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PLAN
1. Documents d'urbanisme, offre foncière, effets prix et

ZAN.
2. Les méthodes d'évaluation de l'offre foncière et des

effets prix de l'Offre foncière.
3. La méthodologie de contrôle synthétique.
4. Résultats.
5. Conclusion et perspectives.
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ZAN - Zéro Artificialisation Nette
L’objectif politique de réduction des emprises anthropiques sur les espaces
naturels et agricoles est en germe depuis longtemps :
● « construire la ville sur la ville » (SRU 2000)
● « zéro artificialisation nette » dans le plan biodiversité du gouvernement

(2018 – sans transcription législative)
● Création de l’observatoire de l’artificialisation (2019)
● Objectif est dans la convention citoyenne sur le climat (2020)

ZAN ⇒ l’Etat fixe un objectif impératif qui s’impose aux maires (zéro
artificialisation nette)

⇒ 50% de consommation en moins dans les documents d’urbanisme
d’ici à 2030 et absence nette d’artificialisation en 2050.



ZAN - Zéro Artificialisation Nette
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L'artificialisation nette des sols :

solde de l'artificialisation et de la 
renaturation des sols, sur une 

période et un périmètre donnés

(loi "Climat et résilience" du 22 août 2021 
et décrets d’application d’avril 2022).



Evolution des zonages constructibles POS et PLU (PACA)
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ZAN - Zéro Artificialisation Nette
L’objectif politique de réduction des emprises anthropiques sur les espaces
naturels et agricoles est en germe depuis longtemps :
● « construire la ville sur la ville » (SRU 2000)
● « zéro artificialisation nette » dans le plan biodiversité du gouvernement

(2018 – sans transcription législative)
● Création de l’observatoire de l’artificialisation (2019)
● Objectif est dans la convention citoyenne sur le climat (2020)

ZAN ⇒ l’Etat fixe un objectif impératif qui s’impose aux maires (zéro
artificialisation nette, avec la séquence Eviter Réduire Compenser)

⇒ 50% de consommation en moins dans les documents d’urbanisme
d’ici à 2030 et absence nette d’artificialisation en 2050.



Marché foncier et offre foncière
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Documents d'urbanisme, offre foncière, effet prix et ZAN
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● Les zonages constructibles des documents d'urbanisme
comme élément premier de l'offre foncière.
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● Les zonages constructibles des documents d'urbanisme
comme élément premier de l'offre foncière.

Documents d'urbanisme, offre foncière, effet prix et ZAN
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● Les zonages constructibles des documents d'urbanisme
comme élément premier de l'offre foncière.

Documents d'urbanisme, offre foncière, effet prix et ZAN
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L'offre foncière est un objet complexe à quantifier pour les
économistes :

○ Indicateur de "niveau restriction" des politiques
foncières (par ex. WURLI, Gyourko et al. (2008) et
Saiz (2010b)

○ Offre physique : Bâti et Topographie (Saiz 2010a)
○ Vente Terrain à Batir (Ay et al 2018)
○ Disponibilités foncières (Geniaux et al. 2015,

UrbanSIMUL 2013:2023)
○ Capacités constructives (UrbanSIMUL 2017:2023)

Documents d'urbanisme, offre foncière, effet prix et ZAN
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Absence de consensus sur les Effets-prix de l’offre
foncière : L’utilisation de proxy très variés et
insatisfaisants de l’Offre Foncière conduit à des résultats
contradictoires à la baisse comme à la hausse des prix
lorsque l’OF augmente.

Même si l’OF nouvelle est correctement mesurée, deux
problèmes majeurs demeurent :

○ Présence d’endogénéités.
○ Présence de Spillover spatiaux de l’OF.

Documents d'urbanisme, offre foncière, effet prix et ZAN
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Les méthodes d'évaluation appliquées aux effets prix des 
documents d’urbanisme.

- Variables Instrumentales (Ay et al. 2018)
- Régression discontinue (Irwin and Carrion Flores 2005, Grout et al.

