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Prés de vingt ans aprés sa publication, la loi littoral reste
controversée. Pour les uns, elle constitue un élément
irremplacable de protection de I'environnement, et les tentatives
de la remettre en cause ne traduisent que la pression d'intéréts
particuliers contre l'intérét général. Pour les autres, il convient
non seulement d'améliorer la qualit¢ de la réglementation
d’application de cette loi dans une perspective de meilleure
sécurité juridigue, mais aussi de l'assouplir, pour favoriser
notamment I'activité touristique.

Cet argument « économique » mérite d'étre approfondi. Il
est en effet notable que l'un des points particulierement
examinés au titre de « l'intégration sectorielle », dans le cadre de
la premiére revue en 1996, par I'OCDE, des performances
environnementales de la France, concernait justement le littoral.

La loi littoral était ici jugée trés favorablement, les
conclusions insistant méme sur la nécessité d'en améliorer
l'effectivité dans un contexte de décentralisation. Le
raisonnement sous-jacent mettait en avant l'intérét écologique
des zones littorales et estuariennes, mais en fait et surtout, leur
intérét économique, rappelant le poids de l'activité touristique
dans le PIB francais, et la part de I'emploi lié au tourisme dans
ces espaces. Il était souligné en effet que I'activité touristique est
basée sur I'existence de ressources naturelles sur lesquelles elle
exerce, en retour, des pressions considérables. Dés lors, la
pérennité de cette activité apparaissait liée a la bonne gestion de
ces pressions qu'exerce ce secteur sur de les ressources
naturelles dont il dépend, et des conflits associés, notamment
pour I'utilisation du foncier.

La gestion du littoral constitue donc un cas d'école pour
I'évaluation économique environnementale.

A I'encontre du débat public qui tend & opposer les deux
objectifs de la protection de I'environnement et de la valorisation
économique visés par la loi littoral, une analyse économique
souligne en effet qu’ils sont intimement liés si lattractivité
touristique est déterminée par la qualité des sites.

Des lors les dispositions protectrices de la loi littoral
peuvent étre justifiées, non seulement par la valeur
environnementale des sites, mais aussi parce qu'elles
concourent a leur valorisation économique globale, ce que
n’internalisent pas spontanément les intéréts privés concernés.
Les externalités associées a l'usage du littoral étant par ailleurs
nombreuses, un élargissement de la panoplie des instruments
incitatifs (fiscalité, marchés de permis ou de servitude) est
souhaitable.

L'analyse est ici menée du strict point de vue théorique
mais on dispose maintenant des méthodes de valorisation des
aménités et de modélisation qui permettent de I'appliquer
empiriquement a des cas concrets.
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INTRODUCTION

Prés de vingt ans aprés sa publication, la larhitreste controversée. Pour les uns, elle caestit
un élément irremplacable de protection de I'enviement, et les tentatives de la remettre en cagise n
traduisent que la pression d’'intéréts particulmoatre I'intérét général. Pour les autres, il cenvinon
seulement d’améliorer la qualité de la réglemeantat’application de cette loi dans une perspedie
meilleure sécurité juridique, mais aussi de I'agdioupour favoriser notamment I'activité touristie.

Cet argument « économique » mérite d’étre approfdhdst en effet notable que I'un des points
particulierement examinés au titre de « l'intégnatsectorielle », dans le cadre de la premiereer@ru
1996, par 'OCDE, des performances environnemest#da France, concernait justement le littoral.

La loi littoral était ici jugée tres favorablemei#s conclusions insistant méme sur la nécessité
d’en améliorer I'effectivité dans un contexte deeléralisation. Le raisonnement sous-jacent megtait
avant lintérét écologique des zones littoralesestuariennes, mais en fait et surtout, leur intérét
économique, rappelant le poids de l'activité tdigisee dans le PIB francais, et la part de 'emiliau
tourisme dans ces espaces. Il était souligné en gdie I'activité touristique est basée sur 'etise de
ressources naturelles sur lesquelles elle exerteetur, des pressions considérables. Deés lors, la
pérennité de cette activité apparaissait liéeltame gestion de ces pressions qu’exerce ce settede
les ressources naturelles dont il dépend, et deffitsassociés, notamment pour I'utilisation dadir.

