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Ŕesuḿe

Ceteth̀eseanalyselesprincipauxḿecanismesdumarch́edulogementens’int́eressantaur̂ole

descontraintesfoncìeresnaturellesetŕeglementaireset̀al’impactdespolitiquespubliques.

Lepremierchapitremetenperspectiveler̂oledelaterreaucoursdesdernierssìecles.

Enefet,silesterresagricolesrepŕesentaientunepartconsid́erablelarichessenationaleaux

XVIIetXVIIIesìecles,uncertainnombred’́economistesontmontŕequesonimportancea

ŕegulìerementd́ecruaucoursdesXIXetXXesìecles.Ced́eclinpourraitnotamments’expli-

querparlereculdel’importancedesactivit́esagricolesauregarddelacroissancedel’́economie

industriellepuistertiaire.Ńeanmoins,led́eclindelavaleurdesterresarablesáet́esuivipar

uneforteaugmentationdelavaleurducapitalimmobilieret,enparticulier,desacompo-

santefoncìerèapartirdelasecondmoitíeduXXesìecle.Sionpeutpenserquecetenouvelle

importancedesterrainsŕesidentielss’expliqueparl’urbanisationcroissante,ellerestesource

denombreusesinterrogationsquant̀asesoriginesetconśequences.Ainsi,lesecondchapitre

tentedecomprendrepluspŕeciśementlelienentrel’appŕeciationducapitalimmobilieret

lacroissanceurbaineenestimantl’́elasticit́eprixextensivedel’ofredelogements.Lescha-

pitre3et4s’int́eressentdavantageauxconśequencesduretourdel’importancedufoncier

ŕesidentielsympt̂omed’unefaibléelasticit́eprixexerçantunefortecontraintesurl’efcacit́e

despolitiquesdulogement.

Lesecondchapitretented’estimerl’undesparam̀etrescĺedumarch́edulogement:l’́elasticit́e

prix.Ilmontrequececonceptrecouvredeuxnotionsenéconomie.D’unepart,lesmacro-

économistess’int́eressent̀al’́elasticit́eprixintensivedel’ofredelogement.Cetéelasticit́e

d́ecritlecomportementdespromoteursimmobilieretd́ependprincipalementdeleurscôutset

deleurscontraintes.Elled́ecritquelleseral’amplitudedel’augmentationdelaproductionde

logementssuitèauneappŕeciationdesprix.D’autrepart,leśeconomistesurbainss’int́eressent

àunconceptlíeplusétroitement̀al’appŕeciationdelavaleurdel’immobilierŕesidentiel:

l’́elasticit́eprixextensivequiconstitueuncôutd’aggloḿeration.Enefet,l’́economieurbaine

s’organiseautourdel’occupationdel’espacealorsquececonceptestabsentduŕef́erentiel

macróeconomiqueconstruitautourducomportementdesfrmes.Ainsi,lesvillessontperçues

commelaŕesultantedeforcesd’aggloḿerationpoussantentreprisesetḿenages̀aseconcen-

trerenŕealisantdesgainsdeproductivit́egr̂aceauxexternalit́espositiveslíees̀aleurproximit́e.
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Cependant,ceteconcentrationspatiales’accompagnedecôutsvenantfreinerled́eveloppement

urbaintelsquel’augmentationdesprixdeslogements.Ainsi,lasecondéelasticit́ed́ecritl’am-

pleurdel’appŕeciationdesprixdel’immobilier̀amesurequ’unevillecrôıtetconstituedavan-

tageunerelationdelongterme.End́eveloppantdeuxstrat́egiesd’estimationscompĺementaires,

lechapitremontrequ’ilestpossibled’estimercesdeuxgrandeursetleursd́eterminantspour

lesprincipalesairesurbaines(villes)françaises.Ilapparâıtclairementquel’́elasticit́eprix

extensiveestbeaucoupplusfaibleenFrancequ’auxÉtatsUnisenraisond’uneplusforte

ŕeglementationdel’utilisationdufoncier.Onpeutdoncvoirdanscetefaibléelasticit́eexten-

siveuneexplicationpourlafortevalorisationdufoncierŕesidentielaucoursdesdernìeres

d́ecennies.

Letroisìemechapitreillustrelesconśequencesdesfaibleśelasticit́esintensiveetextensive

document́eesdanslechapitre2.Enutilisantlamiseenplaced’undispositifd’aidèal’investis-

sementlocatif(lecŕeditd’imp̂otScellier)commeexṕeriencenaturelle,ilmontrequelafaible

élasticit́eŕeduitconsid́erablementl’impactquantitatifdespolitiquesvisant̀astimulerl’ofrede

logements.Lechapitreanalysel’impactcausaldudispositifsurdif́erentsaspectsdumarch́edu

logement.Ils’appuiesurlaḿethodedesdoublesdif́erencesspatialesencomparantl’́evolution

dezonesǵeographiquementprochesconcerńeesounonparledispositifd’aidèal’investisse-

mentavantetapr̀essamiseenplace.Lesŕesultatsmontrentqueledispositifn’apaspermis

deproduiredavantagedelogementsmaisenaseulementchanǵelacompositiontoutenaug-

mentantlesprixdel’immobilier.Ilauraitcontribúèacŕeerdavantagedelogementslocatifs

occuṕespardesḿenagesdeclassemoyennesuṕerieureetnoǹafaiblerevenus.Parailleurs,ce

changementd’atributionaugmenteleurprobabilit́ed’̂etrevacants.Ainsi,ilsembleraitquela

faibléelasticit́eprixtend̀aneutraliserl’impactquantitatifdesprogrammesvisant̀astimuler

laconstructionenǵeńerantunecapitalisationdessubventionsfscalesdansleprixdufoncier

ŕesidentiel.

Danslacontinuit́educhapitre3,lequatrìemechapitres’int́eresseauxconśequencesdes

contraintesfoncìeressurlefonctionnementdelaprincipalepolitiquedesoutiendusecteur

locatif:lelogementsocialquirepŕesenteenviron17%desŕesidencesprincipales.Cechapitre

commenceparmontrerlasṕecifcit́edusecteursocialquirestejusqu’̀apŕesentpeúetudíe,

lalit́eraturéeconomiques’́etantjusqu’̀apŕesentfocaliśeesurleslogementssubventionńes

commeleLowIncomeHousingTaxCredit(LIHTC)auxEtatsUnis.Ilsemblequecemanque

soitrelativementdommageableenraisondel’importanced’untelsecteurdansdenombreux

paysEuroṕeenstelsquelaFranceouleRoyaumeUni.Dansundeuxìemetempslechapitre

s’int́eressèalacontributiondeceslogementssubventionńes̀al’ofretotaldelogementsenana-

lysantleurimpactsurlaconstructiondelogementspriv́es.Enefet,lalit́eraturéeconomique

montrequelaconcurrencedesdeuxsecteurspouratirerdeslocatairessurlemarch́elocatifou

pouracćederaufoncierestsusceptibled’entrâınerunesubstitutiondelaconstructionpriv́ee
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parlaconstructionpublique.EnutilisantlaloiSolidarit́eetRenouvellementUrbain(SRU)

commeexṕeriencenaturelle,l’articleanalysel’impactdulogementsocialsurlesecteurpriv́e

encomparantdeuxgroupesdecommunessimilaireslesunesforćeesparlaloid’augmenter

leurofredelogementssociaux,lesautreseńetantexempt́ees.Lesŕesultatsmontrentqu’unlo-

gementsociald́eplaceenvirondeuxlogementspriv́es.Al’aidedetroisvariablesinstrumentales

convergeantsurlesm̂emesŕesultat,ilestensuitepossibled’identiferlesḿecanismesparles-

quelscetefetseproduit.Ilapparâıtquelesecteursocialetlesecteurpriv́esontenconcurrence

surlemarch́edeslocatairesetpourl’acc̀esaufoncier.Cependant,l’ampleurduph́enom̀ene

plaideenfaveurd’uneconcurrencesurlefoncier.Leslogementssociauxévincentplusd’un

logementpriv́ecarcesdernierssontenmoyennepluspetits.Auregarddecesŕesultats,il

semblejudicieuxd’assurerunemeilleurecoordinationentrelespolitiquesŕegulantl’acc̀esau

foncierauniveaulocaletlespolitiquesstimulantlaproductiondelogements.Parailleurs,

ilapparâıtimportantdepermetreauxbailleurssociauxdeproduiredeslogementspluspe-

titsenat́enuantlescontraintesŕeglementairespesantsurlesecteur.Finalement,ilpourrait

également̂etreńecessairedeŕeduirelenombredeḿenagespouvantpŕetendrèaacćeder̀aces

logementssubventionńespourlimiterlaconcurrencesurlesecteurlocatif.

Laconclusionmetenexerguelespistesderecherchesouvertesparlestravauxdecete

th̀ese.Ainsiilpourrait̂etreint́eressantdeporterdavantaged’atentionautraitementfscaldu

patrimoineimmobilierenregardantlesconśequencespotentiellesd’unetaxationdesloyers

imput́es.Parailleurs,lafaibléelasticit́edel’ofredelogementsoul̀eved’importantesquestions

quantauxtypesdepolitiquesàmetreenplaceafnd’h́ebergerlespersonnesd́efavoriśees.

Alorsquelespolitiquesd’aidesàlapersonnesemblentcapturerparlespropríetaires,laviśee

dulogementsocialestpluslargeetńecessiteraituneanalyseplusvastedesescôutsetb́eńefces

incluantnotammentsonimpactsurlaśegŕegationspatiale.Enefet,lelogementsocialper-

metefectivementd’augmenterlaconsommationdelogementdesḿenages.Orsisonimpact

quantitatifsurlemarch́edulogementestlimit́eparl’efetd’́eviction,ilnes’agitpasdeson

objectifprincipal.Enfn,ilsembleimportantdecomprendreler̂oledelaŕeglementationetdes

collectivit́eslocalessurlesdynamiquesimmobilìeres.
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Chapitre1

Introduction

Ceteth̀esesecomposedetroisarticlessuccessifstentantdecomprendrelesraisonsetconśequences

del’importancecroissantedufoncierŕesidentieldansnośeconomiesmodernes.Danscetein-

troduction,onsepropose,dansunpremiertemps,deporternotreatentionsurl’́evolutionde

l’analysedur̂oledelaterredansl’histoiredelapenśeéeconomique.Ilsemblequesiled́eclin

del’agriculturedansnośeconomiesareĺegúeprogressivementlaterreauxmargesdel’analyse

économique,sonretoursouslaformedufoncierŕesidentielouvredenombreusesquestionsde

recherche.Finalementnousexpliquonsdequellemanìereceteth̀eseessaied’aḿeliorernotre

compŕehensiondur̂olecontemporaindesterresŕesidentiellesenconditionnantl’impactdes

politiquesdulogementetdesdispositionsfscales.

1.1 Laterreaoccuṕeunr̂olecentraldanslespremìeres

analyseśeconomiques

Ler̂oledelaterreaét́eimportantdansled́eveloppementdel’analyséeconomique.Enef-

fet,historiquementl’observationdesactivit́esagricolesasouventconstitúeuneimportante

sourced’inspirationpourlespremierśeconomistesafndecomprendrelefonctionnement

deleursocíet́e.L’apoǵeed’untelmouvementpeutêtreperçueavecled́eveloppementdes

physiocrates.Ainsidesauteurscomme Qesnayconsid́eraientlaterrecommesourcedel’en-

sembledelavaleurproduitedansl’́economie.Pourcesanalystes,l’indutriemanufacturìere

étaitconsid́eŕeecommeinfertile,c’est̀adireunsimpleassemblagedematìerespremìeres.Si

cesth́eoriesontrapidementmontŕeleurlimites,denombreuxauteursreconnaissenttoutefois

leurcontributionaud́eveloppementdelapenśeéeconomique.

L’unedescontributionsmajeuressurl’analysedel’importancedelaterrevientdel’́economiste

classiqueRicardo.Ild́eveloppeuneth́eoriedelarenteeninsistantsurlefaitquelaquantit́ede

terreestfxeetadesrendementsd́ecroissants.Ild́efnitainsilarentecommelaprimes’ajou-

tant̀alavaleursocialeduèalapossessiond’unactifrare.Unecontributionint́eressantede
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Ricardoŕesidedanslefaitqu’ilinsistesurlesavantagesdetaxerlesterrespuisquesaquantit́e

nepeut̂etreajust́ee.

Ledernierh́eritagecĺedecespremierśeconomistesvientdumod̀eledeTunen(1826)sur

l’utilisationdesterres.Ilconvientdenoterquel’́economisteSchumpeter(1954)yvoitl’unedes

travauxfondateursdel’́economiemoderne.Enefet,Tunen(1826)alliaitd́ej̀alecalculaurai-

sonnement́economiqueafnd’entirerdesconclusionsǵeńeralestoutenv́erifantleurport́ee

surdesdonńeesempiriques.Ilestint́eressantdeconstaterqu’alorsquelemod̀elede Tunen

(1826)avaitinitialement́et́ed́evelopṕepourcomprendrel’exploitationdesterresagricoles,

ilconstituèapŕesentl’outildebasedel’́economisteurbainpourcomprendrel’utilisationdu

foncierŕesidentieletled́eveloppementdesvilles(Alonso(1964),Muth(1969),Mills(1972)).Un

telchangementdanslesrecherchesdeśeconomistesetunetelleadaptationdesoutilsdoivent

probablement̂etremisenlienaveclarapideurbanisationduXXesìecleillustŕeedansleTa-

bleau1.1etl’importancecroissantedesterresŕesidentiellesdanslarichessenationale.

Pays 1800 1850 1910 1950 2005

Allemagne 9 15 49 53 88.5
Royaume-Uni 23 45 75 83 89.2
Belgique 20 34 57 64 97.3
France 12 19 38 48 76.7
Italie 18 23 40 56 67.5
Pays-Bas 37 36 51 75 66.8
Portugal 16 15 16 25 55.6
Sùede 7 7 23 45 83.4
Europe 12 19 41 51 73

États-Unis 5 14 42 57 80.8
Canada 6 9 32 46 81.1

source:V́eron(2006)

Table1.1:́Evolutiondutauxd’urbanisationdespaysd́evelopṕes
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1.2 Dud́eclindesterresagricolesàl’apoǵeedufoncier

ŕesidentiel

Alorsquel’importancerelativedel’agriculturedansnotreéconomies’estefondŕeedepuisle

d́ebutduXIXesìecle(de45%duPIBen18201à1.7%denosjours2),ilestint́eressantdenoter

queced́eclins’estaccompagńed’uneŕeductiondrastiquedel’importancedesterresagricoles

danslarichessenationalecommel’illustrentlesŕesultatsdePiketyetZucman(2014)report́es

danslaFigure1.1.Alorsqu’ellerepŕesentaitlesdeuxtiersdelarichessenationaleen1700,sa

parts’eststabiliśeeautourde2%depuisled́ebutduXXIesìecle.Cet́etiolementdelavaleur

desterresagricolesestcertainementresponsabledud́eclinśeculairederatioentrelarichesse

etlerevenunationalobserv́eparPikety(2013)danssonouvrageetqu’ilassociéetroitement

aveclereculdesińegalit́esaucoursduXXesìecle.

