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Résumé

Dans un contexte de forte croissance spatialeitles et d’enjeu social émergeant sur
la protection des espaces agricoles périurbaings mmus intéressons aux éléments qui
déterminent les choix publics locaux de gestiondéweloppement urbain, en termes de
consommation d'espace et de choix de densité. Noaisons de cadres d’analyse
economiques issus de I'économie urbaine et de @woe du choix social Welfare
Economic} qui renseignent les processus de décision inte@era planification urbaine.
Puis, nous analysons comment une approche mulliedés (analyse de discours et
statistiques textuelles couplées a de I'économétilsant une importante base de données
communales) peut aider a I'élaboration d’'un catiéotique adapté a un contexte régulé et
décentralisé, tel que le contexte francais. Noydigons cette approche aux documents
d’'urbanisme communaux de la région PACA. Il en itésun cadre théorique enrichi qui
montre 'importance de déterminants peu évoqueés Halittérature et une évaluation de leurs
effets sur la décision publiqgue. Sont notamment emisevidence les roles particuliers des
caractéristiques de l'activité agricole, de la tiédgié des élus, des réglementations supra-
communales et de certaines caractéristiques pgsiccommunales ainsi que des relations
entre communes.

Nous mettons également en lumiere la complémédteentre les méthodes
gualitatives et quantitatives employées — les aealyde discours et textuelles et les
formalisations économétriques — notamment dans pamspective de généralisation a des
contextes institutionnels et géographiques hétéregeDes pistes de recherches futures et
guelques recommandations a destination des désigmublics sont finalement proposées
pour approfondissement.

Mots-clés: occupation des sols, terres agricoles, espaetgrats, étalement urbain,
planification urbaine, zonage, économie urbain®etiére, choix public local, économie de
'environnement, analyse de discours, analyse &detuéconométrie, modele Tobit, modele
en deux parties, modele de sélection, approcheé-mathodes, France, Provence-Alpes-Cote
d’Azur (PACA), communes/municipalités.






Abstract

In a context of strong spatial urban growth andegithe social emerging issues
related to peri-urban farmland preservation agaspsawl, we look into the elements that
determine local public choices of urban developméntterms of land consumption and
densities. We first consider economic frameworksaotlysis from Urban and Welfare
Economics that address urban planning decision mgakihen, we analyze how a multi-
method approach (discourse analysis, text staistid econometrics on a large municipal
database) can help build a theoretical frameworkptatl to a regulated and decentralized
context as the French one. We apply this appraa&ottheastern France municipal land use
plans Provence-Alpes-Cote d’AzZUPACA Region). The result is an enriched framework of
analysis that shows the importance of determinearedy mentioned in the literature and an
assessment of their effect on public decision.i®dar roles of some agricultural activity
characteristics, elected officials’ legitimacy, somof the political characteristics, supra-
municipal policies and interactions between murikij@s are outlined.

We also highlight synergies between qualitativel guantitative methods such as
between discourse, text analyses and econometaosely in a perspective of generalization
to heterogeneous geographical and institutionatests. Avenues for future research and
some recommendations to public decision-makers lasdy proposed for an in-depth
examination.

Keywords : land use, farmland, open-space, urban sprawhruplanning, land use policy,
zoning, urban economics, land economics, local iputihoice, environmental economics,
discourse and text analysis, applied (spatial) eswtrics, Tobit model, discrete/continuous
Two-part model, selection model, multi-method appty (Southeastern) France,
municipalities.
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A l'échelle mondiale, la proportion de surfacesamigées a augmenté rapidement
durant les derniéres décennies (UNFD, 2007) jusquatuper 2,5 % des surfaces, soit 3,5
millions de km2 en 2000(Klein—-Goldewijket al, 2010). Outre le croit démographique, cette
croissance de la superficie des villes est inhérentune augmentation de la surface
artificialiséé par habitant, notamment dans les pays dévelopm®és une phase
d’augmentation rapide, les densités urbaines dgsent maintenahtKlein—Goldewijket al,
2010 ; Angel, 2006). Conséquence géographiqueédeliition de la demande en logements
et infrastructures, lirbanisation se fait donc selon des modes de plysus consommateurs
d’espace et les surfaces urbaines des pays iralisgts devraient étre multipliées par 2,5
entre 2000 et 2030 (Anget al.,2005 ; Martine and Marshall, 2007)

Puisque ville et agriculture sont deux construdioanthropiques spatialement
corrélées depuis I'apparition des premiéeres scigéténaines (Bakkes, 2009; Freibaatal.,
2011), les villes ont "naturellement” considéréspace agricole comme un espace
d’opportunités et de réserves fonciéres pour |lbasbins en croissance spatiale. En échange,
I'agriculture y a trouvé la possibilité de disposkune partie de la rente urbaine, dans une
dynamique générale ou la terre agricole était ahoteddu fait du progrés technique.

Or les conditions changent puisque les usageslditant exclusifs et en expansion, la
rareté du sol redevient un theme important polnida-étre social. Ainsi, la ville s'étend, les
espaces naturels protégés ont été multipliés padais le monde dans les quarante ans
passés (World Database on Protected Ardatsp://www.wdpa.ory et I'agriculture connait
une nouvelle phase d’expansion spatiale. Cettaaterrésulte des anticipations de croissance
de la demande de denrées alimentaietsie biomasse agricole sur I'ensemble de la @ané
alors que lintensification agricole montre ses iles tant du point de vue productif
gu’environnemental. Base de la production agriedlrestiére, les espaces non artificialisés
contribuent, de plus, a la préservation de la bieddité, a la purification et la gestion des eaux
de ruissellement et offrent des usages récréafiieen et al.,, 2005 ; Bruinsma, 2003;
Mclintyre, 2009; Freibaueret al., 2011). D’ailleurs, les impacts socio-économiqués e
environnementaux négatifs de I'étalement urbairt aaesi nombreux que débattus (Barekes
al., 2007 ; Chin, 2002).

La compétition entre les usages des sols et lix cleoleur allocation optimale sont par
conséquent susceptibles de faire partie des emjedgng terme auxquels devront faire face

! Les chiffres vont de 0,2 & 2,5% des surfaces nadeslisoit 0,3 & 3,5 millions de km? en 2000 séémn
estimations (Klein-Goldewijlet al.,2010).

2 «Les espaces artificialisés recouvrent les zonesnigges (tissu urbain continu ou discontinu), leses
industrielles et commerciales, les réseaux de partsles mines, carriéres, décharges et chantiairssi que les
espaces verts artificialisés (espaces verts urhaigaipements sportifs et de loisirs), par oppositiux espaces
agricoles, aux foréts ou milieux naturels, zonesides ou surfaces en eay.DATAR (2009).

? Les densités urbaines ne cessent de décroitfepolircent par an en 2006 pour les pays en déwvetoppt et
2,2 pourcent par an pour les pays industrialisésgél 2006), notamment sous l'effet de 'augmeataties
niveaux de vie et de la diminution des co(ts ddad&ments (voir par exemple Brueckner, 2000 et 2001

* Si nos régimes alimentaires poursuivent les tecemractuelles, la production agricole végétale alevr
augmenter de 70 a 100 % pour satisfaire les besoiradimentation humaine et animale (FAO, 2009ikaneer
etal.,2011).
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les décideurs politiques et économiques, commedet® dans son ensemble (Pollard, 2010 ;
Rockstromet al.,2009 )

Une des propositions théoriques expliquant I'atmn des usages du sol est la théorie
de la rente fonciere (Ricardo, 1815 puis Von Thiii&26). Le prix du sol est déterminé par
la rémunération de son usage ultérieur et lorsqlamse au marché le soin de décider des
usages du sol, I'activité la plus rémunératricevaoé en chaque lieu. Plus tard, la Nouvelle
Economie Urbaine a repris ce cadre d’analyse padapter a la demande immobiliere en
considérant I'arbitrage des individus entre coldstrnsport et prix immobiliers (Alonso,
1964 ; Muth, 1969 ; Mills, 1972) ainsi que les émmies d’échelles et les préférences des
individus concernant les caractéristiques spatiddssbiens localisés (Krugman, 1991 ; Fujita
et Thisse, 2003 ; Rosen, 1974 ; Chicoine, 1981)ehéore, lorsque que les conditions de
concurrence sont respectées, les prix cristallisentpréférences et le marché alloue la
ressource fonciere de fagon optimale.

Se pose néanmoins la question de la préservagi®nishges utiles a la collectivité qui
ne peuvent pas étre suffisamment rémunérés paatlehd par manque de convergence entre
les préférences collectives et individuelles (yar exemple Brueckner, 2000 et 2001).

L’économie du bien étre (ou économie du choix apcen particulier 'économie de
'environnement, s’attache justement a la prisecempte de ces é€léments exogenes au
marché, les « externalités », afin de maximisdida-étre collectf Elle propose pour cela la
mise en place d’'instruments réglementaires, infstau la définition de droits de propriétés
sur les externalités pour permettre leur interatiim. Ainsi, selon Coase (1960), si les colts
de transaction sont nuls et les droits de propratdéérement définis, le libre jeu de la
négociation aboutit a un optimum indépendant deribation initiale des droits. Cependant,
la justification de la régulation des usages ds golur des raisons de prise en compte des
externalités, notamment environnementales, moesdimites. En effet, le foncier est un bien
particulier du fait de son caractére localisé gteiroge par exemple 'lhomogénéité des biens
et 'atomicité de l'offre. Ainsi, Fujita et ThisS003) considérent que la propriété du sol
devient un monopole dées lors que l'on intégre kespdans I'analyse. Par ailleurs, Fischel
(1987) analyse les régulations des usages derstdémeque moyens de distribution des droits
de propriété sur les externalit&rgperty Righty et souligne les limites de I'application du
théoreme de Coase dans ce domaine en raison dedmiransaction importants mais surtout
en raison de la non-neutralité de l'allocationial@ des droits de propriété sur les externalités
et de son caractére monopolistique. En effet, égalations étant le résultat d’'un processus
politique, les droits sont principalement accordés) groupe dominant (€lectorat majoritaire,
groupe de pression...) qui va alors se retrouver igt®n de monopole, situation qui,
combinée a des droits de propriété sur les exigraatléfinis de fagon peu précise, peut

®> On parle notamment de « nouvelle économie du Hien»2 initiée par Pigou en 1920 (Pigou, 1932), syiie
aux travaux de Marshall (1890), développe notamr@enbtion d'externalités. Une externalité est siteation
dans laquelle I'action d’un agent entraine dessoltdes bénéfices pour un autre agent sans qeéfetetasse
I'objet d’'une compensation monétaire.
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donner aux régulations l'objectif de favoriser l@gtenteurs de ce monopole plutét que
I'atteinte d’un optimum socidl

Aprés avoir concentré ses efforts de protectiom si@es espaces naturels
« remarquables » (par la mise en ceuvre de ParcsdalNationaux par exemple) et l'instar
de la communauté internationale (comme la convensior la diversité biologique par
exemple), la France affiche maintenant une volaletgrotection des terres agricoles et des
espaces naturels « ordinaires » (MEDAD, 2007). fet,ela France a connu, comme de
nombreux pays depuis trente ans, un étalementrupaaiiculierement marqueé, notamment en
périphérie des grandes villes et dans les espacmsr (INSEE, 2009).

Toutefois, les recommandations en faveur de Igdiion de I'étalement ne semblent
pas toujours suffisantes pour orienter les polégjd’occupation du sol, souvent décidées a un
échelon plus local, au travers des documents diisbge communaux pour la France. A
l'instar de Fischel (1987nous faisons I'hypothése que ces politiques localdépendent
d’'une gamme de considérations variées, pas forcénteen accord avec la préservation
des espaces non-urbanisédl s’agit donc d’'identifier ces considérationsest-a-dire les
eéléments qui prévalent lors de I'élaboration desudwents d'urbanisme, afin de mieux
comprendre pourquoi les recommandations natiomeesont pas suffisamment respectées et
comment les communes pourraient étre incitées apece de celles-ciPour cela, nous
entreprenons une approche multi-méthodes de |&ip&tion urbaine.

Une revue des travaux existant@st tout d’abord effectué€lgapitre 1). Apres un
rappel des principaux enjeux liés a la questiotiutbanisation, de I'étalement urbain et des
politiques de leur gestion, nous nous penchondesumodéles explicatifs du choix de ces
politiques. La littérature sur le choix public éaarticulierement fournie et dans des champs
fort différents, nous faisons un choix de cadrasceptuels : ceux de I'Economie Politique et
la Nouvelle Economie Urbaine. Cette revue de térbture met en lumiere les possibilités
(modéles disponibles, résultats récurrents...) massides manques et les inadéquations a
notre problématique et a notre contexte des trawaustants, qu’'ils soient & dominante
théorique ou empirique, qualitative ou quantitati@ette revue suggere ainsi la nécessité d’'un
modéle théorique qui prolongerait les propositioaacontrées dans la littérature en se
référant explicitement a des situations concretes.

Il nous a donc semblé opportun de conduire amalyse de terrain En effet, les
discours des principaux acteurs au niveau local somes et aptes a mettre en évidence des
stratégies, des comportements, des moyens d'agtlone analyse de la littérature peinerait a
rendre compte. Nous avons réalisé celle-ci en éEBrovence-Alpes-Cote d’Azur, région du
sud-est de la France qui connait un étalementmunrparqué sur des espaces a haute valeur
écologique (Médail et Quézel, 1997 ; Julien, 1999s discours d’élus municipaux et
personnels en charge des questions d’occupatiosalegecueillis lors de cette phase sont

® Fischel prend I'exemple des résidents propriéaierd-américains qui dominent le processus paktidans le
cas des banlieues $uburbs») et font instaurer des régulation trés strigtegr limiter le développement urbain
et maintenir ainsi la valeur de leurs propriétésitte a mettre en place des zonages d’exclusiosacdu
ségrégation et report de la pression urbaine suwdenmunautés voisines.
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analysés de facon qualitativeet les résultats sont confrontgésdes statistiques textuelles
obtenues sur le méme corgubapitre 2).

Grace aux enseignements de notre étude de temaims proposons uwradre
théorique qui prolonge et adapte les propositions rencostdéas la littératurechapitre 3).

Ces enseignements permettent enfin d’adaptendéele économétrique servant a
valider notre cadre théorique de renseigner le choix de variables endogénesagienes et
de guider l'interprétation des résultats. Nous optainsi pour un modele Tobit et un modele
en deux parties permettant de prendre en compteamposante discréete, le choix d’agrandir
ou non les zones constructibles, et une composanteue, I'ampleur de cet agrandissement
(chapitre 4). Ces résultats empiriques permettent alors deutdis la pertinence du modeéle
théorique retenu ainsi que de proposer des pisasetioration et de poursuite des travaux.
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I.1.Préambule : les enjeux de I'étalement urbain

Un des principaux enjeux de l'analyse des détamisides politiques d'occupation
des sols réside dans la possibilité, lorsqu’ilstdaien appréhendés, d’orienter les choix
publics afin de diminuer les effets négatifs degalément urbain ou de certaines formes
urbaines. A ce propos, il nous semble importantaghpeler, en préambule de notre revue de
la littérature, les principaux débats sur les intpanvironnementaux et socio-économiques
des différentes formes urbaines, mais aussi ceaxpditiques de gestion de la croissance
urbaine.

[.1.1. Forme urbaine et impacts environnementauxsgicio-économigues

Les impacts environnementaux de I'étalement urls@int nombreux (voir par ex.
Barneset al., 2007; Johnson, 2001; Brodt al., 2006). lIs incluent la fragmentation et la
banalisation des paysages, la perte d’espacestsueeda diminution de la biodiversité
spécifique (des zones agricoles et naturelles)rafit jp'une biodiversité qui peut étre certes
plus riche en termes de nombre d’espéces, maisqdasale» (especes généralistes) (Daniel,
2009). L’artificialisation des sofs transformation le plus souvent irréversible, prre
également le fonctionnement des compartiments aawgt sol, causant ainsi ruissellement,
modification des régimes hydrologiques et pollutides eaux (Pauleiet al., 2004). Par
ailleurs, si une densité urbaine élevée (et dond¢aum d’artificialisation élevé) proche ou
connectée a un cours deau est a l'origine de pilysortantes perturbations aquatiques
(Alberti et al., 2007), un développement diffus de [I'habitat em@aiune surface
imperméabilisée par habitant plus élevée (Moffeti@sse, 2006) qui cause une modification
du stockage de carbone dans les sols (Bradley,)2@b note également un usage plus
important de I'automobile qui accompagne I'étalemearain (Fouchier, 1997 ; Camaggti
al., 2002 ; Muiiz et Galindo, 2005 ; Kenworthy, 2006tpne, 2008) et des consommations
énergeétiques relativement élevées de I'habitatlpawaire (Rong, 2006).

Les impacts de I'étalement urbain ne sont passsmt environnementaux. Parmi les
impacts socio-économiques, on compte des aspestauli et de dépenses publiques
(Burchell et al., 1998, 2002; Carruthers and Ulfarsson, 2003; Camegal., 2002). Ainsi,
Burchell et al. (1998, 2002) confirment que les colts des infuastires publiques sont plus

’ Comme mentionné précédemmentesc espaces artificialisés recouvrent les zonesnigges (tissu urbain
continu ou discontinu), les zones industrielles@nhmerciales, les réseaux de transport, les micesiéres,
décharges et chantiers, ainsi que les espaces adificialisés (espaces verts urbains, équipemeptstifs et
de loisirs), par opposition aux espaces agricolass foréts ou milieux naturels, zones humides ofaces en
eau.», DATAR (2009)
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élevés pour des densités urbaines plus faibles, ef@utant plus que I'on s’éloigne du centre.
Toutefois, en Europe, I'analyse de Brehemyal. (1993) pour la Grande-Bretagne ne permet
pas de conclure sur un modele préférable de déwetoent urbain. On note aussi des
conséquences sur les valeurs des propriétés (Garsu002 ; Géniaux et Napoléone, 2005).
Les impacts sociaux vont de la disparition desticla de voisinage a la ségrégation
(Mancebo, 2007; Nechyba et Walsh, 2004 ; Glaes&iakh, 2004). Enfin, il faut également
considérer les implications socio-économiques plauprofession agricole (Cavailhes et
Wavresky, 2006).

En revanche, si I'existence de relations taillernfe, densité, usages du sol et
durabilité est largement reconnue, il n’existe dasconsensus sur la nature exacte de ces
relations et en particulier sur les bénéfices d'iomme plus compacte (Gordon et Richardson,
1997 ; Ewing, 1997 ; Bochet, 2005). Une positioterimédiaire suggere que les recherches
devraient plutét s’orienter vers une gamme de fermerables en fonction des différents
contextes locaux et échelles géographiques, conemsolllignent Jenkst al. (1996) et
Williams et al. (2000). Dans cette perspective, Kenworthy (200@sente dix dimensions
clés relatives aux transports et a la planificatiobaine pour un développement urbain
durable dont: une compacité intégrant une mixitdsabes et des densités élevées
intelligemment pensées, des centres-villes « husnainune priorité au développement des
transports en commun et un environnement favoraledéplacements non-motorisés avec
une augmentation minimale de la capacité du réseatier et la protection des zones
naturelles et agricoles. L'auteur rappelle égalém@pposition entre les partisans d’un
développement semi-rural, basse densité permetianst autosuffisance en termes de
production de biens et d’élimination des déchetespartisans d’'une ville dense préservant
espaces naturels et agricoles.

Toutefois, un compromis semble exister au traveisne ville polycentrique
(Kenworthy, 2006 ; Lebahy et Délézir, 2006 ; Hidgliet Teunissen, 2002). Tjallingii (1995)
dépasse également la dichotomie entre un étalesnetds espaces agricoles et naturels d’'une
part, et une compacité qui se ferait aux dépenesigaces verts intra-urbains et engendrerait
des problemes dus a la densité, d’'autre part. Pelar il propose un modéle de ville en «
lobes » comme illustré en figure 1.
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Figure 1 : Proposition de ville en « lobes » (Tjallingii, 19

|.1.2. Les politigues de gestion de la croissancbhaine et de I'étalement urbain

» Les politiques de gestion de la croissance urbane la population et le
logement.

Dans un article au titre évocateur : « Do land-c@etrols cause sprawl ? », Pendall
(1999) met en évidence différents effets selorype tde politique. Il distingue les politiques
réorientant les colts de développement vers lestwmbeurs et la population locale en
général, les politiques de faibles densités etpl@ditigues de contention de la croissance
spatiale. Il montre que le premier type de poligigend a limiter I'étalement, le deuxieme a le
favoriser, le troisieme ayant des effets plus ragig

A propos de la premiere catégorie de politique,eBkmer et Kim (2003) mettent
pourtant en évidence que les distorsions génémdeptaxes foncieres tendent a favoriser le
développement urbain de faible densité et donddiesion spatiale des villes. Le choix du
mode de taxation importe donc. Concernant les zmafork et Munroe (2010) montrent que
les zonages municipaux non spécifiquement des@n@séserver les espaces agricoles et
naturels ont cependant des effets relativement rfapts sur ces derniers, bien que la rente
fonciere, les caractéristiques des terrains etadpobpulation influencent fortement le ratio
espace agricole sur espace urbain. Enfin, d'unearegénérale, Fischel (2000) conclut en se
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basant sur divers travaux (Fischel, 1990; Brueckd®00; Whites, 1978; Moss, 1977;

Sheppard, 1988; Turnbull, 1991) que les politigdescontréle de la croissance urbaine
contribuent essentiellement & augmenter le prixpdepriétés construites et a diminuer celui
des terrains inconstructibles ainsi qu'a repousseiéveloppement au-dela des limites de
zonages restrictifs.

» Les politigues spécifiguement dédiées a la lutidred’étalement urbain.

Elles sont préconisées ou au contraire critiquéear deur non-nécessité, leur
inefficacité ou leurs effets pervers. Ainsi, on pecenser deux approches opposées, comme
présenté par Camagei al. (2002).

D’une part, il y a I'approche, optimiste, des « litd&raux » tels que Dubois-Taine et
Chalas (1997) et Gordon and Richardson (1997) eaufad’une non-intervention ou d’'une
interférence minimale avec le marché. Selon cesuasitil serait impossible et indésirable de
vouloir limiter I'étalement urbain et la mobilitcunmobile en raison de la complexité du
phénomene. Les politiques de contrble seraient dwfticaces car I'étalement urbain est la
traduction de la satisfaction des préférences iddelles et contribue au bien-étre social. Les
effets négatifs de I'étalement urbain et les awgagade la ville « compacte » seraient
d’ailleurs surestimés.

Cette approche s’oppose a celle, plus pessimist®,«dnéo-réformateurs » (Gibelli,
1999), courant de pensée majoritaire et renforcd @aergence de la notion de durabilité,
selon laquelle la régulation de I'étalement urbest nécessaire en raison des codts socio-
economiques et environnementaux de cet étalemantotion de ville compacte est souvent
discutée d’'une maniere plus nuancée que celle déoBet Richardson (1997) (voir Ewing
1997) et un relatif consensus semble exister eaufad’'une forme urbaine polycentrique,
organisée en noyaux petits ou moyens bien conngésles réseaux de transports en
commun (Camagret al.,2002) ; forme impossible a obtenir sans régulation

En outre, des travaux théoriques en économie wbaiettent en évidence qu’un
systeme de villes de taille optimale ne peut étatntenu de facon concurrentielle (Arnott et
Stiglitz, 1979), et que si le développement url#istontinu peut s’avérer économiguement
efficient dans un modéle sans incertitude, ce typaléveloppement s’avere généralement
inefficient lorsque l'incertitude entraine des camtpments spéculatifs (Mills, 1981). A ce
propos Fujita et Kashiwadani (1986) observent (plagglomération de Tokyo) que les
processus de croissance urbaine s’'averent prooterdcessus théoriqguement efficients
mais ont tout de méme une dispersion plus fortegjtles plus élevées au centre et plus
faibles en périphérie) en raison de l'incertitui@fin Brueckner (2000, 2001) rappelle que
trois types de défaillances de marché peuvent ¢onduune configuration non-optimale du
développement urbain si elles ne sont pas conggéliés’agit de I'absence ou de la mauvaise
prise en compte par les différents acteursof@muters»>, promoteurs,...) de la valeur sociale
des espaces non-urbanisés, des colts sociaux eé@geguat la congestion routiére et des
dépenses publigues entrainées par les projets wadogpement urbains. Brueckner (2000,
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2001) discute alors des effets théoriguement atieet plus ou moins désirés de régulations
telles que les zonages limitant la croissance nebaiune distance plus ou moins élevée du
centre («Urban growth boundaries). Wu et Plantinga (2003) analysent quant a @sx |
effets de politiques de préservation des espacesrtsuet soulignent que ces politiques ne
doivent étre considérées ni indépendamment destdbjde maitrise de I'expansion urbaine
ni comme nécessairement compatibles avec eux. fieéty &f modéle de ville ouverte avec
amenités environnementales qu’ils proposent méwatence que la localisation, la taille et la
forme des espaces protégeés ont un effet ambigia saitle de la ville et peuvent favoriser un
développement urbain discontinu (avec report ddodinisation au-dela des espaces protéges
« leapfrog development), influencer differemment les densités urbaigtea distribution des
revenus et bénéficier a certaines classes soghitst qu'a d’autres.

Nombreux aussi sont ceux qui ont observé les eféats des politiques spécialement
dédiées a la limitation de I'étalement urbain efagréservation des espaces non-urbains
périphériques.

Ces politiques spécifiques, telles que celles fiaaot la densification du tissu urbain
existant ou la préservation des espaces agricolesterels auraient ainsi un effet insuffisant
(Anthony, 2004 ; Conway et Lathrop, 2005) ou inaert(Kline et Alig, 1999) sur la
modification des tendances futures d’urbanisatiemiye méme contraire a celui espére
puisqu’elles pourraient accentuer la fragmentaties espaces (Conway et Lathrop, 2005). En
effet, si 'on observe une réelle densificationpréservation au sein des zonages qui y sont
spécifiguement dédiés, celle-ci s’Taccompagne sduveffets de report de l'urbanisation et
notamment de l'urbanisation basse densité en dal®rse zonage (Gennaét al, 2009 ;
Lichtenberget al, 2007). C’est notamment le cas si les politiguegjeestion n’ont pas des
exigences suffisamment élevées et cohérentes les snoyens d’application ne sont pas
suffisamment séveres (Howell-Moroney, 2007 et Ghens, 2002).

Etant donné I'ampleur des débats, nous n'essayass’gvaluer les formes urbaines et
les politiques de lutte contre I'étalement urbainde préservation des espace ouverts mais
recherchons les éléments incitant les élus locaaptar pour des politiques d’urbanisation
relativement économes en termes de consommatispate.

27



I.2. Un cadre conceptuel emprunté a 'Economie Pdigue et a la Nouvelle
Economie Urbaine

La littérature du choix public étant particulieremhdournie et dans des champs fort
différents, il nous parait important d’organisettdit de I'art en faisant le choix de cadres
conceptuels, ceux de I'Economie Politique et laWwdie Economie Urbaine.

D’un point de vue Iégal et économique, le zonagebdinisme est motivé par la volonté
de séparer des usages du sol incompatibles, cofimtiaskrie et I'’habitat par exemple ou de
privilégier des usages jugés préférables pour leeativité (Anaset al, 1998 ; Rolleston,
1987). Toutefois, il existe de nombreuses autresivations a I'adoption d’'un zonage
(Beatley, 1991 ; Anast al, 1998). La littérature nous propose de les compeeed ayant
recours, tout d’abord, a I'Economie Politique, motaent a la théorie des choix rationnels et a
I'école des choix publics. Ces approches théoriquesen commun le fait de considérer que
la politique adoptée par le décideur élu correspprelle qui maximise I'utilité du (ou des)

« groupe(s) dominant(s) » de son électorat. Ceesk du modele de I'électeur médian (voir
par exemple la lomevoter Hypothesis - Fischel, 2001), des modeles de groupes de
pression (théorie des coalitions de croissanceletdo, 1976 ; Logan et Molotch, 1987), des
modeles de vote (voir Schone, 2010 pour une sya}tas des multiples modéles mixtes qui
combinent les effets des électeurs et des groupdsgréts (voir par exemple la théorie des
régimes urbains - Stone, 1993 ou IBgtitical Market Framework» - Lubellet al.,2009). De
fait, que ce soit par effet majoritaire lors d’uoter ou par des coalitions opportunistes (voire
par un «ote avec les pieds & la Tiebout; Tiebout, 1956), les préférencesviddelles
déterminent le choix public. Fischel (1987, 200A3r exemple, décrit une “géographie
politique du zonage” allant de communes ruralésaées permissives en raison de bénéfices
importants issus du développement urbain (et d’'mapds manque a gagner occasionnes par
des restrictions) jusqu’aux grandes villes, au s#@s aires métropolitaines, également
permissives en raison de nombreux intéréts divésgarsatisfaire. Ce sont alors les petites
communes périurbaines $uburbs») qui sont postulées les plus restrictives esoradu taux
élevé d'occupation des habitations par leurs pébaires, qui, selon la Komevoter
Hypothesis», dominent le processus politique par leur votgonitaire et veulent maintenir
les aménités liées aux basses densités autourudepdssession la plus importante (leur
habitation), d’autant plus que ces restrictionsapésentent pas un manque a gagner puisque
la ville (donc les emplois et services) est toutecpe. Si le modele de I'électeur médian est
privilégié dans cette analyse, Fischel reconnaiil @st plus particulierement adapté aux
petites communes et aux communes périurbaines ajaisn modele de lobbying
conviendrait mieux aux villes centres.

D’un point de vue individuel, les choix des propaiges ou des groupes de pression
sont tres influencés par l'intérét matériel queréspnte chaque type d’usage du sol. A ce titre,
la dynamique de la rente fonciere prévaut dans pgesférences individuelles. Les
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formalisations micro-économiques issues de la NikenEeconomie Urbaine (Alonso, 1964 ;
Mills, 1967 ; Muth, 1969) nous paraissent, de feéttrales. Dans un espace mono-centré sur
la ville, agrégeant les emplois et les valeurs {dmente fonciere), chaque individu exprime,
sous une contrainte budgétaire, des préférencégaad des caractéristiques de I'urbanisation
qui I'entoure et notamment a I'égard du colt déoignement du centre (voir Anag al.,
1998 pour une revue des possibilités et limitesmbalele monocentrique). Ces préférences
sont elles-mémes déterminées par les caractémstigociopolitiques et le « statut foncier »
(propriétaire foncier ou de logements, résidentnon, locataire...) de l'individu. La ville,
lorsqu’elle est explicitement décrite, est doncéalement monocentrique et soumise a une
croissance de population par choc exogene. Lasenoi® démographique peut étre régulée,
lorsque des contraintes a I'accueil d’habitantspmentaires sont fixées (comme dans un
document d’urbanisme), ou non. Une ville peut a@ig voisine de villes « passives », sans
contraintes a I'accueil des individus ne pouvarttezndans la ville régulée, et/ou de villes
« actives », qui mettent en place des regulatigmciques (Brueckner, 1995, 1998).
Brueckner (1995, 1998) souligne d’ailleurs la poiis® d’ « interactions stratégiques » : les
juridictions peuvent adopter des politiques d'uibare particuliéeres en réaction aux
evolutions des politiques d’urbanisme des juridits voisines, notamment pour se prémunir
des effets de débordement sur leur propre teeitdegs politiques des juridictions voisines
(« spillover effects»).

|.3. Des modeles normatifs relativement hétérogenes

Au sein du cadre conceptuel que nous retenonsmtedeles de choix public local
d’'urbanisme sont encore nombreux et quelquefoidradictoires. Compte tenu de leurs
hypothéses tres diverses (notamment sur les dstatuciers », les aménités et les types de
régulations du foncier pris en compte), ils ab@aind a des résultats différents en termes de
déterminants d’adoption ou de formes de zonages.

Ainsi, pour Cooley et LaCavita (1982), I'adoptioiuml zonage dépend d'un arbitrage
entre la perte d’utilité des propriétaires résidar@usée par I'arrivée de nouveaux habitants et
le gain d'utilité causé par cette arrivée.

Dans un modele sans externalités, Emglal. (1992) montrent que les résidents et les
propriétaires de logements non-résidents (« lougusont indifférents a la présence ou a
I'absence de régulation. Au contraire, les propiiés de terrains non construits ont une perte
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d’utilité équivalente a la plus-value qu’aurait g@ileur bien s’il avait été construit en

'absence de régulation. Lorsque les externalighg prises en compte, les propriétaires de
terrains batis, résidents ou non, préferent la ledigm. Ainsi, dans le cadre théorique de
I'électeur médian, la politique adoptée sera cphiéférée par le groupe « propriétaires de
terrains batis » ou « propriétaire de terrains héatis » selon leur nombre et le nombre de
locataires indifférents qu’ils auront réussi a pader.

Richer (1995) montre, quant a lui, que les locatagt propriétaires de terrains vacants
préferent I'absence de régulation du fait des leyplus faibles et des possibilités de
construction qu’elle permet. Par contre, les petpites de terrains batis, résidents ou non,
préferent la régulation car les loyers pergus pargdropriétaires non-résidents seront alors
plus élevés et les gains des propriétaires résidemont plus importants que leurs pertes.

Dans les modéles d’Engket al. (1992) et de Richer (1995), notons que tout migran
potentiel vers la ville étudiée est indifférentaigpkésence de régulation.

Pour Brueckner et Lai (1996), les «loueurs », spimt également des propriétaires
résidents, favorisent les restrictions. Les locatasont |€sés mais puisque la politique est
choisie en fonction de I'intérét des propriétaites,restrictions sont d’autant plus strictes que
la proportion de locataires (et donc de « louelirest élevée. Les propriétaires de la ville
passive voisine sont également favorables a daictess dans la ville active puisque celles-
ci augmentent la demande et donc les loyers darnbdaassive.

Pour Brueckner (1995 ; 1998), I'ensemble de leewist détenue par des propriétaires
non-résidents qui possédent a part égale I'ensedasi¢errains batis et terrains non-bétis. Les
locataires sont toujours Iésés et préferent I'atsele régulation. Les propriétaires bénéficient
de la régulation tout autant que de son absencdequipermet de développer les terrains
vacants. lls seront donc plus ou moins favorables régulations selon les conditions du
marché et selon les politiques des juridictionsiv@s qui entrainent un intérét plus ou moins
important a la restriction.

Selon le modéele de lobbying de Glaestal. (2005), la probabilité d’approbation d’'un
projet résidentiel dépend du niveau de préféredessautorités pour le développement, du
montant et du temps relatifs investis par les diymdurs et les propriétaires résidents pour
faire pression sur les élus, et de la proportion glepriétaires résidents qui vont s’organiser
contre le projet. Le temps, le montant (et le namibe propriétaires résidents) engagés sont
fonction du colt d’opportunité du temps, de I'impsor la décision des autorités des moyens
engages et des gains ou pertes en jeu pour lescdééories d’'acteurs. Les locataires sont
supposeés trop nombreux, avec de trop faibles iistée@ jeu et non-sollicités par les
propriétaires résidents ou les développeurs, gengager dans le lobbying.

Hilber et Robert-Nicoud (2006) montrent, dans uadéle ou les propriétaires de
terrains non-batis ou batis ne sont pas résidents,les juridictions présentant un niveau
élevé d’aménités (urbaines ou rurales) se déveldpps premiéres et ont tendance a générer
des taxes sur les nouvelles constructions. Ces taentissent le développement d’une part,
et favorisent les propriétaires de terrains déjasbdautre part, via le financement des
services par les nouveaux arrivants et via l'augatem de la valeur des terrains par la
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restriction de I'offre et éventuellement par le nien d’aménités naturelled. contrariq les
juridictions moins développées maximisent leur fant de bien-étre social en favorisant
plutdt les propriétaires de terrains vacants encela@ivement nombreux en n’'imposant pas
de taxes. Hilber et Robert-Nicoud (2007) consenlesnimémes hypothéses mais ajoutent des
propriétaires résidents et modélisent différentexdatités de décision : le vote (selon le
modele de I'électeur médian ou un modéle probabjlise lobbying et un modele mixte vote-
lobbying pouvant évoluer selon la période pré- ostyglectorale. lls montrent I'effet ambigu
du pourcentage de propriétaires résidentsof@eownership rate ou taux d’occupation par
les propriétaires), sur le degré de restriction plagiques adoptées (représenté par le choix
d’un niveau de taxes sur les propriétés baties).

Solé-0Ollé et Viladecans-Marsal (2012) proposentcadre théorique dans lequel le
choix de surfaces allouées au développement urb@pend d'un compromis entre
augmentation d’utilité de I'électeur « représefitatet rente politique espérée, qui elle-méme
augmente avec le profit des développeurs. Le pdefit développeurs croit avec les surfaces
allouées, la demande de construction et la rare® slrfaces constructibles encore
disponibles au moment de la révision du zonage.r&manche, l'utilité de I'électeur
« représentatif » (et donc la probabilité de ré@ag décroit avec 'augmentation des surfaces
allouées au développement urbain et ce d’autard plie I'électeur « représentatif » est
sensible aux « désameénités » induites par l'urb#iois In fine, le gouvernement choisit la
surface allouée au développement urbain de maaig¥galiser la rente politique qui y est
associée et la perte d'utilité liée a une non-digle, sachant que le poids accordé a ce
deuxieme facteur augmente avec la compétition @ralet et diminue donc les surfaces
allouées.

Enfin, on peut également mentionner Frankena le¢f8nan (1981) qui montrent que,
dans le cas d’'un financement par ur@eperty tax», le zonage optimal au sens de la relation
entre la fiscalité et la forme urbaine, consisteuae alternance d’anneaux concentriques
constructibles et non constructiblesléapfrog development), avec des zonages plus ou
moins restrictifs a des fins de partage de la ahéisgale.

|.4. Des observations empiriques questionnant lesadeles

Des études empiriques confrontent les modelesithés a divers contextes nationaux
ou régionaux dans lesquels sont prises les désisibarbanisme. Les études peuvent
concerner un nombre plus au moins important deigiions de tailles et de natures
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institutionnelles diverses. Nous évoquerons toabdid les études quantitatives, qui ont pour
objet de valider empiriguement les modéles théesquCes études, notamment
économétriques et menées essentiellement sur dege® nord-américaines, reposent sur un
grand nombre de juridictions et rendent comptefeftsfmoyens au-dela des hétérogénéités
locales. Nous nous pencherons ensuite sur lesstpdsditatives consacrées a des situations
francaises. Elles se focalisent souvent sur un pethbre de communes mais décrivent assez
précisément les politiques en place et les phénes@iticeuvre.

.4.1. Les études a dominante quantitative, génémknt en décalage avec notre
problématique

De nombreux travaux économétrigues mettent en ddgarpolitiques d’occupation du
sol adoptées et les caractéristiques sociodémaoguegsh (dont des aspects de propriété
fonciere et immobiliere, c’est-a-dire les « statiaisciers », bien que la prise en compte de
ceux-ci soit souvent limitée au taux d’occupatia@s dogements par leur propriétaire) mais
aussi geographiques, environnementales, politiguasstitutionnelles des juridictions. Les
politiques considérées et la facon dont elles siéctites de maniere formalisée sont aussi
variées que :

- I'existence ou la probabilité d’adoption de piglites de contrle de la croissance
urbaine (Richer, 1995 ; Nguyen, 2009 ; Dubkinal.,1992 ; Lewis et Neiman, 2002 ; Lecat,
2006) ou leur nombre (Lewis et Neiman, 2002), types de politiques confondus ;

- le « degré de restriction » des politiques deigegle la croissance urbaine selon les
types d'usages autorisés par zones (Rolleston, 1%&ibell et al., 2009 ; McMillen et
McDonald, 1990) et les contraintes imposées auldppement urbain (Lewis et Neiman,
2002 ; McDonald et McMillen, 2004 ; Hilber et Robdlicoud, 2006 et 2009; Brueckner,
1998);

- les densités autorisées (Lewis et Neiman, 20B2ljeston, 1987) ou observées
(Pirotte et Madre, 2011);

- la probabilité d’apparition et de succes d’'urerehdum sur la protection des espaces
ouverts par utilisation de fonds publics (Kline0BQ Howell-Moroney, 2004 ; Nelscet al,
2007 ; Kotchen et Powers, 2006 ; Romero et Lise2i@)2 ; Schmidt et Paulsen, 2009 ;
Schlapfer et Hanley, 2003);

- les surfaces allouées au développement urbairle@®mn, 1987 ; Solé-Ollé et
Viladecans-Marsal, 2012 ; Schmidt et Paulsen, 2009a qualité des mesures de lutte contre
I'étalement urbain (Brodgt al.,2006).

Malgré le nombre important de travaux, les poligigiuet la facon dont elles sont
formalisées n’ont, dans la plupart d’entre euxuguien indirect et souvent ambigu avec les
aspects spatiaux, comme souligné par Pendall (1@9@grtaines ne sont d'ailleurs que trés
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rarement observées en France (voir Schone, 201@lqQ@es-uns toutefois abordent les
politiques en termes de consommation d’espace.iARalleston (1987) et Solé-Ollé et
Viladecans-Marsal (2012) considerent les surfaekedives allouées au développement urbain
alors que Lewis et Neiman (2002), Rolleston (1987pirotte et Madre (2011) prennent en
compte des aspects relatifs aux densités. Bebvdy. (2006) développent quant a eux un index
de qualité des mesures anti-étalement urbain.