La gestion du littoral constitue donc un cas décgbour ['évaluation économique
environnementale. Dans cette perspective, on ggopeode montrer comment peuvent s’y appliquer les
concepts de I'économie de I'environnement. A cetrégla premiére partie développe un modele stylisé
permettant de comprendre pourquoi, a I'encontreatgaments mis en avant par ceux qui souhaitent
I'assouplissement de cette loi, des dispositiollesteue celles contenues dans la loi littoral eedse
justifier économiquement, sans méme recourir antare de protection écologique, simplement pour
assurer la meilleure valorisation économique deteegoires. Le modele utilisé est volontairemags
schématique, et ne vise qu'a illustrer des conagyitsont de portée générale. En particulier,ékamine
pas la dynamique de l'urbanisation et les éverdgaatbntraintes d’irréversibilité qui pourraienteater
I'équilibre & long terme du territoire. Il permeependant de montrer aussi comment une panoplie
d’instruments plus diversifiée serait souhaitable.

La seconde partie vise a montrer, dans cette mésnspgctive pédagogique, que l'on peut
disposer des données et outils de modélisation poucevoir et évaluer la mise en ceuvre de ce type
d’instruments.

L’analyse est ici menée du strict point de vue tlgg®e mais on dispose maintenant des méthodes
de valorisation des aménités et de modélisationpguinettent de I'appliquer empiriquement a des cas
concrets.
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| — VALORISATION ECONOMIQUE ET PROTECTION DU LITTORAL

1-1 Le modele

On considére un territoire d’aire Q dont la profériést répartie en parcelles de taille identique
(pour simplifier), correspondant a I'unité de segaA chaque parcelle q peut étre associé un indice
d’aménité intrinséque a(q) lié a sa valeur natarall paysagére, et potentiellement trois usages
possibles : espace naturel protégé, urbanisatfusdj complexe touristique.

On suppose, pour simplifier, que la destinationespace protégé est exclusive de toute forme
d’urbanisation. Ces espaces protégés procurentuténites a I'ensemble de la zone considérée. On
suppose a cet égard que ces aménités peuventgéégéas sous forme d’'un indice synthétique (A).
Classant les parcelles en rang croissgn{0,Q] en fonction de leur intérét en termes d’aménig€q)y,

cet indice s’écrit donc :

A = [a(g)dq
espaceprotéges

(1)

On suppose que lactivité touristique s’exerce suar marché concurrentiel trés vaste. Dans
I'hypothése ou une parcelle fait I'objet d’'urbartisa touristique lourde (on parlera alors de « ctaxe
touristique »), la prix du foncier {vcorrespondant capitalisera donc la marge assaciétte activite. On
supposera gu'’il peut étre affecté par les élémantants :

- I'intérét, en termes d’ameénités, de la parcetlieaernée (a(q)),
- I'indice d’aménités (A) global procuré par lepases protégés du site dans leur ensembile,

- le degré d’'urbanisation (Z) ou plus généralentergualité naturelle des espaces avoisinant, en
urbanisation diffuse,

-les rejets polluants (R) des autres activités néosoques, industrielles, agricoles ou
d’aquaculture.

Enfin on suppose que la congestion touristique g{If) la zone considérée dégrade la recette
touristique. Dans ces conditions, la valeur fore@une telle parcelle peut s’écrire :

Vv, = Vi +a(q)+aA —pT —yZ -8R 2)

v. reflete la marge de I'activité touristique en géhéles coefficientsy,,v,6 > Qraduisent
la maniére dont cette marge est dépendante déelimmt de ce complexe touristique particulier (ou
au contraire de la saturation de la zone a cetdggat de la qualité des autres espaces de la zone
littoral considérée. Pour I'indice de congestioaristique (T), on prendra simplement la surfaceléot
des parcelles transformées en complexe touristique.