Cependant,àced́eclindelavaleurdelarichessenationalerapport́eeaurevenuasucćed́e

uneforteaugmentationaucoursdestrentedernìeresanńees.Pikety(2013),danssonouvrage

leCapitalauXXIesìecle,yvoitd̀eslorslesympt̂omed’unpotentielretourd’unesocíet́ede

rentierplusińegalitairedanslaquellelesrevenusd’uncapitalmalŕepartiassureraient̀aune

minorit́eunniveaudevietoujoursmeilleur,lamajorit́edevantsecontenterderevenusdutra-

vailpeurevaloriśes.Ceteanalysesembletoutefoislaisserdeĉot́eletypedecapitalconcerńe

parceteŕesurgence.Enefet,commel’illustrelaFigure1.3cesontlesterresŕesidentiellesqui

ontconnuuneforteetrapideappŕeciation.Ainsi,ladynamiqueśeculairesemblêetredavan-

tageunesubstitutiondelaterreagricoleparlaterreŕesidentielleplut̂otqu’unefondrement

suivid’unretourducapitalcommelemontrelaFigure1.2pourlaFrance.Orlesconśequences

deceteforteappŕeciationdufoncierŕesidentielrestentmalconnues.Enefet,lapartcrois-

santedepropríetairesoccupantsleurslogementsrendlesimplicationsd’unetellevalorisation

desbiensimmobilierspeuclaires,ladistributiondupatrimoineimmobilieraud́ebutduXXIe

sìecléetanttr̀esdif́erentedecelledesterresagricolesdud́ebutduXVIIesìecle.Lescause

sont́egalementpeudocument́ees,certainsinvoquentler̂oledestauxd’int́er̂etfaiblesetdu

d́eveloppementdel’acc̀esaucŕedit,d’autresyvoitlaconśequenced’uneurbanisationcrois-

santecombińeèauneaugmentationdelaŕeglementationdel’acc̀esaufoncierŕesidentieletde

sonutilisation.Ainsi,ilsembleńecessaired’́etudierdavantagelemarch́efoncieretimmobilier

pourcomprendrecetedynamique.Enefet,DurantonetPuga(2015)insistentsurlebesoinde

nouvellesétudesempiriques,enparticulierenEurope,pouraḿeliorernotrecompŕehension

desmarch́esurbains.Ensebasantsurlalit́eraturelaplusŕecenteeńeconomieurbaineet

économiepublique,ceteth̀esetented’apporterquelqueśeclairagessurlefonctionnementdu

march́edulogementòuler̂oledufoncieroccupeuneplacecroissante.

1.Ĺevy-LeboyeretBourguignon(1985)
2.Desriers(2007)
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(a)France (b)US

(c)Germany (d)UK

(e)Canada

Source:Bonnetetal.(2016)aferPiketyetZucman(2014)

Figure1.1:D́eclinśeculaireduratiocapital/revenudans5paysdel’OCDE
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(a)Partdesterrainsdanslavaleurdeslogements
(b)Indicedesprixdeslogements

(c)Indicedesprixdesterrains (d)Indicedescôutsdeconstruction
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(Bonnetetal:2016)
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1.3 Contraintesfoncìeresetmarch́edulogement

Ceteth̀eses’articuleautourdetroischapitress’employant̀acomprendrelefonctionnementdu

march́edulogementfrançais.Ilspermetentd’apporterquelqueśeĺementsdeŕeponsèatravers

troiśetudesempiriques.Ilssugg̀erentquelahaussedesprixdesterrainspeutpartiellement

s’expliquergr̂acèadeuxph́enom̀enes(I)lemarch́edulogementfrançaisestińelastiqueenrai-

sonduniveaúelev́edeŕeglementationpourl’acc̀esaufoncierŕesidentiel(II)parconśequent

leschocsd́emographiques,lessubventionspubliques,lestauxd’int́er̂etsfaiblesaugmentent

lavaleurdesterrainsenaugmentantlaconcurrenceentrelesḿenagespouracćederauxloge-

mentsauseindesvilles.

Lesecondchapitres’appuiesurlesplusŕecentescontributionseńeconomieurbainequ’il

tentederelieraveclalit́eraturemacróeconomiqueafndemesurerl’undesparam̀etresclefs

dumarch́edulogement:l’́elasticit́eprix.Ceparam̀etremesurel’ampleurdel’augmentation

delaproductiondelogementslorsqueleurprixaugmentede1%.Ilapportedeuxcontribu-

tionsprincipales.Toutd’abord,ilmontrequelanotiond’́elasticit́eprixdel’ofredelogements

recouvredeuxŕealit́esdif́erentes.Enmacróeconomie,leschercheurss’int́eressentprincipale-

mentàl’́elasticit́eprixintensive.Dansleurmod̀ele,lacroissanceurbaineestabsenteetlespro-

moteursajustentleurniveaudeproductiondemanìerèáegaliserleurcôutmarginalauprix.

Ainsi,l’́elasticit́emesuŕeeestunéelasticit́eintensivedecourttermeòulesmisesenchan-

tiersontlaconśequencedesvariationsdeprix.Enrevanche,pourleśeconomistesurbains,

l’utilisationdel’espaceestaucoeurdeleuranalyse.Alorsquelesvillessontlaconśequence

desexternalit́espositivesamenantentreprisesetḿenages̀aseregrouper,leurd́eveloppement

estfreińepardescôutslíes̀aceteconcentrationtelsquel’augmentationdesprixdufon-

cier.Ainsi,l’́elasticit́eprixextensiveestassocíeèalanotiondecôutsd’aggloḿeration.Ils’agit

d’unerelationdelongtermerepŕesentantl’́evolutiondescôutsdulogementlorsquelaville

crôıt.Dansceteperspective,lesprixsontlaconśequencedelacroissanceurbaine.Dansun

deuxìemetemps,lechapitreexploiteunenouvellebasededonńeespermetantd’estimerces

deuxélasticit́esetleursd́eterminants.Ilmontrequecesdeux́elasticit́essontdif́erenteset

ontdesd́eterminantsdif́erents.Deplus,l’́elasticit́eextensiveenFranceestbeaucoupplus

faiblequ’aux́Etats-Unisenraisondufortniveaudeŕeglementation,cequipourraitexpliquer

l’appŕeciationforteetdurabledelavaleurdesterresŕesidentiellessuitèadif́erentschocsde

demandestelsquelabaissedestauxd’int́er̂et.

Letroisìemechapitreexploiteuneexṕeriencenaturelle,lamiseenplacedudispositifd’aide

àl’investissementlocatifScellier,afndecomprendrelaŕeactiondesmarch́esimmobilierslo-

cauxlorsdelamiseenplacedesubventionsfscales.Lesŕesultatsconfrmentlesconclusions

dusecondchapitre:unesubventionexog̀enenesemblepasŕeussir̀astimulerlaconstruction,

lasubventionfscalesemblêetrecapitaliśeedansl’augmentationdelavaleurdesterrains.
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L’́elasticit́eprixdumarch́edulogementsembledonĉetrelimit́ee.

Lequatrìemechapitres’int́eressèal’unedesparticularit́esdumarch́edulogementfrançais:

l’existenced’unimportantsecteur̀abutnonlucratifsubventionńe,lelogementsocial.Ilteste

lespŕedictionsdesmod̀eleśeconomiquesselonlesquelslorsquel’ofreesttr̀esińelastiqueou

lorsquelesecteursubventionńeestenconcurrenceaveclesecteurpriv́esurlemarch́elocatif,

leslogementssubventionńessontsusceptiblesdesesubstituerauxlogementspriv́es.Ense

basantsuruneexṕeriencenaturelle:lamiseenplacedel’article55delaloideSolidarit́eetde

RenouvellementUrbain,iĺetudiel’impactdusecteursocialsurlaconstructionpriv́ee.Ilressort

decetéetudequ’unlogementsocialsembléevincer2logementspriv́es.Unesecondestrat́egie

d’identifcationbaśeesurtroisvariablesinstrumentales(laloiSRU,lesdestructionspendant

lasecondeguerremondialeetlaconstructionpŕediteparlatendancenationale)confrmeces

ŕesultatsetpermetd’enrechercherlescanaux.Ilsemblequelacomṕetitionpourleslocataires

etl’acc̀esaufoncierpuissenttouslesdeuxexpliquerceph́enom̀ene.Lefaitqu’unlogement

sociald́eplaceplusd’unlogementpriv́es’expliqueparlefaitquelesecteursocialconstruit

deslogementsplusgrands.Cesŕesultatsconfrmentunefoisdeplusquelafaibléelasticit́ede

l’ofreexerceunefortecontraintesurlespolitiquesdulogement.
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Chapitre2

L’́elasticit́eintensiveetextensivede

l’ofredelogements

CechapitreestcóecritavecJeanBenôıtEyḿeoud

2.1 Introduction

L’́elasticit́eprixdel’ofredelogementsresteunparam̀etrecĺepourcomprendrelesdyna-

miquesimmobilìeres.Cependantl’́economisteDiPasquale(1999),d́eploraitlemanquede

connaissancessurcesujetqu’elleexpliquaitparlesdifcult́espourrassemblerlesdonńees

surlaproductiondelogementsetlecomportementdespromoteursimmobiliers.Apr̀escetar-

ticle,lenombredecontributionsessayantdemesurerceparam̀etreaaugment́egr̂acèal’acc̀es

àdenouvellesdonńeesetl’aḿeliorationdesḿethodesd’estimations.

Parmicescontributions,onpeutśeparerdeuxapproches.D’unepart,unelit́eraturema-

cróeconomiquebaśeesurlesśeriestemporelles,d’autrepartunelit́eraturéetroitementlíeeau

champdel’́economieurbaineexploitantlesvariationsentredif́erentesvilles̀apartird’́etudes

encoupeoudedif́erenceslongues.Malgŕel’apparenteproximit́edeleursquestionsdere-

cherche,lesdeuxcourantssemblentrelativementdifciles̀aarticuleretcomparer.Danscetar-

ticle,nouspartonsdecesdeuxapprochesetargumentonsquesousletermecommund’́elasticit́e

del’ofre,lesdeuxbrancheśetudientdeuxparam̀etresdif́erents.

Lamacróeconomieestimeunerelationdecourttermeconnectantlesvariationsdeprixet

lesmisesenchantier.Ils’agitdoncd’unparam̀etréetroitementlíèalaŕeactiondespromoteurs

immobiliersajustantleurniveaudeproductionapr̀esunevariationduprix.Dansleurmod̀ele

sous-jacent,lesmisesenchantierssontdonclaconśequencedesvariationsdeprix.Cete

lit́eraturesebasantsurdesśeriestemporellespeutfacilementcomparerl’́elasticit́eprixdes

dif́erentspays,deceśetudesressortunconstatpersistant:lespayseuroṕeenssemblentplus
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ińelastiquesquelesEtatsUnis(Meen(2002)etCalderaetJohansson(2013))commel’illustrela

Figure2.1.Unelimiteimportantedeleurmod̀elesetrouvedansl’absencedelapriseencompte

deladimensionspatiale:lacroissanceurbaineestabsentedeleurraisonnement.Puisqueles

villesnecroissentpas,onparlerademargeintensive.

Source:CalderaetJohansson(2013)

Figure2.1:Elasticit́eprixdel’ofredelogementsdanslespaysdel’OCDE

Leśeconomistesurbainsstructurentleursmod̀elesautourdelaconsommationd’espaces.

Enefet,eńeconomieurbainelacroissanceurbaineestleŕesultatd’externalit́espositivesame-

nantlesentreprisesetlesḿenages̀aseconcentrerafndeŕealiserdesgainsdeproductivit́e.

Cependant,lesvillesnes’accroissentpasind́efnimentcarleurexpansionestfreińeepardes

côutsd’aggloḿerationsaccompagnantleurd́eveloppement.L’undescôutslesplusimportants,

aucoeurdumod̀elemonocentrique,estl’augmentationdesprixdufoncieretdeslogements

accompagnantlacroissancedesvilles(voirnotammentCombes,DurantonetGobillon(2016)

ouSaiz(2010)pouruneillustration).Ainsi,leśeconomistesurbainsadoptentuneperspective

delongtermeòulesprixsontlaconśequencedelacroissanceurbaine.Unprobl̀emeimportant

danscetelit́eratureprovientdufaitquelessṕecifcationsetvariablesutiliśeesentreleśetudes

sontsouventtr̀esdif́erentescequirendlescomparaisonsinternationalesdifciles.Toutefois,

certainsŕesultatssugg̀erentindirectementlefaitquelespayseuroṕeens,notammentlaFrance

etleRoyaumeUni,ontuneofredelogementsplusińelastiquequeleśEtatsUnis.Parexemple,

l’efetinfationnistedesaides̀alapersonnesurlemarch́edulogementapparâıtbeaucoupplus

prononćeenFranceouauRoyaumeUniqu’auxEtatsUnis(Grislain-LetŕemyetTrevien(2014)

etGibbonsetManning(2006))orl’ampleurdel’efetsembled́ependredel’́elasticit́eprix(Erik-

senetRoss(2015)).
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Danscechapitreontented’articulercesdeuxtypesdecontribution.Lefaitquelacrois-

sanceurbainesoitabsenteducadremacróeconomiquenouslaissepenserquelesmacro-

économistesestimentl’́elasticit́eprixdelamargeintensivedel’ofredelogementscarla

tailledelavillerestefxe.Consid́erantquecetéelasticit́ed́ependdescôutsdespromoteurs,

noussommesd’avisqu’ilestńecessaired’utiliserlesprixdeslogementsneufsetd’estimer

l’́equationd’ofredecourttermeenexploitantdeschocsannuels.

Consid́erantquelacroissanceurbaineestunph́enom̀enedelongterme,pournous,les

économistesurbainss’int́eressent̀alamargeextensive.Danscecadred’analyse,lesprixde

l’immobiliersontlaconśequencedelacroissanceurbaine.Ilconvientd’estimerl’́equation

d’ofreinverseenexploitantdeschocsdelongtermèal’imagedeCombes,DurantonetGo-

billon(2016)etSaiz(2010).Puisqu’ils’agitd’uncôut,ilsembleplusappropríed’utiliserles

loyersoulesprixdustockpourestimerl’́elasticit́eprixextensivedel’ofredelogement.

Nouscollectons,pourlesprincipalesairesurbainesfrançaises,desdonńeessurlesprixdu

neufetdel’ancien,laconstructionetlescontraintesǵeographiquesetŕeglementaires.Gr̂acèa

cesdonńees,ilnousestpossibled’estimeretded́ecomposerleśelasticit́esintensivesetexten-

sives.Afndecontr̂olerpourlebiaisdesimultańeit́enousutilisonsdif́erentstypesdechocs:la

croissancepŕeditedelavilleenfonctiondesacompositionindustrielleinitialeetdestendances

nationales(chocsàlaBartik(1992)),lad́emographieensuivantMonnetetWolf(2016)etles

aḿenit́esclimatiques.Parailleursnousd́evelopponsunenouvellestrat́egied’identifcation

pourcontr̂olerl’endoǵeńeit́edelaŕeglementationenutilisantdeuxloisnationales:l’article

55delaloipourlaSolidarit́eetleRenouvellementUrbainetlaŕeglementationportantsurles

monumentshistoriques.

Nousmontronsquelesélasticit́esintensivesetextensivesn’ontpaslam̂ememagnitudeet

ontdesd́eterminantsdif́erents.L’́elasticit́eparrapportauprixdeslogementsneufs(lamarge

intensive)estd́etermińeeprincipalementparlaŕeglementationdanslecourttermealorsque

laǵeographieapparâıtplusimportantedanslemoyenterme.Parailleurs,l’́elasticit́eextensive

sembled́etermińeeparlaǵeographieetlaŕeglementationsurlecourttermèalaquelles’ajoute

lapartdeterrainsurbaniśessurlelongterme.NosŕesultatsconfrmentquelaFranceapparâıt

moinsélastiquequelesEtatsUnisavecunéelasticit́eextensivede0.333(contre1.5auxEtats

UnispourSaiz(2010)).Consid́erantlefaitquelaǵeographienesemblequepeucontraignante

pourlesairesurbainesfrançais,ilsemblequelaŕeglementationsoitled́eterminantleplus

importantdel’́elasticit́eprixenFrancecommeenAngleterrepourHilberetVermeulen(2016).

