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Résumé

La recherche présentée ici propose une méthode de descrip-
tion et d’évaluation des caractéristiques d’'un paysage qui
combine la géographie quantitative et I'’économétrie des
modéles hédoniques. Un modéle géographique produit des
indices caractérisant les paysages a partir d’'une reconsti-
tution de la vue depuis le sol, en tenant compte des effets
du relief et des masques que les objets hauts opposent a
la vue. Il décrit la quantité de paysage vu par un obser-
vateur au niveau du sol en la répartissant entre 13 types
d’occupations du sol. Les variables produites par le modéle
géographique sont utilisées dans des régressions hédoniques
qui permettent d’évaluer I'impact des attributs paysagers
ainsi mesurés sur les prix des transactions immobiliéres.
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Nous avons appliqué cette méthode a six zones géogra-
phiques périurbaines, autour des villes de Dijon, Besancon,
Lyon, Marseille et Brest et pour 'ensemble de la région
Nord-Pas-de-Calais. Nous pouvons ainsi comparer les résul-
tats obtenus en appliquant la méme méthode sur le méme
type de données, dans des contextes différents, notamment
par le type de paysage. De plus, pour Dijon, Besangon et
le Nord-Pas-de-Calais, nous disposons de plusieurs sources
d’information géographique différant par leur qualité, no-
tamment la finesse des images satellitaires utilisées ; ce qui
nous permet d’analyser I'impact de la qualité des données
sur la qualité de la description des paysages et sur les éva-
luations économiques qui en résultent.

En reégle générale, les résultats obtenus montrent que la
contribution des attributs paysagers au prix des biens fon-
ciers et immobiliers est faible mais significative. Les pay-
sages, en particulier les objets « verts » (couverts arborés
et agricoles), sont valorisés par les ménages a travers leur
capitalisation dans les valeurs immobiliéres, en particulier
dans I'espace périurbain. Cependant, les résultats obtenus
sont treés sensibles a la qualité et a la finesse des sources
d’information utilisées pour décrire le paysage. Ils sont éga-
lement trés variables d’'une zone géographique a I'autre, sans
que I'on dispose actuellement de facteurs explicatifs de cette
variabilité.

Summary

In this research, we propose a method for describing rural
landscapes in peri urban areas and evaluating their impact
on house and land prices. This method matches quantitative
geography and econometric methods used for hedonic anal-
ysis. A geographical model is used for producing variables
describing the landscape an observer can look at when lo-
cated in a specific house or a land parcel. This model takes
account of these parts of the landscape that are hidden by
houses, buildings, hills, forests,... The variables produced
by the model describe the size of the area that can be seen
and its repartition across various types of land use (agricul-
ture, forest, buildings, roads, water,...). They are used as
explanatory factors for the price paid for buying the house
or land parcel, using hedonic regression.
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This method has been simultaneously used in six areas:
the periurban areas of the cities of Dijon, Besanc¢on, Lyon,
Marseille and Brest and the whole Nord-Pas de Calais region.
We are then able to compare results obtained using the
same methodology for various areas, with various types of
landscapes. Moreover, for Dijon, Besancon and the Nord-Pas
de Calais regions, we can compare variables produced using
different sources of information. For Dijon and Besancon,
they differ with respect to the thinness and the quality of the
satellite images used for analysing landcapes, the best one
being much more expansive. For the Nord-Pas de Calais, we
compared two types of geographical information systems.
Our results confirm that the quality of the landscape that
can be seen when located at a house or in a land parcel
significantly influences its price. A landscape, with notably
green areas, has a value that is capitalized into house and
land prices. However, the measure of this value is highly
variable across regions and is highly sensitive to the quality
of the data used by the geographical model. Therefore, at
this stage of the research work, our results cannot be used
for operational purposes.

Mots clés : Valeur des paysages, prix fonciers et immobiliers, mo-
deles hédoniques, périurbain, systtmes d'information
géographique

Keywords: Landscape Value, Land and Housing Prices, Hedo-
nic Models, Periurban Areas, Geographical Information
Systems

1. Introduction !

Le développement des banlieues et des espaces périurbains est un fait marquant
des trente derniéres années. Le cadre de vie rural/périurbain peut étre recherché
pour ses basses densités de population, son calme, ses espaces ouverts et, en

1. La recherche présentée dans cet article a bénéficié d'un financement du ministére de I'Ecologie,
du Développement et de '’Aménagement durables dans le cadre du programme Sciences Economiques
et Environnement. Un rapport de recherche détaillé est disponible au ministere.
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particulier, pour ses paysages que les activités agricoles et forestieres contribuent
a créer et entretenir. Nous évaluons ici les aménités paysageres résidentielles de
zones a faible ou moyenne densité d’habitat, a travers la capitalisation fonciére
de ces aménités dans les valeurs immobiliéres, en utilisant la méthode des prix
hédonistes.

Dans la littérature internationale de nombreux travaux utilisent des modéles hé-
donistes (ou des méthodes de préférences déclarées) pour I’évaluation de paysages.
Par dela les résultats obtenus, ces travaux reposent généralement sur une caractéri-
sation fruste du paysage (couverture des sols, proximité de points remarquables,
vue sur certains objets, etc.). Or, un paysage est un objet complexe, défini dans un
espace physique a trois dimensions, avec des plans de vision articulés, etc. Pour
répondre a cette complexité, nous construisons des variables paysageres fondées
sur I'articulation de plusieurs niveaux d’échelle et la définition de champs de vision
tels qu’ils sont vus depuis le sol, utilisées ensuite dans des modéles économétriques.

A partir des variables paysagéres ainsi construites, notre démarche articule un
niveau « vertical » de comparaison de méthodes différant par leur précision sur deux
zones (Dijon et Besangon), et un niveau « horizontal » de comparaison de six aires
(Région Nord-Pas-de-Calais, département des Bouches-du-Rhone, aires urbaines de
Besancon, Brest, Dijon et Lyon). Les sources d’'information sont homogenes et les
degrés de précision identiques. Il s’agit d’évaluer les effets de la précision sur les
résultats et la variabilité géographique de ceux-ci.

Plus précisément, nous soumettons les régions de Dijon et de Besancon aux
mémes modeéles géographiques et économiques, ce qui permet de comparer les
résultats de ces deux régions a partir de données extrémement fines (cellules de
49 m?) ou plus grossiéres (cellules de 625 m?). Nous comparons également les six
régions d’é¢tude analysées avec une résolution de 25 meétres. L'intérét repose sur
le fait qu’il s’agit de régions fort différentes dans leur degré durbanisation, leurs
formes urbaines, les grandes entités paysageéres et climatiques qui les caractérisent.

La réunion de résultats sur le prix que les ménages accordent aux paysages,
en particulier « verts », pour cet ensemble de six régions, et la comparaison de
méthodes plus ou moins fines apportent des éléments importants au débat sur la
valeur des paysages, dans une recherche collective dont nous ne connaissons pas
d’équivalent ailleurs.