S’agissant des autres parcelles urbanisées, @mdesi une formulation plus simple, ou le prix
du foncier — supposeé, la encore, résulter d’'unecwwance sur un marché trés large — dépend
seulement de l'intérét du site, mais avec un coiefit plus faible, et de lindice synthétique
d’aménité (A). Par ailleurs, on suppose que lexcllin « degré d’'urbanisation » z inférieur a celui

z qui serait spontanément choisi en I'absence dé¢etoégulation représente un codt actualisé

1, - : . o
EX(Z - 2)2. Finalement, on retient pour ce type de parcallealeur fonciere :

v, =V, +(1-p)a(q)+ oA -%x(i-z)a o 0[0.1] 3)

DIRECTION DES ETUDES ECONOMIQUES
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Comme pourv:, vy est donc un parameétre de référence, représemtatimarché foncier
« national ».

Par ailleurs, on supposera que le degré d’urbamisdes espaces diffus vaut :
Z= J'z(q)dq (4)
urbanisation diffuse

Enfin, on ne retiendra des interactions avec légeaactivités économiques que ce qui concerne

leurs rejets polluants (R). A cet égard, on retiarglie le profitt de ces industries croit avec leurs rejets
suivant la spécification :

r=n(R-R);n 20;7(0)=0 (5)

R représente donc les rejets en I'absence de réguladn noteran(R):n'(R—ﬁ) le colt

marginal d’abattement correspondant. Outre leurachpur I'activité touristique, on considérera ges
rejets génerent un dommage écologique, dont la taovsation vaut D(R) D’ > 0, D” > 0.

1-2 Non constructibilité des espaces remarquables

Avant d’examiner le modéle dans son ensemble, ahqumsidérer le cas encore plus simplifié ou
seule 'aménité (A) est a prendre en comfeey =06 =1 = . H) I'absence de régulation particuliere,
I’équilibre du marché foncier s’établit de la mariguivante :

- A =0, car I'option de la protection n’est paswénéréee par le marche,

- les parcelles faiblement productrices d’amén{tggaible) sont urbanisées de maniere diffuse,
celles a q élevé transformées en complexe towstign effet siv,(q)>v, (q) alors il en va de méme

pour les valeurs supérieures de g (et inversement(g)<v,(q)).

En d'autres termes, I'équilibre est associé a léndi&n de la valeur seuil gou il y a
indifférence, pour les propriétaires fonciers, enirbanisation diffuse et développement de complexe
touristiques.

urbanisation complexes
diffuse , touristiques (? o
[ I I L] z
0 Parcelles classées par valeur
croissante des aménités

Cette valeur vérifie :

Vo +(1- p)a(q,) +aA = Vi + a(g,) + oA, soit :

Vu _Vt

a(q) =

En d’autres termes, la répartition du territoireas@’autant plus favorable a l'urbanisation diffuse
que le foncier correspondant est valorisé relates@niv, —v: éleve).

Cette valeur est effectivement comprise entre@ sit:

DIRECTION DES ETUDES ECONOMIQUES



TOURISME, LOI LITTORAL ET ECONOMIE DE L’'ENVIRONNEMENT N°04-M04

- d’'une part,vy > V:. Si, en effet la marge sur l'activité touristigpermet de supporter toujours
une charge fonciere supérieure au prix de référdndencier, I'ensemble de I'espace y sera affecté.

Vi -V . .
- d’autre part, a(Q)> (———), sinon la zone ne comprend d’espace naturel auffisent
p

remarquable pour attirer un complexe touristique.

Si aQa(Q)>Vt +a(Q)+0a(Q), cet équilibre n'est pas optimal. Du seul point dee de la

valorisation économique du territoire, il serait effiet préférable d’'en protéger les espaces les plu
remarquables. Certes, cette protection réduiratitace urbanisée en complexe touristique, d’quelte
correspondant au terme de droite de I'équationsMtée permettrait a I'activité touristique résitdaale
dégager une marge supérieure, et apporterait plusrglement un supplément de valeur a 'ensemble du
territoire, représenté par le terme de droite. Suieci domine, la protection des espaces les plus
remarguables est donc souhaitable, indépendamradatte considération écologique.

La réalisation de cette condition suppose que meén#tés soient déterminantes dans la recette
touristique ou la valeur du foncier, et que la zopnasidérée possede des éléments remarquables a cet
égard, soit typiquement ce que I'on observe sdittteral. Dans ce contexte, des dispositions asgura
I'inconstructibilité des espaces les plus remartpsgben pratique les sites et les espaces proahes d
rivage, peuvent donc étre justifiées, indépendanmiméme leur valeur d’existence.