Au sein des études prenant explicitement en con@pimonsommation d’espace, les
effets attendus et observés des variables expigsaont mitigés ou peu comparables (
tableau 1 et annexe 1 pour une version plus dé&ailPar exemple, Rolleston (1987) observe
un effet négatif du pourcentage de minorités etnesgsur I'adoption de tailles minimales de
lots alors que Lewis et Neiman (2002) observenteffat non significatif de cette méme
variable. Il s’agit d’ailleurs d’une des seulesiables explicatives relativement comparables
entre les deux études (avec les variables d’engplde revenu, cf. tableau 1). De méme, on
constate que si Solé-Ollé et Viladecans-Marsal Z204t Rolleston (1987) utilisent des
variables endogénes similaires, ils n'emploient gasvariables explicatives comparables.
Tout ceci reflete la diversité des cadres théosgae des contextes empiriques dans la
littérature sur les déterminants des choix puldegestion des usages des sols.

On note également que les études sont développéles &chelles trés variées : le
«county» (Kline, 2006 ; Kotchen et Powers, 2006 ; Bragtyal., 2006), I'aire urbaine ou
métropolitaine (Hilber et Robert-Nicoud, 2006 eD2Pou la municipalité dont la population
peut varier de quelques centaines d’habitants aiqults centaines de milliers (Lewis et
Neiman, 2002 ; Rolleston, 1987 Lubgt al., 2009; Brueckner, 1998 ; Howell-Moroney,
2004; Nelsoret al, 2007 ; Romero et Liserio, 2002 ; Kotchen et Pew2006; Schmidt et
Paulsen, 2009 ; Schlapfer et Hanley, 2003 ; Rich@®5 ; Nguyen, 2009 ; Pirotte et Madre,
2011 ; Solé-Ollé et Viladecans-Marsal, 2012 ; Bretlwl.,2006 ; Lecat, 2006 ; McDonald et
McMillen, 2004). Elles peuvent aussi étre dével@sp@ des niveaux infra-communaux
(Dubinet al.,1992 ; McMillen et McDonald, 1990).

D’'une maniére générale, ces études concernent tiedeenent les Etats-Unis et
semblent difficilement transposables au cas franckin effet, au-dela des différences
historiques et géographiques, les instrumentsategd sont plus limités et les instruments
réglementaires mieux encadrés en France qu’aus-Btais (voir Schone ; 2010) ; I'échelon
auquel est décidée la politique d’'urbanisme n'est forcément le méme et la taille des
juridictions est variable selon les contextes fenmune, I'aire métropolitaine, lecounty).

De plus, peu de ces études mesurent les effetdagpatlirects des politiques de
développement urbain ou de contréle des denslté&eXiste pas de validation quantifiée de
ces modeles en ce qui concerne les décisions idicjions francaises relatives a la gestion
spatiale de la croissance, que ce soit au travela détermination des surfaces constructibles
ou des densités permises. En effet, les modélesrigogs quantitatifs appliqués a des cas
francais portent sur la probabilité d’adoption d’plan d’urbanisme sans en préciser leur
contenu (Lecat, 2006) ou sur le choix d’'un niveaufidcalité locale (Schone, 2010). Seule
I'étude de Pirotte et Madre (2011) décrit, surdr&cennies, le degré de dispersion des quatre
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Variable SADU TML Index
Surface constructible vacante (% de la surfacenisba) - (SOVM)
Surface non-batie et inconstructible (% de la serfarbanisée) + (V)
Surface urbanisée a usage non résidentiel (% suidaale) ) (Rgegﬁés)' au
Indice de restriction des usages non-résidentighe$ d’usages - (R)
autorisés)
Surface zonée en constructible (% de la surfacebatia) +(R)
Nombre d’années depuis la derniere révision - (R)
Densité de population (au sein de I'urbain résié¢pbur Rolleston) X(R) - (B)
Niveau de biodiversité et perturbations du cadreidgar étalemen X (B)
urbain
Appartenance au périurbain + (SOVM)
Appartenance a aire urbaine (vs « rural ») +ou X (SOVMY) | X(LN)
Ville centre - (LN)
Commune littorale + (SOVM) X (LN)
Durée trajets pendulaires X (LN)
Population X (LN)
Croissance de population niveau de juridiction siepé (County) - (LN)
% de minorités ethniques (relativement aux jur@swes pour -(R):X(LN)
Rolleston)
Revenu par habitant X(LN)
Homogénéité des revenus +(R)
Niveau d’éducation + (B)
Nombre d’emplois / nombre d’habitants X (LN)
Nombre moyen d’habitants travaillant dans juridios voisines - (R)
% occupation par propriétaire X (LN)
Stabilité résidentielle + (LN)
% constructions non reliées a I'assainissemengciifll X (LN)
% de résidences secondaires X (LN)
Valeur médiane des logements - (B)
Marge électorale + (SOVM)?
% vote démocrate - (LN)
Capacité équipe planning X(LN) |+(B)
Opposition citoyenne a croissance urbaine + (LN)
Part de la property tax» versée a la commune X (LN)
Taxe fonciére sur le bati non-résidentiel (% decfaxale locale) - (R) +(R)
Capacité fiscale (relativement aux juridictionssioes) + (R)
Croissance de la capacité fiscale - (R)
Les lettres entre parenthéses désignent la sowseédultats : « R » = Rolleston (1987), « L-NLewis e
Neiman (2002), « B » = Brodst al. (2006), « SOVM »= Solé-0llé et Viladecans-Mar24012)
Les variables endogénes sorsoit une surface allouée au développement ur@&DU, en pourcentage
'espace urbanisé pour Solé-Ollé et Viladecans-®lar@012; en pourcentage de la surface totale
Rolleston, 1987) soit une mesure de l'importance des tailles malés de lots des zones constructibles
résidentiel (TML) ; soit un indice de la qualitésdmesures anti-étalement urbain (Index).
Les signes «+», ®-et «X» désignent respectivement des effets fosignificatifs, négatifs significatifs
non-significatifs.
!Selon la spécification du modéle.
2 Effet positif d'autant plus fort que la commurst périurbaine ou littorale, que pourcentage de person
effectuant des trajets pendulaires et le taux dipation par les propriétaires sont élevés et quadee es
politiguement de gauche.

Tableau 1 :Effets observés de diverses variables explicatuesles variables endogénes reliées a la
consommation d’espace.
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plus grandes aires urbaines francaises via laibatibn a cette dispersion de chacune des
communes les composant (une commune y contribugaiaplus que sa population croit

alors gu’elle est éloignée de la ville-centre). rBigue ne traitant pas directement des
politiques d’occupation des sols, cette étude meotds effets ambigus de I'évolution des

revenus sur cette dispersion selon la périodee(fttissance urbaine ou non) et le fait d’étre
imposable ou non.

La thématique de I'étalement urbain et de la « comsation » de terres agricoles par
'urbanisation est pourtant loin d’étre absentdadttérature francaise quantitative. Mais ces
thématiques, et notamment la question des pol#igieeplanification urbaine, y sont abordées
de maniére éloignée de notre problématique. AiRsies (2007, 2009a, 2009b) met en
évidence une relation positive entre rentabilitégligé des productions viticoles et résistance
des parcelles viticoles a I'urbanisation dans ledBtais. Toutefois, il considere les politiques
d’occupation du sol de maniére dichotomique (présksence d'un PLU, P&%u d'une
carte communale) au titre d’éléments explicatiiggenes, de la résistance des parcelles a
l'urbanisation, et dont le degré de restrictionatiél (et discutable,cf. DGUHC, 2003,
Charmes, 2009) émaned@n souhait de la part des collectivités d’assuedicacement une
défense des usages [agricoles] menacés sur desessjpal leur maintien est souhaitable
(Peres, 2007). Pouyanne (2004) et Dasetaal. (2010) abordent également les questions de
formes urbaines et de prix fonciers en considéartaussi la politique d’occupation des sols
comme un facteur explicatif exogene. A notre ségs,analyses cherchant a expliquer les
caractéristiques des politiques d’occupation désdans des situations francaises se trouvent
plutét dans les approches qualitatives que nowsepténs dans la section suivante.

1.4.2. Les études a dominante qualitative : 'imgance des intéréts particuliers et de
la nature de la gestion communale

Charmes (2009), s’inspirant des travaux de Vilf606), résume le processus de
périurbanisation a I'échelle communale en quateses :
(1) L’amorcage de la périurbanisation par extensin I'aire d’influence d’une ville
voisine et la montée de la demande de logemené&tcukil de populations nouvelles est
percu comme un moyen de revivifier la commune etroe une manne pour les propriétaires
fonciers, influents dans les conseils municipawexchoix public reflete donc les anticipations
de changement de vocation des sols, expriméesegapropriétaires et devenues auto-
réalisatrices (voir par exemple Géniaux et Napaéd@®03, 2005 et 2007; Géniaex al.,
2011). Ce mouvement se traduit par une prolifénadi®@ maisons individuelles sur le pourtour
du noyau villageois et le long des routes.

8 voir la section 11.1.1 pour des explications |8 k POS » et « PLU ».
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(i) Une phase de croissance pouvant étre plus@uasrcontinue, avec des paliers plus ou
moins longs. Il s’ensuit un bouleversement des libges démographiques, sociologiques,
politiques et financiers.

(i)  Une phase de stabilisation démographique.sCle temps de l'affirmation politique
d’'une logique de préservation du cadre de vie drinaént des logiques de développement
urbain et de valorisation fonciére

(iv)  Une phase de croissance modeste. Des demdandmsbles a la croissance par des
propriétaires fonciers minoritaires subsistent etiyent étre renforcées par des contraintes
collectives (nécessité de maintenir des classésase par exemple ou volonté d’affirmer un
réle de pble de commerce ou d’équipement).

Ces phases sont t6t ou tard observées dans leswwms sous influence urbaine en
fonction de leur distance a la ville centre et dboent a ce que Castel (2007) appelle un
« émiettement » urbain plutét qu’'un étalement urbat qui est une variante (de par
limportance jouée par chaque commune) de ce gseafglo-saxons appelleleapfrog
development (cf. figure 2). Cette analyse accorde une plactquliere a la préférence pour
les aménités liees aux espaces ouverts et a [fitumkr sur la profitabilité du développement
futur des parcelles. Il y a donc formation, au-d#lén centre dense ou tous les espaces sont
occupeés, d’'un anneau périurbain combinant espatesigés et non urbanisés. Au sein de
I'espace périurbain, les aménités paysagéeres @nvaleur qui influe sur les prix immobiliers
(Dumaset al.,2005 ; Jayeet al.,2007) et sur les choix d’urbanisation (Lecat, 20T peut
d’ailleurs évoquer les travaux de Cavaillesal. (2004), qui bien que ne traitant pas de la
dimension politique et gommant les aspects commuaauprofit de la représentation d’une
aire urbaine dans son ensemble (et sans validaiopirique a posterior), permettent
toutefois de formaliser de fagcon microéconomiqueeagrbanisation discontinue en lien avec
les types et rentabilités des activités agricdies,ameénités rurales et les incertitudes sur la
rente fonciére.

Ainsi, lorsque la démographie s’accroit (phdige au lieu d’'une densification des
premiéres couronnes, on observe une urbanisatituse&iavec une taille décroissante des
opérations (ou hors opération) d’aménagement. Osergb ensuite un report des
constructions vers les communes voisines, enconghase i), de maniére a maintenir des
« ceintures vertes communales » (Charmes, 200%telC2007). Ce phénomene n’est pas
propre a la France mais sa prégnance y est expligaela proximité élus-habitants due a la
petite taille des communes, par I'égalité consttuielle du pouvoir politique entre maires de
grandes et de petites communes et par la grantdedtataissée aux communes en termes de
décisions urbanistiques malgré des lois nationalesadrant I'élaboration des documents
d’'urbanisme (Charmes, 2009, voir également sedtidril). On peut finalement retenir la
notion de « marché d’environnements résidentielschague commune offre un panier
spécifique d’environnements résidentiels sur legléhblit un tri a la Tiebout (plutét que sur
des aspects fiscaux). Lorsqu’une population essfade de son environnement résidentiel,
elle développe le « syndrome du dernier arrivé sedasant toute évolution de l'usage des
sols (Charmes, 2009). Dans ce cadre, le modelevdee<«avec les pieds » de Tiebout (1956),

° Cette logique contraignant le développement urlesh quelquefois appeléemalthusianisme foncier
(Charmes, 2009).
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dans lequel la fiscalité locale jour un réle centn@ semble pas directement applicable a la
situation francgaise en raison d’une plus faible ititébrésidentielle, géographique et sociale
gu’'aux Etats-Unis. La fiscalité locale semble giresi France, avoir moins d’'impact sur le
choix de localisation des ménages que sur celuied&gprises (Derycke et Gilbert, 1988 ;
Charlot et Paty, 2007 ; Charlat al., 2011) bien qu’il n'existe que trés peu d’études
economiques francaises sur les liens entre fig¢aibissance démographique et planification
(Lecat, 2006). Enfin, les écoles primaires, dorg haoyens inégaux sont un élément
déterminant dans les choix de localisation des geaoutre-Atlantique, sont encore
principalement financées par I'Etat francais maligr@écentralisation (Derycke et Gilbert,
1988 ; Charlot et Paty, 2007 ; Charéatal.,2011).

®
Noyau dense
préexistant des ®

® Centrede
| laire | 2
\\, urbaine 4

Anneaux additionnels, plus récents et moins
denses que le centre de la commune. Leur
superficie, relativement a celle du centre de la
commune, augmente avec la distance au centre de
Iaire d’influence g

Figure 2 : Représentation schématique de I' « émiettementiusbéCastel, 2007) observé au sein
des zones sous influence urbaine
Le gradient de gris représente a la fois la demtité« age » du tissu urbain (plus foncé = plessk et plus
ancien). On a ainsi simultanément un gradient egpdriphérie au sein de l'aire urbaine (noyaux comamnix de
plus en plus éloignés les uns des autres) et audsechaque commune, et le maintien de « ceinugdes
communales » (Charmes, 2009).

Un équivalent anglo-saxon des études a dominarditative est proposé par Rudel
(1989). Son analyse se rapproche en de nombreuxtspde celle de Fischel (1987),
notamment en ce qui concerne I'observation et lieapon des différences de
comportements entre zones rurales, périurbainesrlgiines, mais avec une approche
sociologique et ethnographique plus qu’économique.
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En conclusion,si les études qualitatives portant sur des sitnatitancaises suggerent
un relatif degré d’adéquation avec les proposititdoriques rencontrées dans la littérature,
ces dernieres pourraient étre mieux adaptées aitx ddservables, car les politiques
pratiquées, les cadres institutionnels et les caotapwents different sensiblement de ceux
d’autres contextes nationaux, notamment nord-ariésc De plus, la littérature qualitative
s’oriente plutét vers des analyses monographiquassaechelles réduites et les propositions
théoriques semblent peu étayées sur I'observakibaustive de la diversité des choix publics
locaux et de leurs déterminants. On sait, par el@npeu de choses sur la relation entre la
performance des systemes agricoles et les choprédervation des terres ou encore entre la
nature du vote communal et le type de décisionbdiisation. Cette revue de la littérature
suggere donc la nécessité d’'un modele théoriquerglongerait les propositions rencontrées
dans la littérature, en se référant explicitemetésisituations concretes et locales. Dans cette
perspective, notamment afin d’évaluer la pertinese® propositions théoriques inspirées par
des contextes législatifs et institutionnels d#fés, il nous a semblé opportun de conduire
une étude de terrain. En effet, bien que les bdsedonnées quantitatives et leurs outils de
traitement deviennent de plus en plus accessiblesompletes, analyser des données
gualitatives, notamment de terrain, constitue umenb stratégie d’exploration d’'un domaine
ainsi que de développement et de tests d’hypoth&sesorollaire, les données qualitatives
permettent de compléter, valider, expliquer, owntetpréter des données quantitatives
colligées sur le méme terrain en prenant en cortgsehétérogénéités locales (Miles et
Huberman, 2003).

Le chapitre 2 décritI’étude de terrain, que nous avons réalisée dans la perspective de
compléter les notions et éléments méthodologiquepagsés par la littérature, et détaille
'analyse des discours recueillis. Les principamseagnements de cette étude, combinés a
ceux directement issus de la revue de la littéeatsont repris plus synthétiguement dans le
chapitre 3 et permettent de formaliser wadre d’analyse théoriqueadapté a la situation
francaise.
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ll. Etude de terrain
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[1.1. Contexte et méthodologie d’étude de terrain

Cette section présente tout d’abord le cadre HEifigt institutionnel francais (1.1.1)
puis décrit notre zone d’étude, la région Provehlpes-Cote d’Azur (11.1.2). Enfin, est
présentée la méthodologie de I'enquéte de tercaast-a-dire de choix et de recueil des
discours d’élus, de personnels techniques en chdegeolitiques d’occupation des sols et
d’autres acteurs interviewes.

[1.1.1. Le cadre léqislatif et institutionnel franais.

En France, les documents d’'urbanisme sont promsigaé les communes et plus
précisément par les conseils municipaux, élus lesi$ ans par les résidefitd e processus
d’élaboration et de modification ainsi que le contele ces documents doit s’inscrire dans un
cadre défini au niveau national par le Code deddnisme, et notamment les I@slidarité
et Renouvellement Urbaifloi SRU, 2000) eUrbanisme et Habita{loi UH, 2003). Pour
mieux comprendre le cadre législatif et institutiehdans lequel s’inscrivent actuellement les
politigues municipales d’occupation des sols, repns tout d’abord les grandes lignes de
I'évolution du droit francais de I'urbanisme emliavec notre problématique.

» L’évolution du cadre législatif et institutionnelvant la décentralisation
(d’aprés Comby et Renard, 1996)

La premiére génération de plans d'urbanisme emderaapparait en 1919 (lois
« Cornudet ») lorsque les villes de plus de 10 B@Bitants doivent élaborer un « projet
d’aménagement, d’embellissement et d’extensiones @erniers portent principalement sur
des notions d’alignement et d’hygiene publigue m@gsi des communes concernées les
adoptent (environ 10 % seulement). A partir de 18f@lement, les collectivités locales
peuvent devenir aménageurs en achetant des tep@inséaliser des lotissements.

De 1943 a 1983, les plans d’urbanisme municipduxter-municipaux sont établis
aux frais et sous la responsabilité de I'Etat ceutpainsi, sous motif « d’utilité publique »,
acquérir les terrains nécessaires aux équipements g partir de 1953, aux logements. Les
permis de construire et autorisations de lotinadés au nom de I'Etat deviennent obligatoires

191 s"agit des résidents principaux mais aussirgsilents secondaires qui choisissent d'y votebplyue dans
leur commune de résidence principale.
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sur I'ensemble du territoire a partir de 1943 et fgopriétaires peuvent étre regroupés
d’office en « associations syndicales » pour rentemtles terrains. En 1957 sont créées les
« Zones a Urbaniser en Priorité » (ZUP) ou I'effietconstruction et d’équipement devra étre
concentré et en 1962 sont créées les « Zones d'Agaeément Différé » (ZAD) qui donnent a
'Etat un droit de préemption dans les zones degameturbanisées. En 1967, plusieurs outils
apparaissent et doivent étre intégrés aux docuntuatbanismes municipaux. Il s’agit du
« Schéma Directeur » (SD) qui détermine les obigeatiaménagement poursuivis par la
puissance publique ; du « Plan d’Occupation des $qPOS) qui réglemente l'usage des
sols ; de la «zone d’'aménagement concertée » (ZACYeprend le systeme des ZUP et
'ouvre aux aménageurs privés et enfin, de la «Thacale d’Equipement » (TLE) pour
mettre les équipements a la charge du propriésdinede l'inciter a construire ou a vendre
(mais qui ne sera quasiment pas mise en ceuvre).

L’année 1975 est marquée par la création du Ceatsere du Littoral, d’'une part, et
par la premiere Loi Galley, d’autre part. Cellepeirmet la création, dans les zones urbaines
des communes de plus de 10000 habitants ayantQ®, e « Zones d’Intervention
Fonciere » (ZIF) au sein desquelles les communésuondroit de préemption. Cette loi
permet également la fixation par la commune d’uafgud légal de densité (PLD) qui
municipalise en partie le droit de construire damsbut de freiner les opérations de
rénovation-densification. Elle sera complétée er6l@econde loi Galley) par I'institution
des transferts de COS auxquels les municipalitésraht toutefois quasiment jamais recours
(Renard, 1999 et 2007).

» La décentralisation (d’apres Comby et Renard, 1996)

Les lois sur la décentralisation de 1983 donnemt aommunes le pouvoir
d’'urbanisme (permis de construire, autorisationlate et création de ZAC) a condition
quelles adoptent un Plan d’Occupation des SolsS)Pu une carte commun&ledont le
contrble de légalité sera effectué par le préfet.

Le Plan d’Occupation des Sols doit étre constitwé rapport de présentation, d’'un
document graphique et d'un réglement (et éventmele d’annexes). Le rapport de
présentation, non opposable au tiers, établit agndistic du territoire, affiche les objectifs
poursuivis par la commune. Il justifie égalementztsmage et le contenu du réglement en

1 La carte communale délimite les secteurs ou les constructions sonbrisées et les secteurs ou les
constructions ne sont pas admises, a I'exceptebiadaptation, du changement de destination, defaction
ou de l'extension des constructions existanteseswcdnstructions et installations nécessaires aédespements
collectifs, a I'exploitation agricole ou forestiéet a la mise en valeur des ressources naturellgirticle L 124-

2 du Code de I'Urbanisme). Elle doit étre compaténtec les documents listés a l'article L. 124-Zdde de
l'urbanisme, et respecter les grands principesrdit de l'urbanisme définis aux articles L. 110.et121-1 du
Code de l'urbanisme. Elle comprend un rapport degmtation et un document graphique mais contraineau
POS, la carte communale ne comporte pas de régleniest le Réglement National d'Urbanisme (RNU) qu
s'applique (Ministére de I'Egalité des Territoisgslu Logement, 2010).
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établissant leur cohérence avec les objectifs tadficet avec les « documents supérieurs »
avec lesquels le POS doit étre compatible (Schéni@cteur, Programme Local
d’Habitat?...). Le document graphique, opposable au tiersyésepte sous forme de carte et
divise la commune en plusieurs zones : des zongbaines » déja urbanisées et toujours
constructibles (U) ; des zones « a urbaniser » (N#gs zones « agricoles » ou seules les
constructions a usage agricole sont permises (lN@@zones « naturelles » inconstructibles
sauf cas treés particuliers (ND). La commune peatedgent désigner des zones dites « NB »
destinées a l'urbanisation, généralement diffuses. zones sont constructibles a condition,
pour le propriétaire, de disposer d’'une surfaceimafe (fixée par la commune), de se
charger du raccordement aux réseaux (voirie, elatrigité) et de mettre en place un
assainissement individuel. Enfin, le reglement,léigant opposable au tiers, décrit, pour
chaque zone définie dans le document graphiquéjdpssitions réglementaires applicables.

A partir de 1985, le « droit de préemption urbaifDPU) applicable en zone U et NA
est créé pour remplacer les ZAD et ZIF.

Dans les communes et zones non couvertes par @ (B®Oune carte communale),
c’est I'Etat qui délivre les permis de construitdes autorisations de lotir. Ces territoires sont
soumis au Reéglement National d'Urbanisme (RNU) etamment a la regle de la
« constructibilité limitée » qui les rend inconstiibles s'ils sont situés en dehors de parties

déja urbanisées (sauf exceptions prévues parclaittilll-1-2 du Code de I'Urbanisme).

Au final, bien que I'Etat s’assure de la conformié des documents d’urbanisme
aux réglementations nationales, les élus locaux gmtepuis les lois de décentralisation, un
pouvoir et une marge de manceuvre considérables eratiere de politique d’occupation
des sols.

> Laloi SRU (2000) et la loi UH (2003).

La loi Solidarité et Renouvellement Urbains (SRM)2000 est quelquefois considérée
comme un moyen pour I'Etat de reprendre le contdie politiques locales d'urbanisme
(dont la compétence a été transférée aux commuaedep lois de décentralisation, cf.
paragraphe précédent). Divers textes le laissdiariteurs « pressentir » : la loi de 1989 sur
la création de ZAD par I'Etat dans les zones NC @S situées dans les franges urbaines
subissant de fortes pressions ; celle de 1991 ngarfola tutelle de I'Etat sur les politiques de
mixité sociale ; celle de 1995 qui crée les Dingagi Territoriales d’Aménagement (DTA)
permettant a I'Etat de mieux encadrer les politquEaménagement des collectivités
territoriales et le rapport de 1993 du Conseil dfBtattirant I'attention sur les dérives du

droit de l'urbanisme et de son application (listée de Comby et Renard, 1996).

2« PLH », également créés en 1983 et mis en ceuwrelepa« Etablissements Publics de Coopération
Intercommunale » (EPCI).
13 « Urbanisme, Pour un droit plus efficace », 1993.
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Globalement, la loi SRU rend plus restrictif leda d’élaboration/modification des
documents d’'urbanisme et s’applique a tout docurékatitoré ou révisé a partir de 2000 (sauf
dispositions transitoires particulieres) qui estrglappelé Plan Local d’'Urbanisme (PLU). La
structure d’un PLU est Iégerement différente déealn POS. Le PLU comprend :

- un rapport de présentation, qui contient unmtiagjc et explique les choix effectués ;

- un « Projet d’Aménagement et de Développementaidla (PADD) qui définit les
orientations générales d’aménagement et d’urbanjsimePLU peut aussi éventuellement
contenir des orientations d’aménagement relative=tains quartiers ou secteurs ;

- des documents graphiques, qui délimitent leegaonurbaines » (U), les zones « a
urbaniser » (AU), les zones « agricoles » (A) stdenes « naturelles et forestieres » (N), (cf.
tableau 2 pour la correspondance entre zones dgsP@es PLU).

- un reglement qui fixe les regles applicablessdaraque zone.

Le réglement et les documents graphiques sont apjpess a toute personne publique ou
privée pour I'exécution de tous travaux ou consioms. Le PLU peut également comprendre
des annexes (servitudes d’utilité publique, liste btissements, schémas des réseaux d’eau et
d’assainissement, plan d’exposition au bruit desdémes, secteurs sauvegardés, ZAC,...)
et tout PLU susceptible d’avoir des effets notabl@sl’environnement doit faire I'objet d’'une
évaluation environnementale (Ministére de I'égaliés territoires et du Logement, 2010)

Le PLU doit, s’il y a lieu, étre compatible avex $COT (« Schéma de Cohérence
Territoriale », qui remplace le « Schéma Directgute schéma de secteur, le schéma de mise
en valeur de la mer, la charte du parc naturelor&giou du parc national, le Plan de
Déplacements Urbains (PDU), le Programme Localtdabitat (PLH), le Schéma Directeur
d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SDAGE) ebdeéma d’Aménagement et de
Gestion des Eaux (SAGE). Lorsqu’un de ces documestsapprouvé postérieurement a
'approbation d’'un PLU, ce dernier doit étre renchumpatible dans un délai de trois ans
(Ministere de I'égalité des territoires et du Logary 2010).

POS | PLU Type d'usage du sol Nomenclature généralisée
U ) Urbain GHAB/GE/GZAC

NA AU Urbanisation future GNA/GNAE/GZAC
NB - Habitat « diffus » GNB

NC A Agriculture GNC

ND N Naturel GND

Tableau 2 :Correspondances entre les grands types de zosd3@8/PLU et la « nomenclature
généralisé¥ », utilisée dans notre base de données ainsi haisée

La loi SRU impose également 20 % de logementsas&c(seuil passé a 25 % en
2012) aux communes de plus de 3 500 habitantstetsprles conditions selon lesquelles les
communes peuvent mettre a la charge des propésgtair promoteurs une partie des frais liés
aux réseaux. La loi Urbanisme et Habitat de 2008)(tiée d’ailleurs la « Participation pour
voirie et réseaux » (PVR). Toutefois la complexitén tel systéme rend difficile sa mise en
place (Hulné, 2006).

14 Cette nomenclature est utilisée lors de la nuratiois des POS et PLU par la Direction Régionale de
'Equipement PACA.

(voir http://adelie.application.equipement.gouv.fr/systfeiche.do?fiche=910&visu=ok&page=1#donnees
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La différence la plus importante entre POS et RIst) a notre sens, la disparition des
zones d’habitat diffus (NB). Elle retrace la vo®ndu |égislateur d’éviter les extensions
urbaines en « refaisant la ville sur la ville »obtige, incidemment, les communes a choisir
I'affectation des anciennes zones NB (vers l'urp#is espaces naturels ou l'agricole) des
lors qu’elles révisent leur document d’urbanisme.

Toutefois, les alternances politiques au nivealiEtat ont complexifié le message a
destination des décideurs locaux. Ainsi, alors lquei SRU avait supprimé la possibilité de
fixer une taille minimale des parcelles constrdesbla loi UH la rétablit dorsque cette régle
est justifiée pour préserver I'urbanisation tradiinelle ou I'intérét paysager de la zone ou
pour des contraintes techniques relatives a I'asissement individuet (DGUHC, 2003).
Une autre évolution importante de la loi SRU sujukle est revenue la loi UH est la
suppression de la possibilité de changement dendéeh des batiments en zone agricole.
Depuis la loi UH, le PLU peut désigner les batinsesh zone agricole qui en raison de leur
«intérét architectural ou patrimonial peuvent étre transformés en habitation si cela ne
compromet pas I'exploitation agricole.

Pour finir, il convient de faire la distinction te@ procédures d « élaboration », de
« révision », de «révision simplifiee » et de «difioation » (Ministéere de I'égalité des
territoires et du Logement, 2010).

L’ « élaboration » d’'un PLU dure rarement moins I mois. Elle est entreprise a
linitiative et sous la responsabilité de la commuou de 'EPCI compétent. Le conseil
municipal ou I'organe délibérant arréte tout d’abée projet de PLU. Ce projet est alors
soumis pour avis aux personnes publiques assoé#ekobjet d’'une enquéte publique, puis
est approuvé par délibération. Une concertation agganisée pendant toute la durée
d’élaboration du projet.

Ensuite, le PLU peut faire I'objet de trois typ#ss procédures selon I'importance des
modifications envisagées.

La procédure de «révision », identique a celld'@éaboration, est obligatoire si le
projet porte atteinte a I'économie générale du PARIDche des secteurs sensibles (espace
boisé classé, zone agricole, naturelle et forestigrotection édictée en raison des risques de
nuisance, de la qualité des sites, des paysagéssomnilieux naturels) ou comporte de graves
risques de nuisances.

La procédure de « révision simplifiée », néceggitant a elle, un examen conjoint des
personnes publiques associées, une enquéte publiqguee délibération d’approbation. Elle
est entreprise dans certains cas particuliers (can®n ou opération d’'intérét général, projet
d’extension de zones constructibles ne portanbpiasite a I'’économie générale du PADD et
ne comportant pas de graves risques de nuisahetsiure généralement 4 a 6 mois.

Enfin, dans les autres casnfedifications mineures du périmetre ou du reglengnt
une procédure de « modification » suffit. Elle dadgalement entre 4 & 6 mois et suppose une
enquéte publigue et une délibération d’approbation conseil municipal. Le projet de
modification est notifié, avant I'ouverture de l@réte publique, au préfet, au président du
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Conseil Régional et a celui du Conseil Généraliajpusaux autres personnes publiques
associée$>

En conclusion, malgré les évolutions législativesurvenues depuis 2000, les
conseils municipaux gardent une latitude importantedans la gestion des espaces
communaux.

[1.1.2 Zone d’étude : la région Provence-Alpes-CodcAzur

Notre zone d’étude est la région Provence Alpete@dAzur (PACA) qui comprend
3,18 millions d’hectares répartis en six départemen 963 communes. La population, et par
conséquent l'urbanisation, se concentrent esskmieht sur le littoral et dans la vallée du
Rhéne comme le montre la figure 3. Neuf habitantsdéx résident dans une des 13 grandes
aires urbaines. Cette concentration s’explique lpaprésence de montagnes occupant la
moitié de la superficie de la région, ou les esparetéges et a risques sont particulierement
présents, combiné a I'attrait des 700 km de litt@iravy et Roux, 2009 ; Leduc, 2012).

Toutefois, la région est caractérisée par un éetemrbain notable et la population de
la couronne des grands péles a triplé depuis 1962HE, 2012).

Cet étalement urbain est, d'une part, d0 a unessaoice relativement élevée de la
population (0,62 % par an entre 1990 et 1999 cdn8@ % au niveau national, INSEE 2009).
Ainsi, depuis 1962 la population a augmenté de 7& % région a gagné plus de 2 millions
d’habitants. Malgré une baisse de son attractiaitpartir des années 1990, la croissance
démographique de tous les départements de la régsb@ supérieure ou égale a celle de la
France métropolitaine. La région est d’ailleurd # région plus peuplée d’Europe avec une
augmentation de population deux fois et demie mpsde que la moyenne européenne sur la
période 1999-2008 (88ang européen pour la croissance démographiqude Croissance
est essentiellement due au solde migratoire quiniine s’explique par l'attrait paysager et
climatique de la région mais aussi par certaingtatéconomiques. Ainsi, en région PACA,
'emploi industriel décline moins qu’ailleurs cdrest essentiellement lié a des secteurs qui

5 pour accélérer les programmes de constructionimtestissements publics et privés, une procédwge d
modification simplifiée, dispensant de I'enquéteblue mais prévoyant néanmoins une consultatiodade
population est également possible depuis 2009. [i8lenet de procéder a des changements mineursequi n

application de larticle L.123-1-7 du code de larisme (éléments de paysage, quartiers et ilots a
protéger...) » tels que : rectification d’'une erreatérielle ; augmentation, dans une limite de 2@étertaines
regles de constructibilité ; diminution des obligas de recul des constructions ; diminution, dame limite de
20%, de la superficie minimale des terrains corsitles ; suppression des régles interdisant |& misplace de
diverses installations ou procédés de construcpimmtégeant I'environnement ; réduction de I'empre
suppression d’emplacements réservés.(Minister&dalité des territoires et du Logement, 2010)
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« résistent » voire qui bénéficient d’'un certaimaiypisme (eau, gaz, électricité, composants
électroniques et électriques, équipements mécasiquétallurgie, carburants, imprimerie-
édition, pharmacie). De plus, I'emploi a augmenté #3 % entre 1990 et 1999,
essentiellement dans la construction, les sergtBscommerce (INSEE, 2012).

)
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Figure 3 : Répartition géographique de la population régianéleduc, 2012).
Voir également les informations complémentaireammexe 2

D’autre part, I'étalement urbain s’explique par leasractéristiques de la demande
résidentielle. En effet, en PACA comme ailleurspntanbre de ménages augmente plus vite
gue le nombre d’habitants du fait de la diminuttenla taille des ménages. De plus, tout en
continuant a travailler dans les poles qui conesmtt’emploi, une part croissante de la
population s’éloigne des grandes villes pour seedogiotamment pour accéder a des
propriétés plus grandes a moindre prix (PACA eséd¢pon la plus chere aprés I'lle-de-France
en matiere d’immobilier). Ainsi, 'INSEE (2012) dgse trois types de zones « sous pression
de l'urbanisation » (en dégradé de rouge sur lardigd) au sein desquelles les nouveaux
habitants proviennent pour moitié des péles urbdasa région et pour un tiers des autres
régions francaises. Ce sont surtout des famillex @anfants, des cadres et des professions
intermédiaires, qui ont tendance a rechercher dgsnients individuels. Dans ces zones,
73 % des logements sont des maisons contre 41 fbogenne dans la région (et 62 % en
moyenne en Province). A ce phénomene s’ajoute wmeadde soutenue de résidences
secondaires et logements occasionnels (17 % demkgs en région PACA contre 11 % en
Province ; INSEE, 2012) Ainsi, si I'on considerdagfois I'artificialisation liée au logement
(+ 7068,6 ha entre 1990 et 2006) et celle liée aatwités économiques (+ 6895,1 ha entre
1990 et 2006), on compte 442 m2 d’espace artifsggbar habitant en 1999 contre 309 m2 en
1990 (cf. annexe 2 ; DRE PACA, 2007)

47



Note : les communes urbaines sont hors champs de 'étude, elles apparaissent 2n gris clair
sur la carte. Le vert représente des espaces naturals ol U'habitat est plus ou moins diffus.
Sources - Agreste (Recansement agricolie 2000), Insee, Ocsol, Sitade!

Figure 4 : Typologie des communes rurales, périurbainesleines a faible densité de population
selon les dynamiques démographiques et d’occupdgsrsols (INSEE, 2012

« Espace sous forte pression de l'urbanisationa proximité du littoral dense et dans la maoyerallée de la
Durance. Croissance démographique (1,6 % par a® ktgements (1,9 % par an) rapide depuis 193%%siRm
de l'urbanisation importante sur les terres ageisofjui couvrent encore un quart du territoire néalgne
agriculture en perte de vitesse qui résiste diffilnent (plus de la moitié de biens vendus perdantyocation
agricole)
«Espace agricole a construction intensive autour de [l'agglomération avignonnaise, cinise
démographique moins rapide (1 % par an) mais ushtion (logements et activités) rapide et diffuse
territoire encore occupé pour moitié par une agftice qui résiste mieux quand elle bénéficie d’diapien
prestigieuse.
« Espace en mutation dans I'arriere pays €éloigné des péles urbainsis€ance démographique rapide (1,6 %
par an) dans les petites ou moyennes communebla ¢&nsité de population due a | installation dmages en
résidence principale au prix de déplacements ddevti@vail importants. Risque de « mitage « deseter
agricoles qui occupent encore 30 % du territoir@ @o0.

Par conséquent, la population (cf. tableau 3) attificialisation (cf. tableau 4)
débordent des couloirs de peuplement traditiongedssont le littoral et la Vallée du Rhéne.
D’une part, on observe une extension vers I'arpegs du continuum urbain littoral allant de
Fos-sur-Mer a Vintimille et constitué par les potes Marseille/Aix-en-Provence, Toulon,
Nice et Cannes-Grasse-Antibes. D’autre part, laifaion s’accroit fortement dans les petites
aires urbaines et espaces ruraux de I'espace rismdahde la vallée de la Durance. Cette
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périurbanisation est beaucoup plus marquée queleslittoraux atlantique, languedocien et
roussillonnais. Elle est facilitée par le réseawaies de communications (Julien, 1999).

Ville-centre | Banlieue| PériurbainRural | Ensemble

France métropolitaine 1982-1999 0.0 0.6 1.2 0.0 0.4
1999-2006 0,3 0,6 1,3 0,7 0,7

Paca 1982-1999 -0,1 1,2 2,5 1,1 0,8
1999-2006 0,7 0,9 1,6 1,5 1,0
Alpes-de-Haute-Provencde 1982-1999 0.3 1.2 2.2 1.0 0.9
1999-2006 1,3 1,0 1,5 1,5 1,5

Hautes-Alpes 1982-1999 0,9 0,9 2,3 0,6 0,9
1999-2006 0,6 0,7 2,0 1,3 1,0

Alpes-Maritimes 1982-1999 0,2 1,2 2,7 0,3 0,8
1999-2006 0,1 1,2 2,2 1,7 0,8

Bouches-du-Rhéne 1982-1999 -0,3 1,1 2,1 0,5 0,4
1999-2006 0,8 0,7 1,0 0,9 0,8

Var 1982-1999 0,2 1,6 3,4 2,0 1,4
1999-2006 1,1 0,8 2,4 2,5 1,3

vaucluse 1982-1999 0,4 1,1 2,0 0,8 0,9
1999-2006 0,9 1,1 1,2 0,6 1,0

Tableau 3 :Evolution de la population régionale par départeinet type d’espace
(Levy et Roux, 2009Y.oir compléments en annexe 2

Occupation du territoire par grands types d'ocdapates sols
Zones naturelles (1) Zones agricoles (2) Zones artificielles (3) Zones interdites (4)
Evol Evol Evol. Evol.
1993 2004 93-04 1993 2004 93-04 1993 2004 93-04 1993 | 2004 93-04
Ha Ha % Ha Ha % Ha Ha % ha Ha %
04 565334 | 566876| 0,3 | 98479 | 95554 | -3,0 | 17663 | 19038 | 7,8 | 14368| 14369| 0,0
06 366817| 372491| 1,5 | 33670 | 28382 |-15,7| 28775 | 28381 | -1,4 0 0 0
13 318194| 318001| -0,1 | 140305( 127489| -9,1 | 67037 | 80043 | 19,4 0 0 0
05 482863 487095| 0,9 | 76016 | 70405 | -7,4| 10115 | 11494 | 13,6 0 0 0
83 464451 | 459828| -1,0| 91763 | 88317 | -3,8 | 46639 | 54013 | 15,8 | 404 | 1095 |171,0
84 173922 167541| -3,7 | 151359| 152016| 0,4 | 32196 | 37912 | 17,8 0 0 0
PACA |[2371581 2371832 0,0 | 591592 562163 -5,0 | 202425| 230881 | 14,1 | 14772| 15464| 4,7
MéFt:.op. 2087034§2103312] 0,8 |3005806129216894 -2,8 | 3868594 4541840 17,4 |12217112732¢4 4,2
04=Alpes de Haute-Provence ; 05=Hautes-Alpes ; QBesAMaritimes ;13= Bouches-du-Rhdne ; 83=Var ;
84=Vaucluse
Tableau 4 :L'occupation des sols en 2004, évolution 1993-260dnce métropolitaine et région
PACA (Données TERU')

En raison de la forte pression fonciere touchamé¢gon PACA, le marché des terres
agricoles est en concurrence avec celui du foramstiné a I'habitat (et aux autres activités
economiques). Le marché des terres agricoles eonr€gACA se caractérise par la présence
de systemes de production a tres haute valeurégaut'hectare. Ainsi, les prix les plus bas
enregistrés dans les agglomérations étudiées erAPdGt de I'ordre de 0,6 €/m2 mais les
prix atteignent souvent 2 a 2,5 €/m2. Toutefoisisskeffet de la pression fonciere, ils peuvent
aller jusque 20€/m2. En effet, I'expansion urbage fait principalement aux dépens des

18 v/oir http://www.stats.environnement.developpement-deailuv.fr/Eider/tables.do
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surfaces agricoles (DRE PACA 2007) qui occupenbend?,7 % de la superficie régionale
(en 2004, cf. tableau 4)

L’activité agricole repose principalement sur destitps structures malgré un
phénomeéne de concentration des terres. Les céréakastres grandes cultures sont plutét
minoritaires, I'agriculture régionale s’appuyanttsut sur les cultures fruitiéres, la vigne, le
maraichage et les cultures florales. Relativementésentes dans I'ensemble de la région,
les productions animales sont néanmoins importatdas les départements alpins (cf. figure
5). Les types de productions régionales, végétalemmment, sont fortement consommatrices
de main-d’ceuvre, I'emploi agricole représentanti@m44 000 équivalents temps-plein. Si la
main-d’ceuvre saisonniere est trés importante enehoe-Alpes-Cote d’Azur, les salariés
permanents (hors exploitant et famille) sont toaih®eme au nombre de 9 800. L'agriculture
emploie ainsi 2,1 % des actifs occupés de la ré@@on2004 contre 4,1 % pour la France,
DRE PACA 2007). Les chefs d’exploitation sont pliggs dans la région que dans I'ensemble
du pays : pres de la moitié ont plus de 55 ansream tiers en moyenne en France. Ce
vieillissement est moindre dans les départememissalqui se rapprochent de la moyenne
nationale (INSEE, 2008).