Dans ce qui suit, nous commencerons par un bref état de la littérature sur
I’évaluation économique des attributs paysagers qui permettra au lecteur peu
familier de situer notre travail par rapport aux autres recherches sur ce sujet. Puis,
dans les deux sections suivantes, nous décrirons le modele géographique utilisé
pour construire les variables permettant de décrire le paysage tel qu’il est vu du
sol et les méthodes économétriques mises en ceuvre pour en évaluer I'impact. La
quatrieme section est consacrée a la présentation des résultats pour chacune des

n°20 - 2007 /1
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six zones sur lesquelles nous avons travaillé. Enfin, la derniére section propose une
synthése des résultats obtenus et quelques conclusions.

2. Ftat de Ia littérature

Nous présentons ici un apercu de la littérature sur ’évaluation économique des
paysages en distinguant quatre types de variables, retenues comme indicatrices
de paysages : la couverture des sols, analysée en deux dimensions, ’adjonction
a cette couverture des sols de variables de forme issues d’indices d’écologie des
paysages, la distance entre des habitations et des objets particuliers dans la mesure
ou la vue d’un paysage dépend de cette distance, et enfin la vue proprement dite
de paysages qui integre la troisieme dimension a I’analyse.

Du c6té de la couverture des sols, les couverts agricoles et arborés ont généra-
lement des prix hédonistes positifs. Par exemple, Des Rosiers et al. (2002) estiment
que, pres de Québec (Canada), des attributs paysagers (foréts, paysages jardinés,
haies) font augmenter en moyenne de 7,7 % le prix des logements. Cependant,
d’autres auteurs obtiennent des résultats opposés ou non significatifs, comme
Garrod et Willis (1994), Irwin (2002), Smith et al. (2002), Paterson et Boyle (2002),
et Roe et al. (2004). C’est paradoxal si ’on considére, comme nous ’avons dit en
introduction, que ces cadres de vie sont recherchés. Ce paradoxe peut tenir au
caractere fruste des variables d’occupation du sol, mesurées a partir d'une carte ou
d’'une image de satellite : ce ne sont pas des paysages a proprement parler.

L’analyse peut étre affinée dans plusieurs directions. Dune part, le statut
juridique des sols apporte une information qui compléte leur couverture, les terres
agricoles ou boisées privées, qui risquent d’étre ultérieurement construites (Irwin,
2002) ou fermées a la promenade (Cheshire et Sheppard, 1995), ayant une valeur
moindre que des terres publiques (parcs, foréts). D’autre part, différents types de
meénages peuvent valoriser différemment les biens paysagers. C’est ainsi que Roe
et al. (2004) montrent, par une analyse conjointe, que les « riches » sont préts a
payer un terrain résidentiel 6 % de plus pour bénéficier de 10 % d’agriculture
en plus, et les « pauvres » seulement 3 %. Ils concluent aussi que I’agriculture
joue un réle attractif dans la suburbanisation et montrent une substituabilité
entre terres agricoles et parcs publics. En France, Dachary-Bernard (2005) utilise
aussi la méthode d’analyse conjointe dans une étude sur le parc naturel régional
d’Armorique et conclut que les visiteurs sont préts a payer pour voir une lande
boisée.

Pour aller au-dela de 1'occupation des sols, on retient souvent des indices
empruntés a I’écologie du paysage, tels que le nombre de taches, leur taille, la
longueur des frontieres entre elles, des indices synthétiques (entropie, dimension

ENnImMEpublique
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fractale) ou encore des variables de forme. Ces travaux sont parfois réalisés a partir
de photographies, mais les images satellites constituent la source actuellement la
plus utilisée. Geoghegan et al. (1997) ont joué un role pionnier en ce domaine,
montrant que des foréts ou des champs proches de Washington D.C accroissaient
les valeurs foncieres (sauf au-dela d'une certaine distance). La fragmentation et
la diversité du paysage ont un effet négatif, sauf pres et loin de Washington.
En France, Dumas et al. (2005) estiment un modeéle de prix hédonistes dans le
département des Bouches-du-Rhéne avec des variables d’occupation des sols et de
composition paysagere. Un indice d’agrégation a un prix hédoniste positif, ceux
d’interspection, de juxtaposition et d’entropie, des prix négatifs.

La distance entre une maison et un objet a été intégrée dans des modeles de
prix hédonistes depuis longtemps (Weicher et Zerbst, 1973) et les travaux se sont
multipliés depuis lors. Par exemple, Bolitzer et Netusil (2000) estiment a 1,5 % la
plus-value de logements a moins de 500 métres d'un jardin public, mais une trop
grande proximité a des effets négatifs, diis a la congestion et au bruit. Dans une
région proche d’Helsinki (Finlande) étudiée par Tyrvainen et Miettinen (2000), le
prix des maisons diminue de 5,9 % par kilometre d’éloignement du parc forestier le
plus proche. La proximité et la surface de zones humides ou de lacs ont également
des prix hédonistes positifs (Mahan et al., 2000).

Plusieurs travaux suggerent qu’il faut étre adjacent a I'objet paysager d’intérét
pour que les biens immobiliers bénéficient d'une plus-value : dans une étude de
Thorsnes (2002) ceux qui jouxtent une forét valent de 19 a 35 % de plus que les
autres, cette plus-value disparaissant lorsqu’il faut traverser une rue pour atteindre
la forét. Hobden et al. (2004) obtiennent des résultats voisins, avec des plus-values
allant jusqu’a 6,9 % et 11 % pour des biens qui jouxtent des corridors et des
sentiers piétonniers conduisant a de grands parcs. Retenons que la contiguité
apporte généralement une plus-value, sauf si elle engendre des nuisances dues a
une surfréquentation. De plus, les effets de la distance sur les valeurs immobilieres
s’estompent rapidement, pour disparaitre au-dela de quelques centaines de metres.

La vue d’un paysage suppose de passer d'une vision d’en haut (carte, photo-
graphie aérienne, image de satellite) a la vision qu’a un observateur depuis le
sol, soit par des photographies (utilisées depuis longtemps en ce domaine) soit
en modélisant le champ de vision grace a des Mode¢les numériques de terrain
(MNT) couplés a des images satellites. La topographie et/ou les masques visuels
que constituent les objets disposés au sol sont ainsi pris en compte.

C’est ainsi que Bastian et al. (2002) reconstituent la vue d'un paysage par une
méthode de géographie quantitative et appliquent la méthode des prix hédonistes
aux variables ainsi obtenues : I'aire de vision d’'un observateur est analysée a
partir d'images satellites et d'un MNT. Cependant, peu de variables paysageres
sont significatives, a I'exception de la diversité des paysages, hautement apprécice.

n°20 - 2007 /1
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Paterson et Boyle (2002) utilisent également une image satellite et un MNT pour
analyser le paysage vu, mais ils obtiennent des résultats instables, qui different
selon le type de variable, et qui, en outre, sont parfois contre-intuitifs. Cavailhes et
al. (2007) étudient le prix hédoniste de paysages vus dans la région périurbaine
autour de Dijon (France), avec la méthode utilisée dans cette recherche.