Si 'ensemble de la zone ou s’exerce l'influencecds espaces remarquables sur le prix du foncier
appartient a un unique propriétaire foncier, celugurait ainsi intérét a assurer la protectioncde
espaces dans un schéma d’aménagement.

Si ce n'est pas le cas, une régulation publiquenéstssaire puisque, comme il a été indiqué,
I'option de protection n’est pas réemunérée par &amé. De plus, I'espace qu'il serait souhaitalde d
protéger est justement celui qui, s'il ne I'est,maa valeur marchande la plus élevée ! La misplace
d’une telle régulation — économiquement souhaitatdera donc confrontée a des problemes redoutables
d’équité dans la redistribution du surplus généxélg protection de I'environnement.

Est-elle possible au niveau local dans le contdideal francais ? Si I'on suppose que la
maximisation de la taxe sur le foncier bati jouerslun réle déterminant a ce niveau, la discusgion
précéde permet de I'envisager mais a deux condition

- que I'espace concerné reléve d’'une seule coliéetiSinon, la commune qui dispose des espaces
les plus remarquables n'y a pas intérét puisqu'eked ses recettes fiscales. Un mécanisme de
compensation, a partir des communes qui, elleg, vé@méficier d’'un supplément de recettes fonciests
nécessaire.

- qu’au niveau interne, elle ait la capacité d’irm@ocette régulation au nom de I'intérét général,
ou de réaliser des compensations adéquates, sons tbexpropriation, de rachat par un établissement
tel que le conservatoire du littoral, ou de dédomenaent de la servitude d’'inconstructibilité. Dams ¢
cas, la difficulté, bien connue réside, dans ledae le propriétaire concerné est en situatiomdeopole
et qu’il va donc chercher a s’accaparer dans laciagon tout le surplus généré par cette protactu-

dela donc de la compensation « légitime » qui secanprise entre; et v; +a(Q)+ oA .

DIRECTION DES ETUDES ECONOMIQUES
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1-3 Equilibre et optimum collectif

L’examen du modéle complet permet d’approfondindlyse des justifications a l'intervention
publique dans la gestion du littoral. Pour celapent en effet comparer systématiquement I'éqildpri
émergera, en I'absence de régulation, avec ceegaiit §optimum social.

En I'absence de régulation, I'équilibre sera en@amactérisé par A = 0 puisque la protection n’est
pas rémunérée. Pour les mémes raisons, le « datjtgbanisation des zones diffuses sera fixé a son
maximum z et les rejets des autres industrieR a Enfin, le seuil gentre I'urbanisation diffuse et les
complexes touristiques sera encore déterminé paotalition d’indifférence pour les propriétaires
fonciers :

v, (9s) = v (as) (6)
soit vy + (1-p)a(q,) + oA —%(E ~2z)2=v, +a(q)+ oA -pT -yZ -5R

avecA =0,z= zR=R (7)

Compte tenu des hypotheses faites sur le caraové@irrentiel des marchés du tourisme et des
marchés fonciers en général, la valeur socialesthtdire a considérer sera simplement la sommsade
valorisation fonciere, et du profit des industriasette de la monétarisation des dommages a
I'environnement. Dans l'idéal, il conviendrait dode rechercher l'affectation des sols et leur ussme
maniére a maximiser cette valeur. Pour cela, lezeflas a plus faible aménité releveraient de
I'urbanisation diffuse, les plus remarquables égantontraire protégées, suivant la schéma suivant

Avec ces notations I'objectif de valorisation éconigue & maximiser s’écrit donc :
max
(z(@).05.9;.R)

Supposant que, — Vv et a(Q) soient suffisamment élevés pour que ©is eisages coexistent a
I'optimum, les conditions nécessaires d’optimatiéivent des remarques suivantes.