Cérdales ol oldoprotéagineux Bl Forcins
Autres grandas culturas B Aviculture
B Léoumes et champignons Autra polyélavage

Polyculiure dominania
I Folysievage dominant

Fleurs et horticulture diverse
B Viticulture
B Fruits et autres cultures permanentes
B Bovins [ait
B Bovins viande
Bovins mixtes
B Cwins, caprins
Polyélevage d’herbivores £

Polyculture et

polyclevage

] Exploitations non
classaes

it [ Sans explofation

Sourcee - Agresle - Recensemeant agricole 2010
GEGFLAN Coppeghl « 108 . Pors - 2010 « Fleginsuckon s 'lﬁ

Figure 5 : Orientation technico-économique des exploitatiselon les communes en région PACA
(Agreste, 2013)

Enfin, si les espaces naturels et agricoles reptésetoujours les usages dominants
(figure 6), il faut garder a I'esprit que la régiBACA abrite environ 80 % de la biodiversité
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francaise notamment au sein des espaces subigsamebksions d’urbanisation les plus fo
(Médail et Quézel, 1997). Présentant un fort intémlogique et paysagelette région est
d’ailleurs couverte par une multitude de zonagesrennementaux plus ou moins stricts,
zonages les plus stricts se concentrant toutefioikes zones les moins peuplées. Aux zon.
environnementaux s’ajoutent de fréquents zonagc porter-aeonnaissance concernant
risques naturels et technologiques. De nombreusasnanes de la région sont de p
soumises a la Loi Littoral (85 commui: communes littorales et communes riveraines
lacs de Serr@oncon et de Sair-Croix du Verdon ainsi que des étangs de Berre €
Vaccares) et/ou a la Loi Montagne (annexe 2).

I Territoires artificialisés
Territoires agricoles

I Foréts et milieux semi-naturels
Zones humides

I Surfaces en eau

pra

Figure 6 : Occupatiol des sols en région PACA (2006) (Occupsol )

11.1.3. Méthodologie d’enquéte de terral

Nous avons échantillonné 3communes df. figures 7 et 8) en croisant |
caractéristiques géographiques et démographiquestégne/plaine/littor:; ville/village,
rural/périurbain/urbain,...) eles propositions d’expert@ersonnel de la SAFER PA(?)
afin d’explorer la diversité des logiques comiales et des contextes régionaux. Un entre
semidirectif d’environ 1h30 a été mené, dechaque communéchantillonné, auprées du
maire ou de I'élu en charge de I'urbanisme ou, faud¢aupres du responsable techniqu

17 voir: http://www.crigepaca.org/geoportail/cartotheque.r
18 5ociété d’Aménageemt Foncier et d'Etablissement Rt
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l'urbanisme (cf. grille d’entretien en encadré ILgs entretiens avaient pour but principal
d’identifier :

-les dates d’adoption, de révisions et de modifica du POS/PLU et, le cas échéant,
I'état d’avancement du PLU en cours d’élaboration ;

-les principaux objectifs et priorités motivangél8boration, les révisions et les
modifications de ces documents ;

-les moyens employés au travers du document fitmindre ces objectifs ;

-les principales difficultés rencontrées lors délaboration, des révisions ou
modifications, et de la mise en ceuvre de ces doctget a I'inverse les éléments de contexte
facilitateurs ;

-les points d’accord ou de divergence avec lesncones voisines et les personnes
publigues associées.

Dans le but de compléter notre connaissance dtexiend’étude, nous avons aussi
rencontré divers acteurs institutionnels pour useussion plus libre que les entretiens semi-
directifs. Ces acteurs ont été choisis selon lesmenandations de nos contacts a la SAFER et
en fonction des suggestions recueillies lors deseens dans les communes. Ainsi, nous
avons rencontré des personnels des Directions Répantales du Territoire (DDT) des
Hautes-Alpes et du Vaucluse, des antennes départalee de la SAFER de chaque
département, de la Chambre d’Agriculture des Aldesitimes, du Parc Naturel Régional du
Lubéron et d’'un cabinet d’'urbanisme des Hautes-#lpavaillant essentiellement pour des
communes des Hautes-Alpes et des Alpes-de-Hautefre. Ces « discussions » ont permis
de recouper les arguments des élus et de confréedehypothéses explicatives, qui se
dessinaient au fur et & mesure de I'étude de teremides avis d’ « experts » confrontés
guotidiennement aux problématiques qui nous ins@rEs

Au final, avant de procéder a l'analyse de dissoan elle-méme, on estime
gu’environ deux a trois mois ont été consacréssaerdretiens si I'on prend en compte le
temps nécessaire a leur organisation (avec notatma@acherche de coordonnées, la prise
de contact et les relances successives aupres degamet institutions), les durées de
déplacements, d’entretiens en eux-mémes et deseepleés notes nécessitant parfois une
réécoute partielle des enregistrements. La trgptgmmi des entretiens a pu étre réalisée en
parallele de I'analyse qualitative de discours ébané un corpus d’environ 800 pages, utilisé
pour I'analyse textuelfé.

9 Nous remercions Cécile Livenais qui nous a assleté de cette saisie dans le cadre d’une colidioor; ainsi
gue 'OHM du bassin .minier de Provence et 'AMS&Lpleur aide financiére.
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Figure 7 : Commune enquétées (C.V.S.D= Chateauneuf-Val-SBiohat)
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Figure 8 : Population des communes enquétées (Dol : recensemer009, |
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04=Alpes de Haute-Provengc@&5=Haute-Alpes ; 06=Alpes-Maritimes ; 13= Bouchda-Rhbne ; 83=Var ;

84=Vaucluse
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Encadré 1 : Grille d’entretien

Présentation : Doctorante en économie publiqueidi&tles criteres qui prévalent a I'élaboration des

documents d'urbanisme dans les communes de larefCA.

Avez-vous un POS ou un PLU (éventuellement en cdigisboration) ? Si oui, de quand dat(ent)-
il(s) ? De quand datent les révisions et derniénedifications ? Si commune de moins de 10 P00

habitants : qu’est-ce qui vous a motivé a adoptdP@S/PLU alors que ce n’est pas obligatoire ?

Quelles sont les priorités et objectifs du POS/Rirlvigueur ? Et éventuellement du PLU en cg
d’élaboration ? Quels étaient les objectifs dessiéns et des modifications ?

Pourquoi des objectifs sont-ils importants pour syGu (par ex. l'objectif de préserver les ter
agricoles, d’accueillir de la population... En pterf, si le sujet des terres agricoles est abarid@aour
demander quels sont les principaux types d’agtcellsur la commune et comment « ils se porte
économiquement parlant)

urs

res

nt »

Comment votre POS/PLU se propose d’atteindre césciifs? Ou apparaissent les modifications
spatiales (changements de zonage, superficies ro@e=e...) et de réglement (densités...) que votre

POS/PLU et ses révisions ont/vont instaurer ? Sglmis criteres avez-vous choisi les emplacem

ents

de ces modifications (on attend une réponse du typeximité au centre, terrains communaux,

friches....) ?

Quelle a été (ou quelle sera selon vous) la réac#la population en général ? Avez-vous rencg
(ou vous attendez-vous a rencontrer) des diffisufieur I'élaboration et/ou la mise en ceuvre
POS/PLU? A quoi sont/seront-elles liees ?

En particulier, quelle est la réaction des propités? De foncier bati ? De foncier non-bati ?

Qui veut construire/s’installer sur votre communeP&ticuliers ? Promoteurs ? Quels types
logements ? D’activités économiques ?

Rencontrez-vous des problemes d’'anticipation (velgteerres inconstructibles a un prix beauc

ntré
du

de

pup

plus élevé que celui de la terre agricole ou nd&)r& De « cabanisation » ? Des demandes

d’installations agricoles ayant pour unique bupdavoir construire une habitation en zone agri€ols

Si passage au PLU effectué ou prévu, comment awez-géré (allez-vous gérer) la disparition
zones NB (si pas évoqué spontanément auparavant)?

Y a-t-il des éléments de contexte qui, au contraeenblent vous faciliter la tache notamment
rapport a d’autres communes ?

Relations avec communes Vvoisines et personnes gpeBli associées, SAFER, Cong
Geénéral/Régional, Services de I'Etat... sur ces duest?

Caractéristigues du maire et du conseil (nombnmeaaedats, catégories socioprofessionnelles) ?

Autres commentaires ?

Suggestions de contacts? Cabinet d'urbanisme eé®loy

D

C

des

par

seil
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I1.2. Analyse qualitative de discours

[1.2.1. Méthodologie

Les données qualitatives, notamment les recueildist®ours, nécessitent beaucoup de
temps pour leur collecte et leur analyse en raidenleur volume souvent conséquent.
Toutefois, lorsque le temps est limité et que lesstjons de recherche sont bien spécifiées, il
existe des moyensrapides et clairs» de concentrer et diriger le recueil et I'analyes
données. Ces méthodes gagnent en importance lolsgoemparabilité intersites s’avere
indispensable a I'’émission de conclusions valid&s.nous avons effectivement opté pour
une analyse multi-sites afind’accroitre la généralisabilité en confirmant gles événements
et processus explorés dans tel ou tel milieu ne paxs purement idiosyncrasiques | :
'analyse multi-sites permet] de retrouver des @msgus et des résultats dans de nombreux
cas ou sites et de comprendre comment de tels gsosesont modifiés par les variations
spécifiqgues du contexte local afin de développeuiém des descriptions plus fines et des
explications plus puissantes. [...]La multiplicatides sites permet également d’étudier des
cas contraires, extrémes qui permettent de renfooce nuancer une théorie générée par
I'analyse des similarités et des différencedmles et Huberman, 2003).

Ainsi, nous avons entrepris une démarche qui sigmpa a celle des «cas pré-
structurés » (voir Miles et Huberman, 2003) et dest conditions de mise en ceuvre sont
satisfaites. En effet, suite a notre revue bibhpdique, le cadre conceptuel se dessine : celui
de I'Economie Politique et la Nouvelle Economie &ire de la croissance urbaine (voir
Fischel, 1987, 2001). De plus, notre question ddarhe est précise : « Quels sont les
déterminants des stratégies d’extension/densibicates zones constructibles adoptées par les
municipalités francaises ? » et nous tentons dpomére a l'aide d’'une grille d’entretien
semi-directive constituée d’'une douzaine de grarglesstions (cf. encadré 1) que nous
menons aupres de communes pour la plupart ch@ge®ri a dire d’expert. Les notes sont
alors présentées dans une matrice. Puisque nousmesmans une étude multi-sites, cette
matrice se rapproche d’'une « méta-matrice paniedig ordonnée » (Miles et Huberman,
2003) mais avec une seule observation par sitequghdigne correspond donc a une
commune et les colonnes décrivent: le type de meoti (POS ou PLU) et ses dates
d’adoption /modification/révision); la personne centrée (Maire, adjoint, technicien) ; les
principaux objectifs et motivations ; les moyenssmn ceuvre ; les criteres de choix (des
tailles et emplacements des zonages, des seuijdes.blocages/difficultés rencontrées ; les
éléments facilitateurs ; les caractéristiques duse municipal (ancienneté, compétition et
résultats électoraux, opposition, composition gucitessionnelle...) ; les relations avec les
autres les communes et organismes; des remarqueEsijiEres, les contacts suggeérés pour la
suite de I'étude, le nom du cabinet d’'urbanisme.ti@eail, réalisé aprés chaque entretien,
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permet notamment de définir les «cibles » de laclmine séquence de recueil de
données c’est-a-dire les autres communes ou adtatitsitionnels a rencontrer. La relecture
de notre matrice permet d'établir « un profil ague » pour chaque commune résumant,
sous forme d'un paragraphe, ses principaux obgectiés motivations et les éléments de
contexte influant sur ceux-ci (cf. annexe 3, comamsuré aux personnes intervieweées nous
avons anonymisé ces profils)

L’élaboration de ces « profils communaux » nousl@saamenés a présenter nos
résultats sous forme d’'unciccomplexe» c’est-a-dire d’'une figure présentant des donuées
tous les sites suivant (au moins) deux dimensi&mseffet, 'agencement selon des axes
permet de mettre en évidence les similarités etrastes entre les sites (Miles et Huberman,
2003). Dans notre cas, le circomplexe permet d'pag d’explorer la fagcon dont les
communes se positionnent en termes de stratégided®on/densification de leurs zones
constructibles. Combiné a la matrice et aux « [gaftratégiques», il permet d’autre part
d’identifier les principaux éléments (contexte, imations...) qui aménent les communes a
adopter ou a vouloir adopter ces grands typesrdigtes (cf. 11.2.2). Nous analysons ensuite
plus finement ces éléments explicatifs, égaleme@sgntés selon les axes densification et
agrandissement (cf. 11.2.3)

[1.2.2. Résultats: Typologie des communes et grahgses de stratégies observés

» Remarques préliminaires

Nous présentons ici les stratégies communaleseenes d’agrandissement ou de
réduction des zones constructibles ainsi qu’en dsrde (dé-)densification des celles-ci (par
modification des densités autorisees).

Par «I'agrandissement des zones constructibleews entendons la conversion des
zones agricoles ou des zones naturelles en zoodsadisation ou d’urbanisation future. Au
contraire, la « réduction des zones constructipleonsiste a convertir des zones destinées a
'urbanisation ou a l'urbanisation future en zomggicoles ou naturelles. Si une commune a
converti recemment des zones constructibles (usBasiou non) en zones inconstructibles et
a simultanément désigné de nouvelles zones cotibtas; nous évaluons a partir de
'entretien I'importance relative en termes de aoels des deux processus. Les zones NB
constituent un cas un peu particulier. En effetadé Iégalement disparaitre lors du passage
au PLU, elles doivent étre converties en zones taatdles, naturelles ou agricoles. La
plupart du temps, les zones « NB » déja urbanidédacon assez dense, ont été converties en
zones constructibles, ce qui ne contribue ni airédui a agrandir la superficie de zones
constructibles communales mais peut contribuerdefeifier. Lorsque les zones « NB » sont
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peu construites, par absence de « pression » secteur, elles sont généralement converties
en zones naturelles ou agricoles. Enfin, lorsgseztines « NB » sont urbanisées de facon
diffuse, elles peuvent également étre convertieza@res naturelles pour empécher toute
densification ultérieure.

Au niveau de la densification, il faut avoir a pes que la notion de « densité » est tres
relative : ce qui est présenté comme « dense » wl@@sommune peut étre vu comme peu
dense dans une autre, comme l'illustrent les prapdsssous. Ainsi, dans la classification ci-
apres, nous nous positionnons uniquement par reppaliscours des élus.

«Je suis contre la concentration des habitatiorsscP que quand on concentre les habitations

les unes contre les autres il y a toujours des digatons [...] il y a toujours des problemes de

voisinage.[...]Tandis que si on construit simplensmt500/600 m2, la petite villa avec le petit jardi

gu’on puisse se détendre a la belle saison, bgmibeaucoup moins de problemes entre les voisins.

« Moai je dirai minimum 800m2. Bon 800 m2 on arr@veivre en bon voisinage avec une

certaine intimité dans 800m2 »
« Les gens en ont marre de s’agglutiner dans ce dyfpabitat pavillonnaire quoi.[...]: Trop
serré, sur des parcelles de 600 m2 »
« On va taper chez les gens et on leur dit voda a un projet de passer ce secteur de 4000 m2
a 2000 m2. Ben croyez-moi qu’on va étre trés mglge»
« Initialement, le POS était constructible a 400 ba révision I'a remonté a 1000 m2.[...]
parce que c’était trop dense. Alors il y a peueledins qui sont partis a 400 m2, »

» Description des stratégies

Les 38 communes de l'échantillon présentent au snain point commun : leur
document d’urbanisme initial (POS), souvent élaldaés les années 1970 ou 1980, était
« géneéreux » en termes de surfaces constructilpissaou moins long terme. Il s’agissait de
distribuer la rente fonciére aux propriétaireseteains qui avaient un poids important dans la
décision politique et a une époque ou les condidésa environnementales et de codts
d’équipement étaient moins prégnantes. La politigege communes a ensuite évolué de
différentes facons et nous conduit & distinguet guoupes de communes et 5 communes
« intermédiaires » qui ne peuvent étre objectivarassociées a un groupe (cf. figure 9). Au-
dela des variations internes a chaque groupe eneserde volonté de densification et
d’agrandissement, des stratégies de densificagoamdissement proches peuvent naitre de
situations différentes. Nous regroupons ces stieg@m 5 classes, détaillées ci-apres.
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Figure 9 : Circomplexegrésentant uneypologie des communes enquétées selon leurs s&sin
termes de densification et d’agrandissement dessconstructibleg« Ramat » = Ramatuelle)

Les groupes Agrandir un peu, ne pas densii », «Agrandir, ne pas densifi » et
«Agrandir un peu et déensifie » ne souhaitent pas densifier leur commune pouraissns
de préservation du paysage ou du cadre de vieedeents des zones diffuses, de maitris
la population pour conserver une ambian rurale » voire de villgardin ou de maitrise de
dépenses publiques. Ces communes peuvent notarporteit des projets de sanctuarisas
des zones « NB » enzenes naturelles habit¢», pour des raisons de préservation
paysage ou de contrdle de population nouvelle¢gon de ménages relativement aisés) r
envisagent toutefois d’agrandir leurs zones consbles (projet particulier, pression c
propriétaires fonciers, offre de logements, resditales...’

Certaines municipalités ne veulent pas agrandirslezone constructibles mai
uniquement les densifieCe type de développement peut étre motivé parvaolenté de
préservation de I'usage actuel du territoire (pamneple, le vignoble a Chateaun-du-Pape
et a Puyloubier) et du paysage, asse a un renouvediment de la population pour mainte
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les services et conserver une certaine mixité Eocibpeut également étre motivé par la
volonté de remplir les dents creuses de vastesszonpastructibles encore disponibles
notamment pour rentabiliser les équipements quityéte réalisés.

D’autres désirent a la fodensifier et agrandir leurs zones constructiblés’agit de
communes allant de petits villages a des villeplde de 45 000 habitants, qui affichent une
volonté de répondre a la demande de logements stloless et centraux. Cette offre de
logements par densification et agrandissement glusmoins important de la zone
constructible permet d’anticiper la croissance dgmaphique et de maintenir les services
publics. Si certaines communes semblent souciedsese pas trop agrandir leurs zones
constructibles (groupe agrandir un peu et densifiex) pour les mémes raisons que celles
évoquées pour le groupestatu quo», d’autres (notamment celles qui sont relativedmen
peuplées, a partir de 10 000 habitants, dans lgpgreagrandir et densifier), affichent une
volonté de développement économique et résidemésl marquée par la volonté du maire
d’assurer son assise politique et un mode de geste la commune guasi-
entrepreneurial ».

Enfin deux communes de notre échantillon ont ex@rianvolonté deéduire les zones
constructibles et de les densifi@la fois. L'une d’elle est une ville (Digne-lesiBs), I'autre
un village (Saint-Martin-de-Pallieres). A Digne-Bains, cette logique découle d’une volonté
politiqgue de développement plus « durable » a tealeepréservation des terres agricoles et un
développement économique endogéene (circuits cocatstines bio...). A Saint-Martin-de-
Pallieres, le but est de rentabiliser les résedexcréer des réserves foncieres et de préserver
les terres agricoles et les paysages.

[1.2.3. Résultats: déterminants de ces stratégies

Nous analysons maintenant plus en détails les élisntgii ameénent les communes a
agrandir ou réduire leurs zones constructibles &tsadensifier ou non. Pour cela, nous
présentons les motivations exprimées dans les &xjue la méme maniere que notre
typologie de communes : selon deux axes, « agregmisnt » et densification (cf. figure 10).
Cette présentation met en évidence la récurrenpdudeeurs problématiques : la gestion de la
démographie liee a celle des finances communadesphformité avec la réglementation
nationale et la dimension politique des décisiohgbdnisme (ambitions et convictions
politiques des élus et satisfaction des résideNts)s illustrons notre propos par des extraits
de discours recuelillis, ils apparaissent en grissda texte (les auteurs des propos et leur
commune sont anonymises).

59



SIADU] SR 1O STUDISLNI UL HAS Y ap sp o finyd 1,y &

(- samDsirap safewoz) sanbiEo [0y )2 SHEPUU IO TA T SIS sap e apuedy Tmoe g

ASFIAILLS B
SHQUNLLFUOD SIUOT AN} &
(H)IUISTOA ()20
Sap; AU IS LU0 AN
epapanbyrpodsprod ap uausne-
JIINIOT JURK ] RO LIRIP-
TXORIEL SU2AT X3P 2I)e-
TEIUAPIEAT
ga[ mod stopduwa p aigoe [ 2n1ome-
(ameroraed yustum ot
JDWSA] 2P 20 | 20101100 -
(uonjernded ap JUMTATRANOUAT)
$231A125 $2P uaLmeu af aautiad-
DA UTIE $2)TATIIE P e e
wonendod vy +p BInpe moJe
$2U0Z I IPULIS Y

eI ¢ RUU0 A JPQIRT L OTOP SOTRAST S2q ¥ $A5LUI 3P 32410 | J2)TA-
STRPTSAT €3] JTREENES 2 UTPIRI= 2114, 2P 10 [RIILT 212)3I) TN TP red-

aseulsioa ap sawRfqond sa) e)un-

(uonemda puoruys “sa[oaa) 314828 ]2 spuaundmba ap uoremyes el Rju-

ap ue wonpemdo d ap sgari, | BRI Mo L

SADINDSUODI SHIOZ SIP UON) CHJISUAP U] LWL |

CQTHATSNHI-Ad »
1A JIANTAOY

CHATATSN AT
“HA » LH FALYIIT

HAAISNAA AALAISNAA
L3 AIONTADY 14 HAL a4

v
SHQULSEISLLOPII SIPDRELXD HE SIS TR A1)} &

@ SIPUUOISHMATL YIS 5
SAPGUMNLLGIO) §HHOZ UL &
(---sanbs1rap s25uu0z)

S0 B0 O34 J2 $9[ENFURIIC AT
SHUTEINI0D Sap v arpuodat
o g A0z s wunuldns moge
(vamFusfednosa
sanbmuouess suosier mad) sajernise )9
s e saodss o] PaBsyd moJ e
(- xneasary npupdmba p
SISUR AP S| 2 TP T IO J &
[EIUCIN EER S

TOTPIRTHTRS) JRIOT 312)0R1e) T I p Ies-
(uonumda p uone)s "sa[0a) sad1alas
R s dInba sap UonRIges ep R )]
ap e
uopedodd +} S3ALLIV, [ BTUTL 0 J &

SAMLINDSUOD SHUOZ S 2IMPIY

(L TOT ] 32 (1R 10T B 2002 33142 1A (]2 IR0 15§10, 2P UoIss21dd0g) uonu)umumn S 1 e ¢ auLojuod +09 moJe

vonendod ap roneymaEae | e sanp e dinba p sosu dap $a] 1T ARSTIGRTRI-
(x)aUISI0A ($)AUNUATION S3P NO 3TN RIVALINI0Y ; aunuamod efapanbyiodsprod af 1ejmursne-

“XHRIFY SUAADT £2D 2 I))e-
Topdwa p argo | 2nionoe-

W(EapqepIoqe Xnd e 3 Xnenuad i d JUSTRIRO ) SJUNTSEI] 2P AJ0 [ 21T010e-
(uonendod ap JURTUIR][2AN0TAT) $AITATAS 3] TRTUIET 3] AN)ULRd-

sapueucpemded vl ap B MoJ &
SAENOINNSUGD SAUOGZ S IJISU(]

lus dans lacision d'agrandir ou réduire et densifier (ou nda¥ zone

é
constructiblesEn blet : faits stylis

:Motivations des

Figure 10

des observations de far

€s inspirés

60



> Attirer de la population

Une des principales raisons qui amene les commarsggandir et/ou densifier leurs
zones constructibles est le fait de vouloir attdterla population. Il peut s’agir d’accroitre la
taille de la commune pour attirer des recettesalescou de donner un poids politique plus
important a la commune donc a ses élus (cf. pgohgraur les enjeux politiques) ou tout
simplement de maintenir le niveau de populatiometamment sa structure d’age pour
maintenir services et commercesng<pas devenir un village dortod) et rentabiliser les
dépenses d'équipement effectuées.

« C’est quand méme I'habitat et la population quitfque les commerces du centre peuvent tenir,
I'école..., il y a besoin d’'un renouvellement de pafon »
« Ouvrir des terrains a I'urbanisation [pour] perriee d’amener de la croissance car toutes les
constructions se faisaient dans toutes les commlimésophes] alors que toutes les infrastructures
éducatives, sportives, culturelles sont situéeslpsaommune] qui contribue a payer le
fonctionnement de ces infrastructures mais n'enpis les avantages [en termes] de taxe fonciére, d
retombées d'impéts. »
« Pour les critéres économiques, on a pris en cergst commerces existants, les élus ont eu la
volonté de conserver la vie du village »
« On a un certain nombre de services dans le \éliggon souhaite garder »

Dans cette perspective, la commune décide du ni{laasille) et des caractéristiques
socio-économiques de la population gu’elle veuiremttou maintenir sur la commune et
s'orientera vers une densification et/ou un agissement des zones constructibles.

Ainsi, une augmentation des densités maximalesriagges permet de créer des
logements plus petits, plus centraux et plus alidedapour une population plutét modeste :
jeunes ménages tels que les enfants des famillés deammune qui décohabitent, actifs qui
travaillent sur la commune, familles monoparentalegncore personnes agées recherchant la
centralité aprés avoir vécu dans des maisons thaillies éloignées du centre (conformément
au modéle de cycle de vie résidentiel décrit paabgDessendret al.(2004).

« |l faut permettre aux gens de travaliller, il faussi les loger »
« La population qui vieillit a envie de se rapprectdu centre-ville ».
« Aujourd’hui on a des personnes qui vieilliss&dnc qui aspirent a revenir en centre-ville dans de
résidences
« On a constaté qu'il y avait des gens qui avaiersformé un garage, qui logeaient soit un enfant
un peu plus grand, soit un parent, donc les geétaient pas en régle, donc faisons en sorte que les
gens régularisent leur situation »

« Donc par ce parc, on a dépanné des personnesadés mamans seules, des jeunes qui voulaient
décohabiter, bon on était vraiment dans I'espritdite on apporte une réponse endogéne a la
demande du village et en méme temps les receti@d/es étant percues par la commune ca a aussi
constitué un apport non négligeable dans notre ktidgt par exemple c’est ce qui nous a permis de

ne pas augmenter la fiscalité »

Un agrandissement des zones constructibles peaité@amlement observé dans les
communes qui cherchent a loger les enfants dederési qui y emménagent une fois adultes
ou a attirer des familles pour maintenir I'école.
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«Les enfants, soit les parents donnent le terra@i® @nt un terrain constructible mais sinon [pougs
autres, acquérir le terrain et construire la mais$n.] la barre est haute. »
« Et puis peut-étre que les enfants [de la commuage]x qui souhaitent construire, qu'ils arrivent a
trouver un terrain hein. Parce que souvent dégailrivent pas a trouver un terrain, parce que t'es
trop cher »
« Ben ne serait-ce que pour les enfants du villggeils puissent un peu, trouver quelque chose pour
rester au village. On ne peut pas, méme qu'on odlegas trop grandir, on ne peut pas stopper
complétement »

Il existe également des stratégies d’agrandissersans densification (voire en
limitant une possible densification). Elles perrapettd’attirer des ménages aisés, parfois en
résidence secondaire. Ceci est source de recettedes pour la commune tout en limitant
d’éventuels problemes de voisinage liés, seloglies, a la densité.

« Au plus on densifie, au plus on a des problérgsrer, a I'avenir, en termes de promiscuité, en
termes de voisinage. »
« Les résidences secondaires paient, presque datestles communes, plus d'impdts que les
résidences principales et ce sont des gens quenmemusyons au maximum gue 2 mois par an donc il
n'y a pas besoin d’infrastructures comme les écales

Toutefois, I'agrandissement des zones constrestibhtraine des colts d’équipement
et de services immédiats, tels que les raccordereant réseaux et voiries, et de probables
colts futurs tels que le ramassage scolaire odaitdge public. Or, selon la politique
communale, ces codts ne sont pas (ou pas entiefeanncharge du propriétaire et entrent
donc en ligne de compte dans la décision de I'élu.

«Les gens estiment qu’il y a un terrain qui est mag&able, il va étre viabilisé, il va étre constible
via la viabilisation mais ils ne voient pas pourgise paieraient la viabilisation ! »
« Le colt d'investissement pour une zone consitdectictuellement est supérieur a toutes les
participations qu’on pourra avoir des promoteursaes constructeurs. Ca colte de l'argent. »
« On a institué la participation. C'est-a-dire ordi aux propriétaires, vous voulez vendre vos
terrains, on est d’accord, mais vous créez toudrbas d’'urbanisation, de création de réseaux dszer
Bon au départ ¢ca choqué, c'était la premiére fais ga existait. »

Certaines communes optent alors pour une dersiiicdes zones constructibles afin
de rentabiliser les dépenses immédiates et lineemdépenses futures. La densification est
ainsi souvent évoquée comme un moyen de concd@redl de population et préservation des
espaces non-urbanisés, ainsi que de réduire l¢s d@guipement.

« Parce qu’a un moment donné, quand vous tirexanalisation d’eau potable par exemple, ou une
canalisation d’assainissement, heu, si vous augeadat droits a batir ben vous avez une surface
habitable plus importante qui est raccordée a @seaux avec les mémes frais au départ de

viabilisations. »

La densification peut toutefois se révéler coltgaséts de renouvellement urbain...,
voir Burchell et al., 1998 et 2002 ; Comby, 2008) et délicate car eléstnpas toujours
acceptée par les résidents. D’'une maniére généealeg¢sidents, en particulier propriétaires
de leur habitation, n'apprécient ni I'extension airte ni la densification dés lors qu’elles
modifient leur environnement proche (modificatiam wbisinage, perte du caractére agricole
ou naturel a proximité).

« On essaie de densifier le centre ancien [...] n@is ¢ca [nécessite] de I'argent, [...] le budget
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communal ce n’est pas extensible a l'infini »
« Des gens qui n'ont pas admis que devant chepreak fait des maisons]...],c’est juste qu’ils ne
veulent pas de voisins »
« C’est souvent celui qui a une maison, et qui doup s'apercoit que la parcelle devant est
constructible qui va tout faire pour 'empécherupme pas I'avoir devant ou pour ne pas avoir de
Voisins quoi. »
« Mais ceux qui disent faut stopper, c’est ceuxomqile plus profité [...].ll venait d’acheter un tain
a construire “oh mais c’est trés bien la commuoenme ¢a, faut pas que ¢a bouge”. Mais lui il a
déja construit, et donc il veut plus que c¢a bouge.

Enfin, plus rarement, combiner densité et résiderdtaut de gamme est affiché
comme un moyen d’attirer une population aisée tkanentre de la commune.
« Comme je vous disais, c’est plutét une populdtiaressource financiére] basse, moyenne basse,
mais le Maire préférerait que ce soit une mixitéiale par le haut en fait. C’est vrai qu’elle estaa
recherche de résidences fermées, sécurisées fdoer aes gens la. »

> Limiter la croissance de la population

Les aspects démographiques, budgétaires et de&meint/services jouent un rbéle
important dans la volonté dieniter la croissance de population (comme suggéré pare@ool
et LaCavita, 1982 ou encore par Nguyen, 2009) gaédluction des zones constructibles et

des densités autorisées.

Ainsi, on observe une volonté de limiter la craisse de population lorsque les
services et infrastructures arrivent a saturatimoles, créches, stations d’épuration...).
« Pouvoir financierement, assurer la mise en pldeg équipements publics, c’est-a-dire ne pas étre
pris de vitesse par I'évolution démographique »
«Limiter tant que faire se peut I'arrivée de gens poiirraient s'installer, qui viendraient de
I'extérieur dans un premier temps. Parce que nauma des structures, la station d’épuration qui est
arrivée a épuisement, et des écoles qui vont daekjges années, [...] d’ici 3 ans, ¢a va étre saturé
également »

Le choix d’une réduction des zones constructibbga également envisagé si celles-ci
ont été « surdimensionnées » dans les documentsadisme précédents (exemple en figure
11) et si la commune désire limiter les dépenségudpement.

« Ca a clairement eu une incidence sur le choixdiéfcar les colts de raccordement aux réseaux

sont énormes [et] comme a un moment donné c’'esidoqueEme la collectivité qui supporte les
colts... »
« Aujourd’hui la ville est étendue sur 7 km dudhat sud, donc on a vraiment une difficulté notable
a entretenir les réseaux, amener les services gubbmme il faut, les transports publics, les &céale
proximité, les commerces de proximité, donc touirca’arrive pas a faire, donc ¢a veut dire que si
en plus on parle de s’étendre encore plus mais enlarbarre bien trop haut !»
« On a encore des capacités de construire dam#ldge donc n'ouvrons pas de nouvelles choses a
I'urbanisme, de nouveaux secteurs. »
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Figure 11: lllustration du «surdimensionneme » de zones constructibles.ition en 2006 d’un
commune (enquétée) avec un POS datant des anr@@$CQ&upsol 2006 / Documents graphiq
numeérisés des POS/PLU 2006)

Le choix d’'une limitation de la densification sdéaaorisé dans les cas ou les dens
résidentielles observéesl permises sont déja élevées (comme supposé packdrer (1998
et Brody et al. (2006)) notamment dans les cen-villes pour éviter leur saturation »
(exemple en figure 12).

« Le centre urbain est saturé [...],ils modifient,disnsifient le villag(...] comme qualité de vice
n’est pas trés bien »
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Figure 12: Rue d’'une des communes qui voudrait empéchaenaification de son centre,
notamment la transformation de tous les niveaugieéces d’habitation (au lieu de garages,
terrasses...) (Google Maps, 2013)

Toutefois, et peut-étre plus couramment, la littitade la densification sera favorisée
lorsque la faible densité reflete un choix poliBgassumé qui satisfait les résidents actuels.
C’est notamment le cas dans les zones les plushgtigues des communes.

« Passer ce secteur de 4 000 m2 & 2 000 m2 [ .Mvacétre trés mal regu [ !...] Eux ils ont chagsi
I'’époque de venir [ici]. lls vont vous dire : noasons une zone a 4 000 m2 c’est un choix. Nous
avons une zone a 2 500 m2 c’est un choix. Si les grulaient du 600 mz2 ils feraient le choix d'alle
dans des communes qui I'acceptent. »
« Ca allait étre des gens qui avaient acheté ilgtizent 1 000 m2 et qui allaient se retrouver avec a
c6té 500 m2. Donc en matiére d’urbanisation, ceaitégas une bonne chose. »
« Il y avait des gens qui avaient acheté 1 000unfeg avaient payés au prix du marché, donc un
certain environnement et une certaine configuratidanc il était difficile de se dire que dans des
espaces encore non-urbanisés, il y ait une depkitforte. Il nous semblait que pour pas créer de
conflits d'usage il fallait rester avec une certaidensité qui était celle prévue au départ »
« Ce gu’on a voulu c’était protéger ce qui étaijadéonstruit. Par exemple ici on ne donnera jamais
I'autorisation de faire de trés nombreuses villassgu'autour nous avons des villas baties sur 1,500
2 000 m2. »

Si la densité existante peut avoir un effet anlbiva sur I'acceptation de la
densification, on constate que la limitation dedignest souvent utilisée par les communes
qui veulent limiter I'arrivée de ménage a revenusdestes. Ceci est d’autant plus probable
gue la commune a connu une arrivée importante deages a bas revenus ces dernieres
décennies.

« L'idée était de resserrer I'urbanisation [maish@’'est rendu compte qu’'on a récupéré certaines
franges de population qui arrivaient des granddesiavec de faibles revenus [...] C'était des
foyers fiscaux qui n'étaient pas intéressants,[dgs maisons qui se sont construites sur des tout
petits terrains avec des qualités trés, trés faljle]. On est passé par des zones a 1 500 ou
2 500 m2 & des zones a 5 000 ou 10 000 mz [...].tuamt sur la surface on a joué sur la qualité,
car c’était des terrains plus grands plus chergl@nc du coup des maisons plus importantes sur des
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terrains plus importants »

Toutefois, les criteres démographiques et budgstait de cadre de vie « immédiat »
(densité) ne sont pas les seuls pris en comptediEssdécisions relatives a la taille et a la
densité des zones constructibles. En effet, irdanént également des considérations
relatives a I'emploi sur la commune, aux réglemiona nationales, a I'histoire de la

commune ainsi qu’au comportement des communesnesist bien sdr a la politique et aux
enjeux électoraux locaux.

> L'emploi sur la commune

L’agrandissement des zones constructibles pemeite I'implantation de nouvelles
zones d’activités, sources d’emplois et de serjioes les résidents de la commune.
« Une petite zone d’activité ¢a peut peut-étre ¢gjicd

Le maintien de I'emploi agricole peut, quant a I&ire favorisé par une politique
volontariste de préservation des terres agricgadgdis couplée a une politique d’installation
de jeunes agriculteurs).

« Nous souhaitons vivre et travailler au pays, eat\dire qu'il faut qu'’il y ait un économie locade
I'agriculture est le squelette qui supporte cetterdomie. On fait tout depuis 15-20 ans pour
développer cette économie-la »

» La question de I'agriculture et des espaces agdsol

Précisons tout d'abord que la préservation desoesp « naturels » semble plus
« facile » ou plus « évidente » que celle des espagricoles, en raison de la plus grande
difficulté a urbaniser les espaces naturels. Iig,sen effet, souvent plus éloignés des zones
urbanisées, plus difficiles a aménager (défrichénmedtessaire, escarpement), avec des
propriétaires moins souvent présents sur la commilensont de plus souvent classés en zone
de risque incendie élevé voire en Espaces Boisess€$ (EBC) par les services de I'Etat. La
préservation des espaces naturels est généraleustifice dans le discours par la
préservation du paysage voire de la biodiversit#s (peu mentionnée), par la gestion des

risques (incendie, ruissellement...) et par les @étJiées a ces espaces (activités forestieres
et de tourisme/loisir).

La question des espaces agricoles est, quarg,cablbrdée de différentes facons dans
les discours : comme une simple réserve fonciaat @onné la situation économique de
I'agriculture, comme support des paysages et petenpréserver pour les générations futures
ou au encore comme support de I'activité économémuiest I'agriculture.

« On dit ‘laissons les terrains aux agriculteurs.:] FAUX, FAUX, FAUX [...] on va laisser des
terrains incultes, [...] il y a 1 900 ha qui n'ont pae repreneur, il y a 150 exploitations sans
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repreneur [...] pas un mitage exageré mais a proXrdii village qu’on agrandisse les zones
constructibles.... »

« Nous pensons gu'il est fondamental de défendrietees agricoles parce gu’une fois qu’elles ne
sont plus agricoles c’est pour I'éternité et qujonr nos enfants auront bien besoin de terres
agricoles. [...] C’est aussi un paysage »

« L'objectif, c'est de sauvegarder 'activité peipale de la commune qui est I'agriculture [...] Ca
représente 80 % de I'’économie et c’est ce quMaie pratiguement toute les familles natives [ae |

commune] »

Dans ce dernier cas, le maintien semripriori uniquement lié a la rentabilité de
I'activité agricole ou au différentiel rente agrievente urbaine. Toutefois, si ces éléments ont
une influence certaine, on observe des situatiand'aztivité agricole perdure malgré la
possibilité de réalisation de rente urbaine ceetaient supérieure aux bénéfices agricoles
comme lillustrent ces paroles d’'un maire d'une comme ou pourtant l'agriculture se
maintient :

« Donc la personne, méme si sa vigne lui rend éfgaut, si demain on a les 1 000 m2 qu’on va
vendre a 250 000 euros et tout, bon [...] il 'y age®ne qui va le refuser. »

Le maintien serait donc plutét permis par un nivaaceptable de rentabilité agricole
aux yeux des exploitants, une dynamique locale f@mbopératives viticoles notamment), une
image positive de I'activité (image de marque, remee touristique, village « bio »...) le
tout relayé par une volonté forte du conseil myoakipersonnalité du maire, de I'adjoint a
'urbanisme...) et le soutien des habitants envexgiVité agricole locale et la préservation de
leur cadre de vie.