Dans un contexte urbain, la vue est particulierement difficile & modéliser, du
fait d’'immeubles dont la hauteur est treés variable et de critéres complexes de
qualité de paysages principalement batis. C’est ainsi que Lake et al. (1998 ; 2000)
ont di réaliser des visites de terrain pour compter le nombre d’étages et tenir ainsi
compte de la hauteur des immeubles pour déterminer le champ de vision. Benson
et al. (1998) ont également effectué des visites systématiques de maisons pour
déterminer la vue qu’elles offraient sur 'océan et sur des lacs. Les progres des
Systemes d’information géographique (SIG) permettent aujourd’hui d’automatiser
I’analyse de données dans un environnement urbain complexe, comme le montrent
Baranzini et Schaerer (2007), qui ont utilisé une couche d’information géographique
sur la hauteur des immeubles pour modéliser la vue. IIs montrent que la proximité,
I'accessibilité et la vue d’aménités paysageres (eau, nature, montagnes) influencent
positivement les valeurs locatives.

Retenons de cette bréve analyse, premi¢érement, qu’il est utile d’introduire la
vue proprement dite dans les modeles d’évaluation du paysage, I'occupation du
sol vue du ciel étant trés différente de la vision d'un observateur. Deuxiémement,
la représentation des objets doit étre effectuée a grande échelle ; ce qui se traduit
par le recours a des images a haute résolution, qui seules autorisent la prise en
compte de petits objets. On congoit que ces exigences requierent des méthodes
géographiques sophistiquées. Ce niveau pertinent d’échelle explique peut-étre
pourquoi des variables représentées a des résolutions spatiales trop grossieres
(100 m, 1000 m) donnent des résultats volatils, parfois contraires a I'intuition ou
différents d’'une étude a I'autre.

3. Le modele géographique

Le mode¢le géographique repose, tout d’abord, sur une conceptualisation des
paysages a partir des théories et instruments de la géographie quantitative. L'ob-
jectif est de produire des indices caractérisant les paysages, grace a des Systemes
d’information géographique (SIG), complétés par le développement de programmes
informatiques ad hoc. Cela permet de rassembler et d’organiser un ensemble d’in-
formations issues de sources multiples et de leur appliquer des protocoles de
traitement : analyse spatiale de textures et de structures, analyse de données,
trigonométrie (qui permet les calculs tridimensionnels a la base de la modélisation
paysagére), cartographie, etc.

ENnImMEpublique
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L'originalité de notre méthode repose sur un échantillonnage du tour d’horizon
et I'utilisation simultanée de données en échelles emboitées (bases de données en
résolution différentes, de 7 a 1000 metres), permettant de modéliser le paysage
dans la profondeur du champ visuel en fonction de I’éloignement.

Nous reconstituons ainsi la vue depuis le sol (contrairement a la plupart des
travaux antérieurs sur le sujet, qui utilisent la vue d’en haut), qui tient compte des
effets du relief et des masques que les objets hauts (maisons, arbres, etc.) opposent
a la vue. Nous reconstituons ainsi le volume scénique qui s’offre a un observateur
qui regarde autour de lui, depuis n’importe quel point de la région étudiée : nous
simulons la vue de cet observateur en quantifiant la superficie appréhendée et en
la déclinant selon les types d’occupation du sol, I'éloignement et des indicateurs
synthétiques.

Cette méthode, utilisée pour les régions d’étude de Dijon et Besancon a un cott
élevé (acquisition des images, mais surtout temps de traitement). C’est pourquoi
nous avons aussi eu recours a la base Corine Land Cover (CLC), déja constituée, qui
repose sur une nomenclature de 'occupation du sol validée a I’échelle de I’Europe
(son homogénéité est décisive pour permettre des comparaisons entre différentes
régions), que nous avons testée sur des régions francaises aux caractéristiques trés
différentes. Cependant, cette base a une faible précision (elle néglige tout objet
dont la taille est inférieure au quart de km?), ce qui nous a conduit & revenir aux
images satellites d’origine qui ont servi a sa réalisation. Par un procédé technique
dit « de persillage », nous avons reconstitué une carte d’occupation du sol qui affine
la base Corine Land Cover jusqu’'a la précision de 25 meétres associée aux images
de départ.

En résumé, le modele géographique décrit la quantité de paysage vu par un
observateur au niveau du sol et langant un regard circulaire (a 360°) autour de lui,
en la répartissant entre 13 types de base d’occupation du sol : bati, cultures, prés,
vignes, feuillus, résineux, buissons, eaux et lacs, zones d’activité, routes, voies
ferrées, zones minérales et la mer. Cette vue est répartie en six plans s’échelonnant
de la vue la plus proche a la plus lointaine : 0 a 75 metres, 76 a 150 metres, 151 a
300 metres, 301 a 1 250 metres, 1 251 metres a 6 kilometres, 6 a 40 kilomeétres.
Dans les quatre premiers plans, les occupations du sol sont comptées par pixels
de 25 meétres de coté. Dans le cinquiéme plan, les pixels? ont 150 métres de coté
et dans le sixieme plan, ils font un kilometre de co6té. Pour Besancon et Dijon, on
dispose de pixels de 7 metres de coté pour les trois premiers plans.

2. Rappelons que le terme « pixel », abréviation de « picture element » est utilisé en télédétection
pour définir la cellule élémentaire d’'une image. Il se caractérise par des coordonnées qui le localisent et
par une résolution (25, 150, 1000 m) qui détermine le nombre de cellules par unité de longueur. Ainsi,
un ensemble bi-dimensionnel de pixels forme la grille géométrique sur laquelle une image d’occupation
du sol est représentée.

n°20 - 2007 /1
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A ces variables de « vue d’en bas », nous avons parfois ajouté des variables
de « vue du haut » qui décrivent l'occupation du sol dans les trois premieres
zones autour de chaque transaction. Ces variables ne décrivent pas le paysage vu
réellement mais plutét une ambiance paysagere globale.

Les représentations numériques du paysage ainsi produites peuvent apparaitre
réductrices a des paysagistes ou a des architectes. Elles le sont, mais des travaux
comparant cette approche a d’autres (utilisation de photographies, par exemple)
montrent que la « simplification numérique » fait ressortir correctement la trame
paysagere telle qu’elle s’exprime dans la réalité.

4. Le modele économétrique et les
données économiques

L’analyse économétrique repose sur la méthode des prix hédonistes. Issue des
travaux de Rosen (1974), celle-ci permet de décomposer le prix global d'un bien
complexe, comme une maison, en prix élémentaires de chacun des attributs qui
constituent ce bien : caractéristiques structurelles du logement (époque de construc-
tion, surface habitable, nombre de piéces et de salles de bain, etc.), de la transaction
(type d’opérateurs, nature de la mutation précédente, etc.), caractéristiques du
voisinage et accessibilité au centre d’emploi, et, enfin, caractéristiques paysageres
qui constituent le point central d’analyse de cette étude. Par ailleurs, afin de tenir
compte du fait que ce modéle est estimé sur un ensemble de transactions qui
s’étend sur plusieurs années, nous incluons aussi parmi les variables explicatives
des variables muettes pour chaque année.