Danslasection2.2nousd́efnissonsl’́elasticit́eprixetdonnonsdeśeĺementspourappŕehender

sonimportancedansl’analysedespolitiquesdulogementetdescyclesimmobiliers.Lapar-

tie2.3d́etaillenotredistinctionentrel’́elasticit́eextensiveetintensiveetlessṕecifcations
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éconoḿetriquesd́evelopṕeespourlesestimer.Lesdonńeessontpŕesent́eesbrìevementdans

lapartie3.3.Lesestimationsdesdeux́elasticit́essontdonńeesdanslasection2.5etleur

d́ecompositiondanslasection2.6.

2.2 L’́elasticit́eprixdel’ofredelogements:uńeĺementcĺe

pourcomprendrelesdynamiquesimmobilìeres

2.2.1 D́efnition

L’́elasticit́eprixdel’ofredelogementsd́ecritlaŕeactiondesmarch́esimmobilier̀aunchoc

exog̀enededemande.Ellequantifel’augmentationenpourcentagedelaconstructionlorsque

lesprixaugmententde1%.Onpeutlad́efnitformellementcommeilsuit:

βS=
∆Q

∆P
×
P

Q
(2.1)

oupourdespetitesvariations:

βS=
∂Q

∂P
×
P

Q
=
∂ln(Q)

∂ln(P)
(2.2)

Cetequantit́easouventét́eaucoeurdel’atentiondeséconomistesdulogementquiont

cherch́el’infuencedescaract́eristiauesparticulìeresdeslogementssurceparam̀etre.1

Ilconvientdenoterqueleśeconomistesurbainsontl’habituded’estimerl’́elasticit́ein-

verse:

1

βS
=
∆P

∆Q
×
Q

P
=
∂ln(P)

∂ln(Q)
(2.3)

2.2.2 L’infuencedel’́elasticit́edel’ofresurlesmarch́esimmobiliers

Ilestimportantdemesurerconvenablementl’́elasticit́eprixafndecomprendrelescontraintes

s’imposantauxpolitiquesdulogementetlescyclesimmobiliers:

Enefet,lelogementestsouventconsid́eŕecommeunbientut́elaireamenantlespou-

voirspublics̀asubventionnerlaconsommationetl’investissementdanslesecteurimmobilier.

Cependant,denombreusesétudesmontrentquelesd́ecideurspublicsdevraientprendreen

comptel’́elasticit́eprixenélaborantlesdif́erentespolitiques.Ainsi,alorsqu’aucoursdes

dernìeresanńeesdenombreuxpaysontd́ebloqúedesfondspoursubventionnerlarevitalisa-

1.Lelogementestunbiendurable,composited(Rosen(1974)),localmaisaussiunbiend’investissement,de
consommationetunbientut́elaire.
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tiondecertaineszonesmarginaliśees2,leśetudesd’impactconvergentversleconstatqueces

politiqueslocaliśeestendent̀aaugmenterlesprixdel’immobilierŕeduisantconsid́erablement

lesb́eńefcesdecesprogrammes(voirNeumarketSimpson(2015)).Onpeutinterpŕeterces

ŕesultatsenrecourantauxmod̀elesd’́economieurbainedanslesquelslessubventionspu-

bliquesaugmententlademandedefoncierǵeńerantuneaugmentationdesprixdansleszones

òul’ofreestińelastique.Ceteintuitionsembleconfrḿeeparl’́etudedePoulh̀es(2015)en

Francemontrantuneforteaugmentationdel’immobilierd’entrepriseapr̀eslamiseenplace

deszonesfranchesurbaines.Lespolitiquesdulogementsontconfront́eesauxm̂emeslimites

danslecasdulogementsubventionńe(voirChapelle,VignollesetWolf(2016))oudesaides

àlapersonne(voirLaferr̀ereetLeBlanc(2004),GibbonsetManning(2006),Fack(2006)or

Grislain-LetŕemyetTrevien(2014)).Ainsi,EriksenetRoss(2015)montrentleliendirectentre

lamagnitudedel’efetinfationnistedesaidesaulogementetledegŕed’́elasticit́edesaires

urbaines.Unefaibleélasticit́edel’ofredelogementsenFrancepourraitexpliquerpourquoi

cetefetapparâıtparticulìerementfortenFrancelorsquel’oncomparesamagnitudeavecles

étudessimilairesŕealiśeesauxEtatsUnis.

Parailleurs,l’́elasticit́esemblejouerunr̂oleimportantpourlescyclesimmobiliers,ainsi

Glaeser,GyourkoetSaiz(2008)montrentquelesvillesińelastiquesconnaissaitdeplusfortes

appŕeciationsdesprixlorsdesṕeriodesdeboomsimmobiliers.Toutefoisilsnetrouventpasde

relationentrel’́elasticit́eetlacorrectiondesprixapr̀eslaṕerioded’́echaufementdumarch́e.

OnretrouvedesconclusionssimilairesdanslesarticlesdeGrimesetAitken(2010),Ihlanfeldt

etMayock(2014)orHuangetTang(2012).Toutefois,Davidof(2013)observequelarelation

entrel’́elasticit́eprixetl’emballementdesmarch́esimmobilierapparâıtpluscomplexepuisque

deśetatstr̀eśelastiquestelsquelaCalifornie,laFloride,l’ArizonaetleNevadaontconnudes

cyclesimmobilierstr̀esprononćes.Parlasuite,NathansonetZwick(2012)ouGao,Sockinet

Xiong(2015)ontpropośedesmod̀elespluscomplexesòul’́elasticit́ejouetoujoursunr̂olecen-

traletexpliquantlesparticularit́esobserv́eesparcedernier.

2.3 Leśelasticit́esintensiveetextensivedel’ofredeloge-

ments

2.3.1 D́efnitions

Lamacróeconomieetl’́economieurbaineonttoutesdeuxessaýed’estimerl’́elasticit́eprix.

Toutefois,lesdeuxcourantssontassezdifcilesàrapprocher.Danscetesectiononmontre

quelesmacróeconomistesessaientdemesurerl’́elasticit́eprixintensiveòulesmisesenchan-

2.SpecialEnterpriseZonesauxEtatsUnis,LEGIIauRoyaumeUnioulesZonesFranchesUrbainesenFrance
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tierssontlaconśequencedesvariationsdeprixalorsqueleśeconomistesurbainsmesurent

l’́elasticit́eprixextensiveòulesprixdeslogementssontlaŕesultantedelacroissanceurbaine.

Denombreuxarticlesmacróeconomiquess’atellent̀aestimerl’́elaticit́edel’ofre.Parmiles

contributionslesplusimportantes,onpeutmentionnerlecadreth́eoriquedeWheaton(1999)

inspiŕedestravauxempiriquesdeDiPasqualeetWheaton(1994).Danscemod̀elel’auteurpart

duconstatquelelogementestunbiendurablequised́epŕecielentementunefoisconstruit.Il

insistesurladistinctionentrelestock(logementsconstruits)etlesfux(lesmisesenchantiers)

etmontrequ’̀atr̀escourtterme(del’ordred’untrimestre)l’ofreesttotalementińelastique,

leschocsdedemandessontdoncautomatiquementabsorb́esparuneaugmentationdesprix

quiconduitdansundeuxìemetemps̀al’augmentationdesmisesenchantier.Ainsi,dansces

mod̀eleslesprixs’ajustentenpremieretsontsuivisparunajustementdeslogementspro-

duitsparlespromoteurs.Ainsi,l’́elasticit́edetr̀escourtterme(mat́erialiśeeparlecoefcient

delaquasidif́erencedesprix)estplusińelastiquequecelledelongterme(mat́erialiśeepar

lecoefcientdesprix).Puisquel’ons’int́eresseauxajustementsdespromoteurssurlecourt

termesanscroissanceurbaineonparled’́elasticit́eprixintensive.Elledoitdonĉetreestiḿee

enutilisantdeschocsdecourttermeetlesprixduneuf.L’unedeslimitesdecemod̀eleestque

lacroissanceurbaineenestabsente.

L’́economieurbaines’int́eresseavanttout̀alaconsommationd’espace.Danscetelit́erature,

lesvillessontleŕesultatdeforcesd’aggloḿerationsamenantlesḿenagesetlesentreprises̀a

seconcentrerafndeb́eńefcierdegainsdeproductivit́e.Cependant,lacroissancedesvilles

estfreińeeparlescôutsd’aggloḿerationaccompagnantlaconcentrationdeshommestels

quelacongestiondesinfrastructuresdetransportoul’augmentationducôutdufoncieretdu

logementcommeillustŕedanslemod̀elemonocentrique(voirSaiz(2010)ouCombes,Duran-

tonetGobillon(2016)).Ainsi,pourleśeconomistesurbains,lesprixdel’immobiliersontla

conśequencedelacroissanceurbaine.Consid́erantqueleprocessusdecroissanceurbaineest

unprocessuss’́etalantsurplusieursanńees,ilsembleimportantd’estimerceterelationenuti-

lisantdeschocsdelongtermespersistants.Puisquel’ons’int́eresseauxd́epensesdesḿenages

etdesentreprisesetquelestockrepŕesentelamajeurpartiedeleursd́epensesenlogement,il

fautdoncutiliserl’́evolutiondesloyers,desprixdel’ancienoudelaterre.

Danscetarticleonpartdecesdeuxconceptsd́evelopṕesdansdeuxlit́eraturesdif́erentes

etl’onessaiedelesrelierauniveaudesairesurbaines.Nousd́efnissonsdoncempiriquement

lesconceptsd’́elasticit́eprixintensiveetextensivedel’ofredelogementsparlecroisementde

deuxcrit̀eres:l’horizontemporel(courttermeoulongterme)etletyped’indiceutiliśe(prix

duneufoudel’ancien).Onŕesumenotred́efnitiondanslaTable2.1:

Commeonpeutleconstater,ondistinguedeuxcaspolairesbiend́efnis(lesmargesinten-
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Courtterme Longterme
Indicedesprixduneuf Margeintensive MargeIntensiveInt.
Indicedesprixdel’ancien MargeextensiveInt. Margeextensive

Table2.1:D́efnitiondeśelasticit́esprixintensivesetextensives

siveetextensive)etdeuxcasinterḿediaires(lesmargesintensiveetextensiveinterḿediaires).

Lamargeextensiveestconnect́eèal’́economieurbaineetauxtravauxdeSaiz(2010)ouCombes,

DurantonetGobillon(2016).Pourcesderniers,lesprixsontlaconśequencedelacroissance

urbaineetsontuncôutsupport́eparlesḿenages.Lamargeextensiveinterḿediairecorres-

pondaum̂emeconceptmesuŕedansunlapsdetempspluscourt.

LamargeintensiveestdavantagerelíeèalamacróeconomieetauxtravauxdeWheaton,

ChervachidzeetNechayev(2014)oudeCalderaetJohansson(2013).Danscesch́emalesmises

enchantiersontlaconśequencedesvariationsdeprixdecourtterme.Onl’estimedonc̀apar-

tirdelavariationdesprixduneufquicorrespondentauxrevenusdespromoteursajustantles

quantit́esproduites.Lamargeintensiveinterḿediairecorrespondaum̂emeconceptmesuŕe

suruntempspluslong.

2.3.2 Estimerl’́elasticit́edecourtterme:Lamargeintensive

Nousnousinscrivonsdanslad́emarchedesmacróeconomistesenprenantuneperspective

d’investissement:lesmisesenchantiersontlaconśequencedesmouvementsdesprix.Les

chocsdedemandesontunimpactsurlesprixdontlad́eviationdeleuréquilibredelong

termeǵeǹeredenouveauxinvestissements.Onutilisedonclesmisesenchantiersenvariable

d́ependanteetlesprixenvariableind́ependante.L’́equationd’ofreestiḿeedanslecourtterme

estdonc:

ln(Constructionk,t)=β
Sln(Pricek,t)+βXk,t+λt+λk+εk,t (2.4)

Òuln(Constructionk,t)estlelogarithmedesmisesenchantier,ln(Pricek,t)estleloga-

rithmedesprixdeslogementsneufs(oudel’ancien)lorsquel’onestimel’́elasticit́eintensive

del’ofre(oul’elasticit́eextensiveinterḿediaire)etXk,tsontdesvariablesdecontr̂olesva-

riantdansletemps.λtandλksontdesefetsfxestemporelseturbains.HilberetVermeulen

(2016)utilisentunesṕecifcationassezprochepouranalyserl’́elasticit́edecourttermeentre

lerevenudesḿenagesetlesprixdel’immobilier.

Lebutdel’estimationestd’identiferconvenablementβ,nousnepouvonscependantpas

utiliserlesḿethodesmacróeconomiquesclassiquesbaśeessurlesśeriestemporellescarnous
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n’avonspasassezdepointsparville.Nousdevonsdoncutilisercetesṕecifcationenpanel

danslaquellel’estimationdeβSpeutêtreperturb́eeparlebiaisdesimultańeit́e.Enefet,les

pointsobserv́eschaqueanńeeetdanschaqueaireurbainesontleŕesultatd’́equilibressuc-

cessifsimpliquantunmouvementdel’ofreetdelademande.Ornoussommesint́eresśespar

lesmouvementslelongdelacourbed’ofresuitèadeschocsdedemande.Nousdevonsdonc

instrumenterln(Pricek,t)avecuneŕegressiondesdoublesmoindrescarŕes.Danslapremìere

étapenousdevonsdoncexpliquerlesprixdeschocsdedemandesexog̀enesappeĺesinstru-

ments.Nouschoisissonsdeuxinstruments,l’unestd́emographiqueetcorrespondauxnais-

sances20ansauparavantselonl’id́eedeMonnetetWolf(2016).Lesecondcorrespondaux

chocśeconomiquesnationaux,cetinstrumentconsistèapŕedirel’́evolutiondunombred’em-

ploisdanslavilleenprenantlacompositiondesemploisen1990etenlesfaisantévoluer

commes’ilssuivaientlestendancesnationales.OnretrouvecetinstrumentdansHilberet

Vermeulen(2016)

2.3.3 Estimerl’́elasticit́edelongterme:lamargeextensive

Dansunsecondtempsons’int́eressèal’́elasticit́edelongtermeensuivantleśeconomistes

urbains.Onestimealorsl’́equationd’ofreinversedelongtermesuivante:

∆ln(Price)1999−2012,j=
1

βS
∆ln(Units)99−12,j+εj (2.5)

Òu∆ln(Price)1999−2012,jestlavariationdesprixdansl’ancien(oudeneuf)entre1999et

2012lorsquel’onestimelamargeextensive(oulamargeintensiveinterḿediaire).∆ln(Units)99−12,j

estlavariationdunombredelogementsentre1999et2012.Ilfautunefoisdeplusprendre

encomptelebiaisdesimultańeit́e.Pourcefaireonutilisedif́erentschocsdedemandede

longterme:lacroissancedelavillepŕeditesurlelongtermeparlestendancesnationaleset

lesaḿenit́esclimatiquesenutilisantlatemṕeratureenjanvier.Cesinstrumentss’inspirentde

Saiz(2010)etCombes,DurantonetGobillon(2016)

2.3.4 D́ecomposerl’́elasticit́eprix

Consid́erantquelelogementestunbienlocal((voirRosen(1979)andRoback(1982)))Ilest

aussiimportantdeconnâıtrelesdif́erentescaract́eristiquesdesairesurbainesquid́eterminent

l’amplitudedel’́elasticit́eprix.Dif́erentsparam̀etrespeuvent̂etreenvisaǵes:laǵeographie

(Saiz(2010)),laŕegulation(Green,MalpezzietMayo(2005)),laconcurrencedanslesecteur

delaconstruction(Andrews(2010))oulatailledelaville(HilberetVermeulen(2016)).On

tentedoncded́ecomposernotreestimationdel’́elasticit́eprixensuivantSaiz(2010)etHilber

etVermeulen(2016).
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Courtterme

Onestimel’́equationdecourttermesuivante:

ln(Constructionk,t)=β
Sln(Pricek,t)+β

RRegulationk×ln(Pricek,t)

+βLAND×(1−Availablek)×ln(Pricek,t)

+βdev×(Developedk)×ln(Pricek,t)×

+βXk,t+λt+λk+εk,t

(2.6)

ÒuAvailableKestlapartdeterrainaptèaaccueillirdeslogements(lesterrainsnonsub-

merǵesdontlalapenteinf́erieurèa15%)autourdubarycentredelaville.Developedkcorres-

pond̀alapartduterritoireurbaniśe.Ceparam̀etrepeut̂etreentach́ed’unbiaisd’endoǵeńeit́e

carlatailledelavillepeut̂etred́etermińeepardesfacteursinobserv́escommunsavecles

prix,onl’instrumenteparlapopulationen1911.EnfnRegulationkestunindiceduniveau

deŕegulationdelavillequipeut̂etréegalementendog̀ene(voirFischel(2001)ouHilberet

Robert-Nicoud(2013),Soĺe-OlĺeetViladecans-Marsal(2013),Ferreira,Gyourkoetal.(2009)et

Ortalo-MagńeetPrat(2014)surcesujet).Onutiliselesr̀eglesd’urbanismed́ecid́eesauniveau

nationalcommeinstrumenttell’article55delaloiSRUoulaloipŕevoyantlapŕeservation

d’unṕerim̀etreautourdesmonumentshistoriques.