« Nous aujourd’hui, I'ame du village c’est la vititure. Bon, un vignoble qui est de qualité qui est
repris par les enfants, c’est un signe, c’est gmsi »
« Une enquéte avait été faite justement, par des dg Montpellier. Donc eux pensent que c’est
parce que le systéme coopératif était bien implaié ce soit a la coopérative mais aussi parce que
les agriculteurs travaillent beaucoup en groupemente fait qu’ils aient cette culture du travail
collectif a fait la réussite du projet [...]. La p&tilarité c’est que la cave coopérative en 1997 a
décidé de passer en bio, en général ¢a se passeau particulier, c’est beaucoup plus difficile
gu’'une cave coopérative passe en bio. »
« Tres tres bien. Il n'y a plus de terres en ce mmirEt les viticulteurs prennent des fermages a
I'extérieur [de la commune] car il n'y a plus dettes. Ca a été une réussite économique, ils ont fai
deux choix : le passage du bio et aussi de traaradlur la qualité au niveau du vin, ils ont trav@isur
les cépages, ils ont pris un cenologue, donc ilsinmroduit de qualité et une bonne marge puisque
c’est bio. »
« Alors on a beaucoup d'agriculteurs qui veulemstaller [...] pour profiter de la renommée bio
quoi, donc ¢a ce sont des gens qui recherchentedess, qui cherchent a s’installer sur des terres
[...], mais ¢a c’est trés difficile car il n’y en dys »
« On a quand méme de trés grosses pressions postallation d’agriculteurs. »

De fait, la viabilité économique et sociale depleitations agricoles Iégitime une
politique de protection de l'agriculture, alors n&€mue la forte différence de valeur entre
rente fonciére et bénéfices de I'activité agriaoiéterait pour un choix rationnel de vente des
terrains constructibles. Les hypothéses de maxirmisae I'utilité par le choix de la date de
conversion d’'une parcelle agricole en une pardefite (ou vendue « a bétir ») comme
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présentées par Capozza et Helsley (1989), Planginigiiler (2001) ou encore Carridon-Flores
et Irwin (2004), qui limitent I'analyse au seul féifentiel entre rente fonciére et résultats de
l'activité agricole, semblent ici empiriquementiiniées ou modulées. Le critére de non-
conversion des zones agricoles serait donc plutéteuil de revenu socialement accepté. En
deca de ce seuil, I'agriculture est jugée non pérest les propriétaires de parcelles agricoles
font pression pour le passage en constructibledéla, la décision de protection des zones
agricoles est socialement légitime.

« Le gros morceau c’était d’enlever toutes ces aoastructibles, et tres étrangement ¢a s’est bien

passé. Le fait que les gens aient une autre petispgmour leurs terres que de faire de la
construction, ¢a a bien aidé car la terre avait rispune valeur économique, entre 50 [000] et 70 000
euros I'hectare [...], et dans la durée »

Ainsi, dans les communes ou l'agriculture ne caonpas ou peu de difficultés et
constitue une part non négligeable des emploisadeommune (typiqguement l'agriculture
biologique a Correns et la vigne a ChateauneufaheRiinsi que, dans une moindre mesure,
a Beaumes-de-Venise et Puyloubier), les élus reéremtnmoins de difficultés a contenir
'expansion spatiale de la commune, les propriésaire désirant pas vendre leurs terrains en
tant que terrains constructibf@s

« Ben disons que pour le moment ils ont pas tragirgarce que comme je vous dis on a une
agriculture assez forte, dynamique, donc les gens s. ils ont pas une réaction trop virulente hein.
« On n'a pas de personnes qui vient nous voir einienan nous demandant « il faut classer mon
terrain, moi je veux vendre »...
« En vigne moins hein, on va dire que les gensegsent leur activité qui n'ont pas d’enfants qui
reprennent les terres vont les donner soit en fgersoit en métayage. »

Les communes rencontrent d’ailleurs parfois le [@ole inverse : elles classent des
surfaces en zone constructible afin d’augmenterdéfite de logements mais les propriétaires
ne les vendent pas pour continuer a les expladiteg,anéme a l'intérieur du village.

« Il'y en a des terrains disponibles actuellemeaisme sont des vignes. Méme si elles sont dans le
village, les gens ne les construisent pas »
« Si on le met sur la zone d’appellation il y equavendront pas les terrains parce que I'appedati
les fait vivre encore. Donc a développer, il faételopper la ou on est pratiquement sr que les gen
vont vendre. »

En suivant Peres (2007, 2009a), nous avancons doacc’'est une combinaison
d’éléments qui permettrait le maintien des espagggoles. Toutefois, cette combinaison
d’éléments influence également la préférence pesipalitiques d’urbanisme protectrices des
espaces agricoles, ces politiques ne pouvant pas@tsidérées comme de simples facteurs
explicatifs exogenes. La non-prise en compte dedilmension agricole ou la seule
considération du différentiel entre anticipationldaente urbaine et anticipation de la rente
agricole pour expliquer des politiques en faveuladeréservation des espaces non-urbaniseés -
comme le font généralement les modeles théorigaemblent pour le moins réductrices.

20 Ce qui pourrait étre pour des raisons spéculativeess les occupations « d’attente » sont plutét @étures
annuelles ou des friches, rarement des culturenpés entretenues (cf. Cavailhés, 2009).
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Les discours recueillis suggerent, en outre, quaire agriculteur ou propriétaire de
terrains non-batis peut aussi bien entrainer urgique favorisant I'agrandissement des
zones constructibles gu’une politique en faveuladeréservation des terres agricoles. Dans le
premier cas, le maire défend les intéréts des @tgios en tant que propriétaire terrien et en
méme temps les siens (ex. 2 premiers extraits soualis ci-dessous). Dans le second cas, le
maire défend les intéréts de I' « agriculture » panviction, grace a sa légitimité en tant
gu’agriculteur et en montrant 'exemple puisqu'd s prive » ainsi d’'une rente liée a la
constructibilité de ses propres terres (eX et3£ extraits de discours ci-dessous). Ainsi, nous
postulons que le fait d’avoir un maire agricult@eut avoir un effet sur I' « ampleur » de la
politique entreprise mais (a la difféerence de Le@Q06) cela n'en prédétermine pas
I'orientation puisque le fait d’avoir un maire agriteur renseigne avant tout sur le caractere
(encore) rural de la commune.

« S'il N’y a plus d’agriculteurs, quels sont lesucageux qui vont reprendre en main les terres essté
incultes pendant des années ?» (Argument justifiextension des zones constructibles selon un
maire agriculteur)
« Vous comprenez M. le Maire qui lui a beaucougedes, ben il vendrait quelques hectares si elles
étaient rendues constructibles »
« Je suis moi-méme propriétaire terrien par ma fee@n limite de zone constructible. Donc trés tét
jai dit aux gens : soit on fait les choses ingdimment, en disant qu’est-ce qu’on veut de noliemyei
et en fonction de ce qu’on veut on voit les chgsépeuvent se faire, soit on est la pour se satvir
gagner au détriment des autres et dans quel casv&avec le pétard sur la table défendre les
intéréts de ma famille. »
« Je leur ai dit moi aux gens, je ne suis pas ursjgm parachuté dans le village qui n'a rien, a4
connait pas I'histoire du village. Je suis quelguqui a ses racines dans ce village, qui pournaist
bien dire innocemment je fais partir la zone constible dans le secteur ou j'ai mes terrains... »

> Les réglementations supra-communales

Les changements de réglementations au niveawquainfluent également sur les
décisions communales.

En premier lieu, la loi SRU a impliqué la suppressdes zones NB pour les
communes en cas d’élaboration ou de révision dediecument d’'urbanisme.
« Ben on a supprimé les zones NB, c’est quand méme’est quand méme quelque chose de fort
qguoi ! »

« Elle a longtemps fait des modifications maisrf@scqu’on ne peut pas faire de révisions... on peut
faire que des modifications. Contourner la loifaee attaquer....» (A propos d’une commune qui ne
veut pas passer au PLU pour ne pas avoir a suppridas zones NB problématiques)

Certaines zones NB sont restées constructibles lm&dlle minimale de lot imposée
a, la plupart du temps été supprimée (conforméméatoi SRU) ou, tout au moins, diminuée
(puisque la loi UH ne permet le maintien de cetrim®ns de densité que sous conditions).
La suppression des zones NB est donc synonyme dlensification possible des zones
constructibles qui peut entrainer I'opposition gespriétaires d’habitations au passage en
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zone urbaine. Au contraire, certaines zones NBétdtclassées en zone naturelle (N) ¢
inconstructibles, ou zone agricole (A). Il s’agitd’une réduction des zones constructibles
n'est toutefois pas forcément synonyme de préservat'une zone naturelle ou agricc
puisque certaines de ces zones étaient déja uéeanie maniere diffuse (on trouve d’aille
parfois la dénomination zones naturelles habitées). Au-delad des aspects budgétaires
aux équipements gqu’'un page en zone constructible adraiduits, il s’agit souvent d’'un
préservation du tissu urbain diffus et donc du eatir vie de ses habitants. Cette stratégi
la moins codteuse pour la commune puisqu’elle n'imm@igpas d’aménagement a réall
contrairement au passage en zone constructible peélit cependant susciter 'opposition
propriétaires de parcelles nbaties qui se voient ainsi enlever tout espe bénéficier de la
rente fonciere liée a la constructibilité. Cettespion sera d’autant plus problématique qu
commune dispose de vastes zones NB partielleménti{éf.exemple en figure 1:

« 1l n'y a pas de maisons partout, le probleme e{...], ces zones ne sont pas toutes constru

« Vous avez deux catégories [en zone NB], vouslasgersonnes qui ont acquis un terrain qui
construit une villa et qui ont envie de garder latité paysagere et aprés vous avez ceux qui &

terrains et qui n’habitent pas la et qui vont voula@ntabiliser la terre

Zone:

B Constructible [ Agricole
3 nB B Naturelle

Il Parcelle artificialisée
— Limite communale

Figure 13 : lllustration du taux de remplissage variable des zones NB $etorommunes (Occups
1999, Documents graphiques numérisées de POS

D'autres réglementations su-communales peuvent également contraindre
décision des élusi les zonages suj-communaux liés a la préservation de la biodiveest
du paysage ne sont pas souvent évoqués comme @eengéd déterminants des ch
d'urbanismé’, les zonages liés aux risques, naturels ou teobitples son quant & eux,
frequemment considérés comme des contraintes agloggpement de la commune ou

2Ly compris les zonages environnementaux ‘s (rendant totalement incdnsctible la zone) notamment ¢
ceux€i sont souvent localisés loin des zones urban
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contraire comme des aides, permettant de jusgifigs facilement la nc-constructibilité de
certaines zones aupres des résideAinsi, I'approbation d’'un plan de prévention desyties
par les services de I'Etat peut rendre inconstolesi certaines zones ou diminuer/limiter
densités permises en son sein. La figure 14 mde&ezonescouvertes par un zona
environnemental ou de risqu strict » c’est-aire entrainant I'inconstructibilité tota
«Le souci c'est le PPRI en ce moment donc, si voukez normalement ici il y a encore pas ma
terrains vous voyez [...] c’est de la z Uc mais : zone rouge du PPRDonc tout est blogt !
[...]Les élus ont quand méme mis le PPRI en judticae c’es-a-dire qu'ils ont demandé ur
abrogation, donc si jamais ¢a arrive ¢a donne eedardes possibilités, et des décisions qt
prendront jlus tard hein pour réviser le POS »
« C’est une contrainte. Trop lourde et souvent injiés. »
« C’est la DTA qui nous impose 50 hectares d'agrime »
« DTA qui précise donc les modalités d’applicationaléoi littoral dans les Alpes Maritimes. Dc
C’était trés utile parce gu’elle allait exactemetans le sens de ce que souhaitaient les
« Les espaces urbanisés sensibles de la DTA, ¢ca@assius a bien servi pour justifier la baisse
hauteurs et densités »
« Ca a pu étre un moyen fopilis aussi pour répondre a certains appétits sgifalde dire: en
faisant ¢a, en plus regardez, nous sommes confpaieles réglements, par la loi ».
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Figure 14 : Zonagegle risque et environnementaux stricts (=inconsthles) établis par les svices
de I'Etat en région PACA. (DREAL PACA, MN}

Ces zonages stricts ainsi que les zonages seuldntioatifs mais présentant |
intérét social reconnu par les élus (tels que daages AOC,...) entrainent une rareté rele
des terres potentiellemienrbanisable:

« Sur la commune, on est coincé entre la zone,wedssif boisé [classé], les terres qui son
appellation et les zones inondables. Ca nousridt peu de possibilités de constructic
« Parce que c'est ce qu'il va se passer darelques années aussi, oraara plus de terre
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constructibles [...]. Si on veut préserver les temgsicoles, les pres de fauches, tout ce qui v étr
inconstructible a cause des risques, ben on vaestagvoir qu’il 'y en aura plus guere. »

A ce propos, Géniaux et Napoléone (2011) monieatén région PACA les zonages
« stricts » sont efficaces pour empécher l'urbditisaen leur sein et n’induisent pas
d’augmentation des densités dans les zones natu@loisinantes. lIs observent également
une augmentation du nombre de logements plus éldaas les communes avec de tels
zonages que dans les communes similaires sanse,@ets préciser si celle-ci se traduit par
une densification ou un agrandissement des zonesisees. Lewigt al. (2009) observent,
guant a eux, une diminution des densités des z@sddentielles en présence de politiques
locales de préservation des espaces ouverts camfirque les aménités liées a la proximité
d’espaces ouverts et la taille des parcelles ssmbans complémentaires.

» Dimensions politiques et électorales

Comme cela transparait tout au long de I'analys®agit de considérer a la fois les
intéréts des résidents qui s’expriment au travervate (ils élisent le conseil municipal) et
des groupes d’intéréts qui s’expriment en faisaasgon sur le conseil municipal. En effet,
nous ne rejetons pas l'idée d'élus partisans dectéurs aux convictions politiques fortes
mais postulons, sur la base de nos observatioie) giveau local et en particulier en ce qui
concerne les politiques foncieres, les intérétsimgigsidus et groupes d’individus priment sur
leurs convictions politiques ou idéologiques (commamment observé par Kahn, 2007 ).

« lls ont un intérét personnel. Vous voyez ce quejix dire ? L'intérét collectif il n'est jamais
exprimé dans une enquéte publique. Il est toujexpsimé avec un intérét personnel et percu toujours
de maniére trés monnayable hein, on va dire : hien ne I'est pas [constructible], pourquoi le
sien ?” »
« Oh, les enquétes publiques... chacun vient défesadpetite parcelle. La politique générale
développée, les gens s’en fichent ! »
« Je ne suis pas dupe hein ! Je suis parfaitenmmrdaient que si un jour on a un concurrent, qui fai
du porte a porte et qui dit “si demain je suis,&toi je vous classerai vos terrains et tout..g€’sliis
sar que vous voterez pour lui. Vous ne regardeaszigut le boulot gu’on a accompli, vous ne
regarderez pas si la liste a été performante, controe a géré les finances, vous ne regarderez que
votre intérét personnel »

De ce fait, les politiques trés volontaristes deriture de logements denses et
accessibles sont plutét observées dans les mulitiégpaou I'électorat majoritairement
composé de ménages modestes, et souvent ouvseargib’pas de perte d’'intérét. C’est ainsi
le cas dans deux communes communistes de notrentdicima Cette politique permet
egalement aux élus de maintenir leur électorat.

Certaines communes adoptent également des pektigias ambitieuses en matiere de
préservation des espaces naturels ou au contraixeedsion des zones constructibles ainsi
gu’en termes de (dé-) densification sous l'effen pas d’'un électorat majoritaire, mais de
groupes d’'intéréts influents comme un groupe deos g propriétaires terriens ou encore
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d’'un syndicat agricole trés dynamid@ieC’est par exemple le cas de communes de notre
échantillon qui ont opté pour des politiques progsamnement et pro-agriculture
volontaristes. Ces communes ont de fait attiréoatiosuent d’attirer une population en phase
avec ces principes, ce qui contribue égalementiatemar I'électorat du maire.
« Cest le syndicat de vignerons qui a demandé a aengqurotége une zone »
« Il N’y a personne qui vient s’installer a Correpsur faire autre chose que du bio quoi. »
« Je suis bien moins sollicité, I'affichage de egiolitique est bien connu et de ce fait nos
interlocuteurs savent comment c’est géré quoi »
« Les plus grosses parcelles qui se trouvent ardd [du village] appartiennent a 4 ou 5
propriétaires »

On constate donc une certaine volonté de mainélgctorat au travers des politiques
d’occupation des sols alors méme que ces politiquagent entrainé une forte évolution de
celui-ci par le passé. En effet, suite a I'élabiorgtdans les années 1970 a 1980 (voire 1990),
de documents d’'urbanisme souvent « généreux »raresede zones constructibles afin de
distribuer la rente fonciere aux propriétairesiées alors souvent majoritaires, les terrains ont
principalement été achetés et batis par des pezsopropriétaires d’'un seul terrain, en
particulier des personnes séduites par le prixiéwrmus faible qu’en zone déja urbanisée et
par un cadre de vie rural (faible densité). Lesppétaires de terrains non batis sont alors
devenus minoritaires. Mais cela a-t-il été compgreséune meilleure organisation en groupe
de pression, notamment puisqu’en raison de lewtéates terres restantes ont pris de la
valeur ? Ce groupe est-il assez fort pour impossridees face a I'électorat de résidents, et
plus particulierement de propriétaires « uniquensendsidents, majoritaires mais peut-étre
moins organisés? Nos observations de terrain segggue le poids électoral des résidents
'emporte, sauf dans quelques situations particegi®u la concentration de la propriété des
terrains non-batis apparait comme un des élémesnmgitant la mise en ceuvre d’'une
politique pro-développement.

« Mais je ne suis pas inquiet, parce que finalenespropriétaires terriens sont minoritaires, méme
politiquement, ils ne pésent suffisamment pas jpwerser la tendance. »

« Les propriétaires fonciers sont la portion comgide I'électorat et tous les gens qui habitent
maintenant disent [qu’]il ne faut surtout pas congie. C’est toujours I'attitude des gens [de dije]
suis heureux d’avoir construit la mais je ne veas gu'il y ait quelqu’un qui construise devant [ghe

moi. Donc nous on bénéficie de cette attitude é@taktment. Quand on fait campagne et qu’on dit
[gulon ne changera pas le POS, [qu’]on ne donnpess les zones a construire, on est les
champions »
« Puisque la majorité de la population ce sont piegpriétaires que de leur bien, pas de foncier non-
bati, c’est ¢a qu'il faut comprendre. Et ces geindd n'ont pas envie gu'il y ait des maisons de
partout. »

Un cas patrticulier est celui ou I'élu ne désire penouveler son mandat et opte alors
pour une politique assez « tranchée», que ce soitn@pondre aux attentes d’'une minorité ou
pour se mettre en conformité avec la loi ou engareconviction personnelle. Nous n’avons
pas rencontré cette situation dans le cadre dee nétnde mais les élus l'ont parfois

22 Un syndicat qui sait « faire dépasser » les itgép@rsonnels de chacun des agriculteurs-propeétaijui le
composent.
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mentionnée a propos de leur prédécesseur.
« Le maire précédant a eu le courage de faire cd parce qu'il savait qu'il ne se représenterait pas
et qui est en accord avec les décisions que naugige de prendre notre gouvernement »

Dans les autres cas, les politiques trés voloméarien terme d’agrandissement des
zones constructibles semblent plutét justifiées lpavolonté de donner un poids politique
important a la commune afin de s’affirmer par rapgoune commune voisine ou parce que
les élus ont eux-mémes des ambitions politique&éhédlle supra-communale. Ceci est
notamment observé dans certaines villes moyenid€sq00 a 20 000 habitants) et est associé
a une densification des zones constructibles

« Donner du poids pour continuer a exister, a faeedurer ce territoire avec une opposition vis-a-
vis de la grande ville »
« La municipalité avait des ambitions trés fortasmatiére [...] d’accroissement, de développement
de la ville puisque le PLU affiche clairement ldordé d’urbaniser cette ville et de lui donner
davantage de poids pour qu’elle compte a I'échéllenord du département»

Au final, que ce soit dans un sens de protectiannpaniale ou de consommation des
espaces ouverts, notre analyse de discours suggeres conseils qui prennent les décisions
ayant I'impact le plus fort sur la dynamique detanmune sont ceux qui redoutent le moins
la concurrence électorale, du fait d’'une faible@gtion ou de scores tres éleafrtiori sur
plusieurs élections (ce qui permet également urtaine continuité dans la politique menée).
Ceci est renforcé lorsque les élus habitent depuaigtemps sur la commune, la connaissent
trées bien et ont une forte personnalité. Ces éhssddent une légitimité suffisante pour
contenir I'effet des revendications de propriétio d'électeurs et pour étre réélus. Ceci
rejoint les travaux de Solé-Ollé et Viladecans-Mar®012) sur le role de la concurrence
électorale méme si, on constate, pour notre pa€,la légitimité politique peut aussi donner
une certaine indépendance vis-a-vis des grouppsedsion.

« On n’est pas en mesure aujourd’hui, parce qu'@sinpas tous d’accord au niveau du conseil
municipal, d’engager une réflexion plus large saiPILU. Donc moi et [I'adjointe] on était plutdt
favorable mais disons que le conseil municipalaitgdas mar et on a dit statu quo. »
« ll'y a un réglement, on I'applique et puis c'&sit ! On passe a 75 % aux élections donc on se pos
pas la question des éléments extérieurs justiiantautionnant ce qu’on fait »
« Ben on serait tenté de dire que c’est trés dagmitisque nous avons été élus avec 72 % la premiére
fois, 82 % la deuxiéme et 93 % la troisieme dohguén nous a pas viré. Donc je serai tenté de dir
gue méme si on a actionné des leviers qui n’étgiastvraiment des leviers heu, clientélistes, bau,
a su exprimer des choses. »
« Vous savez c’est souvent comme ca qu’est élwaing,par la proximité, par la connaissance du
personnage.... Alors que les autres électionsrsed® maniére totalement différente »
« En 2008, je n'avais pas de concurrent... et méng06M, j'avais un concurrent unique, mon
premier adjoint que je n'ai pas conservé comme peadjoint...qui s’est présenté le jour de
| élection, un baroud d’honneur quoi... bref.... Ca 1& ans qu’on est sans opposition. »
« Un maire qui connait toutes les parcelles dedmmune, qui connait les gens depuis 2, 3
générations, qui est maire depuis 35 ans et aigaim’échappe. »
« C'est un gars qui a vraiment la fibre de sa comenet qui passe trés bien avec la population »
« Je vous cacherai pas que la réputation pour naoisde quartier, elle n’est pas bonne quoi: [...]
I'étranger qui vient nous chambouler tout...mais atea régles en matiére d'urbanisme quoi ! »
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« C’est ¢ca qui permet [...] de réussir c’est la cantté »
« Mais aprés coup, c’est partout pareil : quandatrange de municipalité il y a tout un reviremenit qu
se passe en général, des gens qui se réveillestaigait surtout les gens qui voulaient vendre les
terrains »

> Héritage politique et bati du passé

La politique d’occupation du sol ne se constrasggx-nihilo.En effet, les élus doivent
tenir compte de l'historique de la commune en tarohe politiques mais aussi en termes de
bati et d’infrastructures existantes, et bien sine géographie physique dont ils ne sont pas
maitres. Ainsi, il faut considérer I'espace disfdmirestant, déja constructible ou non, ce qui
exclut les zonages environnementaux stricts comous fiavons mentionné précédemment,
mais également les zones trés pentues (méme sicaatagnes zones a rente fonciere trés
élevée, des constructions ont pu y étre réaliséasme sur la Cote d’Azur) et le bati et
infrastructures existants.

« Lorsque nous sommes arrivés en mairie en 2001ij].n’yy avait plus de constructions pratiquement
[...] il n’y avait plus de terrains constructibles »

A ce propos, le terme « mitage » revient souMantolonté de lutter contre le mitage
des terres agricoles apparait dans les communegistent, du fait de I'histoire agricole, de
nombreuses constructions en zone agricole (masomsi cabanons...), et ce, d’autant plus
gue l'agriculture connait des difficultés écononagu Le caractére diffus du béati rend
également la mise en ceuvre de projets « cohéreptativement délicate. Cette configuration
diffuse suscite en effet souvent des demandesrsraotibilité de la part des propriétaires de
terrains non batis et une « habitude » des bassesitéls qui rend la densification assez
impopulaire.

« On a un mitage extraordinaire sur la communegGien’est pas forcement tres simple pour gérer
des projets cohérents [...]. Ce territoire est paréaia plus de 1 000 mas qui étaient autant de fermes
maraichéres a I'époque »
« La priorité, c’est d’arréter le mitage, les consgitions dans les écarts, [....] arréter les
constructions qui se font un peu partout dans ¢eeg N et A »
« Il faut faire avec un existant qui n'est pas taup tres cohérent »

L’héritage du passé, au-dela de ses conséquendesnees de configuration du bati,
peut étre une « habitude » des modifications eisigns récurrentes des documents
d'urbanisme. En effet, comme observé par Géniatwal. (2011, cf. figure 15) pour le
département des Bouches-du-Rhéne, les espoirs rirectibilité sont plus forts chez les
propriétaires terriens proches des limites de zaoestructibles dans les communes ou les
zonages changent souvent que dans celles ou itstresnstables. Ceci se traduit par des
niveaux d’ « anticipation » (augmentation du prix wente des terrains en prévision d’'une
constructibilité prochaine) plus faibles dans leas®l type de communes.

« Bon ¢a va vous paraitre prétentieux hein, matsendiscours est clair : on dit, on fait et on rest
compléetement fideles a ce qu’on a dit dans nogasti
« Défendre les terres agricoles c’est une constpotigique de la commune »
« Ces propriétaires ne croient pas ce que nousdi&ans... mais c’est un peu nouveau de parler
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comme ¢a »
« ...Beaucoup de zones abandonnées autour des zbaéses car il y a, entre guillemets, u
spéculation fonciére, epropriétaires attendent que le POS bouge [...]Jtd&swussi qu'il faut étre
tres clair : d’ici 30 ans ¢a ne bougera pa:

Local probability level of
conversion anticipation ¢(u,v,) N

. Very high (> 3rd quartile) Alpllles/Mountaln W %. £

{  High (between 2nd and 3rd quartile)

@ Moderate (between Trstand 2nd quartile)

. Low (< 1rstquartile)

CamarqueDelta
Population density within the 15’
minutes around each municipality

- Very high (> 3rd quartile)

. High (between 2nd and 3rd quartile)

D Moderate (between 1rst and 2nd quartile)

D Low (< 1rstquartile)

S “Istres has one of the higher number of land use plan
’ Urban Cores of municipality revisions ormodifications” (Geniauxet al, 2011)”

------ Municipallity boundary

Figure 15 : Anticipation de conversion des terres agricolesslis Bouchedu-Rhoéne d’aprées
Géniaux et al. (2011).

Enfin, sil est indéniablequ’il existe une relation entre la décision d'exdiem urbaine
a un instant et la dynamique urbaine antérieure qui a marqugofamune, il est toutefo
difficile de dire si cette relation s’apparentetptud un prolongement de tence ou a une
volonté de ne pas refairdes erreurs du pas ».
« Avoir une évolution plus raisonnable que celles dnnées 80 de facon a pouvoir, financieren
assurer la mise en place des équipements publas-a-dire ne pas étre pris de vitessar
I'évolution démographigue »

« Quand quelgu’un vient me voir pour me dirah, pourquoi mon terrain ne passe |
constructible? Parce que mes enfants...» alors je leur expliqaés ga ne se passe pas commece
n’estpas ton terrain qui passe coructible c’est toute une zone qui passe construgtid ca fai
comme le lotissement de la Graviére. Et il me mais jen veux pas et la je lui dis ben tu
comprends pourgquoi on ne met pas de zones a coe ».

« Le village c’était de la constction, dense, serrée, etc., ben on a continué avigire des projet

comme ¢a »

Enfin, un autre type d’héritage du passé concegngatcellaire avec la présence
réegion PACA de quelques communes remembrées. lfets efe ce remembrement sur
geston de la commune sont encore visib
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« Alors nous on est confronté a un autre problearesda vallée, on est 2 ou 3 comme ¢a [...] en 1960
il y a eu le remembrement agricole. [...] il y a d@gs qui se sont retrouvés avec 1 hectare, 500 m?2
derriére les hameaux, a I'époque ou I'agriculturétait tout rose, tout bon, tout le monde il était
content il faut se mettre en 1960 hein, a I'épogluetourisme il n’y en avait pas hein, ou tres peu.
Donc les gars se sont retrouvés avec des paraddlegere les hameaux [...] aujourd’hui [...]Jd’'une
valeur phénoménale parce que la loi dit qu'il faonstruire derriére les hameaux. [...] Entre le gars
qui avait un hectare juste au-dessus [du villagejedui qu’il 'avait en dessous, ils ne voyaieasfda
différence. C'est aprés, dans les années 1980apugdns ont commencé a dire « non mais oh ».
Parce qu'avant il n'y avait pas de POS en 1960,\ilavait pas de régles d’'urbanisme, il n'y avait
rien a I'époque. »
« On me refuse de diviser la parcelle comme efl®@aemembrée. »

L’'une des communes remembrées a mis en place mnsannées 1980 un
remembrement aménagement qui a permis une redisbribdes rentes entre les propriétaires
fonciers puisque chacun se retrouvait alors avedeateains constructibles proches du village
« Les élus a I'époque avaient bien réfléchi a contme pas miter le paysage en proposant a tous les
agriculteurs, ou propriétaires fonciers quoi, urn tte terrains constructibles a travers I'échangend

ca a été assez intéressant cette opération, daremieées 80, donc il y a eu un remembrement
aménagement »
« Nous, les élus de maintenant on a profité undeetout ce travail qui a été fait »

Un autre outil de gestion de I'occupation des soksté mis en place par une seule
commune en région PACA (et trées peu de communégante, cf. Renard 1999 et 2007). Il
s’agit d'un systéme de transfert de CH%e mécanisme a été mis en place en 1985 par la
municipalité précédente, qui bénéficiait d’une doktlégitimité », afin d’assurer une meilleure
justice entre propriétaires fonciers (quelle qui¢ lsolocalisation de leurs parcelles) tout en
préservant les espaces naturels. Il fonctionneotwsj sous la municipalité actuelle qui
d’ailleurs bénéficie d’une aussi forte légitimitéegla précédente (avec une personnalité aussi
forte du maire).

» Influence des communes voisines

Enfin, les changements de politigue d’occupatioes dsols sont envisagés
differemment en fonction des politiques expérimegtgar les communes voisines et de leurs
conséquences. Si ces politiques ont été bénéfidigks,de la commune considérée pourra
alors étre tenté par la mise en place de politiqidlaires (mimétisme voire concurrence
politique) et inversement en cas de conséquengéggunégatives. Dans ces perspectives, les
élus considérent avant tout les communes voisilussgeuplées que la leur.

« On a eu un peu I'expérience de nos voisins atgldifficultés d’arriver a maitriser, a garder en

% «Dans les zones a protéger en raison de la quakitdedrs paysages [...], les plans d’occupation dds so
peuvent déterminer les conditions dans lesquektss dossibilités de construction résultant du coieffit
d’occupation du sol fixé pour I'ensemble de la zpoarront, avec I'accord de I'autorisation administive,
étre transférées [i.e. vendues] en vue de favouseregroupement des constructions sur d’autresbes situés
dans un ou plusieurs secteurs de la méme zo(&ticle L. 123-2 du Code de I'urbanisme)
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harmonie dans une commune quand ¢a se dévelopipatarte comment, de facon anarchique avec
des maisons complétement mitées sur le territbiomc, ¢a, on a voulu I'éviter absolument »
« ll'y a eu [des] exemples de communes riverainesmt ouvert des quartiers a l'urbanisation qui
sont totalement détachés du hameau principal, aijpfagt payer les réseaux ! »
« On le voit dans les communes a c6té donc oreutepas devenir pareil [un village « dortoir »
nécessitant en plus beaucoup de dépenses publigues]

« Puis ils détachaient un lot car il n’y avait pds procédure de lotissement de frais de viabilisgti

bref, tout était fait pour qu’il y ait de la rétean fonciere et pas... bref ¢a a été catastrophicque p
certaines communes »

« Le fait que ce soit une commune d’origine ruetlées zones industrielles trés développées [dams |

deux communes voisines] nous aménent a penser gaé&kit considéré comme le poumon de ce
coin ¢a serait pas plus mal »

Dans une moindre mesure, les discours recueiliggérent des «interactions
stratégiques » : I'élu considere les effets obsemué potentiels des politiques des communes
voisines sur sa propre commune afin d’adopter whéque permettant de se prémunir ou au
contraire de bénéficier de ces effets de « déboedern

« Toutes les constructions se passaient dans tegemmmunes limitrophes. Alors que toutes les
structures culturelles, sportives se passaientdtajue la commune] continuait a payer ces
infrastructures, mais n’en tirait pas les avantages
« On a eu une forte demande pour s’installer suiille. [...]JPuis les terrains étant tres chers, iy
eu, non pas une sorte de rejet, mais [...] vous aueautour, une forte augmentation de population
[...] dans les deux villes dont je parle [...] je cragjg’ils ont largement accepté le flux de personnes
« L'idée aussi c'était de grossir pour ne pasaeefavaler par Avignon, [ce sont] des choses qu’on
voit dans énormément de communes qui sont sitaésdal frange d’une agglomération
importante. »

Dans le but d’étayer les éléments de connaissascs de cette analyse, comme d’en
corroborer les conclusions, nous confrontons nesilt@s a une analyse recourant aux
statistiques textuelles sur les discours recuellmus évaluons, de plus, I'intérét de combiner
les deux types de méthodes voire méme la poséiliét substituer I'une a l'autre. Ainsi, si
ces méthodes d’analyse textuelle, relativementtenaatisées », s'averent satisfaisantes, on
pourra envisager leur application, dans le cadré&raleux ultérieurs, a des textes issus par
exemple de documents d’urbanisme, plus rapideslléctar sur un trés grand nombre de
communes
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I1.3. Confrontation de I'analyse de terrain avec une anakse textuelle des
discours recueillis

[1.3.1. Enjeux de la confrontation de méthodes d'alyse de discours

» Quelles différences entre méthodes guantitativegialitatives pour I'analyse
de discours ?

Toute analyse de données qualitatives requiert womdensation (sélection,
concentration, simplification) et une mise en forfpeesentation) des données afin d’obtenir
un «assemblage organisé d’'informations qui permet dir tles conclusions et de passer a
I'action » (Miles et Huberman, 2003). La condensation demédes peut, ou non, passer par
une quantification (des occurrences, de la fréegqeedcine thématique, par un codage
systématique...). Si celle-ci implique une quantiima, on analyse alors les données
gualitatives avec des méthodes quantitatives.

» Quel intérét a leur confrontation ?

D’'une c6té, le recours a des méthodes de quatidit permet «’appréhender
rapidement ce que recéle une importante trancheatmées, [de] vérifier une intuition ou
une hypothése(Miles et Huberman, 2003). De l'autre, consemee version et procéder a
une analyse non quantifiée des données permet gasnes isoler de leur contexte. Ainsi, sSi
les méthodes quantitatives peuvent apparaitre quogaincantes par une mise en avant de
procédures établies, de résultats précis et gésavlds plutdt que du jugement individuel, les
méthodes qualitatives peuvent constituecette colle qui cimente linterprétation des
résultats de travaux multi- méthodegFireston, 1987 et Jick, 1979). Combiner et aoter
les méthodes permet donc de recouper pour confiouenuancer les résultats (Miles et
Huberman, 2003).
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[1.3.2. Les méthodes d’analyses textuelles utilisée

Au-dela du simple comptage des occurrences, neossaopté pour les méthodes
ALCESTE et d’analyse de similitudes (ADS). L'intéesst non seulement de décrire le corpus
d'une fagon plus quantitative, «formalisée » mégmlement de mettre en évidence les
cooccurrences c’est-a-dire les associations réu@sede mots et d’idées. Il en découle une
typologie de discours et une représentation graghide son architecture qui facilitent
'analyse.

Les paragraphes suivants décrivent plus préciseoesrméthodes.

> La méthode Alceste (d’aprés Ratinaud et Déjean,92@0 Ratinaud et
Marchand, 2012)

Cette méthode a été proposée par Reinert (1988) B9 a d’abord été mise en ceuvre
dans le logiciel ALCESTE. Comme son nom l'indig@d,CESTE (Analyse ded exemes
Co-occurrents dans lgsnoncésSimplifiés d'unTexte) est un logiciel d’analyse textuelle. Il
suit les étapes suivantes :

- Découpage des unités du corpus (nommées UCItédJde Contexte individuelles)
en segments de texte (nommées UCE : Unités de fentelémentaires). Une UCE
représente un bout de texte de deux ou trois ligreesaille des UCE varie en fonction de la
taille du corpus. L'objectif de I'analyse est depmser une classification de ces UCE.

- Lemmatisation : par défaut, les formes sont latisées, c’est-a-dire que chaque mot
est remplacé par sa forme canonique (Lemaire, 2008)

- Création d’'unités de contexte (UC) : Une UC wstensemble d'UCE comptant un
nombre minimal de « formes actives » (verbes, n@dgerbes, adjectifs par opposition aux
« formes supplémentaires » ou mots-outils : préjeos, pronoms, adjectifs possessifs,
certains verbes et adverbes fréquents...). Dewbresminimaux de formes actives par UC
sont choisis et 2 tableaux de contingence UC (ebynformes (=colonnes) sont ainsi
construits (un pour chaque nombre minimal).

- Classification hiérarchiqgue descendante sur tisdeaux de contingence. Une
Analyse Factorielle des Correspondances (AFC) ast ¢'abord menée sur le premier
tableau, puis les lignes sont ordonnées selon leawsdonnées sur le premier facteur. On
cherche, le long de ce premier facteur, la partitem 2 classes qui maximise linertie-
interclasse. Ensuite, un algorithme d'échange permhaque ligne d'une classe a l'autre et
vérifie la variation d'inertie-interclasse. Ceta@ithme est appliqué jusqu'a ce qu'il n'y ait plus
d'augmentation de l'inertie interclasse. Enfin feemes spécifiques d'une classe (définies par
un Chi2 d’association a la classe) sont retiréd&adée classe. L'analyse est ensuite effectuée
sur la plus grande des deux classes et ainsi ¢ jssgu'a obtention du nombre de classes
paramétré (10 par défaut). La méme démarche ediqa@p a l'autre tableau. Les
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classifications obtenues a partir de chacun deledak sont croisées pour déterminer les
classes "stables”.

» _L'analyse de similitude (ADS, d’'aprés Marchand &watinaud, 2011)

Reposant sur la théorie des graphes, I'objectifAlBS est d’étudier la proximité et
les relations entre les éléments d’'un ensemblé,eouéduisant le nombre de ces liens pour
aboutir a « un graphe connexe et sans cycle ».i,Alass la figure 16, le dessin de gauche
montre tous les liens possibles entre chaque iferpartir de ces liens, on va chercher a
représenter un arbre sans cycle, dit « arbre maximucréé par les arétes les plus fortes du
graphique tel que le dessin de droite. C’est laidlerplus simple que I'on peut obtenir, mais
c’est aussi le plus riche en informations.

a7

= L0k

.—_
D D & cC

Figure 16 : Schématisation du principe de I'analyse de siodiits (Marchand and Ratinaud, 2011.)
Pour construire I'arbre maximum, on considére d’athta « clique » ABCA et on élimine le lien le pfaible
(entre A et C). On considére ensuite la « cliqigCPB et on élimine le lien le plus faible (entretD). Et
ainsi de suite pour toutes les « cliques » possilille graphique de droite I'arbre maximum, sandegydu
graphique de similitude de gauche.

