domaine des transports (cf. annexe) propose&pirar le bilan en termes d'accessibilité,
du bilan colts-avantages monétarisé, en raisonrtitisque de double-compte.

Mixité sociale

Les projets affectant les formes urbaines jouenieégent sur la mixité sociale, a différentes
échelles : lotissements, quartiers, villes. Les itigpa économiques » de la mixité sociale sont encor
trés peu documentés et difficilement intégrablas ailan colts-avantages monétarisé.
Les travaux théoriques (cf. fiches sur la ségrégatidaine , les disparités et I'accés aux emp|ois)
mettent en avant trois types d'effets pouvant dollieu a des tentatives de monétarisation :
> les impacts sur la cohésion sociale (cf. étudestigdes ou contingentes sur mixité socjale

et sécurité) ;

» les impacts sur les échanges informationnels eapétal humain (cf. études sur la qualité de
I'enseignement et la productivité du travail) ;

» les incitations au a développer la qualité du cdufigé (cf. fiches sur les phénoménes
d’exclusion / intégration sur le marché du logement
Comme pour les autres impacts, ces effets peutenindégrés en partie dans les prix du foncier, ce
qui peut en théorie faciliter I'évaluation (hédami), mais créé des risques de double-comptes.

Environnemen

Les impacts sur I'environnement peuvent, schématigue, se décomposer en quatre types :
» les aménités locales d’environnement, qui sontddes ci-dessus ;
» les impacts sur I'effet de serre et la pollutionl’de, dont une partie est traitée ci-dessus au
titre de la mobilité, une autre reléve des émisstwors transports (bati et foncier) ;
» les impacts sur la pollution de I'eau ;
» les impacts sur les déchets.
Pour ces deux derniers impacts, il est importaéwitér les double-comptes avec le colt des seryices
publics de collecte et de traitement des eaux etdéehets. A priori, doit étre retenu dans le hilan
colits-avantages, la somme du colt des traitememtslégollution et du colt des dommages

[

environnementaux supplémentaires, aprés dépol|diéna la variation des émissions polluantes.
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Annexe
Accessibilité et bilan colts-avantages

Sources

Instruction cadre relative aux méthodes d’'évaluaté&conomique des grands projets d'infrastructurestréinsport
Paris : ministére des Transports, de I'Equipemanfalirisme et de la Mer, 33 p + annexes

Commission particuliére du débat public Grenobkteson (2005Compte rendu de la réunion thématique « Liaisons
transnationales et interrégionales Sisteron, 23 juin 2005

Crozet Yves & Maurice Joél (200Rgseau de recherche sur les dimensions critiquealdul économique, rapport de
syntheéseParis : Predit, 58 p + annexes

Dans les bilans colts/avantages des infrastructigesansport, les gains de temps monétarisés
constituent généralement une part importante desitages. Or, les usagers de l'infrastructure
convertissent rapidement une partie des gainsrdpsteen gains d’accessibilité : ils atteignent de
nouvelles destination a budget temps constant.

Un indicateur d’accessibilité couramment utilisgpsésente sous la forme :

A=§Djxf(c;j)

ou: A estl'accessibilité de la zone i ;
D; est la « masse » attractive de la zone de dastingfpar exemple le nombre d’emplois) ;
f est une fonction de résistance au deplacemeat, @ le colt généralisé du déplacement
de la zone i vers la zone |.

Le calage économétrique repose en générale suionoton de résistance de forme exponentielle
négative et I'indicateur d’accessibilité devient :

A :ZDjxeXp(_a Cij)

ou: o estune constante de résistance

L'annexe de l'instruction cadre relative a I'évdioa économique décrit une méthode permettant
de valoriser les gains d’accessibilité consécatis mise en service d’'une infrastructure. Le tésul
doit étre présenté a co6té du bilan colts/avantpgegrement dit, et non ajouté a la variation
« immédiate » de surplus des usagers (qui intégt@mment les gains de temps monétarisés). En
effet, comme l'observent (entre autres) Crozet aulte (2006), « il convient de rester prudent
guant au passage de I'accessibilité comme indicalela qualité de service a un élément du calcul
economique visant a évaluer I'intérét économiquendirojet. Il serait par exemple imprudent de
dériver de ces gains d'utilité un effet mesuralddadcroissance économique. » Cependant, les deux
auteurs recommandent, tout comme l'instruction €adue ces indicateurs d’accessibilité fassent
I'objet de représentations cartographiques : cesiéles complétent utilement les représentations
traditionnelles de traceés et de trafics.
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