Longterme

Demanìeréequivalenteonproc̀ededem̂emepourlelongterme:

∆ln(P1999−2012,k)=

1

βLand
×ln(pop)1990,k×(1−Availablek)×∆ln(H)99−12,k

+
1

βreg
×Regulationk×∆ln(H)99−12,k+εk

(2.7)

2.4 Donńees

Lesdonńeessontcollect́eesauniveaudesairesurbaines.Nouscŕeonsdesindicesdeprixdu

neufetŕecuṕeronssurinternetlesprixdel’ancien.Lesśeriesdeconstructionproviennent

delabasedespermisdeconstruiresit@del2,lavariationdustockdelogementprovient

durecensement.Nousŕecuṕeronségalementuncertainnombrededonńeesportantsurla
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ŕeglementation,l’occupationdusoletlescontraintesǵeographiquesgr̂aceaudispositifde

l’IGNet̀aCorineLandcover.Unevaleurajout́eedecetarticleestdeŕecuṕererlesrefusdeper-

misdeconstruireafndemesurerlesniveaudeŕegulationetsesd́eterminantscommeillustŕe

Table2.2:

(1) (2)
Refusals Refusals

%undevelopable -0.309 -0.563
(0.844) (0.872)

%developed 2.005 2.759∗

(1.351) (1.640)
%SRU 1.351∗∗∗ 1.582∗∗∗

(0.348) (0.476)
%shareHist.Mon. 7.075∗∗∗ 7.754∗∗

(2.681) (3.153)
%Natura2000 1.662 -0.125

(2.323) (2.678)
%PublicForests -0.660 -0.668

(1.283) (1.733)

R2 0.304 0.303
Obs 87 56

Standarderrorsinparentheses
∗p<0.10,∗∗p<0.05,∗∗∗p<0.01

Table2.2:Lesd́eterminantsdelaŕeglementation
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2.5 Elasticit́esdelongetdecourttermes

Cetesectionpŕesentenosprincipalesestimationsdes4́elasticit́esd́ecritespŕećedemment.

2.5.1 Estimationdeśelasticit́esdecourtterme

Lacolonne(3)delaTablecidessousreportel’́elasticit́edelamargeintensivequiavoisine0.9

alorsquelacolonne(4)reportel’́elasticit́edelamargeextensiveinterḿediairequiapparâıt

netementplusfaible.Ilsemblebienexisterundif́erenced’́elasticit́eenfonctiondutypede

śeriedeprixutiliśe.

(1) (2) (3) (4)
ln(construction)ln(construction)ln(construction)ln(construction)

ln(pricenew) 0.191∗ 0.898∗∗

(0.101) (0.354)
ln(priceold) 0.545∗∗∗ 0.443∗∗

(0.109) (0.181)
Year&UAFE Y Y Y Y

R2 0.272 0.291 . .
Obs 839 839 839 839
N.ofUA 56 56 56 56
Bartik N N Y Y
BirthsT-20 N N Y Y
F-stat 36.30 220.6
p-value 0.911 0.321

Standarderrorsinparentheses
∗p<0.10,∗∗p<0.05,∗∗∗p<0.01

StandardserrorareclusteredattheUrbanarealevel.ln(pricenew)andln(priceold)arethepricesof
newandexistingunitswhichareinstrumentedwithBartikinstruments(growthofemploymentpredic-
tedfromthenationalsectorialtrends)andthenumberofbirthstwentyyearsbefore(BirthsT-20).F-stat
indicatesthestrengthofthefrststage,theypassthestandardsthresholdat5%. Tep-valueindicates
bothinstrumentspasstheexogeneitytest.Achi-2testwasruntocomparethetwoelasticitiesofcolumn
(3)and(4)andyieldsavalueof98.45rejectingtheequalityofbothcoefcients.

Table2.3:Shortrunestimatesofthesupplyelasticitywiththetwoindex(1998-2013)

2.5.2 Estimationdeśelasticit́esdelongterme

Lacolonne(3)delaTablecidessousreportel’́elasticit́einversedelamargeextensivequi

correspond̀aunéelasticit́eextensivede0.3alorsquelacolonne(4)reportel’́elasticit́einverse

delamargeintensiveinterḿediairecorrespondant̀auneelasticit́eintensiveinterḿedairede

0.8.Ilsemblebienexisterundif́erenced’́elasticit́eenfonctiondutypedeśeriedeprixutiliśe

etdel’horizontemporel.
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(1) (2) (3) (4)
∆ln(priceold) ∆ln(pricenew) ∆ln(priceold) ∆ln(pricenew)

∆ln(Units) 0.962∗∗∗ 0.636∗∗ 3.064∗∗∗ 1.230∗∗

(0.283) (0.274) (0.675) (0.523)

R2 0.120 0.0598 . .
Obs 87 87 87 87
Bartik N N Y Y
Temperature N N Y Y
F-stat 16.53 16.53
p-value 0.457 0.660

Standarderrorsinparentheses
∗p<0.10,∗∗p<0.05,∗∗∗p<0.01

∆ln(pricenew)and∆ln(priceold)arerespectivelythelongdiferenceofnewandexistingunitprices.
∆ln(Units)isthelongdiferenceofthenumberofunitswhichisinstrumentedwiththeTemperature
inJanuaryandlabormarketshocks(Bartik).F-statindicatesthestrengthofthefrststage,theypass
thestandardsthresholdofthecuewithlimitedinformationat5%.Tep-valueindicatesthatwecan’t
rejecttheexogeneityoftheinstruments.

Table2.4:LongDiferenceestimatesoftheinversesupplyelasticitywithexistingandnew
prices

2.6 D́ecompositiondesdif́erenteśelasticit́es

Lessectionssuivantesreportentlesd́ecompositionsdesdif́erenteśelasticit́es

2.6.1 L’́elasticit́edelamargeintensivedel’ofredelogements
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(1) (2) (3) (4) (5)
ln(construction)ln(construction)ln(construction)ln(construction)ln(construction)

ln(pricenew) 1.609∗∗∗ 2.666∗∗∗ 2.904∗∗∗ 2.912∗∗∗ 5.391∗∗∗

(0.455) (0.827) (0.858) (0.873) (2.051)
ln(pricenew)x%undevelopable -0.829∗∗ -1.051∗∗ -1.208∗∗ -1.657∗∗ -1.728∗∗

(0.374) (0.463) (0.482) (0.712) (0.703)
ln(pricenew)x%SRU -0.334∗∗ -0.319∗∗ -0.341∗∗

(0.156) (0.160) (0.168)
ln(pricenew)x%histmon -3.786∗ -6.065∗

(2.056) (3.100)
ln(pricenew)x%developed 1.662

(1.615)
ln(pricenew)xrefusals -0.220∗

(0.113)
Year&UAFE Y Y Y Y Y

R2 . . . . .
Obs 1006 1006 1006 1006 1006
N.ofUA 56 56 56 56 56
Bartik Y Y Y Y Y
BirthsT-20 Y Y Y Y Y
Pop1911 N N N Y Y
HistMon N N N N Y
F-stat 18.08 5.812 4.553 3.437 2.506
p-value 0.299 0.918 0.636 0.948 0.231

Standarderrorsinparentheses
∗p<0.10,∗∗p<0.05,∗∗∗p<0.01

StandardserrorareclusteredattheUrbanarealevel.F-statindicatesthestrengthofthefrststage,whichpasstheStockYogocriticalvalueat5%
inthebaselineandisthenweakerwhenincreasingthenumberofinteractionterms. Tep-valueindicatesthatwecan’trejecttheexogeneityofthe
instrumentsinanyofthespecifcations.SRUdesignedthe%oftheurbanunitcoveredbytheSRUAct,%histmondesignedthe%oftheUrbanarea
concernedbyrestrictionsduetoaproximitytoanhistoricalmonument.%undevelopableisthe%oflandnotdevelopablebecauseunderwaterorwith
aslopeabove%percent.%developeddesignestheshareoftheurbanareaalreadybuilt,itisinstrumentedwiththepopulationin1911andisnever
signifcantFinallyrefusalistheaveragenumberofrefusalinthemunicipalityoftheurbanarea,weinstrumentthisindexwiththe%ofareacovered
bythehistoricalmonuments.

Table2.5:Decompositionoftheshortrunsupplyelasticitywithnewunitprice
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2.6.2 L’́elasticit́edelamargeextensiveinterḿediaire

(1) (2) (3) (4) (5)
ln(construction)ln(construction)ln(construction)ln(construction)ln(construction)

ln(priceold) 0.732∗∗∗ 0.967∗∗∗ 1.255∗∗∗ 1.280∗∗∗ 5.305∗∗∗

(0.221) (0.242) (0.281) (0.297) (1.686)
ln(priceold)x%undevelopable -0.602∗∗ -0.550∗ -0.711∗∗ -0.638 -1.268∗∗∗

(0.290) (0.293) (0.306) (0.428) (0.408)
ln(priceold)x%SRU -0.0300∗∗ -0.0284∗∗ -0.0286∗∗

(0.0134) (0.0135) (0.0135)
ln(priceold)x%histmon -4.305∗∗ -3.825

(1.704) (2.599)
ln(priceold)x%developed -0.323

(1.322)
ln(priceold)xrefusals -0.352∗∗∗

(0.127)
Year&UAFE Y Y Y Y Y

R2 . . . . .
Obs 840 840 840 840 840
N.ofUA 56 56 56 56 56
Bartik Y Y Y Y Y
BirthsT-20 Y Y Y Y Y
Pop1911 N N N Y N
SRU N N N N Y
Hist.Mon N N N N Y
F-stat 85.89 58.62 42.77 19.57 6.669
p-value 0.116 0.238 0.457 0.482 0.462

Standarderrorsinparentheses
∗p<0.10,∗∗p<0.05,∗∗∗p<0.01

StandardserrorareclusteredattheUrbanarealevel.F-statindicatesthestrengthofthefrststage,whichpasstheStockYogocriticalvalueat5%in
thebaselineandisthenweakerwhenincreasingthenumberofinteractionterms. Tep-valueindicatesthatwecan’trejecttheexogeneityofthe
instrumentsinanyofthespecifcations.SRUdesignedthe%oftheurbanunitcoveredbytheSRUAct,%histmondesignedthe%oftheUrbanarea
concernedbyrestrictionsduetoaproximitytoanhistoricalmonument.%undevelopableisthe%oflandnotdevelopablebecauseunderwateror
withaslopeabove%percent.%developeddesignestheshareoftheurbanareaalreadybuilt,itisinstrumentedwiththepopulationin1911andis
neversignifcantFinallyrefusalistheaveragenumberofrefusalinthemunicipalityoftheurbanarea,weinstrumentthisindexwiththe%ofarea
coveredbythehistoricalmonumentsandthe%coveredbytheSRUact.

Table2.6:Decompositionoftheshortrunsupplyelasticitywithexistingunitprice
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2.6.3 L’́elasticit́edelamargeintensiveinterḿediaire

(1) (2) (3) (4) (5)
∆ln(pricenew) ∆ln(pricenew) ∆ln(pricenew) ∆ln(pricenew)ln(pricenew)

∆ln(Units) 0.389 -0.186 -2.029∗ -3.248∗∗

(0.475) (0.549) (1.052) (1.378)
∆ln(Units)x%undevelopable 1.556∗∗∗ -0.255 1.527∗∗∗ 2.517∗∗∗ 1.538∗∗

(0.535) (1.183) (0.533) (0.831) (0.661)
∆ln(Units)x%Developed 12.99∗ -6.691∗ -1.466

(7.150) (4.044) (3.072)
∆ln(Units)xrefusals 0.254∗∗ 0.389∗∗∗ 0.0592

(0.113) (0.149) (0.0453)

R2 . . . . .
Obs 87 87 87 87 87
Bartik Y Y Y Y Y
Temperature Y Y Y Y Y
NHotelsrooms N Y Y Y Y
Popin1911 N Y Y Y Y
SRU N N Y Y Y
HistMon N N Y Y Y
F-stat 12.45 1.419 5.159 1.891 3.508
p-value 0.588 0.931 0.708 0.951 0.344

Standarderrorsinparentheses
∗p<0.10,∗∗p<0.05,∗∗∗p<0.01

Standardserrorarerobust.F-statindicatesthestrengthofthefrststage,whichpasstheStockYogocriticalvalueat5%inthebaselineandisthen
weakerwhenincreasingthenumberofinteractionterms. Tep-valueindicatesthatwecan’trejecttheexogeneityoftheinstrumentsinanyof
thespecifcations.%undevelopableisthe%oflandnotdevelopablebecauseunderwaterorwithaslopeabove15%percent.%developeddesignes
theshareoftheurbanareaalreadybuilt,itisinstrumentedwiththepopulationin1911andisneversignifcantFinallyrefusalistheaverage
numberofrefusalinthemunicipalityoftheurbanarea,weinstrumentthisindexwiththe%ofareacoveredbythehistoricalmonumentsand
the%coveredbytheSRUact.