2011)
- Approche causale / quasi-expérimentale pour construire un

contrefactuel (cf Imbens and Wooldridge, 2009) :
- Double différence (..., cf K. Butts 2021)
- Méthodes d’appariement :

- Variables ad hoc.
- Score de propension (Geniaux et al. 2015, Xi and Mei 2022)
- Contrôle synthétique (Geniaux et Napoléone 2024)
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Ces méthodes imposent de nombreuses hypothèses pour avoir des
estimations valides :

Le cas de référence : un seul type de traitement discret (binaire), à des 
dates identiques, sans spillover spatiaux pour respecter l’hypothèse 
SUTVA.

→ Notre cas :

- Présence de spillover spatiaux,
- traitements continues (surface, volume),
- Traitement répétés ,
- Dates variables.

Les méthodes d'évaluation des effets propres appliquées aux 
effets prix des documents d’urbanisme.
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La méthode du contrôle synthétique permet 
de construire une unité de contrôle (témoin) 
comme la moyenne pondérée des potentiels 
contrôles qui réunissent au mieux les 
caractéristiques de l’unité traitée.

Pour cela, on minimise :

(Z1 – Z0W )'V(Z1 – Z0W )

où Z = variables endogène et covariables 
avant le traitement,

V et W matrices de poids.

Une méthode souple pour les données géohistoriques : le 
contrôle synthétique.
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Pour tester la robustesse des évaluations, on procède à des tests
placebo :

- test placebo « dans le temps » en jouant sur la date de traitement
de l’unité traitée,

- test placebo « dans l’espace» en jouant sur les unités de
contrôles successivement considérées comme des unités
traitées.

Une méthode souple pour les données géohistoriques : le 
contrôle synthétique.
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En fonction des informations géo-historiques disponibles sur l’offre 
foncière, les dates des documents d’urbanisme et les prix de ventes, 
on a classé les communes en 4 groupes :

- Communes traitées : 274 communes
- Communes candidats contrôle (Donnor pool) :  244 communes
- Commune “environnantes” : 33 communes
- Communes non considérées (pas de document d’urbanisme, trop 

peu de ventes, limites géographiques variables) : 411 communes

Une méthode souple pour les données géohistoriques : le 
contrôle synthétique.
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Communes traitées : 274 communes

Nouveau PLU entre 2009 et 2013, avec un volume d’OFFRE
FONCIERE NOUVELLE de plus d’1 ha, pas d’évolution de l’offre
foncière dans les 4 années suivantes.

Communes candidats contrôle (Donnor pool) : 244 communes

Pas d’évolution de l’offre foncière de plus d’1 ha dans les 3
années précédent la date du PLU de la commune traitée et pas
d’évolution de l’offre foncière dans les 4 années suivantes

+ moins de 50 km (petit village) ou 100 km (village à ville
moyenne).

Une méthode souple pour les données géohistoriques : le 
contrôle synthétique.
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Variable d’intérêt : un indice de prix du m2
habitable construit à partir des données DVF
2007-2019 sur les ventes dans les segments
des maisons et des appartements (moyenne
des deux indices).

On a construit des indices mensuels lissés
temporellement à partir des ventes sur les 24
derniers mois (noyau gaussien, bandwidth à 6
mois) dans la commune.

Une méthode souple pour les données géohistoriques : le 
contrôle synthétique.
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L’exemple de la commune de Châteauneuf-de-Gadagne .
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Les résultats globaux :

● Sur 274 évaluations, 54 placebo tests 
significatifs au seuil de 0.1.

● Distribution des effets en % de 
hausse/baisse des 54 communes.

Min. 1st Qu.  Median Mean 3rd Qu.    Max.

-31.047  -6.070   4.309   8.382  14.543 273.352
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Conclusions et perspectives

● Comparaison avec OF en capacité constructive
● Symétrie ? → Effet d’une baisse.
● Generalized Synthetic Control (Xu 2017) avec un

traitement binaire (discrétisation du traitement en
considérant un groupe traité avec le quartile
supérieure de l’OF/habitant).
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