Les données économiques ont été acquises, pour I'essentiel, aupres de la société
PERVAL?3, qui centralise des transactions immobiliéres transmises par les notaires.
Elles sont constituées de 'ensemble des ventes de maisons individuelles et de
terrains a batir pour une période qui, en remontant le temps a partir de 2005, permet
d’obtenir des effectifs proportionnels a la population de chaque région d’étude. La
base de données économiques, tout comme les variables géographiques présentées
précédemment, est donc homogéne pour I'ensemble des régions analysées.

La variable expliquée est le prix des transactions, qui, transformé en logarithme,
est régressé sur les attributs listés ci-dessus. La théorie montre que les parametres
ainsi estimés permettent de calculer les prix hédonistes de chaque attribut, c’est-a-
dire la disposition marginale a payer de I'acheteur pour une variation marginale de
cet attribut.

3. Les seules informations ne provenant pas de données notariales sont celles du Nord-Pas-de-Calais,
qui nous ont été fournies par 1'Office Régional de I'Habitat et de '’Aménagement (ORHA).
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Cette méthode est délicate d’application et nécessite de nombreuses précautions
économétriques (Sheppard, 1999). L'une des innovations de notre travail est d’avoir
accordé une attention particuliére a ces problémes économétriques et de leur avoir
apporté dans certains cas des solutions originales.

Le premier est I'endogénéité d’'une partie des variables explicatives. Elle se
produit lorsque le consommateur choisit simultanément la quantité d'un attribut
comme la surface habitable d'une maison et le prix de cette maison. Afin d’éviter
les biais d’endogénéité, nous avons systématiquement mis en ceuvre des tests de
Haussmann sur les variables les plus susceptibles d’étre endogenes (les variables
de superficie) et, quand ceux-ci rejetaient I'hypothese d’absence d’endogénéité,
nous avons estimé les modeles avec la méthode des variables instrumentales. Le
choix des instruments, des variables corrélées avec les variables endogénes mais
indépendantes du terme d’erreur, est un probléme délicat en économétrie appliquée.
Dans le contexte des modeles hédonistes, les meilleurs instruments sont ceux qui
décrivent la position des ménages dans leur cycle de vie : age et composition
du ménage. Nous avons systématiquement utilisé la premiere et, quand elle est
disponible, la seconde.

Le second probléme est la multicolinéarité des variables explicatives. Celle-ci est
particulierement importante dans le cas des variables paysageres. En conséquence,
les variables paysageres originales, qui décrivaient 13 modes d’occupation du sol
étalés sur 6 champs de vision, n’ont en général pas été utilisées telles quelles,
certaines d’entre elles étant trés corrélées (en outre, d’autres sont peu représentées) ;
c’est notamment le cas de la quantité de vue dans les différents plans pour un méme
usage du sol. I1 a donc souvent fallu agréger, en tenant compte de I’éloignement
pour ajouter des plans différents ou des cellules de taille différente.

Le troisiéme probléme est 1’autocorrélation spatiale (Jayet, 2001 ; Le Gallo,
2002). L'existence d’autocorrélation spatiale dans les modéles hédoniques appliqués
au logement a souvent été soulignée dans la littérature (Anselin, 2007). La solution
généralement choisie consiste, apres différents tests (notamment le test I de Moran
ou les tests du multiplicateur de Lagrange), a estimer un modéle avec erreur
autorégressive. Nous avons choisi une voie légerement différente. En effet, nous
sommes partis du constat que 1’autocorrélation spatiale provient souvent, dans
ce type de modele, de caractéristiques communes partagées par des logements
voisins (méme lotissement, méme voisinage, etc.), lorsque certaines d’entre elles
sont omises dans la régression (proximité d’'un acces autoroutier, carte scolaire,
etc.). Afin de capter ces liaisons spatiales, nous avons inclus dans les régressions
des effets fixes communaux, c’est-a-dire des variables muettes pour chacune des
communes, qui captent toutes les caractéristiques de celle-ci, en particulier celles
qui sont omises des régressions faute des données correspondantes.
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Formellement, le modéle estimé est de la forme suivante :
Inp=XB+Va+n

ol In p est le logarithme du prix du logement, X est la matrice des variables explica-
tives et V' est une matrice de variables muettes associées chacune a une commune.
Si ce modele permet de purger I'autocorrélation spatiale, on peut I’estimer par les
moindres carrés ordinaires ou la méthode des variables instrumentales. Lorsque le
nombre de communes est tres élevé, on peut simplifier le modele en passant par
une transformation intra similaire & celle utilisée en données de panels *.

L'existence d'une autocorrélation spatiale résiduelle ne peut cependant étre
exclue, notamment entre transactions appartenant a la méme commune. Si tel est
le cas, il convient de spécifier pour le terme aléatoire un processus spatialement
autorégressif

n=pWn+{
{— Nid(0, O'?IN)

ou la matrice W est bloc-diagonale, chaque bloc de la diagonale correspondant
aux transactions localisées dans la méme commune. Plus précisément, pour chaque
observation, le poids des observations voisines est proportionnel a I'inverse de la
distance ou a son carré a 'intérieur de la commune, nul sinon. Formellement, pour
deux transactions i et j :

wi; =0sii=j

_ Mo 1/d;
>k l/dik Zkl/d?k
w; =0 sinon

wjj avec i,j et k dans la méme commune

Le bloc W,, associé aux transactions localisées dans la commune m est donc
une matrice de poids normalisée. Le test de 1’existence de cette autocorrélation
spatiale et I'éventuelle estimation du modéle correspondant en combinaison avec
une transformation intra a nécessité la mise au point de procédures particuliéres,
dont on trouvera la présentation dans Jayet et Le Gallo (2006).

Nous avons systématiquement testé I'’hypothese d’absence d’autocorrélation
spatiale des résidus p = 0 et n’avons jamais pu la rejeter quelle que soit la matrice
de poids retenue (avec I'inverse de la distance ou son carré). Compte tenu de la
définition retenue de la matrice de poids, I'introduction de muettes communales
s’est donc avérée suffisante pour purger le modéle de I'autocorrélation spatiale.

4. Clest la solution que nous avons retenue pour le Nord-Pas-de-Calais.
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5. Résultats

Nous présentons ici les principaux résultats de ’estimation des effets des
variables paysageéres sur les prix des transactions, pour chacune des six zones °. Ils
ont été obtenus sur la base d’'une méthodologie commune (les modéles géographique
et économétrique définis dans les sections 3 et 4), sans pousser toutefois jusqu’a
une méthode totalement uniforme, pour tenir compte de la spécificité de chaque
site (ses caractéristiques, les informations disponibles, etc.). Plus précisément, pour
chaque site, nous avons utilisé les mémes types de modeles (moindres carrés
ordinaires et variables instrumentales avec variables muettes communales), nous
sommes partis des mémes variables paysageres et, & quelques exceptions pres dues
a la disponibilité des informations, des mémes variables non paysagéres. Sur cette
base commune, nous avons tenu compte des spécificités propres a chaque site,
notamment sur quatre points. Le premier est que certains types de paysages ne
sont pas présents dans certaines zones : c’est typiquement le cas de la mer, absente
a Besancon, Dijon et Lyon. De méme, les résineux ne sont pas présents partout.
Le deuxi¢me est qu’il existe des corrélations fortes entre variables paysageres, ce
qui oblige a des regroupements, qui varient d’'une zone a l'autre parce que les
corrélations varient. Le troisieme est que la sélection des variables significatives
varie d’'une zone a I'autre parce que certains types d’occupation du sol n’ont pas
partout un effet significatif. Le quatrieme tient & des données spécifiques a certaines
régions, comme celles provenant de 'ORHA et de Sigale pour le Nord (cf. infra)
ou l'introduction des pixels de 7 m pour Dijon et Besancon. Il eut, en effet, été
dommage de se priver de telles informations, plus précises que celles qui sont
communes a I’ensemble des zones étudiées.