Table2.7:Decompositionoftheinversesupplyelasticitywithnewprices
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2.6.4 L’́elasticit́edelamargeextensive

(1) (2) (3) (4) (5)
∆ln(priceold) ∆ln(priceold) ∆ln(priceold) ∆ln(priceold) ln(priceold)

∆ln(Units) 2.410∗∗∗ 1.228 -2.937∗∗∗ -0.717
(0.609) (0.820) (1.036) (1.475)

∆ln(Units)x%undevelopable 1.205∗ -2.807 1.247∗∗ -0.263 -0.546
(0.687) (1.768) (0.525) (0.889) (0.827)

∆ln(Units)x%Developed 28.56∗∗∗ 10.17∗∗ 11.88∗∗∗

(10.69) (4.327) (3.844)
∆ln(Units)xrefusals 0.522∗∗∗ 0.289∗ 0.219∗∗∗

(0.111) (0.160) (0.0566)

R2 . . . . .
Obs 87 87 87 87 87
Bartik Y Y Y Y Y
Temperature Y Y Y Y Y
NHotelsrooms Y Y Y Y Y
Popin1911 N Y Y Y Y
SRU N N Y Y Y
HistMon N N Y Y Y
F-stat 12.45 1.419 5.159 1.891 3.508
p-value 0.392 0.950 0.0585 0.126 0.184

Standarderrorsinparentheses
∗p<0.10,∗∗p<0.05,∗∗∗p<0.01

Standardserrorarerobust.F-statindicatesthestrengthofthefrststage,whichpasstheStockYogocriticalvalueat5%inthebaselineandis
thenweakerwhenincreasingthenumberofinteractionterms.Tep-valueindicatesthatwecan’trejecttheexogeneityoftheinstruments
inanyofthespecifcations.%undevelopableisthe%oflandnotdevelopablebecauseunderwaterorwithaslopeabove15%percent.%
developedistheshareoftheurbanareaalreadybuilt,itisinstrumentedwiththepopulationin1911andisneversignifcantFinallyrefusal
istheaveragenumberofrefusalinthemunicipalityoftheurbanarea,weinstrumentthisindexwiththe%ofareacoveredbythehistorical
monumentsandthe%coveredbytheSRUact.

Table2.8:Decompositionoftheinversesupplyelasticitywithexistingprices

2.7 Conclusion

Cetarticleaidentif́eunedivergenceentrelalit́eraturemacróeconomiqueetcelled’́economie

urbaineautourdel’estimationdel’́elasticit́eprixdel’ofredelogements.Nousavonsessaýede

connectercesdeuxlit́eraturesennuançantlanotiond’́elasticit́edel’ofregr̂acèaladistinc-

tiondelamargeintensiveetdelamargeextensive.Nosestimationsontconfrḿel’intuition

selonlaquelleils’agitbiendedeuxnotionsdif́erentesayantdesordresdegrandeursetdes

d́eterminantsdif́erents.Onpeutŕesumernosŕesultatsdansletableausuivant:
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courtterme Longterme

Indicedesprixduneuf

Nom Margeintensive Int.Int.margin
Valeur 0.9 0.8

1std́eterminant Ŕegulation Ǵeographie
2ndd́eterminant Ǵeographie

Existingpriceindex

Name Int.Ext.margin Extensivemargin
Valeur 0.5 0.3

1std́eterminant Ŕegulation Ŕegulation
2ndd́eterminant %defoncieroccuṕe

Table2.9:Ŕesuḿedesestimationsdesdif́erenteśelasticit́esdel’ofredelogementsdesaires
urbainesfrançaises

L’́elasticit́eintensivecorrespond̀alaŕeactiondespromoteurssuitèaunchocdedemande.

ellesembleêtred́etermińeeparlaŕeglementationsurlecourttermeetparlaǵeographie

surlelongterme.Cecipeutsecomprendrefacilement,surlelongtermelespromoteurs

s’adaptentauxcontraintesŕeglementairesmaisdoiventtoujoursfairefacèadescontraintes

techniqueslíes̀al’exploitationdeterrainsplusd́elicats̀ad́evelopperńecessitantdavantagede

comṕetences.L’́elasticit́eextensive,comparableaux́etudessimilairesauxEtatsUnissemble

êtreprincipalementd́etermińeeparlaŕeglementation.LescomparaisonsaveclesEtatsUnis

confrmentl’intuitionselonlaquelle,lemarch́edulogementfrançaisestbeaucoupplusińelastique

queceluidesEtatsUnis.
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Chapitre3

L’impactdudispositifScelliersurles

marchésimmobilierslocaux

CechapitreestécritavecBenjaminVignollesetClaraWolf

3.1 Introduction

EnFrance,lessubventions̀adestinationdumarch́edulogementrepŕesententenviron40Mil-

liardsd’euros(2%duPIB)dontunepartimportante(71%)est̀adestinationdumarch́elocatif.

Oncompteparmilesdispositifsvisantàsoutenirlemarch́elocatiflecŕeditd’imp̂otScellier

ayantsucćed́èa8autresdispositifstr̀essimilairesetdontlecôutcumuĺeentre2009et2013a

ét́ede2.1Milliardsd’euros.

Afndeb́eńefcierducŕeditd’imp̂otunfoyerfscaldevaitacheterunnouveaulogement

entre2009et2013dansunecommunéeligibleaudispositifScellierets’engager̀alelouer̀a

unlocatairepourunloyerplafonńependantuneṕeriodeminimalede9anńees.Parailleurs,

leḿenagepouvaitb́eńefcierd’unsuppĺementdecŕeditd’imp̂ots’ils’engageait̀alelouer̀aun

ḿenageauxrevenus”modestes”.LedispositifdivisaitlaFranceen3zones(A,B1etB2)suivant

leurniveaudetension.Leplafonddeloyeŕetantpluśelev́edansleszonestendues(A)etplus

basdansleszonesd́etendues(B2).

Cedispositifaét́epromulgúejusteapr̀eslacrisefnancìerede2007-2008alorsquelesprix

dulogementetlaconstructiond́eclinaient.Ilvisait̀astimulerlaconstruction,̀alutercontre

l’augmentationdunombredelogementsneufsinvenduset̀aaugmenterlademandedetels

logementsafndeŕetablirl’́equilibreentrel’ofreetlademande.Enimposantunplafondde

loyeretderevenuspourlelocataire,leScellieravait́egalementunobjectifsocialetessayait

d’augmenterl’ofredelogementslocatifspourlesḿenagesmodestes.Cechapitretentede

d́eterminersicedispositifaremplisesobjectifsenaugmentantlaproductiondelogements
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etenpermetantauxḿenagesplusmodestesd’acćederaumarch́elocatifneuf.Enefet,ilest

probablequeleScelliern’ait́et́equ’unefetd’aubaine.

Pourŕepondrèacetequestion,nousexploitonslavariationǵeographiquedansl’appli-

cationduScellierens’appuyantsurlaḿethodedesdoublesdif́erences.Nousmesuronsson

impactsurlenombredenouveauxlogements,leurtauxdevacanceetlerevenusdeleurslo-

cataires.Nouśetudionśegalementsonimpactsurlesprixdel’immobilierancien.Nousidenti-

fonsdesgroupesdecontr̂oleetdetraitementayantlesm̂emestendancesavantlamiseenplace

duScellierafndecomparerleuŕevolution.Enefet,leszonesAetBcontinuent̀ab́eńefcier

d’uncŕeditd’imp̂otalorsqueleszonesCquienb́eńefciaientauparavantensontpriv́ees.En

comparantdessectionscadastralesprochesdelafrontìereentrecesdeuxzones,noussommes

capablesd’identiferdesgroupesdetraitementetdecontr̂olesimilaires.

Cechapitreestapparent́èaunevastelit́eraturéevaluantlespolitiquesurbaines,onpeut

notammentciterlestravauxdeGobillon,MagnacetSelod(2012)oudeNeumarketKolko

(2010).Ellemetenavantunimportantarbitragedansl’́evaluationdecegenredepolitique:si

lacomparaisondezonesǵeographiquesprochespermetderenforcernotreconfancequant̀a

leursimilarit́eentermesdevariablesinobserv́ees,ilestaussipossiblequelapolitiqueinfuence

indirectementleszonesnonconcerńeesenǵeńerantdesd́eplacementsdepartetd’autresde

lafrontìere.Ceph́enom̀enepeutbiaiserl’estimationcausaledel’impactd’unteldispositif:

leszonestrait́eespeuventvoirlenombredelogementsconstruitsaugmenterdusimplefait

d’unerelocalisationdeprojetsinitialementdestińesauxzonesneb́eńefciantpasd’unteldis-

positif.Afndepallieràceprobl̀eme,nouscombinonslesapprochesdeEinioetOverman

(2016)etKlineetMoreti(2014)afnd’identiferdeszonescomparablestoutensupprimant

leszonessusceptiblesd’̂etretouch́eesparlesimpled́eplacementdesprojetsdepartetd’autre

delafrontìere.Pourcefairenousdivisonsnosgroupesdetraitementetdecontr̂oleencercle

concentriquede1kmafnd’identiferlesefetsded́eplacementsautourdelafrontìereetesti-

merl’efetdutraitementnetdesexternalit́es.

DanslaligńeedescontributionssimilairessurlesujetauxEtatsUnis(voirMalpezzietVan-

dell(2002)ouSinaietWaldfogel(2005))etenFrance(BonoetTrannoy(2012)),nosŕesultats

sugg̀erentqueledispositifScellieraeuuneefcacit́elimit́ee.

Enefet,nosŕesultatssugg̀erentqueleScelliern’apasaugment́elaproductiondeloge-

mentsmaisaeuunimpactinfationniste.LeScellieraaugment́elesprixdeslogementsd’en-

viron1%deplusdansleszonesprochesdelafrontìereetconcerńeesparletraitement.Par

ailleurs,letauxdevacancedansleslogementsneufsaaugment́ed’environ2pointspourcen-

tagesuppĺementairesparrapportauxzonesnońeligibles.Siledispositifsembleavoirfavoriśe

l’expansiondumarch́elocatifpriv́eaud́etrimentdelapropríet́eoccupante,ilsemblequeles
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locatairesb́eńefciantdecedispositifn’ontpasunrevenumoinśelev́equeceuxdeszonesnon

éligibles.

3.2 LedispositifScellier

Cechapitreanalyseledispositiffscald’aideàl’investissementScellier.Afndeb́eńefcierd’un

cŕeditd’imp̂otunfoyerfscaldevaitacheterunnouveaulogemententre2009et2013dansune

communéeligibleaudispostiffScellierets’engager̀alelouer̀aunlocatairepourunloyerpla-

fonńependantuneṕeriodeminimalede9anńees.Parailleurs,leḿenagepouvaitb́eńefcier

d’unsuppĺementdecŕeditd’imp̂ots’ils’engageait̀alelouer̀aunḿenageaurevenu”modeste”.

Onpeutŕesumer,lemontantannuelducŕeditd’imp̂ot̀al’aidedeceteformule:

Creditdimpot=
1

9
(0.25×max(P,300000)+0.3×R×1intermediaire)

òuCreditdimpotestlemontantd́eductibledel’imp̂otsurlerevenu,Pestleprixdunou-

veaulogement,Rleloyerbrutreçuparlepropríetaire,et1intermediairevaut1silelogement

estloúesousleŕegimeinterḿediare(ielelocataireaunrevenusouslesplafondsretenus).Par

exemple,danslecasleplusavantageux,leScellierinterḿediaire,uninvestissementde300000

eurosouvreledroit̀auned́eductionfscalecumuĺeede111000euros.

Cegenrededispositifs’inscritdansunelongueligńee,8dispositifsdif́erentssesont

sucćed́esdepuis1984.1Unedif́erencemajeureduScellierŕesidedanslefaitquecontraire-

mentauxdispositifspŕećedentsseuleunepartieduterritoireest́eligiblecequinouspermet

d’enidentiferl’impact.

Lepaysestdiviśeen4zones:A,B1,B2etC.SeulesleszonesA,B1etB2sont́eligibles.

Leplafonddeloyervarieenfonctionduniveaudetension,pluśelev́edansleszonestendues,

zoneA,etplusfaibledansleszonesmoinstendues,zonesB1etB2.Lezonageestŕealiśeau

niveaudescommunes,certainessont́eligibles,d’autresnon.Onpeutobserverladistribution

deszonesdanslaFigure3.1.Selonlerecensementdel’INSEEde2007,38%delapopulationvit

dansunezonenońeligible(C),43%dansunezoneB(21%enB1et22%enB2)et19%enA.la

ḿethodologieexactepourd́eterminerestinconnue,desnotesadministrativesmentionnentla

priseencomptedunombredeḿenagesrecevantlesAPLetlesloyersmaislaḿethodeexacte

sembleavoiŕet́eperdue.

1.Ḿehaignerie(1984-1997),Ṕerissol(1996-1999),Besson(1999-2002),Robien(2003-2006),Robienrecentŕeet
Borloo(2006-2009),Scellier(2009-2012),Dufot(2013-2014),Pinel(2014-).poruplusded́etails,consulterScellier
(2008).
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Department
A
B1
B2
C

Scellier Zoning

Source:AuthorscomputationsfromIGNGEOFLA(R)andFrenchMinistryofHousing.AreasA,B1andB2areeligibletotheScellierTaxCredit
whereasareasCarenoteligible.

Figure3.1:ZonageduScellier
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3.3 Donńees

Nousutilisonslesdonńeesfscalesdufchierflocomŕepertoriantl’ensembledeslogements,

leurdatedeconstructionetlerevenudesleursoccupantspoursuivrel’́evolutiondustock

etdelavacanceauniveaudessectionscadastralesǵeolocaliśeesparl’IGN.Nouscompĺetons

cesdonńeesaveclesbasesdenotairesBIENSetPERVALcontenantunegrandepartiedes

transactionssurlemarch́edel’immobilierancien.

3.4 Strat́egieempirique

3.4.1 ComparerleszonesBetC

Dansunpremiertempsnouscomparonsl’́evolutiondel’ensembledessectionsappartenant

auxzonesBetCavantderestreindrenotréechantillonauxzonesplusprochesdelafrontìere.

L’́equationestiḿeeest:

Yit=λi+µt+δ
trDit+βXit+ it (3.1)

ÒuYitestlavariabled’int́er̂et(nombredelogements,tauxdevacance,revenusdesḿenages

locatairesetc…)etXitsontlesvariablesdecontr̂oledelasectionipourl’anńeet.λiestun

efetfxeauniveaudelasectionetµtestunefetfxetemporel..δ
trmesurel’impactdelafn

delasubvention,Ditvaut1lorsquelessectionscessentd’̂etresubventionńees.

Pourlesprixdeslogements,nousappliquonslam̂emestrat́egiedanslecadred’uneŕegression

h́edonique(voirRosen(1974)).Lavariabled́ependanteetlelogarithmeduprixln(pj,t)d’une

transactionjl’anńeet.(Xj)correspondentauxcaract́eristiquesdulogement,θk(j)estunefet

fxecommune,µtestunefetfxeanńee.Finalement,DjtindiquesilelogementestenzoneC

apr̀eslamiseenplaceduScellier.Onestimel’́equationsuivante:

ln(pj,t)=θk(j)+µt+δ
trDjt+βXjt+ jt (3.2)

3.4.2 L’hypoth̀esedetendancecommune

Afndes’assurerdelasimilarit́edenosdeuxgroupesnousŕealisonsuntestplaceboenfaisant

d́ebuterleScellierdeuxansavantsav́eritablemiseenplace.

3.4.3 Utiliserdeszonesprochesayantlesm̂emescaract́eristiquesin-

observ́ees

Unesecondeétapeconsistèarestreindrenotreéchantillonauxsectionsplusprochesdela

frontìereafnd’assurerunemeilleurecomparabilit́e.Toutefois,avantdeŕealiseruntelexercice
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ilconvientd’identiferlesefetsded́eplacementsafndesupprimerlessectionsconcerńeespar

cesefetssusceptiblesd’amener̀asurestimerlesefetsdutraitement.