> Modalités d’'application des méthodes d’analyséuelie a notre corpus

L’'analyse textuelle a été effectuée grace au iegitRaMuTeQ développé par
P. Ratinaud (Ratinaud et Déjean, 2009) et via lethodes ALCESTE et ADS. Les
interventions de I'intervieweur ont été enlevéescdrpus pour ne garder que les propos des
interviewés et de ne pas biaiser I'analyse. Ent,eflamme la méthode ALCESTE se fonde
sur la fréquence des cooccurrences de formes legiea sein de segments de texte et que les
interventions de linterviewer sont relativementddables d’'un entretien a un autre, garder
ces dernieres faisait que les cooccurrences lesfi@guentes sur 'ensemble du corpus étaient
celles trouvées dans les questions de l'intervieasqui mettait donc en retrait les propos de
linterviewé. Un traitement est également effecafin que le logiciel considére certaines
formes (notamment les noms de zonages : A, N, Uonmnece des formes « actives » (verbes,
noms, adverbes, adjectifs par opposition aux «désrrmupplémentaires » ou mots-outils :
prépositions, pronoms, adjectifs possessifs, cextaerbes et adverbes frequents...).
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Nous avons tout d’abord effectué un comptage deeds « actives » (verbes, noms,
adverbes, adjectifs) sur I'ensemble du corpus. bgpus dans son ensemble est alors
représenté par un graphe construit a partir dedidhamde ADS. Nous avons ensuite opté pour
une classification double sur unités de contex)(Bvec une premiére classification a partir
d’UC comptant au moins 10 formes actives puis diains 12 formes actives (tailles par
défaut dans IRaMuTeQ). Tous les autres parametogropes par défaut dans la version 0.5
alpha 1 du logiciel ont été conservés. Enfin, pchacune des classes obtenues, nous avons
réalisé un graphe basé sur la méthode de 'ADS&dRei chaque entretien (UCI) est codé par
le nom de la commune et le groupe issu de la prema@alyse de discours auquel la
commune appartient, on obtient également un cra®sdiciation des modalités de ces deux
variables - commune et groupe- avec les classisg(@ndicatif seulement car ceci n’interfére
en rien avec I'analyse par les méthodes ALCESTADS).

Le corpus comprend 34 communes. Quatre entretiens pu étre transcrits en raison
de I'absence d’enregistrement (refus de l'intenggwu de leur mauvaise qualité. C’est le cas
de La Roquette-sur-Siagne, Baratier, Antibes ediearet-Valenca. Le tableau 1 rappelle
d’ailleurs la liste des communes et les groupess dasquels elles ont été incluses lors de
'analyse précédente (analyse qualitative de discocf. 11.2). Dans le cadre de l'analyse
textuelle, Ramatuelle, Oraison, Montgenévre, Arxieat Aubignan (en italique dans le
tableau 5) ont été associées aux groupes dontsellegpprochaient le plus.

STATU QUO NAD RD A1D A2D AIND A2ND | A1DD
. Saint- Saint- .
Néoules Gardanne I. Grans Manosque I . Ollioules| Cannes
Martin Maximin
Chat f A . L
aeau_neu Chéateauneufr Digne- |Beaumes-de- Salon-de- (La . .
Val-Saint- . . Roquette- | Bolléene | Oraison
du-Pape |les-Bainsl Venise Provence :
Donat sur-Siagne)
(Antibes) Puyloubier Saint-Didier| Chéateaurenarg Eyragues
. . Vinon-sur- (Lardier-et-
Saint-Jul G R tuell
aint-Julien Verdon Valenca) ap amatuelle
Lourmarin Correns Monteux
Tourves Embrun Gattiéres
(Baratier) Martigues| Montgenévre
Sisteron Aubignan
Arvieux

Tableau 5: Communes étudiées et groupes auxquels ellestagpzent.
Les communes en gris et entre parenthéses n'omiypése incluses dans I'analyse textuelle. NADFide
Agrandir et Densifier, RD= Réduire et Densifier}B= Agrandir un peu et Densifier ; ALND= Agrandir peu
et Ne pas Densifier ; A2ND= Agrandir et Ne pas Diggrs; A1DD= Agrandir un peu et Dé-densifier.

82



[1.3.3. Statistiques textuelles et analyse de simdes sur 'ensemble du corpus

Aprés lemmatisatidii, le corpus compte 263 994 occurrences et 9 O5tefer
différentes. Une forme apparait en moyenne 39,88 foais 2 426 formes (26,79 %)
n'apparaissent qu’une fois et représentent 0,928wdcurrences. La longueur moyenne d’un
entretien est de 7 7764,53 occurrences. Les foatiges les plus fréequentes sont présentées
dans le tableau 6.

Sur l'ensemble du corpus, «zone » est la formgveacqui apparait le plus
frequemment. La fréquence du verbe « aller » est @lwes tournures de langagengus
allons agir », «je vais devoir, «on allait faire», «¢ca ne va pas...). Le logiciel ne
parvient pas a différencier I'adjectif du nom « goome » et comptabilise par défaut donc la
forme « commune » comme le féminin de I'adjectifommun ». Ainsi, la forme active
« commun » apparait 933 fois dont 912 fois sousfolame « commune(s) » («la/les
communes(s) «; « communauté de communes »...) éénsent 21 fois sous la forme
« commun(s) ». Etant donné le caractere assezaj@et’entretien (cf. guide d’entretien en
encadré 1), on constate que les termes liés aididyre (« agricole », « agriculteur »,
« agriculture », «chambre »...) et a la propriété agt marché fonciers («terrain »,
« propriétaire », «vendre », «prix », « foncigr®parcelle », «euro », « acheter ») sont
relativement présents ainsi que les thématiquedodament, de la construction et de
I'équipement. En ce qui concerne les aspects régiaires et de zonage, on retrouve en téte,
aprées le terme «zone », les termes «PLU », «mmtibles» «POS » ainsi que
« (zone) NB », d’ailleurs plus fréquent que « (2dde».

La figure 17 présente les relations les plus fodetre les formes actives du corpus,
caractérisées par leur chi2 d’association. Laetallh texte est proportionnelle a la fréquence
de la forme dans le corpus alors que I'épaissesr lgms est proportionnelle au degré
d’association entre les fornf8sPour des questions de lisibilité¢, nous n’avonsigajue les
relations avec un chi2 d’association supérieur at4tbus avons exclu la forme « aller » de la
représentation graphique. Cette représentatiorigeeule caractére central de la notion de
zones et met en valeur des liens plus ou moins &wc cette notion. Ainsi, si le vocabulaire
lié & l'agriculture, au foncier et a la commune festement associé au terme « zone », des
éléments institutionnels et procéduraux tels quserwice [de I'|Etat », «loi SRU » ou
« enquéte publique » sont présents mais moinsazen{moins fréquents et moins fortement
associés a des termes comme « zone » , « teroairogommune »).

2 Remplacement de chaque mot par sa forme cano(ligueaire, 2008).

% La « force » de I'association entre deux termegmiwe un terme et une classe est mesurée paobalglité
associée au test du chi2 d’association, c’est-@ddiprobabilité d’observer une valeur aussi exérétors qu'il
n'y a pas d'association (hypothése nulle). Ainsyspla probabilité (« p-value ») est proche de ztas la
« force » de I'association correspondante est élevé
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Forme Effectif| Forme |Eff. Forme Eff. Forme | Eff. Forme Eff.
Zone 1717 Maison | 288Construction 186 Politique | 141] Economique | 115
Aller 1392 Maire 270 Acheter 184 Travail 140 Risqué 115
Commun 933 Arriver | 268 Travailler | 183 Poser 139  Pourcent 114
Voir 820 Prendre | 265 Epoque 18( Etat 139 Lotissement | 113
Gens 768 Hectare| 257 Coté 179 Créer 139 Monde 112
Terrain 747 Gros 256 Temps 178 Urbain 136 Enfant 111
Agricole 623 | Agriculturg 251| Important | 178 Geénéral | 133 Accord 111
Plu 540 Vendre | 249 U 176| Connaitre | 133 Vivre 110
Passer 531 Projet 241 Rapport | 176 Service 130 Développement 110
Construire 504 Grand 236 Partir 175 Conseil 13(Q Volonté 109
Petit 470 Donner | 233 Premier 173 Comprendre 130| Effectivement | 109
Chose 407 Fois 228 Espace 169 Eau 129 Communauté| 109
Demander 392 Partie 221 Habitant | 164 Devenir | 129 Etc 108
Penser 387 Vraiment 218 Compte 161 Nouveau | 127 Besoin 107
Terre 378 | Urbanisme216 Prix 160 Place 126 Territoire 105
Venir 371 Rester | 215 Secteur 157 Loi 126 Saint 105
Constructiblel 367 Année | 208 Foncier 156 Elu 125 Jeune 10%
Permettre 365 Essaye 2p1 Social 151 Révision | 125 Surface 104
Mettre 361 Parler 190 Quartier | 151 Coup 124 Etude 102
Logement 340 Niveau | 198 Parcelle 151 Urbaniser | 1243 Pareil 102
Pos 332 Naturel | 196Urbanisation 149 Scot 122 Expliquer 101
Propriétaire 330 Moment| 194 Public 148 Jour 122 Document 101
Agriculteur 328 Activité | 193 Part 147 Préserver | 121 Commencer | 101
An 325 | Population 192| Ancient 145 Forcément| 120 Vert 100
Village 318 Trouver | 189  Plutét 144 Développer| 120 Seul 100
Ville 312 NB 189 Sar 142 Réseau 118 Facon 100
Vrai 310 Exemple| 189 Euro 142 Cas 118 Chambre 100
Probleme 293 Centre| 189 Question | 141 Appeler | 116

Tableau 6: Nombre d'occurrences des formes apparaissamhains 100 fois dans le corpus
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MarEon demander
verdre gens-venir
seice proprigtaire
etat s
acheter terrain rermdre
logement
corrseil
compte sotial
munkcipal
grand constructible
penser premdre
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SfU rmaire village VoIr p
n-a passer.
lai an——COMMUN SECLEUN S thite plu
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Zone : 2
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bureal urbansation
partie X W exemple
Etide vitle WIEEONStUCHon  hectare
chose _
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agricole
darmer mettre
mohent agriculteur
terre
place
charmbre
agriculture

Figure 17 : Graphe de similitudes appliqué a I'ensemble dupaser

[1.3.4. Classification par la méthode Alceste

> Création des classes

Le corpus est découpé en 5 660 UCE d’'une longmeyenne de 46,64 occurrences.
Le regroupement de ces UCE en UC donne 4 837 U€rd&@ns 10 formes actives et 4 160
UC d’au moins 12 formes actives. La classificatadoutit a 4 classes incluant 4 659 soit
82,31 % des UCE. La figure 18 présente la répamtitie ces 4 659 UCE au sein des classes.
Le détail des AFC réalisées pour obtenir cettesdiaation est présenté en figures 19 a, b et c
etentableaux 7 aetb.
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Figure 18 : Dendrogramme des classes construites avec la oéthlzeste

Coord. | Coord. | Coord. | Corr. Corr. Corr. [ COR-| COR- | COR -
facteur 1 facteur 2| facteur 3 facteur 1 facteur 2| facteur 3| facteur 1 facteur 2| facteur 3

classl -0,80 -0,86 0,34 -0,64 -0,70 0,27 0,48 0,47 0,05
class?2 -0,36 1,42 -0,19 -0,24 0,96 -0,13 0,97 0,92 0,01
class3 2,07 0,14 2,34 0,66 0,01 0,7 0,46 0,p0 0j44
class4 1,25 -0,59 -1,50 0,61 -0,2p -0,713 0,48 0,09 0,43

CTR facteur 1| CTR facteur 2 |CTR facteur 3 Mass chi. distance Inertie
Classl 0,26 0,30 0,05 0,40 0,58 0,13
Class2 0,04 0,63 0,01 0,31 0,68 0,15
Class3 0,40 0,00 0,51 0,09 1,38 0,18
Class4 0,30 0,07 0,43 0,19 0,90 0,16

Tableau 7a :Détail de I'AFC : description des classes (« colesi»)

Valeurs Pourcentage
Pourcentages
propres cumules
facteur 1 0,24810611 40,5467723 40,5467723
facteur 2 0,21043598 34,3905263 74,9372986
facteur 3 0,15335898 25,0627014 100

Tableau 7b :Détail de I'AFC : description des facteurs
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Figure 19a :Détail de 'AFC : positionnement des communes etiges selon les 2 premiers axes
factoriels
Communes Arvieux = « com_arv » ; Aubignan = « com_aub »aBmes-de-Venise= « com_bdv » ; Bolleéne =
« com_bol » ; Cannes = « com_can » ; Chateauneifaghe = « com_cnp » ; Chateauneuf-Val-Saint-Donat =
« com_cvsd » ; Chateaurenard = « com_crd » ; Corratncom_cOr » ;Digne-les-bains = « com_dign » ;
Embrun = « com_emb » ; Eyrague = « com_eyr » ; Sagom_gap » ;Gardanne = « com_gar » ; Gattieres =
« com_gat » ;Grans = »com_gran », Lourmarin = « dom» ;Manosque = com_man » ; Martigues =
«com_mar » ; Monteux = « com_mtx » ; Montgenévkecom_mgv » ; Néoules = « com_neou » ; Oraison
= « com_orai » ; Ramatuelle = « com_ram » ; Saidi€d = « com_sdid » ; Saint-Julien = « com_sjulSaint-
Martin de Palliéres = « com_smar » ; Saint-Maxifaiisainte Baume = « com_smax » ; Salon-de-Provence
«com_sdp » ; Sisteron = « com_sis » ;Tourves e ¢ou » ; Vinon-sur-Verdon = « com_wv »,
Groupes issues de I'analyse qualitative de discoNespas Agrandir et Densifier = « strat_nad », Rédet
Densifier = « strat_rd » ; Agrandir un peu et DéasF « strat_ald »; Agrandir un peu et Ne pasdifian =
« strat_alnd »; Agrandir et Ne pas Densifier ratsa2nd »; Agrandir un peu et Dédensifier = «ts&add »
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Figure 19b :Détail de 'AFC : positionnement des classes sé&ar premiers axes factoriels
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Figure 19c :Détail de I'AFC : positionnement des formes acti{@&® premieres selon chi2
d’association avec classe) selon les 2 premiers &oriels

» Analyse par classe

Dans les graphes de cette section, I'épaisseutraiés est toujours proportionnelle au
degré d’association entre les formes (Chi2) matsile du texte n’est plus proportionnelle a
I'effectif mais au degré d’association de la forev@c la classe (cf. note de bas de page 25).
Pour chaque classe ne sont illustrées que lesoredakes plus fortes afin que les graphes
soient lisibles.

La classe 1 regroupe le plus d’'UCE (40,93 % dek dl@ssées). Comme le montre la
figure 20., les termes associés a I'agriculturagricole », « Agriculteur », « exploitation »,
« terre ») d’'une part, a la propriété fonciere rppiétaire », « parcelle »...) d'autre part et
enfin au logement de la population communale (&gen« maison », «logement »,
« habiter »...) sont reliés entre eux par les terafé&rents au marché foncier (« terrain »,
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vendre », « acheter », « promoteur », « prix »..\Jel@nt les principaux enjeux auxquels

doivent faire face les élus : gérer les intérétgifers parfois divergents des agriculteurs, des
résidents et des propriétaires fonciers. La reptéteité de cette classe (40,93 % des UCE
classées) et le fort indice d’association de termiésignant 3 types d’acteurs (« gens »,
« agriculteur », et « propriétaires » : cf. tailles caractéres sur la figure 24) confirment les
enseignements tirés de I'analyse qualitative deodis.

A la classe 1 sont associés les groupes « Statu»@8Q) et « Agrandir un peu et
Densifier » (A1D) ainsi que 8 communes (cf. tabl8auOr 5 de ces communes appartiennent
effectivement a ces groupes d’apres l'analyse dditgtive de discours. Deux communes
(Gap et Aubignan) associées a cette classe appatieau groupe A2D caractérisé par des
communes qui veulent également se densifier maisles volontés d’agrandissement plus
marquées que les communes du groupe A1D. Toutefaiss ces communes, I'importance
des groupes d'intéréts fonciers a été évoquée 'maerviewé. A Gardanne, les éléments
relatifs au logement, notamment social et uneipgokt volontariste concernant le maintien de
lagriculture peuvent expliquer [l'utilisation récente de certains termes amenant la
commune a étre associée a cette classe bien daeicappartienne au groupe NAD qui, lui,
N’y est pas associée.

social

42
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i rest
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3 53 12 maison
demander 43 terre .
50 agriculteur
vitaged-GONS 2501
installer 18 87 53 résidence
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Figure 20 : Graphe de similitudes de la classe 1
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Eff. UCE Eff. total % Chi2 Variable (modalité) Piua
389 770 50,52 35,07 STATU QUO 3,17E-09
110 189 58,2 24,3 Néoules 8,25E-07]
95 160 59,38 23,31 Arvieux 1,38E-06
113 211 53,55 14,57 Lourmarin 1,35E-04
71 133 53,38 8,78 Beaumes-de-Venise 3,05E-Q3
81 162 50 5,71 Gap 1,69E-02
68 135 50,37 5,12 Tourves 2,36E-02
66 132 50 4,62 Gardanne 3,16E-02
81 168 48,21 3,82 Aubignan 5,05E-02
450 1045 43,06 2,53 Al1D 1,12E-01

Tableau 8 :Modalités des variables « commune » et « grougsseciées a la classe 1

La Classe 2, avec 30,5% des UCE classées, eskuaiethe classe la plus
« représentée » du corpus. Elle se caractéristagmésence centrale du terme « zone » qui
est le plus fortement associé a cette classeietlesl autres formes entre elles (cf. figure 21).
Cette classe est donc associée aux discours déclevdocument d’'urbanisme et notamment
sa partie graphique. Les termes présentant a $aldei plus forts indices d’association a la
classe et au terme « zone » sont « (zone) NB z9re] naturel(le) » et zone « U » (remplacé
par « U_U » dans le corpus pour des raisons teabgs)qCeci montre bien I'importance de
I'enjeu de la conversion des zones NB dans la démeate zonage.

Les groupes associés a la classe 2 sont par éhidigsant : &grandir un peu et dé-
densifier» (A1DD), «Agrandir et Ne pas densifier (A2ND), «Agrandir un peu et Ne pas
densifier» (ALND) et «Ne pas Agrandir et Densifier (NAD) (cf. tableau 9). Toutefois, le
groupe ALIND est plus fortement associé avec lasel@ qu’avec cette classe. Ainsi, si la
présence du groupe NAD nous empéche d’associdasdaec2 a un refus de la densification,
on peut tout de méme constater que ces groupegnopbint commun : ils autorisent d’'un
cOté l'arrivée de nouveaux arrivants (par I'agrasdment ou la densification) mais la limite
de l'autre (en empéchant la densificatiob) I'agrandissement). Cela pourrait donc étre la
classe des stratégies intermédiaires en termesogesance de population ou « d’'intensité »
du développement urbain (si I'on considére gu’umetlippement urbain « intense » est un
développement a la fois dense et étendu). Neuf agramsont associées a cette classe. Parmi
elle, Cannes, Saint-Maximin-la-Sainte-Baume, Bdl|e@hateauneuf-du-Pape et Vinon-sur-
Verdon appartiennent effectivement a des groupesva@it des stratégies « intermeédiaires »
(A1DD, AIND, A2ND et NAD). Par contre, les commurdes Salon-de-Provence et Monteux
(AD2), Embrun et Martigues (A1D) ainsi que Saintsiftade Palliéres (RD) sont associées a
cette classe alors que d’aprés notre analyse gtinditde discours, leurs stratégies ne sont pas
« intermédiaires » (A2D = Agrandir et Densifiew, AID= *‘Agrandir un peu et densifier et
RD= «Réduire et Densifies)’°. A notre sens, ceci montre d’une part comment umorde
lexical » (puisque c’est ce qu’'identifie, au travele classes construites, la méthode Alceste),
ici celui, technique, du zonage, peut étre empjoydr présenter des stratégies et défendre des

% | a commune de Chateaurenard (A2D est plus forteas=ociée a la classe 3. Salon-de-Provence eteMont
sont également associées a la classe 4 (et 3 @don-8e-Provence) mais, pour ces 2 communes, leédeg
d’association le plus fort est avec la classe 2.
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argumentaires opposés et illustre,
méthodes d’analyse de texte.

d’autre pas, limites de

I'utilisation exclusive des
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Figure 21 : Graphe de similitudes de la classe 2
Eff. UCE | Eff. total % Chi2 Variable (modalité) Piua
76 118 64,41 65,66 Cannes 5,36E-16
125 256 48,83 42,93 A1DD 5,68E-11
45 92 48,91 15,01 Bollene 1,07E-04
48 101 47,52 14,12 Vinon-sur-Verdon 1,72E-04
45 98 45,92 11,23 Saint-Maximin 8,06E-04
68 170 40 7,51 A2ND 6,13E-03
32 72 44,44 6,71 Embrun 9,60E-03
56 139 40,29 6,48 Salon-de-Provence 1,09E-D2
65 172 37,79 4,48 Saint-Martin 3,43E-02
113 320 35,31 3,75 AIND 5,27E-07
161 468 34,4 3,74 NAD 5,32E-02
32 82 39,02 2,86 Martigues 9,07E-02
56 154 36,36 2,58 Chateaurenard 1,08E-01
81 230 35,22 2,54 Monteux 1,11E-01
30 78 38,46 2,37 Chéateauneuf-du-Pape 1,24E401

Tableau 9 :Modalités des variables « commune » et « groupgseciées a la clasgdles modalités

associées plus fortement & une autre classe aggamhen gris)
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Vient ensuite, en termes de pourcentage d’'UCEsékss la classe 4 qui en comprend
19,55%. Comme le montre la figure 22, cette clastecaractérisée par des termes évoquant
les institutions politiques ainsi que les relatiopslitiques et institutionnelles comme
I'expression « développement durabfé >Seul le groupe « Statu Quo » (SQ) est associé a
cette classe (cf. tableau 10). Ceci peut suggérerles élus qui optent pour la stratégie du
statu quo sont ceux qui prennent le plus en colteptdimensions institutionnelles notamment
les relations avec les institutions telles queplesonnes publiques associées, la communauté
de communes, le syndicat de SCOT... On remarque ragateque le terme « habitant » est
€galement associé a cette classe alors que lesgetmropriétaire » et « agriculteur » ne le
sont pa¥. De plus, c’est & cette classe que sont assaeiéteimes « voter », « élection »,

« élire » et « élu ». Tout en considérant les exdgs institutionnelles, les €lus optant pour la
stratégie du statu quo seraient donc plus enclprerddre en compte les attentes des résidents,
donc des électeurs, plutdt que celles de groupesééts composés de propriétaires ou
d’agriculteurs. Or I'électorat majoritaire est gealément constitué de résidents ne possédant
pas de foncier non-bati et qui sont, sauf éverdoeht dans les grandes communes,
propriétaires de leur habitation. Considérant geieétectorat est avant tout soucieux de la
préservation de son cadre de vie (faible densit&@atére rural...) ; que les possibles groupes
d’intéréts, notamment pro-développement urbain,saet pas pris en compte et que les
personnes publiques associées sont majoritairedéfaiorables a un agrandissement des
zones constructibles s'il existe encore des pdgsibide développement, on aboutit de fagon
assez logique a cette stratégie du statu quo. fbisiteette analyse doit étre nuancée par le
fait qu’au niveau des communes associées a ce#sse;l une seulement appartient
effectivement au groupeStatu Quo» (Saint-Julien).

%7 Cela souligne la dimension institutionnelle etifigie de ce concept.

28 Contrairement aux variables « commune » et « groypes formes actives, a partir desquelles asitngte
la classification, ne peuvent étre associées quéaseule classe. Or, « agriculteur » et « proprégtasont des
formes actives déja associées a la classe 1.
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Figure 22 : Graphe de similitudes de la classe 4
Eff. UCE | Eff. total % Chi2 Variable (modalité) Piua
60 127 47,24 63,64 Saint-Julien 1,49E-15
47 164 28,66 8,96 Grans 2,76E-08
175 770 22,73 5,91 STATU QUO 1,51E-02
43 165 26,06 4,6 Digne 3,19E-07
41 158 25,95 4,25 Sisteron 3,92E-0p
35 139 25,18 2,88 Salon-de-Provence 8,95E-D2
54 230 23,48 2,37 Monteux 1,24E-01

Tableau 10 :Modalité des variables « commune » et « groupsseciées a la classelés modalités
associées plus fortement & une autre classe aggamhen gris)

Enfin, la classe 3 ne regroupe que 9,01 % des BICIst caractérisée par des termes
relatifs aux procédures réglementaires d’élabamatie révision et de modification des
documents d’'urbanisme (cf. figure 23). Les commuassociées exclusivement a cette
catégorie (Montgenevre et Sisteron) sont toutetigis différentes et Sisteron n’appartient a
aucun des groupes associés a cette classe (efatabl). Par contre, Montgenévre, Salon de
Provence et Chateaurenard appartiennent au gro@e (& Agrandir et Densifier ») : le
dynamisme de ces communes en termes d’agrandissanele densification des zones
constructibles se traduit par une activité intezrséermes de procédures réglementaires qui se
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retrouve dans les discours. Notons toutefois qtte tendance au discours « technique » a pu
étre renforcée par la présence dans ces trois cagsriu directeur ou technicien en charge
de l'urbanisme (seul ou accompagné d'un élu) les ehtretiens, bien que ce ne soit pas les
seules communes ou cela a été le cas.
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Figure 23 : Graphe de similitudes de la classe 3
Eff. UCE | Eff. total % Chi2 Variable (modalité) Piua
40 214 18,69 25,61 Montgenévre 4,18E-07
20 118 16,95 9,29 Cannes 2,30E-Q3
23 158 14,56 6,12 Sisteron 1,33E-02
15 98 15,31 4,83 Saint-Maximin 2,80E-02
39 320 12,19 4,22 A1ND 4,00E-02
134 1293 10,36 3,97 A2D 4,63E-02
18 139 12,95 2,7 Salon-de-Provence 1,00E-P1
19 154 12,34 2,14 Chateaurenard 1,43E-P1

Tableau 11 Modalité des variables « commune » et « groupsseciées a la classe 3 (les modalités
associées plus fortement a une autre classe apgseai en gris)
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[1.3.5. Discussion sur les apports et limites darfalyse textuelle

Cette analyse textuelle via le logiciel IRaMuTe@ les méthodes ALCESTE et
d’analyse de similitudes permet de mieux visualisechitecture des discours, de discuter la
classification en groupea priori et de compléter I'analyse qualitative de discosams
toutefois pouvoir s’y substituer de facon satisfate. Dans le cadre de travaux menés pour
répondre a une question de recherche précise gpasiion a une recherche exploratoire), il
s’agit donc, a notre sens, de méthodes complémesitéiinsi, concernant I'identification des
déterminants des extensions/densifications desszooestructibles au sein d’'un document
d'urbanisme, l'analyse textuelle confirme le réleégominant des électeurs et groupes
d’intéréts fonciers (agriculteurs-propriétairesidésts). Elle illustre également le caractére
central de la notion de zonage dans les documéntbasiisme : POS et PLU sont quasi-
exclusivement synonymes de « zorfdgeet les autres outils disponibles au sein ouetroc
des cadres réglementaires des POS et PLU (notanteseatitils fiscaux...) ne sont évoqués
gue de facon secondaire. L'analyse textuelle acégamt permis d’évaluer I'importance des
relations politiques et institutionnelles dans déscours selon les communes et les stratégies
adoptées. Au final, la combinaison de ces divemséthodes peut représenter un réel atout
pour la construction de cadres d’analyse théoriguel®e modeles économiques de la décision
publigue adaptés aux réalités de terrain. A l'avemipour répondre a des problématiques
proches sur une zone d’étude plus grande ou diffgreon pourra envisager d’effectuer
guelques entretiens et de les analyser qualitagwerttel qu'en 11.2) puisy associerune
analyse textuelle similaire a celle-ci sur un graothbre de réglements puisque ceux-ci sont
de plus en plus souvent archivés sous format nguneéroire disponibles en ligne.

2 C'est-a-dire & la délimitation de zones au sesmdelles s'appliquent des régles particuliéres.
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I1l. Proposition d’un cadre d’analyse
théorique
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Comme nous l'avons vu dans le chapitre |, les edugualitatives portant sur des
situations francaises suggérent un relatif degaélé@juation avec les propositions théoriques
rencontrées dans la littérature. Nous nous basons dur certaines d’entre elles afin de
proposer un cadre d’'analyse théorique, en particslir les travaux de Fischel (1987) et le
cadre d’analyse proposé par Solé-Ollé et Viladedsamsal (2012, « SOVM » dans la suite
du texte). Nous présentons tout d’abord, dans apith, leurs cadres d’analyse théoriques de
facon plus approfondie, ainsi que, pour SOVM (20112) facon dont ils le valident
econométriguement. Nous formulons ensuite une gremproposition de cadre théorique
s’en inspirant, suffisamment générale pour pouveinrichir, tant dans sa formalisation
théorique que dans sa validation économétriqueedssignements acquis lors de I'étude de
terrain présentée au chapitre Il. En effet, graces enseignements, rappelés de maniéere
synthétique dans cette partie, nous adaptons tggogitions issues de la littérature en nous
référant explicitement a des situations localgsrebons en compte les politiques pratiquées,
les cadres institutionnels et les comportementerobs qui difféerent sensiblement d’autres
contextes nationaux, notamment nord-ameéricains.

I11.1. Contributions de la revue de la littérature

[11.1.1. Fischel et la géographie politique du zoga

Fischel (1987) décrit le zonage comme une « &étipolitique ». L’élu (ou le
candidat) et I'électeur n'ont qu’une connaissanoearfaite des préférences ou des futures
actions politiques de l'autre en raison des codisfamation que cette connaissance
implique. De ce fait, des groupes d'intéréts petivaenter la décision de I'élu ou du
candidat (d4obbying») voire le choix des électeurs ddvertising or electioneering).
L’organisation d’'un groupe d’intérét est cependalie aussi, colteuse. En conséquence, les
individus ne s’organisent que lorsqu’ils sont etitp@wmbre, qu’ils en ont les compétences et
les moyens et que les intéréts en jeu sont corditls. Les modeles théoriques et empiriques
divergent d'ailleurs quant a I'effet du nombre depiétaires de terrains batis et du nombre
de propriétaires de terrains non-batis : un petilore permettrait pour chacun des groupes de
mieux s’organiser alors qu’'un nombre élevé donheraipoids plus élevé en termes de voix
accordées lors des élections.
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Fischel explique alors dans ce qu’il appell€he Political Geography of Zoning
comment le poids des groupes d’intéréts et deckéle médian varie selon le gradient urbain-
rural. Dans les petites villes périurbaines, lesbf@gmatiques, essentiellement liées a la
préservation du cadre de vie, sont peu nombreusebiem connues des électeurs
(majoritairement ®iomeowners »e. résidents et propriétaires de leur habitatmmme des
élus/candidats et les groupes d’intéréts ont dontaible poids. Dans les zone rurales, étant
donné la petite taille des juridictions, les prob#&tiques sont suffisamment simples et
connues pour ne laisser qu’une faible marge de mamoaux lobbies. Toutefois, bien qu’'une
minorité seulement d’habitants possede des terrmindatis, chacun des habitants et des €élus
est proche de quelgu’un qui en possede. Si 'orsidéne de plus la faible pression urbaine,
personne ne voit alors d’inconvénient a étre pesim{8in situations like this, it is not the
force of the law that restrains zoning but the te$d be neighborly. It is hard to cry against
greedy landowners and rapacious developers whenath@owners is a long time resident
and the developer a local actorFischel, 1987 p. 211). Dans les petites villeséiss] ou les
gens vivent et travaillent a la fois, I'intérét ldemajorité des électeurs peut rejoindre celui des
groupes de pression pro-développement, notammerd développement est synonyme de
meilleures opportunités d’emplois, d’'un meilleurceg aux services et commerces et de
recettes fiscales pour la juridiction. Enfin, ddas grandes villes « centres », les électeurs
sont généralement moins réticents a un développeswgplémentaire et surtout moins
impliqués. Au contraire, les groupes de pressiotamment pro-développement, ont un poids
considérable compte tenu du nombre et de la digedsis problématiques qui concernent les
électeurs et donc de l'incertitude et des possisilde « négociations x [ogrolling » ou
« vote trading») que cela implique.

Si I'on considere les dimensions « agrandissemiegtt « densification » des zones
constructibles, on peut représenter le cadre th@ermpropose par Fischel selon deux axes au
sein desquels chaque électeur peut étre reprépantén point dont les coordonnées (Xx,y)
correspondent a ses préférences en termes deetadke densité des zones constructibles (cf.
figure 24). Idéalement, ce point devrait étre silaés un espace a 3 dimensions, la troisieme
prenant en compte toutes les autres problématigoestelatives a la densité et a la taille des
zones constructibles (y compris celles qui ne pastrelatives aux usages des sols) mais sur
lesquelles I'élu peut prendre une décision polgigue barycentre de I'ensemble des points
(pondéré par l'importance que les électeurs acoor@eix densités et taille des zones
constructibles) décrit donc les préférences deedtéur médian. Mais I'élu/candidat n'a
gu’une connaissance imparfaite de la localisat®ealbarycentre et son incertitude augmente
avec la taille du nuage de points. Il considérersalque I'électeur représentatif sera
indifferemment satisfait par toutes les politiguggpartenant a un ensemble, que l'on
appellera « périmétre d’'incertitude ». L’élu/caratidpproxime plus facilement la localisation
du barycentre des préférences des groupes d'istégéte celui des préférences des électeurs
car les groupes d’intéréts sont moins nombreuxgtiment plus souvent, plus clairement et

%0 Les préférences de chaque groupe d'intéréts esepcé sont représentées de la méme facon que defles
électeurs. Le barycentre des points correspondantpeéférences des groupes d’intéréts est pondardep
niveau d’organisation et donc la « force » de cbhagpoupe d’intéréts (qui dépend du nombre d'indigidui le
constitue, de leur homogénéité, de leurs capaeitdmoyens, et de I'importance des intéréts en jeu).
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plus directement leurs préférences par leurs ato lobbying. L’élu/candidat va do
choisir la politique qui se rapproche le plus debeagycentre tout en restant au sein
périmetre d'incertitude. En reprenant Fischel (998F figure 2: représente les cas d’'u
petite ville périurbaine et d’'une grande \-centre. La représentation de la petite ville isi
serait semblable a celle de la grande -centre mais avec une incertitude moins granc
une moindre tolérance pour la den: De méme, la représentation de la petite comn
rurale serait semblable a celle de la petite yakeiurbaine avec une faible incertitude
moins d’électeurs, une localisation plus a droitel®xe < agrandisseme » et un lobbying
pro-développement plus fort.

Forte densité des zones constructibles

A

™~ Grande
ville-centre
+
+
Réduire les Agrandir les
Z0Nes s Zones
constructibles-'_ constructibles
Petite ville
périurbaine

+
Faible densité des zones constructihles

+ Préference de I'électeur en termes de taille et de densité des zones constructibles;
gpaisseur = importance de ces aspects dans son vote pour les élus,

x Préférence du groupe d'intéréts en termes de taille et de densité des zones
constructibles; épaisseur = « force » du groupe d’intéréts.

6 Périmetre d'incertitude de I'élu (ensemble des décisions envisageables pour I'élu).

Yo Décision de I'élu.

Figure 24 : Schématisation du réle des électeet des groupes d'intéréts selon | Géographie
politique du zonac » telle que décrite par Fischel (1987)
Exemple de la petite ville périurbaine (en bleujleta grande vill-centre (en ruge)
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[1l.1.2. Description du cadre d’analyse théoriqué empirigue de SOVM (2012)

Dans un article récent (2012), SOVM traitent dejleestion des déterminants de la
surface devenant constructible dans les documémtisasthisme municipaux sur une période
donnée. Les contextes géographiques (sud de I'Eurepjuridictionnels (la municipalité)
ainsi que l'objet d’étude (les déterminants dgfandissemerndes zones constructibles) sont
donc relativement proches des nétres. Leur cad¥eritfue synthétise de plus une grande
partie des considérations évoquées dans la revizelittérature.

Dans ce cadre théorique, la surface devenue catibte (en pourcentage de la
surface artificialisée) est le résultat d'un compi® fait par le gouvernement local élu entre
« rente politique » (soutien politigtte.) associée au développement urbain d’une part, et
utilité espérée d’'étre réélu, d’autre part. La eepblitique dépend du profit que peuvent
retirer du développement urbain les propriétairesfahcier non bati organisés en groupe
d’intéréts. Ce profit augmente avec I'agrandissdnderia surface constructible et est d’autant
plus important que les surfaces constructibles reneacantes au moment de I'agrandissement
sont rares et que la demande en construction ést fioa probabilité d’étre réélu dépend
guant a elle de la variation de l'utilité de I'éear « représentatif ». Or, celle-ci dépend
également de la variation des surfaces constrestiplisque I'électeur « représentatif » est
plus ou moins sensible aux « désaménités » maeginadduites par I'urbanisation. Ainsi
SOVM (2012) expriment la probabilité de réélectiommme une fonction linéaire de la
variation d'utilité de I'électeur représentatifélecteur représentatif votera pour I'élu actuel si
sa variation d'utilité, plus la popularité moyerdhe gouvernement sortant, est supérieure a un
niveau d'utilité de réserve. SOVM (2012) supposegoe ce niveau de popularité est
uniformément distribué entre [-W/21/2y], v étant la densité d’électeurs indécis ou le degré
de compétition électorale. Le gouvernement localigsth donc la quantité de terrain qui
deviendra constructible de facon a égaliser lawades rentes politiques additionnelles et la
perte d'utilité liée a la probabilité de ne de pee réélu, les préférences de I'électeur
représentatif pesant d’autant plus sur sa décai@la compétition électorale est forte.

SOVM (2012) formalisent la décision du gouverrieotal de la fagon suivante :

AX = argmax RUX;4D; V) + pdU(4X; A))pT
Avec 4X : la surface qui devient constructible ;
R: la rente politique
4D : la demande (anticipée) en terrain constructible & municipalité ;
V : la surface constructible encore disponible auwéde la période d’étude ;
p: la probabilité de réélection ;

*! “pents associated with the development process, pasly arising from contributions from the lobbylarid
developers.[...] These rents might be nhon-monetadyaihers monetary, and some of the monetary reigistm
entail politicians pocketing some money personalijle others may actually be directed toward finagche
political parties at the regional or federal leV€5O0VM, 2012.
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p . un facteur d’actualisation;

T : les bénéfices exogenes futurs d’étre réélu ;

AU :la variation d'utilité de [I'électeur représenifit durant le mandat du
gouvernement

A :l'ensemble d’éléments déterminants la senséilinarginale de ['électeur
représentatif a I'urbanisation.

[11.1.3. Description de notre cadre d’analyse thégue

Nous considérongurb(t,t+1), le choix du conseil municipal sur une période dmnn
Aurb(t,t+1) est un indicateur qui mesure la variation des digpes constructibles mais aussi
des densités autorisées puisque ces deux élénmrdstuent a priori, les deux moyens de
mise en ceuvre d’'un projet d’urbanisation qui, iromnent ou volontairement, sera plus ou
moins protecteur des espaces naturels et agricbéesefois, le processus de révision ou de
modification des documents d’'urbanisme étant nedatient long et fastidieux (notamment
celui qui permet d’agrandir les surfaces constoles), il ne sera enclenché que si le conseil
municipal en espére une augmentation conséquentomeutilite. On retrouve une telle
modélisation en 2 étapes dans les travaux estitbahtd’abord la probabilité d’organisation
d’un référendum (ballot-box») sur I'adoption d’'une politique de gestion desges du sol
puis sur la probabilité que le résultat de ce e#f@dum soit I'adoption de la politique (voir par
exemple Richer, 1995 ; Romero et Liserio, 2002in&let Powers, 2006 ; Kotchen, 2006 et
Nelsonet al, 2007 ).

On peut donc considérer que la décision d'effecties changements en termes de
surfaces constructibles ou de densités autoriséestett+1, Z(t,t+1), dépend de la variation
de l'utilité du conseil municipal induite par ceeprier niveau de décision, toutes choses
égales par ailleurs, telle que le conseil muniggealt I'anticiper a la datie, E[AUcw(t,t+1)]

On peut alors écrirg:
Z*(t, t+1)= E; [AUcwm(t,t+1)]
avec Z*(t, t+1) variable latente inobservée tellgeg’on observe :
Z(t, t+1)= 1 (la commune a effectué un changemesity*(t, t+1) > 0
Z(t, t+1)= 0 (la commune n’a pas effectué de changmt) si Z*(t, t+1)<0

%2 On pourrait considérer que le conseil possédevean de variation d'utilité de « réserve » en dasgduquel

il considérera que le changement de politique nant pas la peine, notamment compte tenu des Bsque
associés a celui-ci (pression des propriétairesitées baisse de popularité, problémes ou coltteimdus...).
Toutefois, pour simplifier I'écriture, nous considas que I'élu prend en compte I'ensemble de c&aneéhts et
l'incertitude qui leur est associée dans son gdtan de sa variation d'utilité.
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Dans les paragraphes suivants, nous gardons Hiamt« CM » pour « Conseil
Municipal » mais désignons celui-ci par « élu » psimplifier la lecture : I'élu désigne donc
indifferemment le conseil municipal dans son endemle maire ou le(s) conseiller(s)
porteur(s) du projet de changement de politique.