Dans ce qui suit, nous présentons les résultats sur les seules variables paysageres
effectivement présentes dans la zone concernée et y ayant un effet statistiquement
significatif®. Nous fournissons pour chaque variable le prix hédonique, calculé sur
la base du prix moyen des transactions, avec une variation d'un écart-type de la
variable concernée.

5. Le lecteur intéressé par les résultats détaillés, notamment sur les variables non paysageéres,
peut consulter le rapport de recherche disponible au ministére de I'Ecologie, du Développement et de
I'’Aménagement durables (Jayet et alii, 2007).

6. Pour simplifier I'expression, nous parlons souvent d’effets significatifs (respectivement : non
significatifs) pour indiquer qu’ils sont significativement différents de zéro (resp. : non). Le seuil est
indiqué, il est de 10 % dans les tableaux.
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5.1. Les couronnes périurbaines de Dijon et Besangon

Une comparaison des champs de vision selon que les cellules ont 7 ou 25 métres
de cOté (ces derniéres données sont issues de Corine Land Cover (CLC)), réalisée
pour la ceinture périurbaine de Dijon, montre que les paysages reconstitués a partir
de CLC sont assez éloignés de ceux obtenus avec des images satellites plus précises :
le champ de vision obtenu par CLC est beaucoup plus large (plus proche d’une
vision d’en haut que d'une vision depuis le sol) et il est tres différent de celui
d’images précises (cf. Figure 1) : la corrélation entre les variables issues des deux
sources est trés faible.

Figure 1 : Composition du champ vu dans les 70 (75) premiers
metres (région de Dijon)

100% -
90% -
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0% -

25m résolution

[ agriculture
E réseaux

zone activité @

Les estimations ont été faites, pour Dijon, sur 2384 mutations de maisons
intervenues entre 1995 et 2002 et, pour Besancon, sur 744 transactions de maisons
et 921 de terrains a batir, entre 2000 et 2004. Le Tableau 1 récapitule les prix
hédonistes obtenus, au point moyen du prix des maisons et pour une variation
d’un écart-type des attributs paysagers.

En termes synthétiques, tout d’abord, retenons que les sols arborés et agricoles
ont des prix hédonistes positifs lorsqu’ils sont vus, respectivement, a moins de
70-75 et a moins de 280-300 metres, sauf dans le cas des terrains a batir a Besancon
(cellules de 25 m). Le prix hédoniste estimé pour une variation d'un écart-type
est nettement inférieur avec la résolution de 25 m qu’avec les cellules de 7 m :
environ un tiers de moins, voire moitié moins. Il semble donc que la perte de
résolution due au passage d'images de 7 a 25 métres permet de garder le caractere

1. Communes avec 2 observations ou plus.

ENnImMEpublique
15


cnrs
Note
mettre le filet inférieur du cadre


panorama Jean Cavailhés, Hubert Jayet, et alii

Tableau 1 : Prix hédonistes selon la région et la résolution € /
écart-type supplémentaire
(valeurs significatives au seuil de 10 %)

Arboré < Agriculture < Réseaux < Bati soumis -
70-75 m 280-300 m 280-300 m vu < 70-75 m
Dijon, pixels de 7 m 2699 4809 -1289 -1262
Dijon, pixels de 25m
1 41
(hors bati CLC) 806 65
B -
csangon, maisons, 8700 12700 _5138 ~5400 (1)
pixels de 7 m
B.e Sangon, Malsots, 4479 5887 -3386
pixels de 25 m
Besangon terrains, pixels 2098 2360
de 7 m
Besancon, terrains, pixels
de 25 m

d’aménité, valorisée comme telle, de I’agriculture et des sols arborés, mais que le
prix hédoniste estimé soit sous-évalué lorsque le calcul porte sur des cellules de
25 m de coté.

Pour la région de Dijon, avec des cellules de 7 m, les sols arborés vus a moins
de 70 meétres et les cultures, prairies et vignes (appelées « agriculture ») vues a
moins de 280 metres ont un effet positif sur le prix des maisons (respectivement :
+ 2,5 % et + 4,4 % pour un écart-type supplémentaire). Des interactions négatives
entre ces variables et la surface de la parcelle montrent que les ménages acceptent
d’habiter sur des lots plus exigus lorsqu’ils voient davantage d’arbres autour de
leur maison. Pour des maisons situées en zone U des Plans locaux d'urbanisme
(PLU), le prix hédoniste de I’agriculture est nettement plus faible, ce qui indique
que les ménages anticipent une conversion future des sols agricoles a des usages
urbains. La différence entre le bati depuis lequel on est soumis a la vue et le bati
vu a un effet négatif sur le prix des maisons. Un écart-type de plus de route ou
de voie ferrée vues a moins de 280 metres fait sensiblement baisser le prix. La
vue au-dela de quelques dizaines ou centaines de metres n’a pas de prix hédoniste
significatif : tout se passe comme si les ménages étaient « myopes ». Notons enfin
que les objets « verts » (arborés, agriculture) présents a proximité des maisons mais
non vus ont des prix hédonistes inférieurs a ces mémes objets lorsqu’ils sont vus,
ce qui semble indiquer que le cadre de vie « vert » de proximité s’apprécie dans les
valeurs immobiliéres, mais que la vue proprement dite semble compter davantage.

La perte de résolution avec des cellules de 25 m se traduit par une perte
importante de significativité des résultats économétriques, pour trois raisons : la
disparition des plus petits objets, le « persillage » (cf. supra) qui localise les batiments
de maniere aléatoire, les multicolinéarités accrues entre variables paysageéres. Seule
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I'agriculture est significative avec une résolution de 25 m, avec un prix hédoniste
comparable a celui obtenu avec des cellules de 7 m. Les sols arborés sont également
significatifs avec des cellules de 25 m, mais seulement hors des polygones batis de
CLC.

Pour la région de Besancon, avec des cellules de 7 m et I'échantillon des
maisons, on obtient la méme « myopie » des ménages qu’a Dijon (qui tient peut-
étre aux caractéristiques paysageéres de ces deux régions). Comme a Dijon, les
formations arborées vues a proximité immédiate ont des prix hédonistes positifs et
les réseaux routiers, négatifs. Le prix de I’agriculture vue est peu significatif, mais
cette occupation du sol tend a renchérir les valeurs immobiliéres. Le ‘vert’ (arbres,
agriculture) vu autour d’'une maison est substituable a son jardin. Enfin, comme
a Dijon, une opposition entre la vue et I'’exposition a la vue apparait pour les
cellules baties. Pour les terrains a batir avec cette méme résolution de 7 m, plusieurs
variables topographiques sont significatives (exposition Sud, encaissement, pente
du terrain). On obtient également des valeurs significativement positives pour les
sols arborés vus a moins de 70 metres et I'agriculture vue dans les 280 premiers
metres.