3.4.4 Identiferlesefetsded́eplacements

Afnd’identiferlessectionsàsupprimerenraisonsdesefetsded́eplacementnoussuivons

EinioetOverman(2016)eninteragissantunevariableindiquantlaṕeriodedemiseenplace

duScellieravecdesvariablesindicatricesdecerclesconcentriquesautourdelafrontìere.Cete

approchepermetd’identiferaiśementsidesefetsded́eplacementexistentetdesupprimer

leszonesconcerńees.Onaugmentel’́equation3.1etestimons:

Yit=λi+µt+
25

k=1

δcokCO
k
it+

25

h=1

δtrhTR
h
it+βXit+ it (3.3)

òuCOkitsontdesdummiesindiquantl’appartenancèauncercleconcentriqueduĉot́edela

zoneconcerńeeparleScellieetTRhitsuiventlem̂emesprincipespourleszonesnonconcerńees.

OnrepŕesentelescerclesconcentriquesdanslaFigure3.2.

Onproc̀ededemanìeréequivalentepourlesprixdel’immobilier:

ln(pj,t)=θk(j)+µt+
25

k=1

δcokCO
k
it+

25

h=1

δtrhTR
h
it+βXjt+ jt (3.4)
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AuthorscomputationsfromIGNGEOFLA(R)andFrenchMinistryofHousing

Figure3.2:DistanceparrapportauxfrontìeresB/C
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3.5 Resultats

3.5.1 ImpactduScelliersurlestockdelogement

L’applicationdenotrestrat́egieempiriqueŕev̀elequesilestockdelogementsembleaugmenter

unpeuplusrapidementdansleszonesconcerńeesparleScellierprisesdansleurensemble,

ilsembleexisterunefetded́eplacement1kmautourdelafrontìere.Enrestreignantnotre

échantillonauxzonescomprisesentre1et5kilom̀etresdechaqueĉot́edelafrontìere.Ilap-

parâıtqueleszonesconcerńeesparleScelliern’ontpasproduitdavantagedelogements.

Placebo STC

2005-2009 2007-2009 2009-2013

(1) (2) (3) (4) (5) (6)

Treatment –0.003 –0.006 –0.003 –0.005 –0.008 –0.012**
(0.004) (0.004) (0.004) (0.004) (0.006) (0.006)

Controls No Yes No Yes No Yes
Observations 659244 656802 659244 656802 1099251 1094721
No.ofsections 219935 219009 219935 219009 220176 219060
R2within 0.15 0.15 0.15 0.15 0.18 0.19
EstimationPeriod 2005-2009 2005-2013

Note:Inthispanelfxed-efectsregression,thedependentvariableisthelogofthestockofpri-
vatehousing. Tetreatmentvariableistheinteractionbetweenagroupdummy(equalsto1for
thetreatedgroup,0otherwise)andatimedummy(equalsto1forthepost-treatmentperiod,0
otherwise).Timefxedefectsareincludedforalltheregressions.Controlsincludethehousehold
revenues,theshareofowners,thenumberofdwellings,theaveragesquaremetersperperson,the
shareofapartments,theshareofdwellingsbuiltbetween1949and1970.Allthecontrolsarefor
2005exceptthehouseholdrevenuesandtheaveragesquaremetersperpersonwhicharecontem-
poraneous.Testandarderrorsareclusteredby1999urbanareas.

*p<0.1,**p<0.05,***p<0.01.Standarderrorsinparentheses.

Table3.1:ImpactduScelliersurlestockdelogements
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Note:Diference-in-diferenceestimatesby1km-widecontrolandtreatmentrings. Teoutcome
isthelogoftheprivatehousingstock.Tereferencecategoryisthecontrolringwhichiswithin
1and2kmfromthetreatmentboundary.

Figure3.3:ImpactduScelliersurlestockdelogementsautourdelafrontìere(laŕef́erenceest
lecerclede1-2km)

Placebo STC

2005-2009 2007-2009 2009-2013

(1) (2) (3) (4) (5) (6)

Treatment 0.007***0.004 0.007***0.003 0.005***–0.001
(0.001) (0.003) (0.001) (0.003) (0.004) (0.002)

Controls No Yes No Yes No Yes
Observations 127839 127575 127839 127575 213198 212641
No.ofsections 42656 42544 42656 42544 42737 42559
R2within 0.14 0.14 0.14 0.14 0.16 0.17
EstimationPeriod 2005-2009 2005-2013

Note:Panelfxed-efectsregressionwherethedependentvariableisthelogofhousingstock.
Tetreatmentandcontrolsarethesameasbefore.Timefxedefectsareincludedforallthere-
gressions.Testandarderrorsareclusteredbycadastralsections.

*p<0.1,**p<0.05,***p<0.01.Standarderrorsinparentheses.

Table3.2:ImpactduScelliersurlestockdelogement(́echantillonentre1et5kmdela
frontìere)
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3.5.2 ImpactduScelliersurletauxdevacancedeslogementsneufs

Dansundeuxìemetempsons’int́eressèal’impactduScelliersurletauxdevacancedesloge-

mentsneufs.Touteslessṕecifcationsconfrmentqueletauxdevacancedeslogementsneufs

augmentedansleszonesconcerńeesparleScellier.

Placebo STC

2005-2009 2007-2009 2009-2013

(1) (2) (3) (4) (5) (6)

Treatment –0.002 0.000 –0.000 0.003 –0.021***–0.020***
(0.003) (0.003) (0.003) (0.004) (0.002) (0.002)

Controls No Yes No Yes No Yes
Observations 65772 65709 65772 65709 107300 107131
No.ofsections 32204 32155 32204 32155 35732 35629
R2within 0.001 0.002 0.001 0.002 0.002 0.003
EstimationPeriod 2005-2009 2005-2013

Note: Panelfxed-efectsregressionwherethedependentvariableisthevacancyrateofnew
dwellingsbuilt. Tetreatmentandcontrolsarethesameasbefore.Timefxedefectsareinclu-
dedforalltheregressions.Testandarderrorsareclusteredbycadastralsections.

*p<0.1,**p<0.05,***p<0.01.Standarderrorsinparentheses.

Table3.3:ImpactduScelliersurletauxdevacancedeslogementsneufs(́echantillonentre1
et5kmdelafrontìere)

3.5.3 L’impactduScelliersurlesprixdel’immobilier

Onsetournefnalementversl’́evolutiondesprixdel’immobilierancien.Ilapparâıtqueledis-

positifabieneuunimpactinfationnisteenǵeńerantuneaugmentationdesprixsuṕerieurede

1pointdepourcentageauxzonesn’ayantpasb́eńefcíeduScellier.Cesŕesultatssontproches

deceuxdeBonoetTrannoy(2012)pourlesprixdesterrains.Onpeuts’́etonnerdufaitque

lesprixaugmententsansquel’ofren’aitaugment́e.Ons’expliqueceph́enom̀eneparlefait

qu’ilyaeuunesubstitution:deslogementsdestińes̀adespropríetairesoccupantsmodestes

ont́et́evendus̀adesinvestisseursimmobilierspr̂ets̀as’acquiterd’unprixpluśelev́e.Cefux

d’investissementsuṕerieurdansleszonesconcerńeesadoncǵeńeŕeunehaussedesprixde

l’immobilierenraisondelacapitalisationdudispositifdanslesprixdufoncierseŕepercutant

danslesprixdel’ancien.
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Logofthepricepersquaremeters

Placebo STC

(1) (2) (3) (4)
Treatment 0.0225***-0.000341 -0.0299***-0.0175***

(6.22) (-0.13) (-11.59) (-9.06)

N 224145 365393 414835 640463
R2 0.5988 0.5800 0.6115 0.5610
Typeofgoods Flats Houses Flats Houses
EstimationPeriod 2006-2008 2006-2012

Note: Hedonicregressionwherethedependentvariableisthelogofthe
transactionprice.Tetreatmentandcontrolsarethesameasbefore.Rings
andTimefxedefectsareincludedforalltheregressions.Wecontrolfor
allhedoniccharacteristicsavailable:logofthesurfaceandissquare,pre-
senceofanelevator,numberofrooms,numberofbathroom,presenceofa
basement,presenceofagarden,presenceofabalcony,periodofconstruc-
tion.WealsoaddFixedEfectsforMunicipalitiesandcontrolforthedis-
tancetothefrontier(controllingwithringdummiesorlogdistancedoes
notchangeourresults.Testandarderrorsarerobusts.

*p<0.1,**p<0.05,***p<0.01.Standarderrorsinparentheses.
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3.4:ImpactduScelliersurlesprixdel’ancien

Note: Diference-in-diferenceestimatesby1km-widecontrolandtreat-
mentrings. Teoutcomeisthelogofthepriceofsingleunitdwellings.
Tereferencecategoryisthe1kmcontrolring.

Figure3.4:ImpacduScelliersurlesprixdesmaisons
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Logofthepricepersquaremeters

Placebo STC

(1) (2) (3) (4)
Treatment 0.0113 -0.00147 -0.00500 -0.00985***

(1.52) (-0.36) (-0.95) (-3.27)

N 101685 133101 185787 233149
R2 0.5635 0.4841 0.5693 0.4705
Typeofgoods Flats Houses Flats Houses
EstimationPeriod 2006-2008 2006-2012

Note: Hedonicregressionwherethedependentvariableisthelogofthe
transactionprice.Tetreatmentandcontrolsarethesameasbefore.Rings
andtimefxedefectsareincludedforalltheregressions.Wecontrolfor
allhedoniccharacteristicsavailable:logofthesurfaceanditssquare,pre-
senceofanelevator,numberofrooms,numberofbathroom,presenceofa
basement,presenceofagarden,presenceofabalcony,periodofconstruc-
tion.Wealsoaddfxedefectsformunicipalitiesandcontrolforthedis-
tancetothefrontier(controllingwithringdummiesorlogdistancedoes
notchangeourresults).Testandarderrorsarerobust.

*p<0.1,**p<0.05,***p<0.01.Standarderrorsinparentheses.

Table3.5:ImpactduScelliersurlesprixdel’ancien(́echantillonentre1et5kmdelafrontìere)

3.5.4 L’impactsurlesecteurlocatif

Compositiondesmarch́eslocaux

L’intuitionsugǵeŕeedanslapartiesurlesprixsembleconfrḿee.Onnoteefectivementune

augmentationdeslogementsneufsmisenlocationdansleszonesconcerńeesparledispositif

Scellierd’environ23%.
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1 Km Wide Treatment and Control Rings

Note: Diference-in-diferenceestimatesby1km-widecontrolandtreat-
mentrings. Teoutcomeisthelogofthenumberofrentersinnewdwel-
lings.Tereferencecategoryisthe1kmcontrolring.

Figure3.5:ImpactduScelliersurlenombredelocatairesdansleslogementsneufs

Placebo STC

2005-2009 2007-2009 2009-2013

(1) (2) (3) (4) (5) (6)

Treatment –0.026 –0.032 –0.099***–0.040 –0.171***–0.160***
(0.031) (0.033) (0.031) (0.031) (0.023) (0.029)

Controls No Yes No Yes No Yes
Observations 27220 27195 27220 27195 44652 44575
No.ofsections 17754 17735 17754 17735 22547 22493
R2within 0.012 0.019 0.013 0.019 0.008 0.013
EstimationPeriod 2005-2009 2005-2013

Note:Panelfxed-efectsregressionwherethedependentvariableisthelogofthenumberof
rentersinnewdwellings. Tetreatmentandcontrolsarethesameasbefore.Timefxedefects
areincludedforalltheregressions.Testandarderrorsareclusteredbycadastralsections.

*p<0.1,**p<0.05,***p<0.01.Standarderrorsinparentheses.

Table3.6:ImpactduScelliersurlenombredelocatairesdansleslogementsneufs(́echantillon
entre1et5kmdelafrontìere)
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Lerevenudesnouveauxlocataires
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1 Km Wide Treatment and Control Rings

Enrevancheleproflderevenudeslocatairesdeceslogementsneufsnesemblepasêtre

dif́erentdansleszonestouch́eesparleScellierparrapport̀acellesnonconcerńees.Ledispo-

sitifnesemblepasfaciliterl’acc̀esaulogementneuf̀adesḿenagesplusmodestesqued’ordi-

naire.

Note:Diference-in-diferenceestimatesby1km-widecontrolandtreatmentrings.Teoutcome
isthelogofthenumberofrentersinnewdwellings. Tereferencecategoryisthe1kmcontrol
ring.

Figure3.6:ImpactduScelliersurlesrevenusdeslocatairesdeslogementsneufs
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Placebo STC

2005-2009 2007-2009 2009-2013

(1) (2) (3) (4) (5) (6)

Treatment –0.012 –0.025 0.015 0.027 –0.003 –0.009
(0.022) (0.024) (0.021) (0.024) (0.016) (0.018)

Controls No Yes No Yes No Yes
Observations 26800 26775 26800 26775 43926 43851
No.ofsections 17547 17528 17547 17528 22326 22273
R2within 0.002 0.004 0.002 0.004 0.009 0.011
EstimationPeriod 2005-2009 2005-2013

Note: Panelfxed-efectsregressionwherethedependentvariableisthelogoftheincomeof
rentersinnewdwellings. Tetreatmentandcontrolsarethesameasbefore.Timefxedefects
areincludedforalltheregressions.Testandarderrorsareclusteredbycadastralsections.

*p<0.1,**p<0.05,***p<0.01.Standarderrorsinparentheses.

Table3.7:ImpactduScelliersurlesrevenusdeslocatairesdeslogementsneufs(́echantillon
entre1et5kmdelafrontìere)

3.6 Conclusion

Nosŕesultatssugg̀erentqueledispositifScellieraeuuneefcacit́elimit́ee.Dansnotresṕecifcation

prenantencomptelesefetsded́eplacements,nousnetrouvonsaucunimpactdudispositif

surl’́evolutiondustockdelogementsdansleszonesprochesdelafrontìere.Toutefoism̂eme

lorsquel’oncomparel’ensembledeszonesBetC,l’impactquantitatifresterelativementli-

mit́e.Cesŕesultatssontrelativementprochesdeśetudesaḿericaineśevaluantl’efcacit́edu

LowIncomeHousingTaxCreditauxEtatsUnis.

Parailleursnoustrouvonsqueledispositifaaugment́elapartdelogementsneufsvacants

etpourraitavoirunimpactinfationnistesurlesprixdel’immobilierconfrmantlesŕesultats

deBonoetTrannoy(2012).OnpeutpenserquelezonageScellierdevraitêtrerevucarson

impactsemblecontreproductif.Ilnesemblepaspermetredeŕetabliruńequilibreentrel’ofre

etlademande.Aminimaildevrait̂etrecombińeavecdespolitiquesfacilitantl’acc̀esaufoncier.

Ilapparâıttoutefoisqueledispositifapermisund́eveloppementdumarch́elocatifneuf

enaugmentantlenombredelocataires.Auregardduvolumefxedelogements,cesurplusse

ŕealiseaud́etrimentdel’accessioǹalapropríet́edesclassesmoyennes.Cesontcesdernìeres

quisemblentoccuperceslogements.Enefet,leproflderevenudeslocatairesdelogements

neufsdansleszonesScelliernedif̀erepasdeceluideslocatairesduneufdansleszonesnon

concerńees.Ilnesemblepasqueledispositiffacilitel’acc̀esauparclocatifpriv́èadesḿenages

plusmodestes.
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NosŕesultatsconfrmentleśetudespŕećedentesdeGrislain-LetŕemyetTrevien(2014),Fack

(2006)etLabonneetWelter-Nicol(2015)selonlesquelleslafaibléelasticit́eprixdumarch́e

immobilierfrançaistend̀aŕeduirel’efcacit́edespolitiquesdulogement.Enŕesuḿe,notre

étudeconfrmel’intuitiondeWasmer(2016)selonlaquelledespolitiquesdulogementbaśees

surdegrandesr̀eglesfx́ees̀al’́echellenationalepeinent̀aaḿeliorerlefonctionnementde

march́esfondamentalementlocaux.
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Chapitre4

Lelogementsocialévince-t-illa

constructionpriv́ee?