Si Z(t,t+1) = 1, alors on observeturb(t,t+1)£0. A ce niveau de décision, I'élu
considére la variation de son utilité associéamleur et la direction (i.e. augmentation ou
réduction de la taille des zones constructiblesuedles densités autorisées) du changement de
politiqueAurb(t,t+1) telle qu'il peut I'espérer a la datgoutes choses égalepar ailleurs:

Aurb(t,t+1) = argmax HA4Ucm(durb(t,t+1)] avecAurb(t,t+1) # 0

A chaque niveau de décision (i&t,t+1) etAurb(t,t+1) si Z(t,t+1)=1), 'espérance de
la variation d'utilité de I'élu va dépendre, comui@ns SOVM (2012), des variations d'utilité
des groupes d’intéréts (Gl) et de I'électeur repméatif (ER) induites patfurb(t,t+1), toutes
choses égales par ailletirgelles gu’anticipées a la date t par I'élu et resipement notées
Ef4Uq(t,t+1)] et E[AUgr(t,t+1)]

E: [AUgr(t,t+1)]= her(durb(t,t+1))
E: [4Ug (t,t+1)]= hg (durb(t,t+1))

Nous conservons la dénomination « électeur reptasie» choisie par SOVM car
notre cadre théorique ne nécessite pas de choisinadéle de vofd. Le poids accordé par
I'élu aux variations d'utilité de I'électeur repedatif et des groupes d’intéréts dépend du
degré de compétition électorale et donc de la mélegorale qu'il envisage, en t, obtenir aux
élections suivante(m.1) ; autrement dit, des « risques » de non-réélecjicih prend s'il
décoit une partie de ses électeurs. Sachant quanrcéE, le niveau de compétition électorale
est relativement stable d’'une élection municipal€aatre (Bages, 2004; Nevers, 1992;
Jérbme-Speziari et Jérbme, 2002), nous supposoaEqu.1)= m;, avec m la marge
électorale obtenue aux dernieres élections.

La décision de I'élu peut donc étre formaliségadagon suivante :

Z(t,t+1) = f{ B[4Uq (t,t+1)], E[4Uer(t,t+1)], m) }
et siZ(t, t+1)=1 alors :
Aurb(t,t+1) = g { El4Ug (t,t+1)], E[4U gr(t,t+1)], m) }

% Tous les autres éléments qui contribuent & latiari de I'utilité de I'élu entre t et t+1 sont cidérés comme
des parameétres fixes de la fonctiddcy.

3 Tous les autres éléments qui contribuent a laatian de I'utilité de I'électeur représentatif ezsdgroupes
d’intéréts entre t et t+1 sont considérés commepdesmeétres fixes des fonctions let h,

% Pour une synthése des divers modéles de voteSehone (2010).
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[11.2. Contributions de I'étude de terrain

[11.2.1. Synthése des enseignements de 'analyséatmin

Dans l'optique de I'enrichissement du cadre d'gselthéorique, il nous a semblé
judicieux de synthétiser les enseignements delyaaale terrain sous forme de schémas.

La figure 25 illustre la diversité des acteursies interactions a prendre en compte
dans notre modéele théorique. La maniere dont Iéfereints acteurs expriment leurs
préférences pour influencer la décision du cor(selle, pression, avis...) et la fagcon dont le
conseil municipal considere les différents actertr®léments de contexte sont également
décrites. Ainsi, 'ensemble des préférences demuesireprésentés par des rectangles violets)
tels que les groupes d'intéréts, les électeurs rmaassi certaines institutions constitue la
«demande> en termes de densités et tailles des zonesruaotiskes (et tailles des zones
inconstructibles). Parmi les institutions, on treldes communes voisines (voire selon les cas,
lintercommunalité et 'organisme de gestion du S§Qdes services de I'Etat et les autres
« personnes publiques associées » non explicitememtionnées (chambre d’agriculture...).

L’ensemble des surfaces de la commune encore tglement urbanisables ou
« densifiables » une fois considérées les conasiphysiques (pentes, infrastructures ou bati
préexistant) et les contraintes réglementairesé@elcpar I'Etat constitue lestock». Il s’agit
en quelque sorte d’une « matiére premiére », queihseil municipal peut transformer en
« produit fini » c’est-a-dire en surfaces constihles associées a des densités maximales
autorisées ou en surfaces inconstructibles.

Enfin, les élus tiennent compte de:

- leurs convictions personnelles (ce que Glaesalt, 2005 appellent par exemplaiweau de
préférences des autorités pour le développemignt

- leurs ambitions politiques, telles que se fa@@ire, se donner un poids plus important sur la
scene politique (voire leurs intéréts personneldsnmem général s’ils ont des intéréts
personnels en jeu alors ils font déja partie d’'vouge d’intérét, nous ne I'avons donc pas
inscrit dans l'ellipse ®rise en compte de ses ambitions et convictionigods... »),

- leur « |égitimité » (i.e. leur marge de manceyvoeir prendre des décisions « tranchées »
voire impopulaires),

- leur analyse des éléments de contexte : situgtil®@s communes voisines, enseignements
des expériences passees...,

Dans ce cadre et compte tenu du « stock », leedansinicipal prend une décision qui
modifie '« offre» de terrains constructibles (associés a des dengtéorisées) et
inconstructibles.

Il en résulte, pour le conseil, unprofit » en termes de probabilité de réélection qui
dépend de la fagon dont il a répondu aux atteraefbbcteurs et des groupes d’intéréts (si ces
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derniers ont un role sur la campagne ou les élexjtainsi qu’en termes de satisfaction de ses
ambitions et de ses convictions politiques.

106



SINS10R SaNe Sap JTURURLLG mCO:um\mCO:mﬁmﬁ_mCDu .

[EAIDIUNLL I3SUOY NP TURLPLLD SUOIR/SUONBIZPISUDD |

*SUQI}2IAUOD
J9Ae paodde ‘anbiyjod (se|qinanaisuod elep TIUDISIXE 110G
splod ‘anbijijod pioddns juop) se|gesiueq.n np ‘saqpjualialballa 3leUNWLWIOD
‘011931994 = 1Joid juawajjanualod sanbisAyd sajuipaue? aipiadng
SUlBIID] = Y2015 sap ardwiod ua asidd
uollEdIjISUBp/uoiIesIuEgIN | .\
ap ssnissaud
sule.ls) us uolysoddo Jed ledidiunw $30UaNbosu03 sagssed
- ]
19 so2s10Ine (sadesn aJion) - [tosuod S s90ua1iadx3
S2]ISU3pP 1252|q112N41SU0D \ npuoisag ap asAjpuyy
SUIB.ID} UD 3]|23d « Q0 » anbygnd
212nbua | ap J
540[ U0IsS2IdXT
3/p40123a UoIDNS
o) ap 1a sanbiijod saauanbasuo3
SUOINGUID 5in3f ap 12
13 SUOIIIIAUDI $3S sjuawalsoduwod
ap 21dwWod U3 3siiy sap asA|puy
bnyjod !
52N31I0 [edidiunw 13su0)
Xioy2 say ans 3|GoLDA
Juasuanfuy 2auanfuy
: SBUISION
soa100sse sanbijqnd ) m%E.F._mut.__ o
pdwi uonp / SaUNLWWOo
sauuosiad i RATRRE ] J
SIDW (" SUQIAINLOD
SaJINe 121e313 . .
SIXD] '$IIINIS
Boy) aa1an ana R
uawa
« apuewaq » |A 3 1723 / 3P INBUNLWILLIO
DJSSIUIXDW fold o inb L
103§
f135U02 3f Inod 1U310A
53/D10123)3
sagiulp ) saubpdwodsa) o ___________ N
sadnoig SUBP afol “1bpIpUBnI
sin=1293

\ no anbiiod uannog

Figure 25 : Schématisation du cadre théorique enrichi des gnsenents de terra
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La figure 26 correspond ne adaptation de la proposition de Fischel (198&3gntéc
en section Ill.1. Dans cette figure, nous représentin - cas généra# (i.e. on ne cherche p
a représenter le cas d’'une commune périurbainéume dille—centre par exemple

Comme dans ldigure 24, le couple taille-densité> représentant les préféren:

exactes de I'électeur représentatif (symbolisé« i ») est toujours inconnu de I'élu qui
peut désigner qu’un périmetre d’incertituc » alors qu'il parient a estimer le coup
« taille-densité> représentant les préférences moye del’ensemble des groupes d’intér

(symbolisé par » »). Le couple taille-densité », correspondamix préférences moyenn
de I'ensemble desrgupes d’intéréts, est ici sit dans le cadran supérieur droit du graphi
mais notre étude de terrain suggere qu'il peutedgaht étre a gauche du graphique des
gue des groupes d’intérétprao-agriculture » sont influents.

Nous avons, de plusgfléechi a ce que peuvent étre les abscisses atrtesinée:
minimales et maximales de I'ensemble des élémeamisférences, contraintes, décisio
représentés sur ce graphique (autrement dit lesenigtions et réductions maximales
densités autorées et de superficies constructibles auxquelsiiespondent, voir la légen
de la figure 26)

Par ailleurs, I'étude de terrain met en évidence lgudécision peut étre contrail
réglementairement [@ns deprévention des rgues, zonages environnentaux...). Nous
avons donc représenté les limites imposées pacargsaintes réglementaires en termes
tailles et de densités de zones constructibl - - »).

Ainsi, si I'élu cherche a se rapprocher du coumepdeférences moyen des grou
d’intéréss, tout en restant au sein d périmetre d’incertitude et en tenant compte d

contraintes réglementaires alors sa décision ¢ ¥ ».

Toutefois, notre analyse de terrain suggere I'mnflte d’autres éléments sur
décision de I'élu (expérience pée et des communes voisines, convictions pers@s;
institutions... ). Nous avons représenté cette imibeepar une fleche ver

Enfin, I'élu peut, lorsque que sa légitimité le pet, donner plus de poids a I'un ¢
facteurs déterminant sa décisiorar exemple a un groupe d’intérét en particulieraoses
convictions ou ambitions politiques...). Si son asgslitique est forte, par exemple s'il 1
pas de concurrents, ou encore S’il ne compte paspsésenter, il peut méme envisagel
sortir du « grimetre d’incertitud » (cf. fleche rose sur le graphique).

Au final, si l'on translate 7 » par la résultante des vecteurs rose et vertbtierd
la décision finale <k »,

Figure 26 (page suivande Adaptation et apports de compléments au cithéorique proposeé pe
Fischel (1987) en fonction de nos observati
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Forte densité des zones constructibles

S R
+
X
Réduire les ++ Agrandir les
zones % + = T zones
constructibles” min IL—FW+ + max  constructibles
T A+ +

e e
H+ T I

"#min

Faible densité des zones constructibles

X, in Maximum de réduction des zones constructibles (= réduction a surface déja

artificialisée).

X ax Maximum d’agrandissement des zones constructibles {= jusqu’a couvrir la

surface communale).

#mzn_ Maximum de réduction des densités autorisées (=densité existante pour les

zones baties, théoriquement « 0 » pour les zones non baties).

o“mdx Maximum d’augmentation des densités autorisées (= théoriquement pas de
limite).

0 Origine des axes. Axe des abscisses: pas d’agrandissement par rapport aux zones
constructiblesactuelles. Axe des ordonnées: mémes densités autorisées
gu'actuellement pour les zones constructibles existantes. Densité autoriséesdans
les nouvelles zones égales a celles déja autorisées dans les zones constructibles

existantes.
— — Plafond ou plancher de densité et d’agrandissement des zones constructibles

selonles réglementations supra-communales en vigueur (risques, DTA, SRU, loi
Montagne, loi Littoral...).
4+ Préférencede I'électeur en termes de taille et de densité des zones constructibles;
épaisseur = importance de ces aspects dans son vote pour les élus.
@ Périmétre d’incertitude de I'élu (ensemble des décisions envisageables pour I'élu).

& Préférencede I'électeur représentatif (mal connue de I'élu).

Préférence du groupe d’intéréts en termes de taille et de densité des zones
constructibles; épaisseur = « force » du groupe d’intéréts.

# Préférence moyenne des groupes d'intéréts (pondérée par leur « force) : estimée
par I'élu.

* Décision de I'élu s’il ne considére que le fait de choisir la politique préférée des
groupes d’intéréts au sein du périmétre d’incertitude et conformément a la
réglementation.

Exemple d’influence sur la décision de I'élu que peuvent avoir certains acteurs
institutionnels, son analyse des expériences passées et des communes voisines,
les résultats de 'enquéte publique, ses convictions personnelles et ses ambitions
politiques.

—> Latitude que peut saccorder I'élu (grace a une faible concurrence électorale, une
forte « légitimité » ou parce qu’il ne compte pas se représenter...) par rapport aux
préférencesde I'électeur représentatif /ou des groupes d'intéréts.

* Décision de I'élu.
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Pour mémoire, notre analyse textuelle confirmen bés réles centraux joués par les
« résidents», les « propriétaires terriens » eklagriculteurs » et suggeéere la maniere de les
considérer comme le montre la figure 27, repriséadgection 11.3.4 . Il s’agit en effet de la
représentation, selon la méthode d’'analyse deditsidas, de la classe de discours la plus
représentative de notre corpus.

social
42
venir logement
i rest
petit vi\?r% 28
43 3 Y maison
demander 43 terre .
50 agriculteur
village24 genS 2%rriver
installer 18 | 53 résidence
24 20 agricolts exploitation !
vral habiter 53 secondaire
endre
7¥ enfant
19
grand 46 P . 16 vente
terrain
e 24
48 promc7>t5eur
acheter X! 25 constructible
Part:elle16 30 pl;%( 5 .
ropriétaire cher davenir
B p euro
gres mettre
20
hectare
foncier

Figure 27 : Représentation selon la méthode d'analyse defitsidgs de la classe de discours la plus
importante de notre corpus.

Les sections 11.2.2 a 1Il.2.5 intégrent les appodue nous venons de présenter
« graphiquement » au cadre d’analyse théoriquedisda revue de la littérature
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[11.2.2. Apports de I'analyse de terrain concernamgs groupes d’intéréts et I'électeur
représentatif

Dans le cadre théorique développé par SOVM (20&82)seuls groupes d’intéréts sont
constitués de propriétaires de foncier non batieepromoteurs en faveur du développement
urbain.

Notre étude de terrain suggere toutefois que fandtion de groupes d’intéréts
constitués de propriétaires de foncier non batstnjgas uniguement motivée par la rente
fonciere et notamment par la rente de conversibaine. Certes, les groupes ne visant que la
maximisation de la rente fonciére peuvent étre indlsients. Toutefois, les agriculteurs,
souvent propriétaires en région PACA d'une grandetip des terres qu’ils exploitent,
peuvent, dans certaines configurations, s’organgsergroupes d'intéréts, non pas « pro-
développement urbain » mais « pro-agriculture »ci @et bien sdr le cas dans les zones ou
'agriculture est (tres) rentable (comme par exemal Chateauneuf-du-Pape), mais pas
uniquement. Ainsi, dans des communes ou les b@&sefictualisés de I'activité agricole
semblent pourtant inférieurs a la rente urbairealgriculteurs propriétaires des terrains qu’ils
cultivent peuvent tout de méme se mobiliser poyréservation des terres agricoles, ou tout
au moins ne pas s’y opposer. C'est notamment ledaas des communes ou l'agriculture
présente un niveau de rentabilitéceptablepour le secteur agricole en question (c’est a-dire
acceptable pour une production donnée dans unanrdgnnée et en fonction de sa rentabilité
passée, les agriculteurs cherchant a maintenimieeau de vie). D’autres facteurs sont aussi
a prendre en considération tels que I'image deitafjure locale (agriculture biologique...),
son organisation (coopératives, syndicats...), ldabdité de reprise des exploitations. Or
ces aspects sont rarement explicités dans les swdéndards, ou la prise en compte de
'agriculture se limite a celle de la rente agreat est rarement considérée lors de leur
validation économétriqiié

Ainsi, nous proposons de distinguer deux typegymeipes d’intéréts, les groupes
d’'intéréts pro-agriculture associés a la notatiGhag et les groupes d'intéréts pro-
développement urbain associés a la notadhn

On adonc:

AUg (t,t+1) =@(AUgu(t,1+1), AUgjag(t,t+1))
avecdUgy(t,t+1)=hgy (durb(t,t+1))
etAUgjag(t,t+1)=hgiag (4urb(t,t+1))

D’autres groupes d'intéréts candidats, comme cenxfaveur de la préservation
d’espaces naturels ou encore des associationsidents, ne sont pas considérés car ils sont
plus rares et/ou parce que les espaces en jeunsams susceptibles de devenir constructibles
(ex : espaces naturels éloignés des zones urbaines)

% Des travaux présentant des modéles d'usage diwcasnme ceux de Brueckner et Fansler (1983, qui
considérent la rente agricole dans la validatioonémétrique de leur modéle, et trouvent un effgjatié de
celle-ci sur la taille des villes) et Cavailhgtsal (2004 qui prennent en compte I'existence de circuits toet
longs pour la vente de produits agricoles mais taster économétriquement leur modéle) sont donc pe
courants. En outre, ces travaux ne prennent pdeiexment en compte les politiques de régulaties dsages
du sol et leurs déterminants.
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Par ailleurs, la facon dont est considéré le petgire résident (le komeowner, ne
possédant généralement que la propriété sur lagilefit) variant considérablement dans la
littérature, nous nous sommes questionnés surclanfae le considérer dans notre cadre
d'analyse. En effet, certains travaux nord-amémgaie considérent comme capable de
s’organiser en groupe d'intéréts, moyen par ledqueifluence, plus que par son vote, la
politique locale et ce, généralement contre towelbppement urbain supplémentaire a partir
d’'un certain seuil d’'urbanisation (voir par exem@é&aeseret al, 2005). D’autres travaux
remettent en cause cette capacité, notamment pawee la volonté de contrer le
développement urbain n’apparait justement qu'airpdiin certain seuil d’urbanisation et
donc lorsque le nombre dehemeowners est élevé. Ce nombre élevé entraine une plus
grande difficulté a s’organiser, d’'autant plus duetérét individuel (i.e. le gain d'utilité
marginal) de chacun de ceshemeowners a stopper le développement est généralement
plus faible que celui que peuvent avoir quelquexétaires fonciers a le favoriser (sauf
dans les cas de communautés résidentielles tréssaisCe raisonnement remet donc en
guestion la prise en compte sans précaution depgsod’intéréts « résidentiels » dans les
modeles (voir par exemple Hilber et Robert-Nicoa®06 et 2007). D’ailleurs, certains
travaux ne considérent le hemeowner qu’'en tant qu’électeur (notamment comme
larchétype de ['électeur «représentatif » dans mmunes périurbaines), qui n’a
d’influence sur la politique locale que par le v{t&est notamment le cas de Fischel, 1987 et
Solé-Ollé et Viladecans-Marsal, 2012). Enfin, ledhiomeowners sont généralement
supposés avoir un taux de participation plus élau& élections municipales que les
locataires. Holian (2011) montre d’ailleurs queffée d’étre propriétaire de son habitation
plutbt que locataire sur la participation aux étetd locales ne diminue que Iégérement si
I'on contrble par la durée de résidence. De pks propriétaires insatisfaits du gouvernement
local en place (interaction homeowner x «dissatisfactions) sont beaucoup plus
susceptibles de voter que les autres propriétdinebitation et les locataires.

Notre analyse de terrain nous améne & nous rapgrae ce dernier point de Ve
En effet, les associations de résidents sembl&et jon réle moins important qu’aux Etats-
Unis et se forment plus contre un type d’occupatansol (axe routier, logement social...)
gue contre l'urbanisation en général. En ce quiceome l'artificialisation en elle-méme, il
s’agit plutét de résidents qui se renseignent auronstructibilité des parcelles voisines de
leur habitation, voire font pression aupres deul'@nais de manieréndividuelle Leur
principal moyen d’expression quant a I'extensiotaetiensification des zones constructibles
reste donc le vote. Les électeurs étant, en m@jositulement résidents (et non a la fois
résidents et propriétaires de terrains non béatsstonstituent un électorat que I'élu ne peut
négliger s'il veut étre réélu. Par contre, les gesid’intéréts peuvent influencer I'électeur
représentatif dans son choix (cf. figure 25). Rémjpement, les groupes d’intéréts peuvent se
Voir soutenus par I'électeur représentatif tel tpslervé dans notre étude de terrain, dans le cas
de communes périurbaines ou les résidents soutieles organisations « pro-agriculture »

37 Ceci est également conforté par les études gtiradisafrancaises présentées dans la revue dédiatiire.
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car ils sont soucieux de préserver leur cadre deetviadherent a I'image de I'agriculture
locale.®®

Combiner les apports de la revue de la littéraktrede I'étude de terrain permet
également de mieux cerner les caractéristique®lbeteur représentatif les plus susceptibles
de déterminer ses préférences en matiere de choisbadisation. Ainsi, I'électeur
représentatif peut a la fois étre considéré commezsident, propriétaire ou locataire (décrit
par ensemble de caractéristiques associées ad#domat), un contribuable et un utilisateur
des infrastructures et services publics municip@écrit par un ensemble de caractéristiques
associées a la notatidh un bénéficiaire des aménités locales (décrit parensemble de
caractéristiques associées a la notat)ogt un actif (ou non), travaillant éventuellemsut la
commune (décrit par un ensemble de caractéristiggmsciées a la notatier). On a donc :

AUgr (t,1+1) =afdU;(t,t+1)}, i ={r, f, e,r }
avecAUi(t,t+1)=hi(4urb(t,t+1))

I11.2.4. Apports de l'analyse de terrain concernané prise en compte d’effets de
voisinage et de localisation

Les résultats de notre étude de terrain confirnogget les changements de politique
d’'occupation des sols peuvent étre influencés parekpériences des communes voisines.
Ainsi, si les municipalités voisines d’une commuAeont mis en place des politiques
d’occupation du sol qui leur ont été bénéfiguesdnuout cas percues comme telles) alors la
commune A est susceptible d’adopter le méme type de poétiqmimétisme voire
compétition si les communes poursuivent des olfgedimilaires qui les mettent en
concurrence). Au contraire, et c’'est le cas le fléguent, si les impacts pour ces communes
sont jugés négatifs, la commure est susceptible d’adopter un comportement pobtiqu
différent voire opposé. Enfin, si les communes mais ont connu des évolutions, notamment
suite a des changements de politiques d’occupdtsrsols, dont les effets réels ou potentiels
« débordent » ou peuvent « déborder » sur la corarAugx spillover effects»), alors cette
derniere est susceptible d’adapter sa politiquealipation des sols de maniere a bénéficier a
ou se protéger de ses effets.

De plus, les caractéristiques d’'une comm@nauront d’autant plus d’effet sur la
communeA que B est proche deé\, en particulier si la population d& est supérieure ou
équivalente a celle d&

% ou tel que décrit par Fischel (1987) et Rudel @)3#ans le cas du soutien, dans des communessudaties
projets de développement nourris par des propréstdonciers en raison de leur liens sociaux odili@m avec
un grande partie de résidents.
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Par ailleurs, il faut également prendre en comataituation géographique de la
commune telle que son accessibilité et la distansepdles urbains, éléments qui influencent
a la fois les demandes extérieures et la percegésracteurs communaux.

L’ensemble des caractéristiques relatives a Feffes communes voisines et du
contexte géographique est intégré au cadre d’amalyss la notation :

Z(t,t+1) = f{ & [4Ug) (t,t+1)], E; [4Ugr(t,t+1)], m,v) }
et siZ(t, t+1)=1 alors
Aurb(t,t+1) = g { & [4Ug (t,t+1), B [4Ugr (t,t+1)], m, vi}

[11.2.5. Apports de I'analyse de terrain concernatd prise en compte des parametres
politigues

Si SOVM (2012) montrent qu’un faible degré de cotitjpé électorale permet a I'élu
d’accorder plus d'importance aux préférences degpgs d’intéréts, notre analyse de terrain
nous amene a émettre une hypothése légerementedifié En effet, une forte latitude
politique est non seulement due a l'attente d’uaiblé compétition électorale mais aussi a
une « légitimité » conférée par I'ancienneté de¢h)(s) a la mairie, ses/leurs origines locales
et une bonne connaissance des questions d’'usagesolde De plus, cette assise politique
permet non seulement une certaine indépendanca-wiss-des préférences de I'électeur
représentatif mais aussi des groupes de pressionfinal, ce qui distingue les conseils
municipaux « forts » n’est pas forcément une mailesatisfaction des groupes d’intéréts
mais I'adoption de politiques assez volontaristéispguvent d’ailleurs étre tres différentes en
termes d’extension/densification d’'une communeatte.

D’autres paramétres « politiques » que le degré&atapétition électorale sont, en
outre, a prendre en compte. La plupart apparaistmms la littérature mais ne sont jamais
réunis dans un cadre d’analyse unifié. Ainsi, ggalement a considérer le nombre d’années
depuis le dernier changement de politigue d'ocdapatle sols et les possibilités de
développement urbain restantes permises par lem@tud’'urbanisme en fonction du bati et
des contraintes physiques et réglementaires (zerdgeasque, devenir des zones NB...) ainsi
gue la perception des expériences passées de lawmn On peut ainsi mentionner les
« habitudes politigues » de la commune (permissivgestion de la densité, fréquence de
changement des zonages, voire mise en place d&tensg particulier par le passé...), les
possibles contentieux qu’elles ont engendrés oorentrganisation du bati qui en résulte.
Ces pratigues antérieures et leurs conséquencesmigiire considérées comme un exemple
a suivre ou non, et comme une aide ou une cordgraint mise en place de la politique
actuelle. Eviter de susciter de nouvelles tensioanspressions sur le conseil municipal
expligue d’ailleurs parfois I'absence de changendent politique. Enfin, la couleur politique
semble jouer un r6le sur les décisions en termegdedsités plutdt qu’en termes d’extension
des zones constructibles. L’ensemble de ces élémneshtegroupé sous la notatmn

Z(t,t+1) = f{ & [4Ug) (t,t+1)], E: [4Uer (t,t+1)], m v, py) }
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et siZ(t,t+1)=1 alors
Aurb(t,t+1) = g { E [AUG| (t’t+1)]! Et [AUER (t1t+l)]! m, W, Q}

Notre cadre théorique reprend donc, en les adaptantla majeure partie des
eléments issus de la littérature, dont la pertinereca été confirmée par I'étude de terrain
en particulier ceux de Fischel (1987) et Solé-Ollét Viladecans-Marsal (2012), mais il
prend également en compte les éléments novateursus de I'étude de terrain Il permet
ainsi :

- de distinguer la décision d’apporter un chang#ngela politique d’urbanisme de
celle relevant de I'ampleur de ce changement.

- de caractériser plus finement I'électeur repméstd et les groupes d’intéréts en
présence, notamment avec la prise en compte depepod’intéréts pro-agriculture qui
permettent d’expliquer le maintien d’'une agricuituactive et le soutien (ou I'absence
d’opposition) aux politiques de non-constructiildes terres malgré des bénéfices anticipés
de l'activité agricole inférieurs a la rente asseca la conversion urbaine. Ce soutien serait
plutbt inhérent a un niveau acceptable de rentabdgricole (au regard des rentabilités
passées et de celles des exploitations similaistsge, des lors qu’'une dynamique locale
forte, une image positive de 'activité et des flultes de transmission des exploitations sont
observées ; le tout relayé par une volonté forteahseil municipal et le soutien des habitants
envers l'activité agricole locale et la préservatite leur cadre de vie. Ceci nuance et enrichit
donc la littérature économique traitant des chareggsnd’usage du sol, qui ne raisonne qu’a
'échelle du propriétaire terrien et ne prend emmpte ni les systemes d’organisation
(coopératives, syndicats...) et les interactionseeatiteurs, ni les composantes de I'utilité
relative a I'activité agricole autres que le profit

- de renseigner le réle de la « légitimité » owssise politique » de I'élu, permise, au-
dela de la marge électorale, par I'anciennetéjgiioe locale, et le fait d’étre propriétaire
foncier ou agriculteur: que ce soit dans un sems pdotection patrimoniale ou de
consommation des espaces ouverts, cette assisigumlpermet non seulement une relative
indépendance vis-a-vis des préférences de I'éleceguésentatif mais aussi des groupes de
pression, et permet ainsi de prendre les décisigast un impact fort sur la dynamique de la
commune.

- de prendre en compte l'influence d’autres patagsepolitiques sur le choix public :
la couleur politique (qui joue sur les politiques densification et d'acces au logement), les
ambitions politiques des élus et le vécu politijuede la commune ainsi que les
réglementations supra-communales (peu évoquées ldaitterature, elles jouent un réle
important en pratique).

39 Les ambitions politiques peuvent aller de la vidode réélection (voire de son absence) a cellsedéonner
un poids plus important sur la scéne politique lleche vécu politique inclut les expériences passie la
commune en termes de planification urbaine et notant les habitudes de développement a basse dairsté
gue la stabilité ou au contraire les changemeétpfents des politiques d’occupation des sols.
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- de considérer des relations de voisinage (coecoe ou différentiation)
asymeétriques entre les communes : les élus coesidéssentiellement les communes proches
plus importantes que la leur et font rarement mlusau role des organisations

intercommunales sur les questions d'usage du salepté pour les zones d'activités
économiques.
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V. Modélisation economeétrique
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Apres avoir construit un cadre d’analyse, nous nemsmes attachés a le valider
économétriguement. Dans cette perspective, il motsut d’abord fallu choisir le type de
modélisation économétrique adapté a la structureadee cadre théorique (section IV.1) ;
puis, en fonction des données disponibles, uneesuvdriables endogénes (section IV.2) et
des variables explicatives judicieuses (sectio®)MEnfin, les résultats des estimations ainsi
obtenues sont présentés et discutés (section Déglenseignements de terrain nous ont aidé
dans le choix des modeles et de variables ainsi dares l'interprétation des résultats
economeétriques.

IV.1. Choix d’un type de modele

Compte tenu notre cadre d’analyse théorique, noagogons deux manieres de le
tester économétriquement : un modele Tobit et udéleode sélection ou en deux parties. Les
sections IV.1.1 et IV.1.2 présentent ces types déales tout en justifiant leur choix.

IV.1.1. Modéle Tobit

Dans un premier temps, nous ne considérons queriebleurb;. Aurb; est différente
de zéro si le conseil municipal a apporté un charage a sa politique d’'urbanisme ; elle est
€gale a zéro sinon. On considére donc que lesioésis’apporter un changement a la
politique et de I'ampleur de ce changement sorgegrisimultanément. Ainsi, le conselil
municipal apportera un changement d’'une ampleuméensi ce changement permet de
maximiser I'augmentation de son utilité ; il n’epp@rtera pas sinon.

Autrement dit, on observe une valeur derb, non nulle si et seulement si
Etjaurbi = a[4Ucui(t,t+1)]>0 avec a# 0. Par contre, SEtjurbi = a[ AUcwmi(t,t+1)] <0 alors
Aurbi(t,t+1) = 0 et ce , quelque soit la valeur B AUcw(t,t+1)], comprise entre 0 e,

“00On peut écrire :

O a# 0 etd b O] ;+oof avec b# a, Aurb;(t,t+1) = a = Ejaurbi = a[AUcm(t,t+1)] > Eyauri= o[AUcm(t,t+1)] =
Ejaurbi = a[AUcm (t,t+1)] > Egaumi= 0 (AUcwm(t,t+1)

On a donc Aurbi(t,t+1) = 0 = O a# 0, Eyaurbi = a[AUcm(t,t+1)] < Egaumi= 0 [AUcm(t,t+1) ]
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On peut donc parler de modele de régression o&rfear0). Il nous faut un type de
modéle qui se situe & mi-chemin entre les modétEsites ou la variable endogéne est
continue et les modéles qualitatifs (Hurlin, 2008n effet, pour un grand nombre de
communesAurbi(t,t+1)=0 alors que les valeurs des variables explicativasena d’'une
commune a l'autre. Cette propriété remet en calspdthése de linéarité. Les moindres
carrés ordinaires ne sont pas, par conséquentnetieode pertinente pour estimer une telle
relation car une distribution continue est incoripgatavec le fait que plusieurs observations
soient nulles. C’est dans un contexte similaire dobin (1958) proposa son modéle a
variable dépendante limitée l{mited dependent variable modél:»le modele Tobit. En
effet, il cherchait a modéliser la relation enrgdvenu d’'un ménage et les dépenses en biens
durables. Or, ces observations étaient nulles s les ménages n’'ayant pas acheté de bien
durable sur la période d’étude (Hurlin, 2009). Hi est de méme dans notre cas ou les
observations sont nulles pour toutes les commuiagamt pas effectué de changement entre t
et t+1 (ou, du moins n'ayant pas effectué de chawege mesurable paturby).

Si 'endogéne retenue est telle quebi(t,t+1)>0 alors on choisira un Tobit simple ou
de type | censuré a gauche en 0 tel que décrizssalis:
y* = Xi'B+e =1, .., Navec y* = E{4Ucwmi(t,t+1)]
yi = Aurbj(t,t+1)= y* si y*>0
yi = Adurbj(t,t+1)= 0 si y*<0
Avec :Aurbi(t,t+1) = variable caractérisant 'ampleur du changemefieetué entre t et t+1
Xit = ensemble de variables expliquant a la date tecathpleur
& =terme d’erreur.

IV.1.2. Modeéle de sélection ou en deux parties.

L’architecture de notre cadre d’'analyse nous améga&lement a considérer une
modélisation économétrique en deux parties. Toistef@us ne pouvons exclure la possibilité
gue les communes pour lesquelles on observe urgehmnt de politique soient issues de
facon non aléatoire de I'ensemble des communes ¢egtaines caractéristiques des
communes peuvent expliquer la présence d'un chamgemais aussi son ampleur). Nous
devons donc envisager l'utilisation d'un modéle s#dectiofi’. Les modéles avec effet de
sélection sont devenus d’'usage courant depuisclarpionnier de Heckman (1976). Leur
structure est tres similaire a celle des modelesitTae Type II (Hurlin, 2009). lls sont
mobilisés dans le domaine de la santé, du marchedail, et plus généralement dans I'étude
du comportement des individus, lorsque I'on cherah&udier I'effet sur une population de
phénomeénes observés sur un échantillon issu de famo indépendante de cette population.
L'idée centrale de ces modeles repose sur la ebiwal des facteurs entrant dans le

“1 Une illustration simplifiée du biais de sélectmmtrouve en annexe 4
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mécanisme de sélection avec I'hétérogénéité ineésedes individus. Ignorer la sélection
conduit donc & des estimateurs bidlSés. illustration en annexe 4).

Nous en proposons ici une version adaptée a mpotiglématique en se basant sur
Chanel et M’Chirgui (2009).

Formellement, I'équation 1 modélise la variablessfacente a la décision d’apporter
un changement a la politique d’urbanisme:
1) Z*(tt+1) = aWi+ u; avec u~ N[0, d4))
Avec : Zi*(t,t+1)= une variable latente inobservée correspondantdation de l'utilité de
I'élu, telle qu’espérée en t, et conditionnée mafdit d’apporter un changement a la politique
d’'urbanisme entre t et t+1 (Z(t,t+1)*= fz=1[4Ucm(t,t+1)]) tel que I'on observe :
Zi(t,t+1) = 1 (la commune a effectué un changemetredret t+1) si £%(t,t+1) > 0
Zi(t,t+1) = 0 (la commune n’a pas effectué de changeimet t+1) si Z(t,t+1) <0

W; = ensemble de variables expliquant, a la dateetfdit de changer la politique
d’occupation des sols entre t et t+1

u; = terme d’erreur.
Plus précisément, I'ensemble de variabWsdoit permettre d’estimer la probabilité que
Z(t,t+1)=1 étant donné linfluence d&(t,t+1)=1 sur la variation d'utilité des groupes
d’'intéréts et de I'électeur représentatif, compmaut dem, v, pi, les éléments relatifs au
contexte politique et électoral, au voisinage let lacalisation.

L’équation 2 modélise I'ampleur du changement glieu) :
2) Aurbi(t,t+1)= BXi+ & avecg ~ N[0, ;7]

Avec :Aurbi(t,t+1) = variable caractérisant 'ampleur du changemefieetué entre t et t+1

X; = ensemble de variables expliquant a t cette ampleu

& - terme d’erreur.
Plus précisément, I'ensemble des variab¥esdoit permettre d’estimerurb(t,t+1) étant
donné Tlinfluence dedurb(t,t+1) sur la variation d'utilité des groupes d'intéréts de
I'électeur représentatif, compte tenurde v, p;, les éléments relatifs au contexte et électoral,
au voisinage et a la localisation.

Bien évidemment, le coupldyrb;, X|) ne sera observé quezt+l. Le probleme posé
par I'auto-sélection est que i I'effet inobservé dans le mécanisme de choix plafer un
changement & la politique, est corrélé awgcl'hétérogénéité individuelle du modéle
expliqguant 'ampleur de ce changement, les estinatele 5 ne sont plus convergents
puisque :

E[durb; |X, & Zi=1] ZE[4urb; |X,&g] = BX + &.

“2 A ce propos, on remarque que, parmi les travautasprobabilité d’apparition et de succés d’urerehdum
sur la politique d’'usage de sols (Richer, 1995, Bamet Liserio, 2002 ; Kline, 2006 ; Kotchen et lRosy 2006
et Nelsonet al, 2007 ), seul Nelsoat al(2007) prennent explicitement en compte la pokgild’'un biais de
sélection. Howell-Moroney (2004) mentionne I'existe d’un biais de sélection dans les travaux dedRorat
Liserio (2002) mais ne propose de le « corrigen’siyintégrant une variable de contrdle.
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Il convient donc de prendre en compte explicitemkantcorrélation possible en
postulant une distribution jointe entre le processxpliquant la présence d’'un changement et
celui expliguant son ampleur :

[&,ui] ~ N2[(0,0),(¢%, pa, 1)]
ol & est la variance dg ; oo, la covariance entrg etu;; o leur coefficient de corrélation
linéaire. La variance da, (notéed?,,) est normalisée & 1 pour permettre I'identificatiLe
modele ainsi obtenu constitue la forme la plus aote des modéles de sélection, avec une
eéquation de sélection qualitative et une équati@n résultat (©utcome equation)
guantitative.

Deux méthodes d’estimation existent : la méthodgirmle en deux étapes proposée
par Heckman (1976) et une estimation en une étgpen@aximum de vraisemblance a
information complete sur la distribution join{&;, 4urb;). Bien que la seconde soit plus
efficace si la distribution jointe des termes dems suit effectivement une loi normale
bivariée, nous privilégierons la premiére qui daspobuste en cas de mauvaise spécification
et présente moins de difficultés de convergence.

La méthode en deux étapes consiste a estimer tiégu@) sur tout I'échantillon au
moyen d’'un modele Probit binomial, puis a calclileverse du ratio de Mills (IMR) a partir
des coefficients estimés :

3) IMR=gg W)y@(G W),
ou @représente la fonction de densité de la loi norncelere réduite e® la fonction de
répartition.

On estime ensuite dans une seconde étape I'éguativante sur les seules communes
ayant effectué un changement :

(4) Aurb; = 8% + pa:IMR+ u avecu=g —00;IMR~N[0, P{1-F(IMR (IMR +a'W)))]

Les effets marginaux, qui traduisent 'impact durariation des variables explicatives
sur la variable expliquée, méritent une attentiarntipuliere dans ces modeles. En effet, il
convient de distinguer trois cas :
- équation (1) : le modéle Probit étant non lindaieffet marginal d’'une variablj
sur la probabilité effectuer un changement est :
OE[Z] _ - /-,
6V\/k a.daw).
- équation (4) : I'effet marginal d’'une variab¥ ne figurant pas parmi |, sur
'ampleur du changement est simplement :
OE[Aurb] 5.
oX,
- éguation (4) : I'effet marginal d’'une variabtg figurant également parmi &8, sur
'ampleur du changement est :
OE[Aurb/Z =1 W]
oX,

=B, —c?k,f)ﬁg(ll\ﬁR2 +(5W')||\7|R)
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Cet effet se décompose en deux parties : un lgitsire direct de la variabg sur

I'ampleur du changemenf,, et un effet indirect, non linéaire et plus comelerésultant de

limpact que la variableXx exerce via I'équation de sélection. Dés lors quedrrélationp
entre les termes d’erreurs des équations (1) et'€é8} pas nulle, cet effet indirect va modifier
I'effet linéaire direct dans un sens qui dépendraidne de cette corrélation et du coefficient
associé a la variable dans I'équation (1). L'etigtal peut donc s’avérer fort différent de
I'effet direct, voire de sens opposé. Notons emfire le premier terme vaut zéro pour les
variables explicative®v présentes dans I'équation (1) mais absentes damsaltion (4).

Si 'on ne peut pas rejeter 'hypothése de nométation dans le modele de Heckman,
on se ramene alors a ce que Madden (2008) appgelidwo part modeb (et que nous
appelons, par conséquent, « modéle en deux pajtiésa premiere équation est un Probit
comme (1), et la seconde un OLS comme (2). Les é&ant estimés de facon indépendante,
linterprétation des effets marginaux est donc dsad:

- équation (1) : I'effet marginal d’'une varialMé, sur I'ampleur du changement est :
OE[Z] _ - /-,
6V\/k a.daw).
- équation (2): I'effet marginal d’'une variabtg surl’ampleur du changement est :
OE[Aurb] -5,
oX,

IV.2. Choix de variables endogénes

Le choix d’'une variablefurb; et d’'un couple de variabl€g;, Aurb;) caractérisant la
politique de la commune en termes d’extension edl@wensification urbaine s’est montré
délicat. Plusieurs candidates ont été envisagéan seul coupldZ, Aurb;) a été retenu, la
variableAdurb; pouvant également étre utilisée seule dans le imdabit. Dans cette section,
nous ne présentons que les variables, qui parntégocelles envisagées, présentent une
correspondance relativement évidente avec notregecdthnalyse et les méthodes de
validation économétriques proposées et nous prexiks raisons de leur rejet ou de leur
sélection. Une candidate ne satisfaisant pas cettdition est toutefois décrite en annexe 5,
I'élaboration de celle-ci ayant en effet permis wé#lexion qui a influencé le choix de la
variable endogengurb; finalement retenuet des variables explicatives.
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IV.2.1. Données utilisables

> Les données décrivant les documents d’'urbanismenco@ux

Nous disposons des documents graphiques, num@asda Direction Régionale de
'Equipement, d’'une partie des communes de la re§iACA tels qu’en vigueur en 1999 et
en 2006. Pour chaque document graphique, nous psuage la distinction entre les zones
constructibles (GHAB, GNA, GE, GNAE, GNB et GZAC anmenclature « généralisée »,
cf. tableau 2 en section 11.1.1), et les zonesawrstructibles (GNC, GND).