Pour le degré d'urbanisation, on est conduit a médr point par point les termes de la

[y vo(@da+ [ "v,(a)dg+n(R -R) - D(R) ®)

forme - y(d, —qs)z(q)—g(i—z(q»z dou,

ng,z=2-() et 2= 2q, (9)
De méme, on a pour les rejets des industries :

T'=n=0T+D' (10)
Le seuil g d’'urbanisation diffuse vérifie par ailleurs :

V() —vZT =V, (q,) —BT (11)

Enfin la frontiére gentre urbanisation et protection vérifie :

DIRECTION DES ETUDES ECONOMIQUES
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Vt (qr) _BT = aqra(qr) (12)

Les écarts qui apparaissent entre les équationmissaint I'équilibre (6), (7), et celles
caractérisant I'optimum économique traduisent lexternalités » associées aux différents usage® de
territoire, qui font que les mécanismes de mareldsan’en assurent pas I'allocation efficace.

Quatre types d’externalités sont en effet envisagés

- 'impact de la protection des espaces remarqgsabje valorise I'ensemble des autres espaces,
urbanisés ou touristiques. Celui-ci se traduit lpaterme de droite de I'équation (12), qui compane
effet le supplément de valorisation procuré a kenksle du territoire par la mise en protection de la
parcelle ¢ a sa valeur sociale alternative, si elle supgtartacomplexe touristique.

- cette valeur sociale differe de par le fait que I'on a intégré un phénomene degestion
touristique. Il en résulte que, si le propriétdoacier qui décide de cette affectation de sa plerpeend
bien en compte I'état de cette congestion pouralaur de son terrain,vil n’'intégre pas le fait qu'il
dégrade aussi a hauteur flela valeur de tous les autres complexes tourissigaiebien que sa valeur

sociale n’est pas;wmais v, — T .

- le terme similaire- yzT apparaissant dans le calcul de la valeur socalaithanisation diffuse
traduit I'impact du degré de cette urbanisation I&aativité touristique. Celui-ci conduit a souhaitun
moindre degré de cette urbanisation que c@)equi émerge spontanément du marché. Plus preeigé
son niveau devrait étre fixé pour assurer, a lagmarégalité entre ce que colte pour le propniétai
foncier, cette moindre urbanisaticx (z—z)) et I'avantage procuré a I'activité touristiqyd , ce que
refléte I'équation (9).

- enfin, les rejets des industries devraient &urhuits au point que le colt marginal d’abattement
n égalise le colt marginal des dommages, au tourigimet a I'environnement D'.

Le tableau qui en ressort est donc sensiblemeiéreiift de I'opinion courante qui tend a présenter
la loi littoral comme la recherche d'un curseur iéthle entre la protection de I'environnement et
tourisme de l'autre.

Ce modele souligne en effet que la protection corica la valorisation touristique, les
mécanismes de marché étant a cet égard imparfhitsonduit aussi a observer que valorisation
touristique et valorisation agricole, par exemplant souvent contradictoires, justifiant de respoiiser
les pollueurs aux dommages qu'’ils occasionnentvallaisation touristique de maniere a ce gu'’ilesb
incités a réduire leurs effluents.

1-4 Les modalités de l'intervention publique

La réalisation de I'optimum social nécessite toabdrd la protection des espaces remarquables
(qU[q,,Q]). Dans la mesure ou ceux-ci sont bien identifighle® approche réglementaire, en limitant
strictement la constructibilité par le biais depdisitions telles que celles contenues dans laittordl
pour les espaces proches du rivage et les espamwesquables, constitue une solution, dont on a déja
discuté les conditions d’acceptabilité.

Si 'on admet cependant que les quatre externalitbeduites ci-dessus sont pertinentes, la
panoplie des instruments requise est plus vastsquu faut aussi maitriser : la congestion totigge ;
les conditions dans lesquelles s’exerce l'urbamisadiffuse, probleme que le développement du
« mitage » a mis récemment sur le devant de laescencontréler le niveau des pollutions qui aéet,
par exemple, la qualité des eaux de baignade gialssges associes.

DIRECTION DES ETUDES ECONOMIQUES
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Dans ce cas, I'approche réglementaire consistéosit : a définir un zonage pour l'utilisation de
I'espace, reflétant les borneset g; a y associer des contraintes limitatives surdgré d’urbanisation
(2), de type coefficient d’'occupation des solsa éker enfin des plafonds de rejets pour impléi@eR.