4.1 Introduction

Lespolitiquesdulogementdestińeesauxḿenagesmodestesrepŕesententunenjeumajeur

dansnossocíet́esactuelles.Enefet,lelogement́etantunbientut́elaire(WhiteheadetScan-

lon(2007)),leśeconomistesconsid̀erentqu’unesous-consommationdelogementpeutavoir

desconśequencesńefastespourlesfamillesmodestesetlasocíet́edanssonensemble.Par

exemple,deśetudesontmontŕequelesurpeuplementdeslogementspeutd́egraderlasant́e

despersonnes(Rauh,LandriganetClaudio(2008))ouafecterlesŕesultatsscolairesdesenfants

(GouxetMaurin(2005)).Parmicesprogrammes,lelogementsocialrepŕesenteunepartimpor-

tantedesd́epensespubliques,ainsilesaidesenfaveurdusecteurrepŕesentent0.9%duProduit

Int́erieurBrutdontenviron60%sontdesaides̀al’investissement.Lapolitiquedulogement

socialvisèaŕeduirelaśegŕegationspatiale,aḿeliorerlaqualit́edeslogementsouaugmenter

l’ofredelogements.

Historiquement,ondistinguelesaidesàlapierre(pr̂etsaid́es,subventionsd’investisse-

ment)desaidesàlapersonne(APL,bons).L’undesd́ebatsŕecurrentáet́edetenterdedistin-

guerlesplusefcaces(ApgarJr(1990)).Cependant,cetequestionrestetoujoursd́elicateetil

apparâıtdavantagequechaqueprogrammedoitfairel’objetd’unéevaluationd́etailĺeeafnde

prendreencomptelescontraintespouvantaccentuerleurscôutsouendiminuerlesavantages.

Parexemple,lesaides̀alapersonneont́et́eḿethodiquement́etudíeesdansuneśeried’́etudes

(Fack(2006);Grislain-LetŕemyetTrevien(2014))constatantdansleurmajorit́equecesaides

ǵeńeraientunefetinfationnistesubstantieletnepermetaientqu’uneŕeductionmarginaledu

tauxd’efortdesḿenages1.Cependant,l’appropriationdesAPLparlespropríetairesneconsti-

tuepasforćementunargumentenfaveurdesaides̀alapierre.Cesdernìeresont́egalement́et́e

1.Partdesd́epensestotalesconsacŕeesaulogement
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l’objetd’́etudescritiques.AinsiDeng(2005),auxEtatsUnis,montrequelesaides̀alapierre

tendent̀aŕeduirel’efcacit́edespromoteursetseraientfnalementpluscôuteusesquelesaides

àlapersonne.Toutefois,cesŕesultatsnesontpasdirectementtransposablesaulogementsocial

françaisquiadescaract́eristiquestr̀esparticulìeres.Unéevaluationdesonimpactauregardde

sesdif́erentsobjectifsestdoncńecessaireafnded́eterminerquelsdispositifsouajustements

despolitiquesenplacepermetraientd’aḿeliorerlesconditionsd’h́ebergementdesplusmo-

destes.

Cetarticleviseàaḿeliorernotreconnaissancedel’impactdulogementsocialeńetudiant

sacontributioǹalacroissancedustockdelogements.Enefet,certainsauteurssugg̀erentque

leslogementssubventionńespourraientǵeńererunefetd’́evictionensesubstituantauxlo-

gementspriv́es.Leurcontributionaustocktotaldelogementseraitainsifortementŕeduite

(DiPasqualeetWheaton(1996)).Unetellequestionapparâıtimportantepourl’́evaluationglo-

baledesprogrammesd’aides̀alapierre(CooketPartner(2007)).

LaSection4.2pŕesentebrìevementlessṕecifcit́esdusecteurdulogementsocialenFrance.

EllemontrequelesconclusionsdesétudesŕealiśeesauxEtatsUnissurlesujetn’ontqu’une

port́eelimit́eesurlecasfrançais.Dansundeuxìemetemps,lasection4.3introduitlesquatre

principauxḿecanismesparlesquelslaconstructiondelogementssociauxpourraitafecterla

constructiondelogementspriv́es.Ilsemblequesilelogementsocialn’entrepasdirectement

enconcurrenceaveclesecteurpriv́eepoursonfnancement,ilpourraitsesubstituerausec-

teurpriv́edeparlejeudelaconcurrencesurlemarch́elocatif2oupourl’acc̀esaufoncier3.

Enfn,auniveaudesquartiers,lalit́eraturetendasugǵererquelesprojetsdelogementsso-

ciauxpeuventamener̀aunerelocalisationdesprojetspriv́es̀al’int́erieurdesairesurbaines,

certainsḿenagesaiśesned́esirantpasŕesider̀aproximit́edecesprojets.

Lasection4.4exposelesdifcult́esḿethodologiquespośeesparl’identifcationdel’im-

pactcausaldeslogementssociauxsurlaconstructionpriv́ee.Deuxbiaispeuvententacherune

estimationnäıvedel’efetd’́eviction.D’unepart,lefaitquelaconstructiondelogementsinter-

viennepourcompenserlaconstructiondelogementspriv́espeutǵeńererunbiaisńegatiflíèa

lacausalit́einverse:leslogementssociauxsontconstruitsenraisond’und́efcitdelogements

priv́es.D’autrepart,sionconsid̀erequelesdeuxsecteursŕeagissentauxm̂emesincitations,

l’estimationpeut̂etreentach́eeparunbiaispositifdevariableinobserv́ee:lafortedemande

delogementsdansunezonepousselesdeuxsecteursàconstruiredeslogementsdansles

m̂emeszones.Afndeprendreencomptecesbiaispotentiels,deuxstrat́egiessontpŕesent́ees.

Lapremìeresebasesuruneexṕeriencenaturelle(lamiseenplacedel’article55delaloideSoli-

darit́eetdeRenouvellementUrbain)pouŕetudierl’impactdusecteursocialsurlaconstruction

2.Enatirantleslocatairespotentielsdusecteurpriv́e
3.Enconstruisantsurlesterrainsint́eressantspourlespromoteurspriv́es
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priv́ee.Onutiliseenpremìeréetapel’impactdelaloisurlaproductiondelogementssociaux

àl’aided’uneestimationendoubledif́erencesurdescommunessimilairestouch́eesounon

parledispositif.Lasecondeapprochereposesurtroisvariablesinstrumentales(lesdestruc-

tionspendantlasecondeGuerreMondiale,laloipŕećedemmentcit́eeetlaconstructionpŕedite

parlatendancenationale)quitoutenconfrmantlesŕesultatsdelapremìerestrat́egiepermet

d’́etudierl’h́et́eroǵeńeit́edel’efetafnd’identiferlesḿecanismes̀al’oeuvre.

Lasection4.5d́ecritbrìevementlesdonńeescollect́eespourŕepondrèacetequestionem-

pirique.Puislasection4.6pŕesentelesŕesultats.Ilressortdecetéetudequ’unlogementsocial

sembled́eplacer2logementspriv́es.Laconcurrencepourleslocatairesetl’acc̀esaufoncier

peuventexpliquerceph́enom̀ene.Cesŕesultatsconfrmentunefoisdeplusquelafaiblessede

l’́elasticit́eprixexerceunefortecontraintesurlespolitiquesdulogement.Lasection4.7ex-

pliquequ’unlogementsociald́eplaceplusd’unlogementpriv́ecarleslogementssociauxsont

plusgrands.L’efetd’́evictionpourrait̂etreŕeduitendiminuantlapartdeslocataireśeligibles

ausecteursocialetenchangeantlescontraintesŕeglementairesdesortequelesecteursocial

puisseproduiredespetitessurfaces̀adestinationdesćelibataires.

4.2 Lelogementsocial:unepolitiqueeuroṕeenne

Laplupartdesarticleśetudiantlelienentrelelogementsubventionńeetlelogementpriv́euti-

lisentdesdonńeesaḿericaines.Orlespolitiquessimilairesaulogementsocialsontbeaucoup

plusd́evelopṕeeenEuropeòuellesrepŕesententunepartimportantedustockdelogements,

desmisesenchantieretdusecteurlocatifcommel’illustrelegraphique4.1.Onnotequedes

payscommelesPaysBas,leRoyaumeUnioulaFranceaccordentuneplacecentraleausecteur

socialdansleurmarch́edulogementpouvantallerau-del̀ade20%dustock.Enrevancheles

programmessubventionńesauxEtatsUnisnerepŕesententque5%dustock.

Leconceptdulogementsocialrecouvredespolitiquestr̀esdif́erentesquid́ependentde

l’histoireetdesinstitutionspropres̀achaqueEtat.Cependant,onretrouvedescaract́eristiques

communesquipermetentdelesregrouper(voirWhiteheadetScanlon(2007)pourunerevue

d́etailĺeedessṕecifcit́esnationales).EnEurope,leslogementssociauxsontdeslogementssub-

ventionńespardespr̂etsaid́eset/oudesaides̀alapierre(1)dontl’acc̀esestŕeguĺeparune

proćedureadministrativedanslaquellelerevenuduḿenageestprisencompte(2).Leloyer

deceslogementestsouventcontr̂oĺe(3)etceslogementssontmajoritairementlapropríet́ede

personnespubliquesoudesocíet́es̀abutnonlucratif(4).EnFrance,lesecteursocialrepŕesente

entre15et17%dustockdelogements,lesloyerssontsoumis̀acontr̂olestrictd́efniauniveau

del’́etatcentraletleslogementssontǵeŕespar740bailleurspublicsoùabutnonlucratif.Les

candidatśeligiblesaulogementsontd’abordśelectionńesparlesbailleurspuislescandidats

sontd́epartaǵespardescommissionsd’atributiondeslogementsprenantencompteleursca-
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ract́eristiquesetleurtauxd’efort.

SiauxEtatsUnis,ilexisteaussiunsyst̀emedelogementssociauxǵeŕespardessocíet́es̀a

butnonlucratif,laplupartdesnouveauxprojetsutilisentleLowIncomeHousingTaxCredit

(LIHTC)combinantdesfondspublicsetdesfondslev́esaupr̀esdescontribuablesaḿericains

encontrepartied’uncŕeditd’imp̂ot.Laphilosophiedecedispositifestdoncplusprochede

celledudispositifScellieŕetudíedanslapartiepŕećedente.Celapeutdoncavoird’importantes

conśequencespourlavalidit́eexternedesconclusionsdeśetudesconduitesoutre-atlantique.
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source:Calculsdel’auteur̀apartirdesdonńeesduHUD(US)etdeDoletHafner(2010)
(Europe)

(a)Partdulogementsocialdanslestockdelogements

Source:Calculsdel’auteur̀apartirdesdonńeesduHUD(US),sit@del2(France),ONS(UK),
CBS(TeNetherlands),SCB(Sweden)andDST(Denmark)

(b)Partdulogementsocialdanslesmisesenchantier

Figure4.1:Partdulogementsocial(etassimiĺe)danslestocketlesmisesenchantier
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4.3 Lesquatreḿecanismesdel’efetd’́eviction

AuxEtatsUnisunelit́eraturecroissanteamisenavantl’́evictiondulogementnonsubven-

tionńeparlesprogrammesduLIHTC.Dif́erentsḿecanismesont́et́eavanćespourexpliquer

ceph́enom̀ene:laconcurrencepourlesfnancements,l’acc̀esaufoncierouleslocataires.Ce-

pendant,cescontributionsinsistentsurtoutsurler̂oledelaconcurrencesurlemarch́elocatif.

OnpeutexpliquercelaparlefaitquelesEtatsUnisontuneofredelogementbeaucoupplus

élastiquecommelemontrel’́etudedeCalderaetJohansson(2013).

4.3.1 Laconcurrencepourl’acc̀esauxfnancements

Lespremiersarticlessurl’efetd’́evictiontelsqueSwan(1973)ouMurray(1983)ontmisen

avantler̂oledelaconcurrencepourl’acc̀esauxressourcesfnancìerespourexpliquerl’efet

d’́eviction.Cependant,ceḿecanismesemblepeuprobablepourlecasdelaFranceòulesec-

teurlocatifsocialdisposed’unsyst̀emedefnancementsṕecifquecombinantdesaidesd’́etat

etdescŕeditssubventionńesissusdesd́ep̂otssurleslivretsAetǵeŕesparlaCaissedesd́ep̂ots

etconsignations.

4.3.2 Laconcurrencesurlemarch́elocatif

Uncertainnombredecontributionsth́eoriquestellesqueEriksenetRosenthal(2010),Ḿenard

(2009)sugg̀erentqu’uneconcurrenceentreledeuxsecteurssurlemarch́elocatifpourraitame-

neràunefetd’́eviction.Cespŕedictionsth́eoriquessemblent̂etreconfrḿeesparuncertain

nombredecontributionsempiriquesnotammentlesarticlesdeMurray(1999),Malpezziet

Vandell(2002),SinaietWaldfogel(2005)ouEriksenetRosenthal(2010).

Lecontextefrançaispourraitfavoriserlaconcurrenceentrelesdeuxsecteurssurlemarch́e

locatif.Enefet,ungrandnombredeḿenagessont́eligiblesaulogementsocial(65%pourle

PLUSetjusqu’̀a80%pourlePLS)cequiaboutitaufaitquelesproflsdesrevenusdeslocataires

desdeuxsecteurssonttr̀esprochescommeillustŕedansleFigure4.2.Ilfautsignalerquele

secteurlocatifsocialesttr̀escomṕetitif.Ilproposedesloyersnetementplusfaiblesqueles

loyersdemarch́e.Lasubventionmoyenneest́evalúeèa261euros,cequipermetauxḿenages

d’augmenterrespectivementleurconsommationdelogementetd’autresbiensde10et11%

(LeBlanc,Laferr̀ereetPigois(1999))sanŝetreparticulìerementdiscrimińessurlemarch́edu

travail(Gofete-NagotetSidib́e(2014)).Cetefortesubventionŕeduittoutefoisfortementla

mobilit́edeslocatairesduparcsocial(CostesetElKasmi(2013)).
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Source:Calculsdel’auteur̀apartirdel’ERFS2005(INSEE)

Figure4.2:Distributiondesrevenusselonlesecteurd’occupation

4.3.3 Laconcurrencepourl’acc̀esaufoncier

SileśetudesauxEtatsUnisinsistentsurler̂oledelaconcurrencesurlemarch́elocatif,laplu-

partdesétudesfrançaisesanalysantl’impactdespolitiquesdulogementinsistentdavantage

surlafaibléelasticit́eprixetlaconcurrencepourlefoncier,quecelasoitpourlesaides̀ala

personne(Fack(2006),Grislain-LetŕemyetTrevien(2014)etLaferr̀ereetLeBlanc(2004))oùa

lapierre(Beaubrun-DiantetMaury(2014)etLabonneetWelter-Nicol(2016),BonoetTrannoy

(2012),Chapelle,VignollesetWolf(2016)).Onpeutexpliquercelaparlefaitquel’́elasticit́eprix

soitbeaucoupplusfaibleenFrance(CalderaetJohansson(2013))enraisond’unacc̀eslimit́e

aufoncier.

