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Part de la terre dans le PIB

I Source:
Comptes de patrimoines de l’INSEE

I Légende:
Terrains naturels / cultivés / bâtis

I Même tendance (moins marquée) sur
le prix des logements d’occasion

I Foncier: 50% du poids de l’immobilier
en 2007 alors qu’il était à 20% en 1990



Les solutions par l’offre

Consensus sur la théorie :

Faible quantité ) Fort prix

Corollaire tout aussi consensuel :

Hausse des quantités ) Baisse des prix
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Premier point important

L’effet dépend de l’élastictité de la demande ("D) :

+ 1 % de quantité offerte ) � "D % de prix

Les mécanismes de marché impliquent que les caractéristiques
de la demande expliquent l’efficacité des politiques d’offre



Premier point important

L’effet dépend de l’élastictité de la demande ("D) :

+ 1 % de quantité offerte ) � "D % de prix

Les mécanismes de marché impliquent que les caractéristiques
de la demande expliquent l’efficacité des politiques d’offre



Le problème empirique majeur

La simultanéité des relations entre prix et quantités.

Relations d’offre (selon l’élasticité négative de la demande):

Hausse des quantités offertes ) Baisse des prix

Relations de demande (selon l’élasticité positive de l’offre):

Hausse des quantités demandées ) Hausse des prix
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Deuxième point important

L’équilibre de marché implique que les variations de quantités
et de prix que l’on observe dans le temps et l’espace sont à la
fois issues de l’offre et de la demande

Une corrélation partielle (régression) entre les quantités et les
prix permet seulement d’estimer la somme "O + "D

Le paramètre causal pertinent pour évaluer les politiques
d’offre est "D , d’où des méthodes économétriques particulières
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Comment estimer l’effet de l’offre sur les prix?

Une approche par variables de contrôle :

I Prendre en compte toutes les variations de la demande
I Avantages : méthode simple (MCO), intuitive, transparente
I Inconvénients : besoin d’exhaustivité, hypothèses fortes

Une approche par variables instrumentales :
I Utiliser des variations indépendantes de la demande

I Avantages : moins d’hypothèses identificatrices
I Inconvénients : moins intuitif, moins transparent
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Structure générale

4 Ingrédients principaux:
I Des quantités (offre = demande)
I Des prix de marché
I Des variables de contrôle (segmentation)
I Des instruments pour les quantités



Les mesures de l’offre 1

Sur le foncier :
I � Quantité de terre disponible
I � Quantité de terre constructible
I � Quantité de terre autorisée
I � Quantité de terre urbanisée



Les mesures de l’offre 1

Sur le foncier :
I � Quantité de terre disponible
I � Quantité de terre constructible
I � Quantité de terre autorisée (sit@del2)
I � Quantité de terre urbanisée (Cerema)



Les mesures de l’offre 2

Sur le logement :
I � Nombre de logements disponibles
I � Nombre de logements autorisés
I � Nombre de logements construits

Sur les surfaces habitables :
I � Surfaces habitables disponibles
I � Surfaces habitables autorisées
I � Surfaces habitables construites
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Les mesures des prix

Prix de la terre :
I � Prix de la terre agricole
I � Prix de la terre proche des centres
I � Prix de la terre constructible
I � Prix de la terre urbaine d’occasion

Et les autres sources sur le logement (PERVAL, DVF)
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Figure : Distribution brute des observations de prix.
Source : EPTB 2006–2014, résolution de 4km, N = 700 000.
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Figure : Distribution restreinte des observations de prix.
Source : EPTB 2006–2014, résolution de 4km, N = 279 215.
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Les variables de contrôle 1



Les variables de contrôle 2
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Les variables instrumentales 1

Il faut que ces variables :
I Impactent les quantités observées
I Ne doivent pas être liées à la demande

Nous utilisons :
I L’aléa retrait gonflement des argiles (BRGM)
I La part de la population en pente (sup à 10%)
I Coût d’opportunité agricole contre-factuel (RA)
I Nombre d’anciens sites industriels (BASIAS)
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Les variables instrumentales 2
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Cadre conceptuel

Nous montrons théoriquement que l’élasticité de la demande
n’est pas constante lorsque les ménages sont hétérogènes

Intuitivement, la construction sur une parcelle ne va pas avoir
le même effet sur le prix selon la désirabilité de la localisation

Les marchés fonciers présentent une segmentation spatiale, les
politiques d’offre vont avoir des effets hétérogènes
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Fonction de demande inverse linéarisée

pit = �1 � ki + �2 � bqc(i) + �3 � ki � bqc(i) +Wit�+ �u(i) + �t + "it

I ki : Segmentation spatiale (densité de population)
I bqc(i) : Quantité instrumentée
I Wit : Variables de contrôle
I �u(i) : effets fixes spatiaux
I �t : indicatrices annuelles
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Élasticités de la demande inverse
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Synthèse

I Les instruments utilisées pour la construction apparaissent
exogènes à la demande: ils estiment l’effet de l’offre

I Des élasticités négatives mais faibles, elles sont
significativement inférieures à 0.5%.

I La localisation de la construction compte, elle peut
augmenter jusqu’à 50% son impact sur la baisse des prix



Perspectives

I Effets sur le bien-être, coûts cachés de la construction

I Arbitrage avec la rénovation de logements anciens, effets
de la construction sur la valeur de l’ancien

I Simulation de politique de construction sous contrainte de
disponibilité foncière, effet sur les prix
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