Pour les maisons, avec des cellules de 25 m, les sols arborés vus a moins de
70 métres et 'agriculture a moins de 280 m ont des prix hédonistes positifs, les
réseaux de communication ont un prix négatif. Pour les terrains a batir aucune
des variables paysageres n’est significative, a I’exception de l'interaction entre
formations arborées et taille du terrain.

5.2. La région Nord—Pas-de-Calais (aires urbaines)

Les mutations, pour cette région, proviennent de 'ORHA. 15 484 transactions
de terrains a batir, pour la période 1989-2002, ont été retenues pour les estima-
tions. Elles sont toutes localisées dans une aire urbaine. Nous disposons de deux
sources pour la construction des variables paysageéres, CLC, comme pour les autres
régions, et Sigale, SIG qui représente les informations spatiales a échelle plus fine,
compatible avec une résolution de 25 m. Les corrélations entre les variables issues
des deux sources sont souvent faibles, mais les structures qu’elles décrivent sont
similaires.

Le Tableau 2 fournit les résultats obtenus pour les variables paysageéres signi-
ficatives au seuil de 10 %. Les deux sources divergent sur I'impact du bati (sauf
entre 151 et 300 metres). Pour les cultures et les prés vus & moins de 1250 m,
elles convergent avec des prix positifs, mais nettement plus élevés avec Sigale
qu'avec CLC. Les prix hédonistes obtenus pour les feuillus, buissons et résineux
vus a moins de 1 250 m sont trés élevés avec CLC (valeurs semblant aberrantes),
alors que celles basées sur Sigale sont non significatives (sauf au seuil de 5 %
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pour les résineux). L'inverse se produit pour les couverts arborés vus a plus de
1250 m (effet fortement négatif avec Sigale, non significatif au seuil de 10 % avec
CLQ). Des variables croisant couverts végétaux et surface montrent, avec les deux
sources, qu’il existe une plus grande sensibilité a la présence de cultures et de prés
de la part des acquéreurs de petits terrains.

Tableau 2 : Nord-Pas-de-Calais :
Prix hédoniques des variables paysagéres
€ / écart-type supplémentaire
(valeurs significatives au seuil de 10 %)

Variable Plan CLC Sigale Plan CLC Sigale
76-151 -219 Arboré 1251-6 000 -5537
Bati 151-300 258 371 6001-40 000 -992
301-1 250 501 Fau. lacs 0-6 000 -551
6001-40 000 -0,0 ’ 6001-40 000 -013
Cultures 0-1 250 1278 9637 0-75 -264
Prés 0-1 250 1474 5184 | Zones d’activité 76-151 -1343
Cultures + prés 1251-40 000 65 4657 301-1250 -465
0-75 | 3127 | 31427 0-300 -595 -403
. Routes
Feuillus, 76-151 1331 13131 301-1 250 73
buissons 151-300 709 7009 Voies ferrées 0-300 | -2948 -541
301-1 250 187 1987 301-1 250 -120 -334
Résineux 0-1250 2381 23881 Minéral 0-1250 716

Les deux sources concordent pour estimer des effets négatifs des zones indus-
trielles, routes et voies ferrées (sauf pour les routes vues entre 301 et 1250 meétres,
avec CLQC).

Les effets sont faibles et peu significatifs pour le minéral et la mer. La vue
sur les terrils, qui n’est connue qu’a partir de Sigale, a un effet négatif, mais qui
n’est pas significativement différent de zéro au seuil de 10 %. Il faut enfin noter
I'effet trés significatif de I'altitude, qui valorise les terrains, de la pente qui les
dévaloriserait (résultat significatif seulement avec Sigale) et de 'orientation du
terrain (pour ceux en pente), une orientation vers I’'Ouest étant moins valorisée
qu'une orientation dans les autres directions.

5.3. La couronne périurbaine de Lyon

L'échantillon compte 1992 transactions de maisons et 2 259 observations de
terrains a batir (reparties sur 144 communes). Nous examinons successivement les
deux types de biens.

Le Tableau 3 montre que les effets des variables paysageres sur les prix des
maisons sont peu significatifs.
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Tableau 3 : Aire urbaine de Lyon : Prix hédoniques
des variables paysagéres, maisons
€ / écart-type supplémentaire
(valeurs significatives au seuil de 10 %)

Items Plans Prix
Forét 0-75 mét‘res -3664
76-150 metres 3922
Réseaux 0-300 metres -3107
Forét * Surface de terrain 0-75 metres 5081
Agriculture * Surface de terrain 0-75 metres 18712
Foret * Surface de terrains 151-300 meétres | —-4995

La proximité d’'un couvert forestier a un effet plutét défavorable dans un plan
de 0 a 75 metres, qui devient plutot positif au-dela. La vue sur les réseaux (voies
ferrées et routes) dans un plan inférieur a 300 metres a un effet significativement
négatif. La combinaison du type d’objets vus (foréts, agriculture) et de la surface
du terrain montre qu’il n’y aurait pas de substitution entre ces biens, hormis pour
le plan intermédiaire 151-300 metres. Les autres variables paysageéres ne sont pas
significatives, en particulier les plans trés éloignés correspondant a la vue sur les
Alpes, pas plus que I'agriculture, les lacs et eaux.

Les résultats concernant les terrains a batir sont plus significatifs, comme le
montre le Tableau 4. La vue sur des foréts proches (résineux, feuillus et buissons en
deca de 150 metres) est valorisée, tout comme l'existence de bati (0-75 metres et
au-dela de 300 métres). On note également I’effet significativement positif de la vue
sur des éléments de couvert agricole (prés, vignes, cultures) dans les 75 premiers
metres, éléments particulierement présents dans 1’aire urbaine de Lyon. De maniere
plus surprenante, la vue sur des zones d’activités dans un plan proche (moins de 70
métres) est valorisée. A I'opposé, I'existence de réseaux 4 proximité, saisis en termes
de vue, a un effet plutot négatif. Enfin la vue sur le plan le plus éloigné (Alpes) a
un effet assez faible en termes de prix hédoniste, et non significatif. Contrairement
au cas des estimations sur les maisons, un phénomene de substitution entre la taille
du terrain et la vue sur un couvert forestier ou un couvert agricole interviendrait
dans les plans les plus proches.