Par contre, nous ne disposons pas des densit#sséas dans chacune de ces zones.

Par ailleurs, comme le montre le tableau 12,n&winations de la Direction Générale
de I'Urbanisme, de I'Habitat et de la ConstructibGUHC) indiquant les dates de
modifications et révisions des documents d'urbaeisgiaveérent renseignées de facon
aléatoire (de nombreux oublis) et parfois erronéenfusion entre « modification » et
« révision/élaboration® au regard de ce que nous avons pu observer damimmunes
enquétées et des informations issues des docugrapisiques numerisés dont la qualité a été
plus attentivement contrélée. Ainsi, apres netteydg la base de données, 276 communes sur
339" (soit 81,4 %) ont agrandi leurs zones construgsilentre 1999 et 2006. Cependant, la
DGUHC ne renseigne l'existence de révisions quer d@8 d’entre elles (soit seulement
48,1 %). Une révision est pourtant nécessaire poagéder a ce type d’agrandissement. Par
ailleurs, et bien que cela soit possible, au nivé@s1 63 communes n‘ayant pas agrandi leurs
zones constructibles, la DGUHC indique que 29 dfectué une révision (soit 46 % des
communes sans agrandissement), dont 8 sans réthnrglus la superficie de ces zones
constructibles.

Bien que I'on ne puisse exclure que, pour cerfaicemmunes, la variation de la
superficie constructible, notamment si elle es$ faible, ne soit due qu'a un probléme de
numérisation et que pour les 29 communes évoquéedScégemment, les
élaborations/révisions mentionnées par la DGUHC seient que de simples
« modifications », il n’en reste pas moins qu’unangle majorité des communes semble avoir
procédeé a une revision entre 1999 et 2006.

Entreprendre ou non une révision n'est donc paglément discriminant (puisque
presque toutes les communes l'ont fait) et ne eutconséquent pas caractériser notre
variable endogeng;. Par contrene pas agrandir la superficie des zones constructés,
comme l'ont fait 63 des 339 communes, pourraitd.ét

3 Les différences entre ces procédures sont exgieg section 11.1.1.
44336 communes conservées a l'avant-derniére émpettoyage de la base de données (cf. IV.3.3)x+eAi
Provence, Nice, Marseille.
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Communes ayant procédé a un agrandissement de Igur , FEPEN .
. . . . ommunes n'ayant pas procédé a un agrandiss¢ment
zone constructible (i.e. ayant au moins conversi um )
. de zone constructible : 63
parcelle en constructible): 276
- dont communes ayant . - dont communes ayant - dont communes
: - dont communes n'ayant : .
rendu au moins une rendu au moins une n‘ayant pas rendu de
. . pas rendu de parcelle . )
parcelle inconstructible : inconstructible - 10 parcelle inconstructible parcelle
266 49 inconstructible :14
-dont -dont
-dont -dont -dont -pour
-dont communes communes
communes| communes| communes lesquelles
communes pour pour -pour
pour pour pour la
pour lesquelles lesquelles [ lesquelles I3
lesquelles | lesquelles| lesquelles DGUHC
lesquelles cette L aucune DGUHC o
. L . cette cette une révisionl , . . , e n’indique
cette révision| révisionn'd , .. A . - révision n'al indique .
C . " révision a | révision n'a a été ok effective-
a bien été pas été L - fex i pas été pourtant
e . .y ; bien été pas été | référencée| ., . ment pas
référencée pgr référencée| . . s . référencée une
référencée| référencée par la . de
la par la par la par la DGUHC :2 par la revision : 8 révision :
DGUHC :159| DGUHC: ' DGUHC : '
107 DGUHC:4 | DGUHC : 6 1 28 6

Tableau 12 Répartition des communes en fonction de la fagon KEvolution de leur politique
d’occupation des sols est décrite selon les doctsrgraphiques numérisés des POS/PLU et les

données de la DGUHC
(Parmi les 339 communes pour lesquelles on estimédeas superficies des zonages constructibles et
inconstructibles selon les documents graphiquestnisés des POS/PLU 1999 et 2006 et les superfieigs

espaces articificialisés selon Occupsol 1999 anbin renseignéps

> Les autres types de données

Nous disposons également de données sur l'uitiisates sols. Celles-ci proviennent
de la base de données « Occupsol » pour les ah88@et 2008. Les types d'usage des sols
décrits sont ceux de la base européenne Corine Canvef® avec un degré de précision
supplémentaire, notamment sur les usages urbairésidentiels », déclinés en trois
catégories : urbain continu, discontinu et difftaus disposons aussi des données Corine
Land Cover pour 1990, 2000 et 2806

Le bati de 2000 a également été estimé a I'éclpalteellaire par rétroprojection (cf.
Géniauxet al.,2009) & partir du cadastre de 2005 et 2010 (dened@AJIC™ ») alors que la
BDTopo 2008° décrit les infrastructures et les reliefs.

Enfin, nous avons obtenu les informations sur geeaenvironnementaux aupres du
Muséum National d’Histoire Naturelle (MNHN) et lgacés des zonages de risques naturels
auprés de la Direction Régionale de I'Equipememt, 'dménagement et du Logement
(DREAL) de la Région PACH.

S Voir: http://www.crige-paca.org/geoportail/cartothequeilht

“®Voir : http://sd1878-2.sivit.org/

“"Voir: http://sd1878-2.sivit.org/

8 MAJIC : « Mise A Jour des Informations Cadastralese sont leichiers fonciers standards diffusés par la
Direction Générale des Impots.

*9Voir: ftp://ftp.ign.fr/ign/INSPIRE/DT_BDTOPO_3_1.pdf

%0 Les zonages de risques technologiques n'étaisndisponibles car pas encore centralisés.
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Les sections 1V.2.2 a IV.2.7 décrivent de possiMasantes de la variable endogéne
Aurb.

IV.2.2. Premiére candidate: la superficie de |'sapdissement des surfaces
constructibles

» Description de la variable candidate

Nous nous sommes tout d’abord orientés vers unenipre variable endogene
(nommée «ndol» dans la suite du texte) prenant en compte Idacas qui sont passées
dinconstructibles (zones agricotésA ou NC, et naturelles, N ou ND soit GNC et GNP e
nomenclature POS généralisée) a constructiblesegzonet AU du PLU soit GNHAB, GNA,
GNAE, GE, GZAC, GNB? en nomenclature POS généralisée) entre 1999 aapes les
documents graphiques numeérisés des POS/PLU 19290& dont nous disposons. Nous
caractérisons ainsi 'ampleur de « I'ouvertureugldanisation » pour chaque commune.

Comme suggéré par notre analyse de terrain, légces passées de constructibles a
inconstructibles, et donc susceptibles de révérer wlonté de limitation de I'extension
urbaine n'ont pas été considérées. En effet, niegsiions de prendre en compte des zones
déja urbanisées de facon plus ou moins diffuse goiamment suite a I'obligation de
supprimer les zones NB, seraient passées en zahe®lies afin d’éviter a la commune le
colt des aménagements collectifs et une possibisifaition liee au passage en zone U.
Dailleurs, Géniaux et Napoléone (2009) observ@npartir des mémes données, que les
surfaces de parcelles non-baties qui sont passewrtructibles a inconstructibles entre
1999 et 2006 sont généralement négligeables enaraimspn des surfaces non baties encore
constructibles (i.e. qui l'étaient en 1999 et lentsdoujours en 2006) et nouvellement
constructibles. lls préconisent donc de ne prergitecompte que les surfaces passées
d’inconstructibles a constructibles (en leur sa&nt les surfaces des parcelles déja baties).

°1 puisque la réglementation en matiére de construalans les zones agricoles est maintenant stectem
appliquée, nous considérons ces zones comme ingotilskes.

2 Sj les zones NB disparaissent avec le passagéldudertaines communes ont pu conserver un POSdiors
révisions apres 2000 si des dispositions transggiarticulieres le permettaient.
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» Avantages et limites

Cette variable posséde 'avantage de la simpli§it#gissant d’une variable supérieure
ou égale a zéro, elle est adaptée a un modele deligpe | censuré a gauche en zéro. De
plus, le choix d&=1 si la commune a agrandi ses zones constructibie8,sinon, est alors
parfaitement adapté pour le modele de sélectioerodeux parties. Toutefoisndolnous
semble réductrice au sens ou elle ne considerelegisurfaces (en valeur absolue) sans tenir
compte de la présence de zones déja constructitdestoujours disponibles (périphérie des
zones baties ou « dents creuses ») ni des « besdinsbanisation, différents selon le type de
commune considéré.

De ce fait, nous avons également calculé une hlaria endo2 » qui permet de
comparer les surfaces devenues constructibles £9®@ et 2006 a des besoins « théoriques »
en surfaces constructibles supplémentaires popétdi@de 2000-2010. Ce besoin est calculé
pour chaque commune en se basant sur un prolongeleetendances observées entre 1990
et 1999 en termes de croissance de populatiorespace articificialisé par habitant. Il tient
compte des surfaces zonées comme constructiblesreephysiquement disponibles en 1999
et non couvertes par un zonage environnemental eouisgiue strict qui empécherait la
constructibilité. Cette variable, dont nous propmségalement des variantes, n’a toutefois pas
été retenue en raison de la complexité de sa camtistn. Elle n’est d’ailleurs pas présentée ici
du fait 'absence de correspondance avec la steiclw cadre d’analyse et les propositions de
modeles économétriques. Cependant, son élabomatant orienté la suite de nos travaux sur
les choix de variables, nous la présentons en ahex

IV.2.3. Deuxiéme variable candidate : I'évolutiored’artificialisation récente

> Description de la variable candidate

Une autre solution serait de considérer, non pagdeages, mais I'évolution récente
de l'artificialisation, en termes de superficiesdes densités, que I'on peut supposer étre la
traduction concrete (telle que visible en figur@ @8s changements de politique d’occupation
des sols.
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P : s e
Figure 28 : lllustration des types d’urbanisation distingué&m

d la base Occupsol (Source : Google
Maps, 2010En haut : tissu urbain « continu » (a gauche) #fast» (a droite). En bas : tissu urbain contiau (
gauche) a « discontinu » (a droite)

» Avantages et limites

Cette perspective n'a pas été approfondie en ragenla difficulté d'établir
précisément les dates de construction des batineentd'artificialisation du sol ainsi que
celles des révisions et modifications des documeéhniibanisme sur la période 1999-2006.
On ne pouvait donc pas conclure que les évolutdmsurfaces construites ou de densités
observées étaient une conséquence d’'un changem@uatitique représentatif de la stratégie
de la commune pendant la période d'étude. D’aleumne modification des densités
autorisées (notamment une augmentation) n’entgdseforcément des changements rapides
dans les densités observées. De méme, 'augmenti® surfaces construites se fait plus ou

moins rapidement, suite a un agrandissement desszoonstructibles, en fonction de la
demande locale.
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IV.2.4. Troisieme variable candidate : l'applicatio de métrigues paysageres a
I’évolution de la forme des zonages.

Pour évaluer I'étalement urbain, les métriquesspggres, empruntées a I'écologie du
paysage, ont été trés souvent utilisées par lemistes et géographes car elles permettent de
caractériser la forme des communes et des airesned (voir par ex. Galstet al., 2001 ;
Frenkel et Ashkenazi, 2008 ; Torrens et AlbertiD@Q Malpezzi et Guo, 2001; Seto et
Fragkias, 2005; Munroet al.,2005; Li et Yeh2004; Tsai, 2005 ainsi que Bioreti al.,2003
et Hasse et Lathrop, 2003 en ce qui concerne ulaetéasation axée spécifiquement sur les
impacts environnementaux). Certains ont combiné métriques entre elles et a des
indicateurs socio-économiques pour obtenir desdexinsynthétiques d’étalement urbain »
(«sprawl index» ; voir par exemple Galstet al.,2001 ; Frenkel et Ashkenazi, 2008 ; Ewing
et al., 2002). Schwarz (2010) propose d’ailleurs une s3sghde [I'utilisation de ces
indicateurs et de leur pertinence.

Brabec et Smith (2002) appliquent certaines dent&siques (notamment indicatrices
de la contiguité et de la fragmentation), non pas f@rmes urbaines, mais aux surfaces
couvertes par des politiques de protection descespagricoles afin d’évaluer ces politiques.
Ces métriques ont de plus I'avantage d’étre applksaa un grand nombre de communes a
I'aide de logiciels spécifiques (Fragstat par exkenoir McGarigalet al.,1995 et 2010).

> Description de la variable candidate

Pour caractériser I'évolution des configuratiores gblans locaux d’urbanisme dont
nous disposons sous forme numeérisée, nous pouappiguer aux zonages des meétriques en
nous inspirant des techniques de choix, de condmnaet de pondération des indicateurs
notamment proposées par Galsteral. (2001), Frenkel et Ashkenazi (2008), Ewiagal.
(2002) et Schwarz (2010).

> Avantages et limites

Cette piste nous semble trés intéressante mais n&@wons pu l'approfondir
notamment en raison de la profusion et de la ditéedes indicateurs disponibles et du temps
nécessaire a leur calcul (prise en main d’'un legjiadapté ou d’'un autre « package » de R,
grand nombre de communes...).
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IV.2.5. Quatrieme variable candidate : estimatiomde la superposition zonages
environnementaux/ zones constructibles.

> Description de la variable candidate

On peut également s’inspirer de la démarche emgeepar Beardslegt al. (2009) en
comparant les zonages d’'urbanisme et la localisates sites a préserver de I'urbanisation.
Ces derniers peuvent étre désignés selon avis efexpu I'on peut se référer aux zonages
environnementaux et zonages de risques existaNi&&F, Natura 2000, Plans de Prévention
des Risques...). Toutefois, si le recours a un exseie de ne pas étre applicable a un grand
nombre de communes, la seconde option peut sodftiir certain « biais d‘endogéneité ». En
effet, lors de leur désignation, les sites a puEsgueuvent avoir été placés la ou justement il
n'y a pas d'autres enjeux que la préservation.rirfiasse et Lathrop (2003) caractérisent
'expansion urbaine en fonction de la densité agpielle elle se fait, la perte de terres
agricoles, la perte de zones humides et la persudaces forestieres. Nous pourrions tenter
d’appliquer ces mesures aux pertes liées a l'ugadion prévue par les plans locaux
d’'urbanisme, lorsque les zones constructibles de-ceont été agrandies, en prenant par
exemple en compte leur superposition aux zonagéERN seulement indicatifs, donc moins
susceptibles d’avoir été « biaisés », et en pdigicaux ZNIEFF de type Il plus spécifiques
(les ZNIEFF de type | peuvent couvrir jusqu’a légtalité d’un ensemble de communés)

> Avantages et limites

Si elle semble plus facile a calculer que lesaldeis ayant recours aux meétriques
paysageres, cette variable n'a pas été retenugisanrde I'absence de zone ZNIEFF dans de
nombreuses communes (cf. figure 29), notammeneeudes communes ou nous disposons
d’'une information satisfaisante sur les documehigdnisme (cf. section 1V.3.3) Ainsi notre
échantillon aurait été trop petit pour procéderead dstimations économétriques. De plus,
lorsque qu’un zonage ZNIEFF est présent, il comecatement avec une zone constructible,
certainement parce que ceux-ci sont essentiellectrdentrés sur des zones « naturelles »
(garrigues...) éloignées des zones artificialiséesdlifficilement urbanisables. Cette variable
ne nous permet donc pagriori de discriminer les communes.

%3 Les ZNIEFF de type | sont dessecteurs de grand intérét biologique ou écologigules ZNIEFF de type II
sont de «grands ensembles naturels riches et peu modiffiand des potentialités biologiques importantes
INPN (2013).
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Znieff type 1
— Limite communale

Zones POS/PLU :

Pas de donnée

Constructible
NB
Agricole
Naturelle

Figure 29 : Zonagegonstructibles et zonages ZNIEFF type Il en réd&CA (Donnée : MNHN et
Documents graphiques numérisés des POS/PLU :

IV.2.6. Variable endogene sélectionnée: superficidevenue constrctible en
pourcentage de la superficie artificialisé

Nous avons retenu, comme variable endogéne, larfai@edevenue constructib
entre 1999 et 2006 (calculée a partir de docungmagshiques numérisés des POS/PLU 1
et 2006et selon les mémes téres que la premiére variable endogene cani, notamment
concernahla non prise en compte des surfaces passéesndeumiibles a inconstructibl)
en pourcentage de la superficie artificialisée 8891(donnée par Occupsol). Cette vari
correspod a celle utilisée par Sc-Ollé and Viladecand4arsal (2012) et répond a plusie!
critéres :

- simplicité de calcul et donc possible transpositiatiautres régions d’étud

- elle représente un compromis adapté a notre cadralgse entre la simicité
d’ «endol» et la complexité ( «endo2» (et ses variantes, cf. annexeElle permet en effe
de considérer differemment l'augmentation des sedaconstructibles en fonction de
« taille» de la commune (surface artificialisée), et doas pdobables besoins et deman
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d’urbanisation auxquelles elle est susceptiblere’ébnfrontée. L’augmentation d’un hectare
de la zone constructible n’est ainsi pas considdeéla méme fagon dans une grande ville et
dans un petit villagd. Toujours pour des raisons de simplicité (et évelfement de
réplicabilité), nous avons préféré utiliser la aod artificialisée donnée par Occupsol 1999
plutbt que celle calculée par rétroprojection ebisgment des bases de données
MAJIC/BDTopo/Documents graphiques numérisés des.PI@S statistiques descriptives
obtenues avec ces deux modes de calculs, ainstajies dendola titre de comparaison,
sont toutefois présentées dans le tableau 13.Hleaia 14 montre les corrélations entre ces
deux variantes eindol

- possibilité de l'utiliser comme endogéene d’'undale Tobit de type | censuré a
gauche en zéro d'une part, et comme endogéne declande équation d'un modele de
sélection ou en deux parties dans lequel 'endogknéa premiére équation e3t1 si la
commune a agrandi ses zones constructilles, sinon.

- possibilité de comparer les estimations faitescacette variable endogene a celles de
Solé-0Ollé and Viladecans-Marsal (2012).

Moyenne Ecart-type Min | ler quart. | Médiang 3e quart. Max| N

AUrbanland (Majic 38,984 66,828 | 0,000 1,526 15,067 45,099 | 651,3BB6
AUrbanland(Occupsol 14,963 24,744 0,000 0,545 6,654 15,995 | 158,6686
endo: 49,104 97,076 | 0,000 1,609 13,211 47,128 | 975,9GB6

Tableau 13 :Statistiques descriptives de la premiére endogéne I'endogéne sélectionnée
(4UrbanLand ) calculée de deux fagons.

Corrélations AUrbanLand (Majic) AUrbanLand (Occupsol) endol
AUrbanLand (Majic) 1,00 0,88 0,49
AUrbanLand (Occupsol) 0,88 1,00 0,52

endol 0,49 0,52 1,00
P-value AUrbanLand (Majic) AUrbanLand (Occupsol) endol
AUrbanLand (Majic) <0,0001 <0,0001
AUrbanlLand (Occupsol) <0,0001 <0,0001
endol <0,0001 <0,0001
Adjus’[edﬂ?é;’ﬁcl:é?s GllE AUrbanLand (Majic) AUrbanLand (Occupsol) endol
AUrbanLand (Majic) <0,0001 <0,0001
AUrbanLand (Occupsol) <0,0001 <0,0001
endol <0,0001 <0,0001

Tableau 14: Corrélations entre la premiére endogene et I'egglae sélectionnédUrbanLand ) sur

les 336 communes de I'échantillon aprés nettoyageddnnées (cf. 1V.3.3)

> || faudra également tenir compte, au travers déabkes explicatives, de la localisation des comesupar
rapport aux bassins de population.
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IV.3. Variables explicatives

Dans cette section, nous présentons les diffétgpes de données recueillies et les
variables calculées grace a ces données. NousioniBquels aspects des cadres théoriques et
empiriques ces données ou variables sont susceptdd caractériser et mentionnons les
variables que nous n'avons malheureusement paglquer en raison de l'indisponibilité des
données ou de leur mauvaise qualité.

Les variables explicatives décrivent :

- soit la situation municipale en 1999, ou a défant2000, 2001 ou 2002 (a l'exception de la
variable indiquant I'existence de contentieux l#&¢$§évolution des documents d’urbanisme
qui porte sur la période 2004-2007) ;

- soit I'évolution d'une caractéristigue pendastdenées antérieures a 2000, principalement
entre 1990 et 1999/2000.

Ainsi, ces caractéristiques et leur évolution @svétre considérées comme des
déterminants potentiels, et non comme des conségsiedes décisions politiques prises entre
1999 et 2006. Cela atténue donc le risque de dgusalerse et de problémes d'endogéneité.

IV.3.1. Données d'occupation du sol et zonages

Les données relatives & I'occupation des sais dti, issues d’Occupsol 199%une
version améliorée d€orine Land Covef) et des cadastres de 2005 et 2010 (données
MAJIC®’ & partir desquelles nous estimons le bati de 19@8)s permettent de caractériser le
bati existant en termes de surfaces et densitésddenées d’Occupsol fournissent également
des informations a propos des usages non-urbaissqte les pourcentages de surfaces
agricoles et naturelles. Toutefois, pour caraaéliactivité agricole, nous utilisons plut6t les
données de la MSA (Mutualité Sociale Agricole) etldgreste que celle d’Occupsol (voir
ci-apres). Les rétroprojections calculées a pattis données MAJIC (voir Géniaux and
Napoléone, 2009), associées aux données sur leastimfictures et la topographie
(BDTopo®?), & celles sur les zonages environnementaux &sglees stricts (fournis par la
Direction Régionale de 'Equipement, de '’Aménagatet du Logement, DREAL PACA
et aux zonages des documents d’'urbanisme permetestimer, pour chaque commune, les
surfaces toujours disponibles pour la construcean1999 en distinguant celles qui étaient
alors zonées « constructibles » de celles quiétaiént pas.

%5 Voir : http://www.crige-paca.org/geoportail/cartothequelht
*8Voir : http://sd1878-2.sivit.org/

" Voir : http://www.cadastre.gouv.fr/scpc/accueil.do

8 \oir : ftp://ftp.ign.fr/ign/INSPIRE/DT_BDTOPO 3 1.pdf
%9 Voir : http://cartorisque.prim.net/
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Bien qu’elles soient régulierement mentionnées kbe I'étude de terrain, nous ne
considérons pas de fagon spécifique les zones bifieézd’urbanisation diffuse, qui d’apres la
loi SRU de 2000, doivent étre remplacées par dasszarbaines, agricoles ou naturelles en
cas de révision du document d’urbanisme) pour elusiraisons. Tout d'abord, I'existence de
terrains vacants dans les zones NB, souvent avaooéme raison de la difficulté, et donc de
la réticence des élus, a entreprendre une révikiafocument d’'urbanisme ne semble pas étre
un argument suffisant puisque la plupart des conamuwle notre échantillon en ont entrepris
une. Ensuite, si les zones NB sont converties ereszairbaines, cela ne contribue pas a
augmenter la surface constructible et si elles sonterties en zone agricole ou naturelle,
cela contribue a la diminuer mais nos variableogades ne considerent pas cette baisse. Par
conséquent, la présence de terrains vacants enNf®meest pas susceptible d'avoir un effet
observable sur les phénomenes décrits par leslegiandogénes choisies. La derniere raison
est liée a la qualité des données : I'évaluatianteleains vacants étant plus difficile dans le
tissu urbain (notamment diffus), une variable ézatues surfaces de terrains constructibles
vacants dans ces zones uniquement serait plusteswgak erreurs que celle évaluant
'ensemble des terrains constructibles vacanta d@einmune.

Comme les données MAJIC décrivent précisemenatie(du niveau de la parcelle) et
fournissent également son &age, nous avons essa@prdkimer le ratio «nombre
propriétaires de terrains batis / nombre propriésaide terrains non batis » en 1999, en
distinguant en particulier ceux qui résident, ed@wotent sur la commune. Nous avons ainsi
utilisé 'age des batiments, les dates des VEhasles caractéristiques anonymisées des
propriétaires fournis par les données MAJIC 200200 afin d’estimer le pourcentage de
propriétaires de foncier bati et non-bati qui vérdi sur la commune au début de la période
d'étudé'. Malheureusement, en raison d’une quantité imptetee données manquantes dans
la base MAJIC 2005, les rétroprojections ne donmast des résultats satisfaisants pour ce
type de variables malgré de nombreuses tentatN@ss avons donc décidé de ne pas utiliser
ces variables qui auraient notamment pu contribuareux caractériser les groupes d’intéréts
« pro-développement urbain ».

En lien avec la propriété fonciere et compte teles travaux montrant que, sous
certaines conditions, les zonages d’urbanismewvestiie marché» (Wallace, 1988; McMillen
et McDonald 1989 et 1991a, b; Thorson, 1994), rauwsns €galement pu considérer les prix
des terrains. Nous ne l'avons pas fait pour plusigisons.

La premiere est une raison pratique: avec les@mndont nous disposons, la prise en
compte du prix des terrains, qu’ils soient congibles ou non, aurait considérablement réduit
la taille de notre échantillon de communes. Enteffes données sur les prix proviennent de
deux sources distinctes:

% par exemple, si une parcelle n'‘était pas encarstote en 2005 ou si le batiment qui 'occupaitiaalors

plus de 6 ans, nous pouvons déterminer si cettej@@tait construite ou non en 1999. En outréa serniére

vente s'est passée avant 2000 alors que le praipgiéte 1999 est toujours le méme en 2005 et nawEns,

grace aux données MAJIC, s'il réside ou non sucdamune ou si le terrain appartient a une instituti
publique, et laquelle. Dans les autres cas (vemioastruction entre 2005 et 2010), nous Nnous TEBTAPPUYES
sur les mémes types de rétro-projections que odiikstes par Géniawt al. (2009).

®1 De maniére a pouvoir considérer cette structurerdpriété comme un facteur déterminant et non cerane

conséquence des décisions politiques intervenues £899 et 2006.
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- de la SAFER («Société d'’Aménagement Foncieregablissement Rural », qui s'occupe des
transactions fonciéres dans les espaces agricaaggels et forestiers) dont les données sont
mieux renseignées pour les terrains inconstrustiple

- des notaires, dont les données sont plutdt lEerseignées dans les grandes villes, mais pas
systématiguement renseignées dans les autres cas.

Par conséquent, la qualité des données n'est fisasie et les transactions y figurant ne sont
pas assez nombreuses dans beaucoup de commurstienlier en ce qui concerne les
terrains constructibles.

Toutefois, les principales raisons de la non-peiseompte du prix sont théoriques. En
effet, les prix des terrains et les choix publidscdupation des sols peuvent étre déterminés
par les mémes caractéristiques (Pogodzinski et $894). Ainsi, utiliser ces caractéristiques
et les prix simultanément dans une formulationstgtie est susceptible de donner lieu a des
problemes d’endogéneité et de colinéarité. En ouatwas aurions pu examiner la différence
entre le prix des terrains a batir et ceux desitgsrinconstructibles pour avoir un proxy de
lintérét des propriétaires a faire pression surctenseil municipal pour obtenir leur
constructibilité. Cependant, une faible différemtgeprix peut signifier une faible différence
entre les niveaux de rentabilité de I'agriculturede développement urbain, mais elle peut
plus probablement étre la conséquence des aniarigade conversion urbaine sur les prix des
terres agricoles (Plantingd al, 2002 ; Géniaux et Napoléone, 2011). Pour tougegaisons,
nous préférons considérer les caractéristigueseptibles de décrire la rentabilité du
développement urbain et de I'activité agricoleesijue les prix fonciers.

Enfin, nous n'avons pas dinformation sur les atérsstiques et I'évolution des
politiques d’occupation des sols avant 1999 et ispodons pas de liste exhaustive (nous
avons seulement des cartes) des communes soumiséssa«Littoral» et «Montagne». Ces
informations auraient pourtant été utiles pour clétep la caractérisation du paramétre "p".

IV.3.2. Données agricoles

Les données sur les exploitations et les typedivités agricoles pour I'année 2000
proviennent de la base de la MSA (Mutualité Sochageicole) et de I'’Agrest®¥ (bureau des
statistiques du Ministere de I'Agriculture). Nousllisons le chiffre d'affaires médian des
exploitations (bénéfices+ salaires) comme indicatleula rentabilité de I'activité agricole sur
la commun&®, Toutefois, ce chiffre d'affaires dépendant foremndu type d'agriculture (par
exemple, pour le méme niveau de rentabilite, |&rehd'affaires est généralement plus faible
en élevage qu’en maraichage), nous considérons,gbhague commune, le pourcentage de

%2 voir : http://agreste.agriculture.gouv.fr/recensementeatgi 2010/resultats-donnees-chiffrees/
% Ne prendre en compte que les bénéfices auraitadtdeur, car selon les exploitations agricolesaaire du
chef d’exploitaion est comptabilisé soit en « galai soit en « bénéfices ».

135




différence entre le chiffre d'affaires médian depl@tations agricoles de la commune et la
médiane de ce chiffre d'affaire médian calculé pbensemble des municipalités ou
I'orientation technico-économique (OTEX) dominamtst la méme (voir figure 5, section
11.1.2).

Nous considérons également le pourcentage d'éwnlidu nombre d'agriculteurs.
Puisque quelques communes ne comptent aucun aguc@n 1990 mais au moins un en
2000, nous calculons la différence entre ce non#wel999 et en 1990 en tant que
pourcentage de la population de 1990 pour éviter depblemes dus a des zéros au
dénominatedif.

D’autres données nous auraient permis de carsetédrius finement I'activité agricole,
telles que la probabilité de reprise de I'expladatpar un enfant, la pluriactivité, I'évolution
du chiffre d'affaires de 1990 a 1999. Malheureusgmees données sont soit indisponibles,
soit mal renseignées et nous considérons seuleitteyg moyen des agriculteurs par
commune.

Nous avons également recours a une variable muaeitpiant la présence d’au moins
un siege d’exploitation en agriculture biologiqu& $a commune en 2000. Nous aurions
souhaité avoir plus d'informations pour décrirecimage» de l'agriculture locale (labels,
circuits courts....), mais les données en questiarer@t mal renseignées ou difficilement
harmonisables.

Ces données sont susceptibles de caractérisergiespes d'intéréts « pro-
agriculture ».

IV.3.3. Données sociodémographigues

Les données sociodémographiques proviennent ademsements de 1990 et 1999
effectués par I'Institut National des Etudes Sigties et Economiques (INSEE)

Elles contribuent principalement a décrire I'é@ectreprésentatif en tant que résident,
propriétaire ou non, avec des préférences powgenhent en termes d’accessibilité, de taille,
de densité, d’aménités environnementales, de d¢iedted de proximité des commerces et des
services. Ces préférences dépendent de son agendevenu, de son niveau éducation et de
la taille du ménage. Ces données contribuent augesdécrire comme un actif, travaillant ou
non sur la commune ou a la recherche d'un emploi.

% En effet, si la valeur pour 1990 est égale 0, enprut pas effectuer le calcul habituel du pousmt
d'évolution.
% voir : http://www.insee.fr/fr/bases-de-donnees/defaulasge=recensements.htm
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La croissance de la population et du nombre dreefpeuvent également caractériser
la saturation plus ou moins probable des équipenentservices. Cela nous conduit a
considérer également I'électeur représentatif em tme contribuable et utilisateur des
services publics locaux. Pour cela, nous nous apmiynotamment sur les données
budgétaires municipales.

IV.3.4. Budgets municipaux

Comme suggéré par la revue de la littérature étde sur le terrain, les élus
considérent le budget municipal et en particules tecettes fiscales et les colts que les
changements apportés au document d’urbanisme ingpliq(voir annexe 6 pour une
description de la répartition des recettes et épenlses communales). Nous utilisons donc les
données les plus anciennes sur les budgets mumicpa sont disponibles sur le site Internet
du Ministére des Finances (en 2011), soit les deswaé I'année 2000, ce qui correspond au
début de notre période d'étude.

Parmi les différents indicateurs disponibles, noustenons la capacité
d’autofinancement comme indicateur de la « sartés»finances communales. Cependant, la
capacité d'autofinancement brute ne tenant pas tordp la dette, nous considérons
également I'encours de la dette municipale. Eneputous incluons les recettes fiscales des
terrains batis (taxe fonciére sur les terrainssbéti taxe d’habitation) dans nos variables.
Enfin, nous prenons en compte les dépenses d'éneige En effet, des dépenses
d'équipement relativement élevées peuvent étrectaffies en prévision d'une croissance
urbaine future souhaitée. Inversement, les muritsadont les dépenses d'équipement sont
élevées peuvent vouloir les «amortir » (par exemguigmentant la population et/ou la
densité) ou les réduire (par exemple en limitaaxplansion urbaine afin d'éviter les dépenses
liées aux réseaux). La validation économétriquaakepar conséquent contribuer a vérifier
I'une ou l'autre de ces hypothéses (prévision/aisggment ou réduction/évitement).

IV.3.4. Données politiques

Le score réalisé par le conseil municipal en pleeedant la majeure partie de notre
période d'étude (1999-2006), c'est-a-dire son scau® élections de 2001, est employé
comme un indicateur de sa marge électorale. Cee ssir calculé (comme précisé dans le
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tableau 15) & partir de la base de données du Ré€xestele’. Pour capturer les tendances
politiques des résidents, les résultats du prenuer des élections législatives de 2002
(données du Ministere de I'Intérieur) sont utilipstét que ceux des élections municipales.
En effet, dans la plupart des petites communes;dadidats n'ont pas d’étiquette politique.
Les partis écologistes et du centre étant sougseptés, nous considérons les premiers
comme des partis de gauche et les seconds comnpartissde droite.

Enfin, la base de données de la Direction Géndal®Jrbanisme, de I'Habitat et de la
Construction (DGUHC) permet de rendre compte dadtence de contentieux, entre 2004 et
2007, liés a I'évolution des documents d’urbanisme.

IV.3.5. Localisation, accessibilité et variables deisinage ou de proximité

Pour tenir compte des effets de voisinage, nolesiloms deux variables pour chaque
commune, qui caractérisent la population dans lagicipalités voisines et son évolution.
Toutefois, en accord avec les observations deirtersaules les municipalités voisines plus
peuplées que la municipalité considérée sont peseompte dans les calclls

Ces calculs prennent en compte toutes les comndenés zone d'étude (i.e. les 963
communes de la région PACA) et les municipalitégagignant aux départements francais
limitrophes de cette zone afin de limiter les effde frontiere. Le seul « effet frontiere »
encore possible est celui le long de la frontiéakenne, mais I'absence de grandes villes sur
le versant italien des Alpes (qui agissent comme frontiere naturelle) rend cet effet
négligeable.

La distance a l'autoroute la plus proche et léade a la ville de plus de 10 000
habitants la plus proche (recensement INSEE 1988) sonsidérées comme des mesures
d'accessibilité.

Les distances au littoral ou a la montagne (statibe ski ...) ne sont pas considérées
en raison de données insuffisantes. Toutefois,idtantte au littoral est en partie prise en

% Voir : http://www.reseau-quetelet.cnrs.fr/spip/rubriqu@dPid_rubrique=74

®7 Ces variables sont calculées de la fagon suivante

PopNeighbors= Population* W; ou Populationest le vecteur de la variabl®dpulatioi et W; est une
matrice standardisée (sur les lignes) dont leséhésrdiagonaux sont égaux a O et les autres élérsent égaux
a exp(-(dij/h¥), avec ¢ la distance entre les communes i et j, h=20km=€tdi Populatiog>Population, et & 0
sinon.

EvolPopNeighbors= EvolPop* W; ou EvolPopest le vecteur de la variabtevolPop et W; est une matrice
standardisée (sur les lignes) dont les élémentgodaux sont égaux a 0 et les autres éléments ganix &
Populatioqf‘exp(—(dij/h)k), avec ¢ la distance entre les communes i et j, h=20km e ksi
Population>Population, et a 0 sinon.

Voir également annexe 7 pour des représentati@amhgiues de ces variables.
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compte avec les variables de population et de rdistgprécédemment évoquées puisque la
population se concentre principalement sur les zgdgeres.

Enfin, selon les observations de terrain, nodsatis une variable muette indiquant si
la commune est située sur la Cote d'Azur, le toeiy étant plus intense que dans le reste de
la région.

Le tableau 15 présente les variables construéess sources et les aspects spécifiques
du cadre théorique qu'elles sont destinées a tester

Corresp.
Variable Definition avec le Source
cadre
théorique
AUrb:_inIand Surface rendue constructible entre 1999 et 200% €ele la surface Aurb
(variable e
N artificialisée en 1999 go)
endogéne) o)
Increase Egal a ‘1’ si la commune a agrandisaface constructible entre 19 z »
et 2006, a 0 sinon 2
Superficie non artificialisée, non couverte parzonage p S
AvailableLand | environnemental ou de risque strict et de pentwigtire a 35 %, 5
exprimée en pourcentage de la superficie communale Eo)
Superficie non artificialisée, non couverte parzonage p, Glu % a
VacantLand environnemental ou de risque strict, de penteiitdiée a 35 % ET L9
constructible en 1999, en @& la surface totale zonée constructibl Oxg
1999 o
Farmland Superficie des terres agrlcqlgs en 1999 en % degarficie Glag, er g Q
municipale = %
R_farmld_Natld Ratio des superficies terres ageist@spaces naturels en 1999 Glage,t ~
BuiltUp Superficie artificialisée en 1999 en % desliperficie municipale | Glu, e, f B
. Evolution de la superficie artificialisée entre 098 1999 en % de la e, f o
EvolBuiltUp e it %
superficie artificialisée en 1990 m
. . . . . >
DiffuseUrban Superficie de tissu L_Jrl_aam (_Jll_ff_us_ep 1999 en pentage de la | r, e, f, p -
superficie artificialisée en 1999
ResidDensity Population en 1999 / surface artifieée en 1999 r,e f,p
EvolResidDensity Evolution de « ResidDensity » entre 1990 et 1999 refp
Urban Egal ‘1’ si la commune appartient au centomel aire urbaine SOVM 9 Z
Suburban Egal a ‘1'si la commune est périurbaine SOVM% %
Access Distance a 'autoroute la plus proche % o O
Distance Distance a la commune de plus de 10 000 habitamtisproche (=( v -
si commune > 10 000 habitants)
Pourcentage de différence entre le chiffre d'a#famédian des | Glag,t
exploitations agricoles de la commune et la méddmee chiffre
Turnover P s . , N
d'affaires médian calculé pour 'ensemble des comanwu
I'orientation technico-économique (OTEX) dominaast la méme MSA
MeanBirthY Année de naissance moyenne des chefplditation en 1999 Glag,t
. Egal a 1 si présence d’au moins une exploitatioaggitulture Glag
Organic . ; N .
biologique sur la commune en 2000, a 0 sinon
Nombre de chefs d’exploitations en 2000 en % g®faulation Glag,
Farmers .
municipale Glu,t
Différence entre le nombre de chefs d’exploitagon1999 et 1990 ¢ Glag,t
EvolFarmers .
% de la population de 1990 S
Population Population communale en 1999 contrble %
EvolPop % d’évolution de population entre 1990994 f m
Underl4 % de la population de moins de 14 ans 6a 19 f,r
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Différence entre le nombre de moins de 14 ans 60 £91990en % f,r
Evol_14 .
— de la population de 1990
P25 40 % de la population agée de 25 a 40 ans%h 19 SOVM
Over_75 % de la population de plus de 75 ans ef 199 r
Différence entre le nombre de plus de 75 ans ef 292990 en % ¢ r
Evol75 .
la population de 1990
Migration Taux de migration net entre 1990 and £999 SOVM
Homeowners % de résidences principales occupédspapropriétaire en 1999 r, e, f
o . L e,f
SecondResid Nombre de résidences secondaires en pourcentagentlre total de
logements en 1999
EvoIRS Différence entre le nombre de résidences secorgdairé999 et 199 e, f
en % du nombre de logements en 1990
VacantHouses Nombre de logements vacants en pourcentage du edothat de r
logements en 1999
EvolVacantH Différence entre le nombre de logements vacani960 et 1990 en r
% du nombre de logements en 1990
Graduate Proportion de la population avec bac+glesien 1999 r,ef
Income Médiane communale du revenu par unité decsomation en 1999  r, e, f
Proportion de la population appartenant a la caiégo r, e, ft
UpperClass socioprofessionnelle des « cadres et professitakdctuelles
supérieures » (CPIS) en 1999
Différence entre le nombre de « CPIS » en 199980 ®n % de la| 1, e, f,t
EvolUpClass i
population de 1990
Unemployed % de chémeurs en 1999 1, f,
EvolUnemp Différence entre le nombre de chémeurkd®9® et 1990 en % dela r, f; t
population de 1990
Manufacturing % d’ouvriers en 1999 SOVM
LivingWorking % de la population vivant et travaitit sur la commune rt
Capacité d’autofinancement de 2000 en % des recddte f
CashFlow .
fonctionnement
DebtOutstand. Encours de la dette de 2000 en %edettes de fonctionnement f Minist.
EquipExpend Dépenses d'équipement de 2000 en %éhenses totales f des
BUiltTax Recettes de la taxe d’habitation et de la taxdesfamcier bati en f Finances
2000, en % des recettes de fonctionnement
Si > 3500 habitants: score de la liste gagnantetictions m
municipales de 2001 * taux de participafion Minist
. Si < 3500 habitants, nombre de voix recues pasta qjui a nis
VoteMargin . . de
rassemblé le plus grand nombre de voix en pourgerda nombre Pntérieur
total de voixau premier tour des élections municipales de 20@iLi%
de participation
Left Egal a ‘1’ si un parti de gauche ou écologisteca te plus grand p Quetelef
nombre de voix au premier tour des élections létists de 2002
. Egal a ‘1’ si au moins un contentieux lié a I'évitn du document p
Disputes d’'urbanisme a été observé entre 2004 et 2007 INSEE
PopNeighbors Moyenne pondérée par la d_|s.tance (Kernel) qle lailatipn des \ DGUHC
communes voisines plus peuplées.
EvolPopNeigbors Moyenne po_nderee par la d|stance_ (_Kernel) de Ilﬁmj\ de %
population des communes voisines plus peuplées. INSEE
Azur Egal a ‘1’ si la commune est sur la Céte d’Azu0 sinon v

“SOVM” indigue que la variable n’est utilisée quaupta transposition du modéle de SOVM (2012)

Tableau 15 :Liste des variables disponibles

% Migration = (pop99 - pop90- nombre de naissancéed 990 et 1999 + nombre de décés entre 199898)/1
(0,5* (pop90 + pop99))
%9 Sij la liste gagnante a été élue au second towr pls de 50% des voix, alors son score est raResE%
avant d'étre multiplié par le taux de participatipour rendre compte d’'une « légitimité » moinsdaytue celle
des listes élues au premier tour.
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IV.3.6. Nettoyage des données et statistigues datboes

Les données provenant de diverses sources, véldfigr qualité est une question
cruciale pour assurer I'obtention de résultatsdesj non-biaisés. Toutefois, cela nous conduit
a exclure de nombreux cas de l'estimation, soiteeciuant totalement la commune de
I'échantillon (option 1), soit en remplacant la ewal de certaines variables explicatives
potentielles par « NA » (i.e. « valeur manquant@oir les communes ou ces valeurs sont,
selon toute vraisemblance, erronées (option 2)déaxieme option permet de garder les
communes dans I'échantillon pour la spécificationntbdéle définitif, sauf si les variables
dont les valeurs ont été remplacées par « NA »isgriiquées dans cette spécification. Ainsi,
seules 331 communes peuvent raisonnablement éheerv@es dans l'‘échantillon (dont
certaines présentent des valeurs manquantes paairounplusieurs variables comme
mentionné juste avant).