Leḿecanismelíèauneconcurrencepourl’acc̀esaufonciersembleparticulìerementper-

tinentdansuncontextedeforteinfationdesprixdesterrainscommeillustŕedanslaFigure4.3.
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Source:Bonnetetal.(2015)

Figure4.3:Changementdesprixdeslogementsetdesescomposants

4.3.4 Lesexternalit́esńegatives

Certainesétudesontégalementmontŕequeleslogementssociauxpouvaientǵeńererdes

baissesdeprixdanslesquartiersaiśes(Goujard(2011),Baum-SnowetMarion(2009),Diamond

etMcQade(2016)).Cesŕesultatssugg̀erentqueleslogementssociauxpourraient́egalement

entrâınerund́eplacementdeprojetspriv́esenraisondurefusdecertainescat́egoriessociales

deŕesider̀aproximit́e.Onpeutdonćegalementobserverdesefetsd’́evictionstr̀eslocaliśes

danslesquartierslesplusrichesdesvilles.
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4.4 Strat́egiesd’identifcation

4.4.1 Uneestimationendoublesdif́erencesdel’efetd’́eviction

Notrepremìereapprocheexploitel’article55delaloiSRUcommeexṕeriencenaturellepour

estimerl’efetd’́eviction.Selonceteloi,lescommunesdeplusde3500habitants4localiśes

danslesaggloḿerationsdeplusde50000habitantsdoiventaugmenterleurproductiondelo-

gementssociauxensuivantdesobjectifstriennauxfx́esparlespŕefets.EnsuivantGobillon

etVignolles(2016),nousśelectionnonsdescommunesautourduseuild’habitantspouriden-

tiferungroupedetraitementetdecontr̂oleayantdestendancesproches.Nousestimonssur

cesous-́echantillonl’impactdelaloiSRUdansunepremìeréetapeavecl’́equationsuivante:

ln(constructionpublic)it=α+β1{t>2002}1{SRU(i)=1}+

T

k=1

δk1{t=k]

+
R

j=1

T

k=1

γk,j1{t=k]1{r(i)=j}+θi+δXit+εit

(4.1)

Òuln(constructionpub)tirepŕesentelelogarithmedunombredeconstructionsl’anńeet

danslacommunei,βmesurel’impactdelaloiSRU,Oncontrôlepourlesefetstemportels

avecdestendancesŕegionalesdif́erencíees: R
j=1

T
k=1γk,j1{t=k]1{r(i)=j}.θiestunefetfxe

municipalit́e.oncontr̂olelesvariationsdesrevenusdesḿenagesavecXit

Dansunesecondeétapenousutilisonsleslogementssociauxexog̀enesproduitsenrai-

sondelaloiSRU ˆln(constructionpublic)itpourestimerleurimpactsurlaconstructionpriv́ee

ln(constructionprivate)it:

ln(constructionprivate)it=α+β
crowd ˆln(constructionpublic)it+

T

k=1

δk1{t=k]

+

R

j=1

T

k=1

γk,j1{t=k]1{r(i)=j}+θi+δXit+εit

(4.2)

βcrowdnousdonneainsiuneestimationdel’efetd’́evictionentermesd’́elasticit́e.

4.1500enIDF
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4.4.2 Uneapprocheinstrumentale

Nousd́evelopponsuneapprochecompĺementaireenadaptantlastrat́egiedeFaggioetOver-

man(2014)d́evelopṕeepourŕepondrèaunequestionsimilairesurlemarch́edel’emploi.On

étudiel’impactdelacontributionduparcsocial̀alacroissancedustocksurlacontributiondu

parcpriv́e.Lestocktotaldelogementl’anńeet(Ht)estl’additiondeslogementspriv́es(Pt)et

sociaux(St):

Ht=St+Pt (4.3)

Lechangementproportionneldustockentretetss’́ecrit:

Ht−Hs
Hs

=
Pt−Ps
Hs

+
St−Ss
Hs

(4.4)

Pourestimerl’efetd’́evictiononestimel’́equationsuivante:

Pt−Ps
Hs i

=α+β(
St−Ss
Hs

)i+γXi+εi (4.5)

ÒuPt−Ps
Hs
estlacontributionduparcpriv́èalacroissancedustocketSt−Ss

Hs
correspond̀a

celleduparcsocial.Oncontr̂olepardesvariablesobserv́eesetdesefetsfxesadministratifs

(Xi)commelerevenu,letauxdecĥomage,ladensit́e,lapartdelogementsvacants,lestaxes

etl’existenced’incitationsfscalesend́ebutdeṕeriode.βmesurel’efetd’́eviction.

CommeSt−Ss
Hs i

peutêtreendog̀eneonestimedansunpremiertempsl’́equationsuivante

enpremìeréetape:

(
St−Ss
Hs

)i=α+β
shiftShiftSharei+β

dam1{damaged(i)=1}

+βsru1SRU(i)=1+γXi+εi

(4.6)

ÒuShiftSharei
5,estuninstrument̀alabartikdansl’espritdeFaggioetOverman(2014)

d’apr̀esBartik(1992),Card(1997)etMoreti(2010).Cetinstrumentsecomposededeuxpar-

ties,
Si,s
Hi,s
estlapartinitialedelogementssociauxet

SFrancet −SFrances

SFrances
estlatendancenationale

netedel’observation.

1{damaged(i)=1}estunevariableindicatricesignalantsilavilleáet́ereconnuecommesi-

nistŕeeapr̀eslaSecondeGuerreMondiale,enefetcesvillesonth́erit́ed’unparcsocialplus

importantetcontinuent̀aproduiredavantagedelogementssociaux(voirVerdugo(2016)).

5.ShiftSharei=
Si,s
Hi,s
×
SFrancet −SFrances

SFrances

59



Finalement1{SRU(i)=1}indiquesilavilleestsoumisèalaloiSRU.

4.5 Donńees

Nousutilisonslesdonńeessurlespermisdeconstruire,lesdonńeesdurecensement,lesdonńees

surlesrevenusfscauxetlesdonńeesdelaCNAFetdeChapelleetEyḿeoud(2016)surles

loyers.
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4.6 Estimationdel’efetd’́eviction

Cetesectionévaluel’efetd’́evictionetsesḿecanismeseńetudiantsonh́et́eroǵeńeit́e.

4.6.1 Magnitudedel’efetd’́eviction

Lesstrat́egiesinstrumentalesetendoublesdif́erencesconvergentverslam̂emepŕediction.

Unlogementsociald́eplaceenvirondeuxlogementspriv́es.Cetefetalem̂emeordredegran-

deur̀adif́erentsniveauxd’observationetavecl’ensembledesinstrumentsprisensembleou

śepaŕement.

(1) (2) (3)
ln(constructionpublic) ln(constructionpublic) ln(constructionprivate)

Placebo 0.0532
(0.0414)

SRU 0.200∗∗∗

(0.0413)
ln(constructionpublic) -0.404∗∗

(0.183)
MunicipalityandyearFE Y Y Y
Income Y Y Y

R2 0.00583 0.00666 .
Obs 22311 42143 42143
N.ofMunicipalities 2479 2479 2479
Estimationperiod 1990-2000 1990-2008 1990-2008
Placebo 1995-2000
SRU 2002-2008 2002-2008
Instrument SRU
F-stat 48.51

Standarderrorsinparentheses
∗p<0.10,∗∗p<0.05,∗∗∗p<0.01

StandardserrorsareclusteredattheUrbanUnitlevel.SampleofL.GobillonetB.Vignolles(2016)-Municipalitiesbetween800
and6000inIledeFranceandbetween2800and12000otherwise. TetreatmentgroupisadjustedtobesimilartoBonoetal
(2013).Placeboisadummyvariablewithvalue1ifthecityisconcernedbytheSRUactandtheyearisposteriorto1995.SRUisa
dummyvariablewithvalue1ifthecityisconcernedbytheSRUactandtheyearisafer2002.F-statindicatesthestrengthofthe
fsrtstageintheIVspecifcationincolumn(3),itpassesthestandardcriticalStock-Yogocriticalvalueof5%.

Table4.1:Dif-in-difestimateoftheimpactoftheSRUactandestimateofthecrowdingout
efect
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(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7)
Pt−Ps
H s

Pt−Ps
H s

Pt−Ps
H s

Pt−Ps
H s

Pt−Ps
H s

Pt−Ps
H s

Pt−Ps
H s

St−Ss
H s

-1.721∗∗∗ -2.428∗ -2.402+ -1.766∗∗∗ -1.720∗∗∗ -2.419∗ -1.765∗∗∗

(0.242) (1.411) (1.481) (0.252) (0.259) (1.236) (0.253)
%emptyunits -0.384∗∗∗ -0.397∗∗∗ -0.396∗∗∗ -0.384∗∗∗ -0.384∗∗∗ -0.396∗∗∗ -0.384∗∗∗

(0.0360) (0.0531) (0.0351) (0.0430) (0.0427) (0.0555) (0.0429)
Unemployment -0.123∗∗∗ -0.124∗∗∗ -0.124∗∗∗ -0.123∗∗∗ -0.123∗∗∗ -0.124∗∗∗ -0.123∗∗∗

(0.0141) (0.0164) (0.0151) (0.0159) (0.0158) (0.0159) (0.0159)
ln(income) 0.0629∗∗∗ 0.0605∗∗∗ 0.0606∗∗∗ 0.0627∗∗∗ 0.0629∗∗∗ 0.0605∗∗∗ 0.0627∗∗∗

(0.00545) (0.00849) (0.00781) (0.00673) (0.00671) (0.00755) (0.00673)
DepartmentFE Y Y Y Y Y Y Y
Density Y Y Y Y Y Y Y
LocalTaxes Y Y Y Y Y Y Y
FiscalIncentives Y Y Y Y Y Y Y

R2 . . . . . . .
Obs 30653 30653 30653 30653 30653 30653 30653
ShifShare Y N N Y Y N Y
SRUAct N Y N Y N Y Y
DamagedinWW2 N N Y N Y Y Y
F-stat 733.1 32.78 18.47 407.5 366.5 25.82 271.7
p-value 0.609 0.771 0.992 0.842

Standarderrorsinparentheses
+p<0.11,∗p<0.10,∗∗p<0.05,∗∗∗p<0.01

StandardserrorsareclusteredatthegroupmentofMunicipalitieslevel.Pt−PsH s representsthecontributionofthe

privatesectortothehousingstockgrowth.St−SsH s thecontributionofthesocialhousingsectortothehousingstock
growth,thiscoefcientisdirectlyinterpretableintermsofnumberofunitscrowded.SRUisadummyindicating
whetherthemunicipalitywasundertheSRUact,DamagedWWIIindicateswhetherthemunicipalitywasstrongly
damagedduringWWII.ShifshareistheBartiktypeinstrumentmultiplyingtheinitialshareofsocialhousingwiththe
nationaltrendnetoftheobservation.TeF-statshowsthestrengthofthefrststagesreportedinTable?,wecansee
thatalltheinstrumentsarestrongandpassethe5%levelstockyogotestexcepttheDamagedWWIIinstrumentwhich
passthetestat10%.Tep-valueshowsthatwcan’trejecttheexogeneityoftheinstrumentsinanyspecifcations.

Table4.2:EstimateofthecrowdingoutefectattheMunicipallevelwithdiferentinstruments

4.6.2 Lesḿecanismes

Nousreproduisonsnotrestrat́egieinstrumentalesurdessous-́echantillonsafnd’identifer

lesḿecanismes.Lesŕesultatsmontrentquel’efetdisparâıtdanslescommunesoupeude

foncierestd́ej̀aoccuṕealorsqu’ilrestefortdansleszonesdenśementurbaniśees.Ceciconfrme

quelelogementsocialestbienenconcurrenceaveclepriv́epourl’acc̀esauxterrains̀ab̂atir.

Parailleurs,nousremarquonsquel’efetestfortdanslepremieretdernierquintiledeloyer.

Nousinterpŕetonscelacommeuneconfrmationdufaitquelaconcurrencesurlemarch́e

locatifpeutaussicontribuer̀aceŕesultat.Enfnnousnetrouvonspasd’́evidenced’externalit́es

ńegativesauseindesairesurbaines̀al’́echelledescommunesquisemblent̂etretropgrandes

pourcapturercesḿecanismes.
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4.7 Interpŕetationetimplications

4.7.1 Pourquoil’efetd’́evictionest-ilsuṕerieur̀a1?

Onpeuts’́etonnerdelamagnitudedel’efet.L’explicationretenueparl’articlevientduconstat

queleslogementssociauxsonthabituellementbeaucoupplusgrandsqueleslogementspriv́es.

Enefet,lessecteursocialestsoumisàdescontraintesŕeglementairesrendantpeuviablesla

constructiondestudiosetautrespetitessurfaces.Ainsilesecteurpriv́econstruitdavantage

delogementspetitsalorsquelesecteursocialconstruitdeslogementsplusgrands.Ainsisur

unem̂emeparcelle,lesecteursocialconstruiraḿecaniquementmoinsdelogements.
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Source:Author’scomputationfromtheFrenchHousingSurvey2013(INSEE)

(a)Niveaudeloyerenfonctiondelasurfacedanslesdeuxsecteurs

Source:Author’scomputationfromtheFrenchHousingSurvey2013(INSEE)

(b)Surfacedesnouveauxlogementsconstruitsenfonctiondusecteur

Figure4.4:Comparaisonduprofldesloyersetdeladistributiondessurfacesdanslesecteur
socialetlesecteurpriv́e

4.7.2 Implications

Cetarticlenepermetpasdesavoirquellepolitiquedulogementàdestinationdesḿenages

modestesestlaplusappropríee.Enefet,lefaitquelelogementsociaĺevincelaconstruction

priv́een’estpasforćementńegatif,ils’agitd’unarbitragequidoitêtremisenperspective
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avectouslesautresapportsdecetepolitique.Pouranalysersonefcacit́eglobale,ilfaudra

également́evaluersacapacit́èalutercontrelaśegŕegationspatiale(voirLaferr̀ere(2013)ou

ChapelleetWasmer(2016))etprendreencomptelefaitquecetepolitiquepermetŕeellement

d’augmenterlaconsommationdelogement.

Onpeuttoutefoisserisquerà2recommandationsvisant̀alimiterl’amplitudedel’efet

d’́evictionauregarddenosŕesultats.Ilpourrait̂etreint́eressantquelespersonneslesplus

modestessoientdavantageprioritairesetdeleverlescontraintessurlesecteursocialafn

qu’ilpuisseproduiredavantagedepetitessurfaces.

4.8 Conclusion

Danscetarticlenousavonsmontŕequ’ilexisteunfortefetd’́evictionentresecteursocial

etsecteurpriv́e.Ilapparâıtqu’unlogementsocialsesubstituèadeuxlogementspriv́esen

raisond’uneconcurrencepourleslocatairesetl’acc̀esaufoncier.Ceŕesultatconfrmel’in-

tuitionselonlaquellelesrestrictionsd’acc̀esaufoncierǵeńerantunefaibléelasticit́eexercent

unecontraintemajeuresurlespolitiquespubliques.L’efetestsuṕerieur̀a1carlesecteurso-

cialtend̀aconstruiredeslogementsplusgrandsquelesecteurpriv́e.Deuxrecommandations

émergentdecetéetude,ilpourrait̂etreint́eressantdeŕeserverl’acc̀esauxlogementssociaux

auxpersonneslesplusmodestesetdepermetreausecteursocialdeconstruiredavantagede

petitslogements.
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frontìere)....................................... 43

3.6 ImpactduScelliersurlenombredelocatairesdansleslogementsneufs(́echantillon
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