5.4. Le Département des Bouches-du-Rhdne

L'échantillon est constitué de 3 515 maisons localisées sur 54 communes, dont
les mutations ont eu lieu en 1999 et 2000. Des estimations OLS, IV (Instrumental
Variables) et SAR (Spatial Auto-Regressive) ont été mises en ceuvre sur cet échan-
tillon. Du fait de la forte polycentricité du tissu urbain du département, les variables
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Tableau 4 : Aire urbaine de Lyon : Prix hédoniques des
variables paysageéres, terrains a bdtir
€ / écart-type supplémentaire
(valeurs significatives au seuil de 10 %)

Items Plans Prix Estimation MCO | Prix Estimation VI
Forét 0-75 metres 7 457 12 727
Forét 76-150 meétres 3373 3924
Forét 151-300 meétres -891 -1042
Bati 0-75 meétres 2332 3171
Bati 301-1 250 meétres 1985 1 801
Réseaux 0-300 meétres -1 268 -1 405
Agriculture 0-75 metres 10 315 18 944
Agriculture 76-150 meétres 2 531
Agriculture 151-300 metres -3 677 -3 690
Agriculture 301-1 250 meétres 1881 1823
Ouvert >40 kilometres 557
Forét * Surface de terrain 0-75 meétres -7 465 -13 648
Agriculture * Surface de terrain 0-75 metres -18 655 -36 644
Foret * Surface de terrains 151-300 meétres -3 094 -3 518
Zones d’activités 0-75 meétres 2 265 3124
Zones d’activités 76-150 meétres -8 350 -9 910

de distance ou de contiguité a un pdle urbain ne suffisent pas pour rendre compte
fidelement de la nature de chaque commune eu égard aux critéres paysagers qui
nous intéressent. Il existe des différences importantes en terme d’usage des sols
au sein d’'une méme classe de distance au centre. Toutes choses égales par ailleurs,
une unité supplémentaire d’aménités paysageres peut avoir une valeur différente a
proximité d'une grande ville ou dans un environnement plus rural. Il a donc fallu
distinguer les communes les plus urbaines des plus rurales, ces derniéres ayant une
part d’espaces agricoles (en nous référant aux zones POS/PLU) supérieure a 45 % de
la superficie communale. Comme pour les autres régions d’étude, la vue « du sol» a
été utilisée dans les modeéles, auxquels nous avons ajouté les variables décrivant les
paysages vus « du dessus » (composition des couverts dans les différents champs).

Le modele utilisant la méthode IV en « vue du sol » affiche un excellent ajus-
tement (R2 adj=0.77). Il montre cependant que la grande majorité des variables
paysageres n'est pas significative (Tableau 5). Seules une aversion pour les espaces
ouverts en milieu rural et une préférence pour les espaces arborés en milieu urbain
(croisés avec la surface) apparaissent dans les prix, ainsi que la proximité immédiate
de routes ou voies ferrées qui a un effet significativement négatif en milieu urbain.
Lorsque le modeéle IV est également utilisé pour la « vue du dessus » (Tableau 6),
une gamme plus variée de variables paysageres devient significative. La proximité
de couverts arborés est appréciée, que ce soit en milieu urbain ou rural, alors que
la proximité du bati dans les champs de vision proches est dépréci¢e dans les deux
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types d’espaces (sachant que la proximité au noyau urbain est contrdlée par ailleurs
et a un effet positif). On repére également que la présence d’agriculture dans les
communes ou l'agriculture est déja tres présente est plutdt dépréciée, ainsi bien stir
que les voies de communication. Dans les deux modeles, les éléments paysagers
expliquent une part faible des prix comparativement aux caractéristiques internes
des biens, au contexte de transaction et aux variables muettes communales qui
englobent ’ensemble des autres biens publics (services, accessibilité, voisinage
social, etc.). Enfin, les tests ayant conduit a rejeter I’absence d’autocorrélation
spatiale des résidus pour différentes matrices de poids spatiaux, on notera que la
prise en compte dans un modele SAR de 'auto-corrélation spatiale conduit a des
résultats tres similaires a ceux proposeés ici.

Tableau 5 : Département des Bouches-du-Rhoéne : Prix
hédoniques des variables paysagéres, vue du sol
€ [ écart-type supplémentaire
(valeurs significatives au seuil de 10 %)

Localisation Prix
Cultures - 0 -300 métres RURAL -3677,74
Surface du terrain * cultures - 0 -150 metres RURAL (5,44)
Feuillus et résineux - 0 -300 métres URBA (-1599,85)
Surface du terrain * feuillus - 0 - 75 meétres URBA 1,81
Voies ferrées et routes - - 150 meétres URBA -720,56

Tableau 6 : Département des Bouches-du-Rhoéne : Prix
hédoniques des variables paysagéres
€ / écart-type supplémentaire
(valeurs significatives au seuil de 10 %)

Localisation Prix
Bati (vue d’en haut) - 0 -300 m URBA -510,36
Bati (vue d’en haut) - 0 -300 m RURAL (-469,98)
Surface du terrain * Cultures (vue d’en haut) - 0 -150 m URBA (0,33)
Cultures (vue du sol) - 0 -300 m RURAL —-1200,73
Feuillus et résineux (vue du dessus) - 0 -300 m URBA 118,05
Feuillus et résineux (vue du dessus) - 0 -300 m RURAL 120,47
Surface du terrain * feuillus et résineux (vue du dessus) - 0 -150 m URBA -0,15
Voies ferrées et routes (vue du sol) - 0 -150 m URBA -706,29

5.5. Aire urbaine de Brest

Pour le pays de Brest, nous avons estimé un modele a effets fixes communaux
portant sur 1338 transactions réparties entre 53 communes (elles sont localisées
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pour un peu moins de la moitié¢ dans le pdle urbain de Brest et portent pour
I'essentiel sur des maisons). Les résultats d’estimations par les moindres carrés
ordinaires (MCO) et la méthode instrumentale (IV) sont présentés dans le Tableau 7.

Tableau 7 : Couronne périurbaine de Brest : Prix hédoniques
des variables paysagéres
€ / écart-type supplémentaire (valeurs significatives au seuil

de 10 %)

MCO v
Variable Zone Plan Prix Prix
Agriculture Pole urbain 0-1250 -734 -946
Artificialisés 0-40 000 -754 -750
Océan Couronne 0-1250 | 1155 956
Océan périurbaine 1251-40 000 630 500
Prés*surface lot 0-40000 -685 | -1079
Agri.*surface lot | Pole urbain 0-40000 942

Les variables relatives au bati ont en général des signes positifs (sauf dans les
plans éloignés de la couronne périurbaine), mais elle ne sont pas significatives au
seuil de 10 %. Les couverts végétaux ont des effets plutdt positifs (sauf I’agriculture
proche dans le pole urbain de Brest, qui a un effet significativement négatif) et pour
les espaces arborés et ouverts au-dela de 1 250 métres dans la couronne périurbaine.
La vue sur des zones artificialisées (routes, voies ferrées, zones d’activité) a un
effet négatif significatif dans la couronne périurbaine. L'effet de la vue sur 'océan
est positif, mais il n’est significatif que dans la couronne périurbaine. Le prix
hédonique correspondant se situe aux alentours de 1000 euros. Les variables
croisant la superficie du terrain et la vue sur les couverts végétaux ont des effets
ambigus, divergents entre les MCO et la méthode IV.

6. Conclusions et perspectives

Plusieurs conclusions importantes se dégagent de ce travail, a la fois sur le plan
méthodologique et sur les prix hédonistes des variables paysageres.