Dans le cadre de notre modéle, qui reste trés sjmiple telle approche semble envisageable. On
voit cependant que sa schématisation est tres:foé®umer la qualité de I'urbanisation diffuse par
coefficient d’occupation des sols est trés restrictomment répartir, par ailleurs, le plafond migets
entre de multiples intervenants ? Des lors la réglgation apparait trés rigide, et les économistes
prénent le recours a des instruments incitatifsami a restaurer I'efficacité des mécanismes dehgar
en faisant « internaliser » a tous les acteurs exoiés les colts marginaux des dommages qu'ils tcréen
aux autres.

Cette internalisation par un signal-prix approgreut recourir a la fiscalité ou aux marchés de
permis.

L’approche purement fiscale, consisterait ainsbgléter la protection des espaces remarquables
par trois instruments :

- une taxe de congestion sur les activités toqus, qui devrait donc étre fixég& par parcelle
supportant cette activité ;

- une taxe sur le degré d’'urbanisation des espdiffes fixée au tauxyT, soit une dépense totale
vzT

- une taxe sur les rejets polluants égabd a D'.

A chaque fois la taxe serait donc calibrée pouefe@ssentir aux aménageurs et aux industriels le
co(t marginal des dommages associés a leurs dboix€érifie ainsi qu’elles permettraient d’obtenea d
maniére décentralisée I'optimum. La taR@ sur le tourisme assurerait en effet que la vsébion

touristique est bien appréhendée a hautew,deT et non ypar les propriétaires fonciers. La taxe sur
le degré d’urbanisation conduirait par ailleura #dalisation des équations (9) et (11).

A noter que dans ce cas, la taxation du degré dhishtion est souhaitable. De plus elle n’est pas
équivalente a la subvention de la « non urbanisatjocqui ne permettrait en effet que d'implémemger
bon degré d’'urbanisation, mais non la bonne alionates sols (équation (11)).

Enfin, la taxe sur les rejets serait donc égala somme des dommages occasionnés a l'activité
touristique 8T et aux milieux D’. Selon le type d’activité, l®ids relatif de ces deux termes peut étre
variable. Ainsi la qualité des eaux résiduaired’imopact des effluents agricoles sur les eaux Hites
affectent trés directement la valorisation tougisé, donc le premier terme. Mais la formalisationnpait
tout aussi bien s’appliquer aux développement deis jple plaisance.

Dans ce cas, la valorisation de I'impact écologifuserait prépondérante, et justifierait une taxe
sur les occupations qui déterminent le dimensioramgrde ces equipements, au-dela des redevances qui
peuvent exister pour les financer. La mise en ptHoaee telle taxe apparait d'autant plus souhagtabl
gu’elle pourrait fortement modifier les comportert'gndans un contexte ou ces ports accueillent
aujourd’hui des bateaux dont la mobilité tres fajldt alors que des alternatives (a terre ou aenpdrts
existants) sont envisageables pour cette fonctien«garking ». Mais ces alternatives ne seront
recherchées que si un signal-prix fait ressengircelits sociaux associés a la satisfaction dentedée
d’anneaux.

Ces signaux-prix peuvent étre obtenus alternatimenpar des marchés de permis. Ceux-Ci
consisteraient, par exemple, a fixer le degré dinrfation total admissible ou le plafond de rejets
polluant a leur niveau optimal ; a I'allouer inléanent aux différents acteurs ou a le mettre ackh@rs ;
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la possibilité étant ensuite offerte a ces diff&seacteurs de s’échanger ces permis, ce qui pefeet
assurer finalement I'utilisation la plus efficace.

CONCLUSION

A l'encontre du débat public qui tend a opposer tksix objectifs de la protection de
I'environnement et de la valorisation économiqueési par la loi littoral, une analyse économique
souligne en effet qu’ils sont intimement liés sitifactivité touristique est déterminée par la @ales
sites.

Dés lors les dispositions protectrices de la Wodal peuvent étre justifiées, non seulement gar |
valeur environnementale des sites, mais aussi gpredles concourent a leur valorisation économique
globale, ce que n’internalisent pas spontanémerintéréts privés concernés. Les externalités &esoéa
I'usage du littoral étant par ailleurs nombreusesélargissement de la panoplie des instrumeniisiiis
(fiscalité, marchés de permis ou de servitude}@shaitable.
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