Pour ce qui est des questions de méthode, il est nécessaire de disposer d’'une
information géographique fine, permettant de construire, pour les modéles écono-
métriques, des variables paysageéres précises. La comparaison entre les résolutions
de 7 metres et 25 metres a Dijon et a Besancon illustre ce point. Le modele géogra-
phique mis en ceuvre avec une résolution fine (7 métres) et une qui I’est un peu
moins (25 meétres) préserve les grandes structures paysageres. Mais il fait perdre
de nombreux détails en faisant disparaitre une partie des petits objets, en rendant
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les batiments plus difficilement localisables et en engendrant des erreurs sur la
présence de masques et leur impact. La conséquence est que, malgré une similarité
des grandes structures d’ensemble, la corrélation entre les variables paysageres
construites avec les deux niveaux de résolution est faible. De plus, l'utilisation de
données trop grossieres rapproche le paysage vu de la couverture du sol obtenue
de I'image satellite, ce qui fait perdre une partie de son intérét a la méthode.

La comparaison entre Sigale et Corine Land Cover (CLC) dans la région Nord-
Pas-de-Calais va dans le méme sens. Certes, CLC et Sigale ont le méme niveau de
résolution. Mais Sigale combine les images satellitaires avec d’autres données et
cet enrichissement rend la base plus précise. Comme dans le cas de Dijon avec
les résolutions de 7 metres et de 25 meétres, on observe une bonne similarité des
structures paysageres d’ensemble, quoique les corrélations soient généralement
faibles entre variables issues des deux sources, surtout pour celles décrivant des
objets ponctuels.

La perte de qualité dans I’analyse géographique du paysage, due a la résolution
ou a la précision de I'analyse d’image, entraine une perte au niveau des résultats
économétriques. Dans les cas dijonnais et bisontin, le nombre de variables signifi-
catives diminue et les effets sont souvent atténués avec des cellules de 25 m de
coté. Dans le cas du Nord-Pas-de-Calais, la diminution de qualité entre CLC et
Sigale est moins sensible, mais certains résultats apparemment étonnants obtenus a
partir des variables CLC paraissent plus normaux avec les variables issus de Sigale.

On peut donc penser que, pour obtenir des résultats fiables et significatifs, il
faut aller vers l'utilisation d’images a haute résolution. Cela devient possible, car
les cotits d’obtention de telles images diminuent fortement. Le traitement (analyse,
classification, reconstitution de la vue) est probablement le goulot d’étranglement
le plus important aujourd’hui.

Une conséquence de ce qui précede est qu'il est difficile d’aboutir a des conclu-
sions communes aux différentes régions étudié¢es lorsque 1’on utilise la résolution
de 25 metres. La variabilité des résultats est, en effet, parfois difficile a expliquer.
Dans la plupart des cas, 'existence de fortes corrélations entre plans de vision pour
un méme type d’objet a conduit a regrouper des plans, empéchant de distinguer les
horizons proches et lointains. Malgré ces précautions, le nombre d’effets signifi-
catifs est faible, notamment a Brest, a Marseille et & Lyon (pour les maisons). La
principale exception est la région Nord-Pas-de-Calais, fortement avantagée par la
grande taille de son échantillon, alors qu’au contraire la petite taille de celui du
pays de Brest a sans douté constitué un handicap. Il faut espérer que les données
immobiliéres, actuellement trés cotliteuses a acquérir pour une équipe universitaire,
seront a I'avenir plus accessibles et a des tarifs plus raisonnables.

Malgré ces limites, les paysages périurbains semblent avoir un faible effet sur
les valeurs immobilieres pour I’ensemble des régions. Il n’en serait pas de méme
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pour la vue d’objets emblématiques ou pour des points de vue remarquables, dont
on sait bien qu’ils représentent des plus-values importantes. Rappelons, en effet,
que nous avons ¢étudié ici des paysages banals, ceux offerts par les labours, les
prés, les formations arborées, etc., de la campagne « ordinaire ». Des experts du
marché (notaires, agents immobiliers, etc.), interrogés par ailleurs, peinent a dire si
de tels paysages ont on non une valeur, ce qui est cohérent avec les estimations
souvent peu significatives ou faibles que nous obtenons.

11 est, des lors, difficile de dégager une logique d’ensemble des résultats en
terme de prix hédonistes, tant est grande la variété entre les régions étudiées
avec des résolutions de 25 metres. Cest ainsi qu’il a été quasiment impossible
d’estimer des effets significatifs de la vue sur un élément aussi important que
le bati. Quand ils sont statistiquement significatifs, ces effets ont des signes tres
variables d'une région a l'autre et d'un champ de vision a l'autre. La vue sur
les eaux et les lacs semble avoir un effet négatif, mais dans la grande majorité
des cas n’est pas significative. La situation est un peu meilleure pour les objets
‘verts’. Pour la vue sur les espaces & dominante agricole (agriculture, prés, espaces
ouverts), les effets estimés sont le plus souvent significativement positifs pour la
vue a proximité (en deca de 300 métres). On trouve cependant des effets négatifs
pour Marseille, en zone rurale et pour Brest, dans le pole urbain. La vue sur les
couverts arborés (feuillus, buissons, résineux) localisés a proximité de maisons a
également un effet significativement positif dans la plupart des cas, mais on trouve
des effets significativement négatifs a Marseille (en zone urbaine) et a Lyon (pour
les maisons). Les routes et voies ferrées ont en général des effets significativement
négatifs quand elles sont situées a proximité immeédiate de maisons. En revanche, a
plus grande distance, 'effet peut étre positif (c’est le cas dans le Nord-Pas-de-Calais,
a Dijon et Besancon), sans doute en raison d'une corrélation entre le réseau routier
et 'accessibilité qu’il permet a des biens publics. Enfin, les variables d’interaction
entre agriculture ou forét et superficie du terrain ont en général un signe négatif,
quand il est significatif. Cela suggere une substituabilité entre jardin privatif et
espace vert environnants ; mais on trouve des effets significativement positifs a
Marseille, en zone rurale et a Brest, dans I’aire urbaine.

Notons aussi que les prix hédonistes que nous obtenons pour les variables
paysageres ne représentent qu’'une petite part du prix des maisons (de I'ordre de
quelques pour cents pour une variation d'un écart-type). Pourtant, les professionnels
du secteur foncier et immobilier savent bien que certaines vues conduisent a des
plus-values immobilieres trés importantes. Cela tient évidemment a ce que nous
avons étudié ici des paysages ordinaires et non des objets emblématiques ou des
« points de vue », comme nous l’avons dit précédemment.

Retenons enfin qu'il serait aventureux de tirer des maintenant des conséquences
de cette étude pour les politiques publiques, compte tenu des limites que nous avons
soulignées. Nous pouvons tout au plus suggérer deux éléments de réflexion. D'une
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part, au vu de la faiblesse des prix hédonistes obtenus, les aides importantes dont
bénéficie I’agriculture ne peuvent étre justifiées principalement par la fonction non
marchande d’entretien des paysages et de I’espace ; d’autre part, les aides publiques
a la forét semblent faibles relativement a celles de ’agriculture, en regard de la
valeur des aménités produites par ces deux types d’occupation des sols.
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