En effet, sur les 963 communes de la région PAt@AIS avons le zonage d’'urbanisme
en 1999 et 2006 (couvrant au moins une parcelléadeommune) pour 515 communes
seulement. Parmi ces communes, 71 sont excluegdmentillon en raison de la mauvaise
gualité des données de zonage. Nous comparongdestessuperficie totale de la commune
donnée par I'INSEE avec la superficie couvertdgmronages des documents d’'urbanisme et
supprimons les 89 communes ou ces superficiesrelifféde plus de 30 %. L'existence de
hameaux est également problématique pour une commuisque bien que les superficies
fournies par les différentes sources d'informafiNSEE, documents d’urbanisme numeérisés
et Occupsol) soient similaires, celles-ci ne cqoeslent qu'a une partie de la commune
(certains hameaux ne sont pas couverts du tout)x @emmunes sont également exclues
parce que I'ensemble de leurs zones constructiblest pas couvert et une autre parce
gu’aucune de ses zones inconstructibles ne I'estjc, dans les deux cas de figure, révéle de
facon évidente une description tres partielle sare¥e de ces communes).

A ce stade, nous avons un échantillon comprenahtc8mmunes. Neuf d’entre elles
sont exclues en raison de la mauvaise qualité oleséds MAJIC (surface construite en 2000
€gale a zéro selon les rétroprojections effectadeartir de ces données) et trois autres parce
gu’elles présentent des valeurs extrémes de lahlarendogene (voir figure 30). Apres avoir
retiré les villes les plus peuplées, Marseille,eéNet Aix-en-Provence (Toulon est déja exclue
en fonction des critéres cités précédemm@ntlous obtenons un échantillon de 336
communes.

Enfin, en recoupant les informations provenant diesuments graphiques numérises
des POS/PLU avec celles issues des bases de dammé&eHGUHC, nous remarquons que
cing des municipalités de notre échantillon n’ormis peffectué de changement de leur

0 Marseille avec 807 071 habitants, Nice avec 345 I88bitants, Toulon avec 166 442 habitants et Aix-e
Provence avec 137 067 habitants sont les seules dé plus de 100 000 habitants dans la région/RAL
moins peuplée d'entre elles (Aix-en-Provence) étdnfois plus peuplée qu’Avignon la ville suivamar ordre
de population avec 88 312 habitants.Viennent emsiittibes avec 73 383 habitants et Cannes avecl88 2
habitants (recensement INSEE 1999).
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document d’'urbanisme entre 1999 et 2006 alors gsieoutes les autres en réalisé au moins
un (méme si dans certaines municipalités, ces &megts n'ont pas impligué que des
parcelles deviennent constructibles, ni méme parfdeé variation nette de la surface
constructible, cf. tableau 12). Nous excluons cesofimunes et obtenons finalement un
échantillon de 331 municipalités pour lesquelles lariables endogénes peuvent étre
raisonnablement considérées comme correctemergigeggs (voir figure 31). Les tableaux
16 et 17 présentent des statistiques descriptigesetie base de données. Des statistiques
descriptives des variables explicatives en fonctiten la présence ou non de parcelles
devenues constructibles (i.e. en fonction de lawadle 'endogene « Z ») et la représentation
de leur dispersion sous forme de boites a moustastet disponibles en annexe 7. Deux
municipalités ont encore été supprimées car elesespondaient a des observations trop
influentes dans nos estimations (04006 : Allos 2841Sivergues).
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Figure 30 : Dispersion des valeurs de la variable endogen@§8483079 et 13009 sont les codes
INSEE des communes présentant des valeurs extréatigges ensuite de I'échantillon)
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B Area rendered developable from 1999 to 2006 = 0

1 Area rendered developable from 1999 to 2006: ]0%;10%] of 1999 built-up area
B Area rendered developable from 1999 to 2006: ]10%;25%] of 1999 built-up area
B Area rendered developable from 1999 to 2006: ]25%;50%] of 1999 built-up area
B Area rendered developable from 1999 to 2006 > 50% of 1999 built-up area
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Figure 31 : Localisation et valeurs des vables endogénes pour les 33immune maintenues dans
I'échantillor apres le nettoyage de la base de données
(Rouge : Pas dgrandissemer= 0 ; Bleu : Agrandissement = 1. Gradidetble! : valeur de
AUrbanLand. Blan : endogénes non renseignées)
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Variable Moyenne| Ecart-Type Min. |1% quartile| Médiane | 8quartile| Max. N &
AUrbanland 15,189 24,861 0,000 0,844 6,892 16,586 8,665 | 3310
AvailableLand| 76,449 20,612 3,654 62,407 84,398 92,590 99,131 |G331
VacantLand 61,320 15,577 0,000 52,962 63,042 72,1192,802 | 3310
Farmland 28,095 24,275 0,000 6,05( 22,892 45,232 ,4982 | 3340
R_farmld_Natld 3,677 31,790 0,000 0,092 0,379 1,275 541,996 |330
BuiltUp 19,167 17,399 0,346 6,458 13,36p 26,798 388, | 3310
EvolBuiltUp 4,638 7,165 0,000 0,817 2,309 5,261 338, | 3310
DisperseUrban 52,526 25,539 0,000 33,216 52,837 73,285 100,0001 | @3
ResidDensity 12,080 8,831 1,784 6,75% 9,904 14,118883,998 | 3310
EvolResidDens. 11,300 12,066 -23,210 4,340 10,31 17,927 65,6471| 33
Access 1,082 2,987 0,000 0,000 0,000 0,000 18,0081 | (B
Distance 9,377 8,841 0 4,215 7,307 12,076 55,4121 34
Turnover -29,810 76,814 -96,599 -70,728 -51,681 -17,5p1 &@&,| 30324
MeanBirthY | 1951,106 4,727 1 926,000 1 948,812| 1 951,050( 1 953,186/ 1 970,000;330| 1
Farmers 2,579 2,807 0,000 0,558 1,520 3,747 14,5837(14
EvolFarmers -0,710 1,349 -7,576 -1,259 -0,530 0,16 11,429 | 31%16
Population 6 214,80710 752,962 30,000 994,000| 2 734,000 089,500(85 935,000331|0
EvolPop 12,403 12,147 -23,457Y 5,186 11,115 19,026 5,780 | 3310
Underl4 18,805 2,640 6,667 17,32P 18,996 20,491 2135, 3310
Evol 14 1,824 5,759 -22,222 -0,812 1,224 4,061 @B7,9 331 0

P25 40 20,534 2,937 11,268 18,783 20,59 22,146 33,939 | 827
Over_75 7,283 2,817 2,578 5,218 6,793 8,854 20,9331| 0
Evol_75 0,929 2,923 -10,256 -0,128 0,995 2,206 35,2 331/ 0
Migration 9,194 10,243 -28,986 2,974 8,417 15,579 3,082 | 3310
Homeowners 62,995 10,283 31,250 57,000 64,736 ©0,21 82,609 | 3310
SecondResid 17,435 17,270 0,530 4,295 11,054 26,38®1,067 | 3310
EvolRS 1,481 6,838 -55,151 -1,455 0,178 3,042 36,6B31| 0
VacantHouses 5,970 4,354 0,00d 3,751L 5,357 7,115 ,0284| 331 0
EvolVacantH -0,105 5,655 -23,770 -1,843 -0,184 872 67,311 | 3310
Graduate 13,321 4,787 3,549 9,919 12,647 15,560 0533,/ 3310
Income 14 245,4362 567,023| 6 668,270|12 500,06013 780,32015 542,48024 536,670325| 6
UpperClass 4,599 2,546 0,000 2,872 4,079 5,671 825,5331 0
EvolUpClass 3,716 25,276 -293,418 0,251 1,051 3,966234,286 | 3310
Unemployment 5,605 1,535 1,408 4,621 5,513 6,557 11,017 |3y
EvolUnemp 1,586 1,749 -3,980 0,656 1,550 2,458 10,084 (37
Manufacturing| 6,847 5,114 0,000 3,369 5,886 9,012 41,733 |3R[7
LivingWorking| 10,330 5,369 0,000 6,288 9,258 13,043 36,264 |831
CashFlow 15,043 9,170 -24,600 9,39( 14,160 19,670 5,389 | 3310
DebtOutstand 83,913 45,736 0,004 55,440 78,020 0B05;, 319,050| 3310
EquipExpend 67,746 19,267 0,000 55,220 70,3[70 82,80 99,740 | 3310
VoteMargin 56,801 18,045 26,6771 41,566 53,545 3,82 96,614 | 3310
BuiltTax 26,804 8,702 0,720 21,749 27,549 32,295 ,56% | 3310
PopNeighborg 6 258,3476 401,830, 16,480 | 1 932,516 3 957,256/ 9 032,698/33 660,981331|0
EvolPopNeigh| 4,713 3,911 -0,104 1,425 4,137 7,04% 20,805 |¥B1L

Tableau 16 :Statistiques descriptives des variables quantiégtidisponibles aprés le nettoyage des
données
(VM = valeur manquante)
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Nombre} Nombre Moyenne Ecart- Min. 1er. Médiane 3e. Max. | n | VM
de 0 del type quartile quartile

Increase 58 273 0,82 0,14 ( 0 1 1 L 33D

Disputes 269 62 0,19 0,15 0 0 0 0 1 3310

Azur 254 77 0,23 0,18 0 0 0 0 1 3B10

Left 286 45 0,14 0,12 0 0 0 0 1 3810

Organic 241 88 0,27 0,20 0 0 0 1 1 322

Urban 198 131 0,40 0,24 0 0 0 1 1 329

Suburban 218 111 0,34 0,22 ( 0 0 0 1 322
Tableau 17 :Statistiques descriptives des variables qualiegtigisponibles aprés le nettoyage des

données

(VM = valeur manquante)

IV.3.4. Sélection des variables explicatives ettdoe de modeéle.

Nous allons maintenant décrire la procédure sypgdar sélectionner les variables
explicatives pour chaque spécification économétrig@ette procédure nous a également
permis de choisir entre modele de sélection ou teogle deux parties, le tout en contrélant
les problemes de colinéarité et de dépendanceafpati

A - Pour le modele Tobit, de nombreuses variabteglidates ont été sélectionnées a
la suite de la revue de la littérature et de l'étud terrain. Par conséquent, plusieurs
combinaisons sont possibles pour la régression.sNgfectuons donc une procédure de
sélection des variables par étapestépwiseboth backward and forward) selon le critere
d'information d'Akaike (AIC). Cette démarche estreprise sur 'ensemble des variables qui
ne présentent pas de risque de colinéarité. Ddtes m@cédure, nous nous assurons que les
variables de « populatiod® sont conservées comme variables de contréle. iGesta
variables sont ensuite ajoutées manuellement oprisoges afin de minimiser le critere
d'information d'Akaike (AIC) tout en maintenant nambre maximum de variables ayant un
effet significatif. Comme nous ne disposons pasa'tonction qui permet d'évaluer les
facteurs d'inflation de la variance (VIF) pour l@dele Tobit dans R, nous vérifions que ces
facteurs sont au-dessous de 4 lors de I'estimdtiom modéle linéaire contenant les mémes
variables « initiales » et « finales » (c'est-a&d&s variables présentes dans le modéle avant et
apres les procédures de sélection de variableamietdoration « manuelle » du modéle). De
méme, nous Vérifions lI'absence de dépendance Iep@tspatial lag» et autocorrélation des
erreurs) sur les modéles linéaires avec les méamgables « initiales » et « finales ». En cas
de dépendance spatiale, un modele Tobit spatiabdéve estimé comme dans LeSage et
Pace (2009). Les estimations sont faites avec uamteiam de variance-covariance robuste a
I'hétéroscédasticité et les effets marginaux sattutés.

" Population municipale Ropulatio) et son taux de croissanc&vplPop ainsi que nos indicateurs de
population et d'évolution de population des comnsuneoisines plus peupléesPdpNeighbors et
EvolPopNeighbors
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B - Pour l'estimation du Probit (premiere équatthn modele de sélection ou du
modeéle en deux parties), le choix des variablesgegié par les enseignements de la
littérature et de I'étude de terrain tout en cdatrdl'absence de colinéarité, de valeurs
aberrantes ou extrémes dtliers»)’? et de dépendance spatiale. Nous estimons également
une matrice de variance-covariance robuste a fbgtédasticité et les effets marginaux.

C - Nous calculons alors I'inverse du ratio delIMR) du Probit.

D - Pour les communes ayant désigné des zonesi@ment constructibles (Z=1),
nous seélectionnons un ensemble de variables etipésacandidates (en incluat¥R dans
ces variables) tout en contrdlant I'absence danéalité et d« outliers».

E - Pour limiter les problemes de non-linéaritgys effectuons une transformation de
Box-Cox de la variable endogéndJrbanLand (Box et Cox, 1964), lambda étant chogsi d
maniere a maximiser la log-vraisemblance du modétané avec I'ensemble des variables
retenues a I'étape D.

F - Comme pour le modele Tobit (pour les mémesora et selon la méme
procédure), nous effectuons une sélection « passa-ples variables exogénes pour obtenir le
meilleur modele linéaire en veillant a ce que laialde IMR et les 4 variables de
« population » soient maintenues dans le modéks abtenu.

G - Nous recalculons le lambda optimal pour lecséation obtenue (méme si celui-
ci est généralement proche de celui calculé eniprgm

H - Ensuite, nous utilisons les variables du Rrebidu modéle linéaire (hoisR)
obtenu pour estimer un modéle sélection selon thadé en 2 étapes proposée par Heckman
(Heckman, 1976) et vérifions gisignificativement différent de zéro.

I1 - Sip est significativement différent de zéro et s'¥ @& pas de probleme de
dépendance spatiale, nous conservons ce modele.

I2 - Sip est significativement différent de zéro et s'd yles problémes de dépendance
spatiale, nous estimons un modéle spatial de sateatlinstar de McMillen (1995) ou de
Flores-Lagunes et Schnier (2010).

I3 - Sip n'est pas significativement différent de zéro,snoptons pour le modéle en
deux parties et revenons donc a I'étape C, masisalureIMR dans les variables. S'il y a
alors des problemes de dépendance spatiale, naossopour des modeles spatiaux (voir
McMillen, 1992 et Pinkse et Slade, 1998, pour lpat@lance spatiale dans les modeéles Probit
et LeGallo, 2002, pour la dépendance spatiale @snsodeles linéaires).

2 Nous utilisons la distance de Cook et le testd®surs extrémes de Bonferonni pour vérifier |'taiee
d’ « outliers» (voir Kabacoff, 2012)
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IV.4. Résultats économétrigues

IV.4.1. Modéle Tobit

Les variables explicatives sélectionnées pour cdebeosont décrites dans le tableau
18. Le tableau 19 montre les effets marginaux algeh n'y a ni probleme de colinéarité ni
dépendance spatiale (voir les tests pour le mdaedaire avec les mémes variables dans le
tableau 19). Le test de nullité jointe des coedfits rejette cette dernieng-yalue<0,0001),
mais le pseudo R2? est tres faible. Néanmoins, aerob un effet positif et significatif
d’AvailableLand, EvolPopNeighbors, Orgaret Disputeset un effet négatif significatif de
BuiltUp etVoteMargin

Les résultats du modele Tobit sont discutés de énardomparative dans la section
IV.4.3, aprés la présentation et la discussionrdssltats du second modele estimé (dont la
gualité est meilleure) afin de mettre en évideres dimilitudes et les différences avec les
résultats de ce dernier.
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Moy. |Ecart-T.| Min. Max.
Surface rendue constructible entre 1999 et 2006 ars 11 24,99 0,00 158,64
% de la surface artificialisée en 1999
Superficie non artificialisée, non couverte par un
zonage environnemental ou de risque strict et de76,74 20,21 3,65 98,86
pente inférieure a 35 %, exprimée en pourcentage de
la superficie communale
Superficie artificialisée en 1999 en % de la supief 19,10 17,04 0,35 88,35
municipale
Diff. entre le nombre de moins de 14 ans en 1999 at54 5,24 -22.22 37,61
1990 en % de la population de 1990
EvolPop % d’évolution de population entre 1990 et 1990 22,2 10,87 | -23,46) 52,46

Moyenne pondérée par la distance (Kernel) d

EvolPopNeigh.| I'évolution de population des communes voisings 442 3,68 0,10 20,81
plus peuplées
Différence entre le nombre de logements vacants €)10 5,58 -23,77 67,31

AUrbanLand

AvailableLand

BuiltUp

Evol_14

)

EvolvacantH 1999 et 1990 en % du nombre de logements en 1999
Médiane communale du revenu par unité de|14139,172464,81 6668,27 22865,98
Income .
consommation en 1999
. Moyenne pondérée par la distance (Kernel) de| l§734 84 5594 .33 16,48 | 31387.95
PopNeighbors . . ' ' ' '
population des communes voisines plus peuplées.
Population Population communale en 1999 6607,9911236,18 145,00| 85935,0D
Ratio des superficies terres agricoles/espacesatg 1,59 3,38 0,00 36,38

R_farmld_natld en 1999

Superficie non artificialisée, non couverte par un
zonage environnemental ou de risque strict et [de61,58 15,05 0,00 90,64
pente inférieure a 35 % ET constructible en 1989, e
% de la surface totale zonée constructible en 1999
Si > 3500 habitants: score de la liste gagnante pux
élections municipales de 2001 * taux de
participatiort®
Si < 3500 habitants, nombre de voix regues paf 1&6,34 18,11| 26,68 96,61
liste qui a rassemblé le plus grand nombreair en
pourcentage du nombre total de voix au premier|tour
des élections municipales de 2001 * taux de
participation
Egal a ‘1’ si au moins un contentieux lié a
Disputes |I'évolution des documents d’urbanisme a été obs
entre 2004 et 2007, a 0 sinon

Egal a 1 si présence d’au moins une exploitation en

VacantLand

VoteMargin

0,19 0,16 0 1

Organic agriculture biologique sur la commune en 2000,|a 8'29 0.20 0 1
sinon
Egal a ‘1’ si un parti de gauche ou écologisteca e
Left le plus grand nombre de voix au premier tour deso'12 011 0 1

élections législatives de 2002, a 0 sinon
Tableau 18 :Statistiques descriptives des variables du motelst (n= 297)

3 Si la liste gagnante a été élue au second tour plus de 50 % des voix, alors son score est raes& %
avant d’étre multiplié par le taux de participatipour rendre compte d’'une «légitimité» moins fagte celle
des listes élues au premier tour.
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Number of obs = 297

Obs. Summary: 53 left-censored observations aibanLand<=0
244 uncensored obseowati
0 right-censored obseaorat

Robust | Robust P>t Corresp. cadre
Coef. dyldx Std. Err. | t-value (p-va!ule) X thépo.
AvailableLand | 2.51E-1| 1.19E-1 0.11 2.38 0.02 i 76.74 p
BuiltUp -3.80E-1| -1.80E-1 0.13 -2.98 3.00EB bl 19.1( IGu,fe
Disputes 8.38 4.20 4.22 1.99 0.05 * 0.19 p
Evol_14 -6.34E-1 -3.00E-1 0.41 -1.56 0.12 1.54 f
EvolPop -2.07E-1 -9.79E-2 0.24 -0.87 0.38 12.28 f
EvolPopNeighb| 3.09E+0| 1.46E 0.84 3.68| <0.0001 *** 4.42 %
EvolVacantH | -5.48E-1 -2.60E-1 0.43 -1.28 0.20 0.10 r
Income -1.63E-3 -7.71E-4| 9.92E-4| -1.64 0.10 14139.2 rfe
Left -7.17 -3.19 5.50 -1.30 0.19 0.12 p
Organic 6.86 3.35 3.75 1.83 0.07 * 0.29 Iga
PopNeighbors| 1.25E-4 5.93E-b 2.75Er4  0.46 0.65 48B4 Y%
Population 1.47E-4  6.96E-f 1.50E14 0.98 0.33 6B/ . --
R_farmld_natld| -7.61E-P -3.60E-2 0.23 -0.33 0.74 1.59 IGa,e
VacantLand | -2.18E-1 -1.03E-1 0.18 -1.23 0.22 61.58 IGu,p
VoteMargin -3.97E-1 -1.88E-1 0.13 -3.16) 2.00E-3 *hk 56.34 m
Intercept 4,38E+1 18.37 2.38 0.02 *x
/sigma | 2.51E+1 2.44

(*) dy/dx is for discrete change of dummy variafslem 0 to 1
P-values: *** if < 0.01, ** if <0.05,* if<0.1

F(15, 282) = 4.01 ; Prob > F = <0.00001; Log pséikdihood = -1168.1283; Pseudo R2 = 0.0347

Marginal effects after tobit : y = BEUrbanLandhUrbanLand>0) (predict, e(0,.))
= 24.724885

Linear model with same variables:
Moran | statistic standard deviate = 0.5188, p-®aiD.6039; Alternative = “Two sided” with a poptirten
weighted kernel distance matrix (k=2, h=20km)
Moran | statistic standard deviate = 0.2757, p-@ahD.7828; Alternative = “Two sided” with a kernel
distance matrix (k=2, h=20km)
Lagrange multiplier tests for spatial dependendé wistandardized kernel distance matrix (k=2, k20
LMlag = 0.527, df = 1, p-value = 0.4679; LMErr 809, df = 1, p-value = 0.3862

Variance inflation factors (linear model with sawagiables):

AvailableLand BuiltUp Disputes Evol 14 R_farmld_ldat VacantLand
2.034985 2.271946 1.101837 1.434518 1.136162 16849
EvolPop EvolPopNeighbors EvolVacantH Income Voteditar Population
1.649201 1.779664 1.095909 1.704718 1.862017 16870

Left Organic PopNeighbors
1.084822 1.179090 1.680565

Tableau 19 :Résultats du modeéle Tobit
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IV.4.2. Modéle en deux parties

Le test du ratio de vraisemblance ne rejette padependance entre les équations de
sélection et d'intéréfptvalue= 0,502) de sorte qu'un modéle en deux partiesstishé.

» Reésultats du modele Probit

Le tableau 20 présente les statistiques desa@gpties variables du modele Probit et le
tableau 21 en montre les résultats (voir annex@@ pes statistiques descriptives et des
informations complémentaires). La performance dePombit, estimé avec une matrice de
variance-covariance robuste a I'hétéroscédastiete satisfaisante. En effet, I'hnypothese de
nullit¢ jointe des coefficients est fortement régetp-value <10%), le pseudo-R? de
McFadden est de 0,318, le pourcentage de prédictiorrectes est de 80 % et les trois tests
sur la dépendance spatiale montrent son ab&e(mealuessupérieures a 0,90). Les effets
marginaux moyens calculés sont la moyenne dessaffi@rginaux individuels pour chaque
variable, en tenant compte de la nature discréta dariable lorsque cela est pertinent.

" Voir Amaralet al. (2012).
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Variable

Description

Moyenne

Ecart-
type

Min.

Max.

CashFlow

Capacité d’'autofinancement de 2000 en
des recettes de fonctionnement

O,
& 14,51

8,36

-24,60

47,08

Evol 14

Différence entre le nombre de moins de 1

ans en 1999 et 1990 en % de population
1990

4
de 1,55

5,22

-22,22

37,61

EvolPop

% d’évolution de population entre 1990 €
1999

t 12,28

10,84

-23,46

52,46

EvolPopNeigh.

Moyenne pondérée par la distance (Kern
de I'évolution de population des commung
voisines plus peuplées.

)|
ps 4,45

3,68

-0,10

20,81

Farmers

Nombre de chefs d’exploitations en 2000
% de la population municipale

FN 251

2,59

0,00

12,91

Income

Médiane communale du revenu par unité
consommation en 1999

48 4115.97

2464,07

6668,2

722865,98

PopNeighbors

Moyenne pondérée par la distance (Kern
de la population des communes voisines [
peuplées.

)|
u§730,29

5566,48

16,48

31387,

Population

Population communale en 1999

6559

53 90,86

145,00

85935,0

Turnover

Pourcentage de différence entre le chiffr
d'affaires médian des exploitations agrico
de la commune et la médiane de ce chiff
d'affaires médian calculé pour 'ensemble
municipalités ou I'orientation technico-
économique (OTEX) dominante est la mér

(L]

es

€ 2945
des

77,11

-96,60

522,70

VoteMargin

Si > 3500 habitants: score de la liste gagn
aux élections municipales de 2001 * taux
participatior
Si < 3500 habitants, nombre de voix recu

par la liste qui a rassemblé le plus grang
nombre de voix en pourcentage du nomb
total de voix au premier tour des élection
municipales de 2001 * taux de participatid

18,07

26,68

96,61

D5

Azur

Egal a ‘1’ si la commune est sur la Céte
d’Azur

0,18

Increase

Egal a ‘1’ si la commune a agrandi sa surf

constructible entre 1999 et 2006, 0 sinon.

0,15

Left

Egal a ‘1’ si un parti de gauche ou écologi
a recu le plus grand nombre de voix au

premier tour des élections législatives dé

2002

0,11

EquipExp

Dépenses d’équipement de 2000 en % d

©S 67,33

dépenses totales

18,92

0,00

99,71

Tableau 20 :Description des variables sélectionnées pour leé&t@Brobit

> Si la liste gagnante a été élue au second tour plus de 50 % des voix, alors son score est raes& %
avant d'étre multiplié par le taux de participatipour rendre compte d’'une « légitimité » moinsdaytue celle
des listes élues au premier tour.
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Probit model (Dependent variable= Increase)
n=300 (29 observations deleted due to missing salue

Coef. dy/dx Robust | Robust t- P>[t| X Cs;;erzp.
Std. Err. value (p-value) X
théo.
Azur -1.17E+00| -2.76E-01 0.25 -4.75 0.00E+00 **0.24 %
CashFlow | -2.14E-02 -3.50E-03 0.01 -1.76 0.08 * 145 f
Evol_14 -8.96E-02 -1.47E-02 0.03 -2.74 0.01 i 156 fr
EvolPop 1.37E-02 2.24E-03 0.01 1.01 0.31 12.28 f
EvolPopNeigl 1.08E-01 1.76E-02 0.04 2.77 0.01 ¥ 445 v
Farmers 1.61E-01 2.63E-02 0.07 2.17 0.03 ** 251 ulG
Income -1.61E-04 -2.62E-05 5.19E-05 -3.09 2.00E-03* | 14116.0| f,e,r
Left -7.00E-01 -1.58E-01 0.28 -2.46 0.01 [ 0.12 P
Turnover -2.28E-03 -3.73E-04 1.14E-03 -2.0( 0.05 *29.45 IGaT
PopNeighb.| 7.10E-05 1.16E-05 2.73E-P5 2.6( 0.01 5730.29 Y
Population 2.00E-05 3.27E-06 1.44E-05 1.39 0.17 59683 --
VoteMargin | -1.75E-02 -2.87E-03 0.01 -2.32 0.02 ** 6.4b M
(Intercept) 3.75E+00 0.91 412 0.00E+Q0 [** --—-f

P-values: *** if < 0.01, ** if <0.05,* if<0.01
dy/dx: Average marginal effects over the sample gfdiscrete change of dummy variable from O to 1
The last column indicates which aspect of the thigmal framework the variable helps to test.

Prediction Table predicted 0 predicted 1 Correct predictions: 80%
observed 0 39 46
observed 1 14 201

Log-Likelihood (LL) Ratio test of joint nullity 882217 (P-valug¢.980071e-14)
McFadden pseudo Rz 0.3178 Max_LL psdetid®.2565

Cragg & Uhler's pseudo Rz 0.4230 AIC =2588 BIC= 265.0077
Kelejian and Prucha (2001)’s Moran test for spatiabr autocorrelation performed:
- on the population weighted kernel distance mdtti2, h=20km): 12= 0.0002586261, p-value= 0.98716
- on the weighted kernel distance matrix (k=2, Ha]) 12= 0.001067902, p-value= 0.9739308
Pinkse and Slade (1998)’'s Lagrange Multiplier téstspatial error autocorrelation performed:

- on the standardized kernel distance matrix (k=20km): LMps=0.009590562
p-value= 0.9219868
Variance Inflations Factors:

Azur CashFlow Evol 14 EvolPop EvolPopNeighbors
1.488771 1.068230 1.847765 1.859059 1.889701
Turnover PopNeighbors Population VoteMargin Left
1.193655 1.918471 1.637230 1.894641 1.115852

Farmers Income
2.017828 2.005976

Tableau 21 :Résultats du modéle Probit

Remarquons tout d’abord que, si la populati®dopulatior) et le taux de croissance de
la population EvolPop de la municipalité n'ont pas d’effet significafihais sont maintenus
comme variables de contréle), leurs équivalents fpegi communes voisines plus peuplées
montrent des effets positifs significatifs. Ainlien plus que les caractéristiques municipales,
le contexte local supra-municipal semble influer fa décision (comme précédemment
observé par Nguyen, 2009). Une interprétation ptssst que les communes proches de
communes plus peuplées dont la population a augnmitttendance a répondre a la forte
demande de logements a laquelle elles sont coéfEerdn raison de cette proximité.

Alors que le taux de croissance de la populationioipale n'a pas d'effet significatif,
I'évolution de la population de moins de 14 afso{ 14) a un effet négatif. En effet, une
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augmentation de 10 % du nombre de moins de l4rdrairee une diminution de 14,7 % de la
probabilité que la commune augmente sa superfigiestouctible. Ceci peut étre mis en
relation avec les questions de capacité d’accesilétoles et autres services pour les enfants
(créches...) puisque ceux-ci, notamment les écolesapes, sont en partie financés par les
municipalités.

Nous en arrivons donc aux questions budgétairasvariable correspondant aux
recettes fiscales liées aux propriétés baties (fareiére et taxe d’habitation) n'a d’effet
significatif dans aucun de nos tests et n'est dmgincluse dans la spécification présentée.
Nous avons également testé I'effet de la part épenkes allouées a I'équipement et observe
un effet significatif positif. Toutefois, nous naws pas conservé cette variable dans la
spécification finale. En effet, de telles dépengegvent étre entreprises pour répondre aux
besoins existants et leur financement peut alaressdter la réalisation d’économies d’échelle
et 'amortissement des colts engendrés via I'agsaathent des zones constructibles pour
attirer de la population comme le suggére l'effesipf observé. Toutefois, ces dépenses
peuvent également étre entreprisasprévisionde I'agrandissement des zones constructibles
dans le cadre d'une politigue de croissance urbaieequi souléve alors des problémes
d’endogéneité. La capacité d’autofinancement (ClasW)i- généralement utilisée comme
indicateur de la santé de finances locales, a gt e€gatif suggérant que I'agrandissement
des zones constructibles est percu, a tort ousanrgvoir par ex. Castel, 2007 et Guengant,
1992), par les municipalités comme un moyen d'awei leur situation budgétaire
(notamment en attirant des ménages aisés, quirenéféouvent de grandes parcelles, ce qui
impligue un mode d'urbanisation tres consommatetespice). Inversement, les
municipalités ayant une bonne situation budgétaéreessentent pas la nécessité d’attirer des
revenus fiscaux en offrant davantage de terrainstoactibles.

Le revenu médian par unité de consommatimtomg a un effet négatif: Une
augmentation de 1000 euros du revéndiminue la probabilité d’agrandir la superficie
constructible de 2,6 %. En effet, les ménages eme¢levé sont plus susceptibles de soutenir
activement les politiques de ralentissement de Haisgance urbaine (ex.:. arrét de
'agrandissement des zones constructibles, lintaties densités maximales autorisées) pour
des raisons de préservation des espaces non-w@batislonc de préservation des aménités
naturelles mais aussi parfois pour des raisonsheton des ménages entrants et donc de
ségrégation (voir par exemple Fischel, 1987; Rich®®85; Brueckner, 1998 ; Brody, 2006 et
Nguyen, 2009).

En ce qui concerne les variables politiques, ilegfaun parti de gauche ait obtenu le
meilleur score au premier tour de I'élection legise 2002 I(eft) diminue de 16 % la
probabilité d'un agrandissement des zones condtlesstEn France, alors que I'ancrage social
des partis de droite persiste (en particulier deszorofessions libérales), les gens qui votent

généralement pour les partis de gauche n'appagtiénpas tous a la classe ouvriére
traditionnellement motivée par le progrés sociallest valeurs « matérialistes » (pouvoir

® Si I'on considére le revenu annuel médian pa®uwhit consommation en 2000 pour chaque municipadité
notre échantillon, le minimum est de 6668,27 énéximum est de 22 865,98 € et la moyenne est del3207
€.
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d'achat, salaires, équité...). En effet, plus récentries électeurs de gauche sont également
issus de catégories socioprofessionnelles supéseatr motivés par des valeurs « post-
matérialistes », comme I'écologie ou libéralismiucel’’. Les électeurs de gauche sont aussi
généralement plus jeunes que les électeurs de dMicthelat et Tiberj, 2007). On peut donc
supposer que les électeurs de gauche sont sudesptilétre a la fois en faveur de la
fourniture de logements a prix abordable et/ou pktis donc d’un tissu urbain plus dense et
de la préservation des espaces agricoles et raterelironnants, deux catégories de
préférences qui peuvent influencer la décision rdiadir les zones constructibles. D'autre
part, VoteMargina également un effet négatif: & population €§alene augmentation de
10 % du score du conseil municipal aux élection2@®l diminue de 3 % la probabilité d'un
agrandissement des zones constructibles. Or seloa étude sur le terrain, lorsqu’un conseil
municipal décide de réviser son document d'urbaaigpomme cela a été le cas, entre 1999
et 2006, pour la plupart des communes de notrenéttbe), il y a généralement une forte
pression de la part des propriétaires de foncierb@i pour obtenir la constructibilité de
leurs parcelles, parfois soutenus par des résiagemipropriétaires de ce type de foncier (par
exemple, pour que leurs enfants puissent égalesedoger sur la commune...). Ainsi, ne pas
agrandir la surface constructible nécessite unukage politique » plus probable si le consell
dispose d'une forte majorité.

On observe par ailleurs un effet négatif du chiffd'affaires «relatif » des
exploitations agricolesTurnove) : lorsque les exploitations sont plus rentableg des
exploitations similaires de la région alors un adgiasement est bel et bien moins probable
Par contre, le pourcentage de chefs d’exploitatotanss la populationFarmerg a un effet
positif : une augmentation de 10 % de leur propargntraine une augmentation de 26 % de
la probabilité d'agrandir la surface constructiblzette proportion serait donc plutét un
indicateur de la proportion de propriétaires forgiet du poids de leurs intéréts. Ceci est en
accord avec Rudel (1989) et avec les observatienBisthel (1987) sur la dynamique des
communautés rurales (ou cette part est la plugéjear contre, I'évolution du pourcentage
de chefs d’exploitation ne montre pas d’effet digatif lorsqu’introduite dans le modéle.
Enfin, la proportion de terrains disponibles end§vailableLandyoir le tableau 20 pour la
définition) et la proportion de terrains constrblds encore disponibles en 1999
(VacantLandl ont été testées mais n’ont pas d’effet significat

La variable muettédzur a un effet tres significatif : les communes d€@e d'Azur
sont 28 % moins susceptibles d'agrandir leurs sesfaconstructibles que celles situées
ailleurs en région PACA. En effet, ces communes généralement trés contraintes en raison

" Kahn (2001) observe dailleurs que les villesfoatiennes ou la part de I'électorat de gauchermsssante
ont une croissance plus faible du nombre de pedaisonstruire pour les logement neufs.Or la part de
I'électorat de gauche est positivement corréléec dgenombre d'immatriculations de véhicules hybsidee
dernier étant utilisé comme proxy pour caractéri€ecologisme » des résidents de la ville). Lat e
I'électorat de gauche a également un effet négatife nombre de nouveaux permis de construirdegsels en
général et sur le nombre de nouveaux permis dercinespour les logements individuels.

8 La marge électorale est généralement plus éleaés ks petites communes. C'est une autre raison po
laguelle nous avons gardé la population comme @ani@hle de contrble et vérifié I'absence de colitéalans
chacun de nos modeéles. Nous avons également vguifénleverPopulationou VoteMarginde la spécification

ne modifiait pas le niveau de significativité devéiable restante.
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de leur forte proportion de zones urbanisées, égements spécifiques a cette partie de la
région (Directives Territoriales d’Aménagement,.et)des fortes pentes. Par ailleurs, la forte
pression en faveur du développement urbain aweapielles sont confrontées en raison de
leur localisation (tourisme international...) peuhdes les conseils municipaux réticents a
tout remaniement important de leur document d’'udrag, tel qu'un agrandissement des
zones constructibles, qui ne ferait qu'accentugipeessions.

Passons maintenant aux déterminants de la sud@eenue constructible pour les
communes qui ont effectivement agrandi celle-ci.

» Reésultats du modéle linéaire

Le tableau 22 présente les statistiques descriptiles variables explicatives et le
tableau 23 les résultats du modeéle linéaire (vaineae 8 pour des informations
complémentaires). L'équation linéaire est estimgeuslisant une matrice de variance-
covariance robuste a I'hnétéroscédasticité et netnaqgras de probleme de non-linéarité, de
non-normalité des résidus, de colinéarité et deeégnce spatiale (cf. respectivement : test
de Reset, test de Shapiro-Wilk, facteurs d'inflatée la variance, test de Moran et LM-f&st
dans le tableau 23). Le R2? ajusté est de 0,26 ucesf acceptable compte tenu de la petite
taille de I'échantillon et du fait que la variadipendante soit exprimée en pourcentage.

¥ Voir Bivandet al.(2008).
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Variable Description Moy. Ecart- | \jin. Max.
type
AUrbanLand Surfac;e rendue construct_iplg e_nt,re 1999 et 2006 Ei%,46 26,34 | 1.75E8 158,66
% de la surface artificialisée en 1999
BuiltUp Superficie artific_ia_lisée e_n _1999 en % de la 17.87 15.25 0.35 77.64
superficie municipale
DebtOutstand Encours de la dette _de 2000 en % des recettes d8€4,68 45,34 0,00 273,04
fonctionnement
EvolPop % d’évolution de population entre 1990394 12,00 10,40 -23,46 45,08
E\{0|P0p ’!\/onerme pondérée _par la distance (Kerne_l).de 4.60 3.79 0,01 2081
Neighbors I'évolution de population des communes voisines
Différence entre le nombre de logements vacants
EvolvacantH | en 1999 et 1990 en % du nombre de logements e0,06 5,76 -23,77 67,31
1999
Homeowners % de résidences.;?rir?cipales occupées par Ieur63’09 0.84 32,27 82,61
propriétaire en 1999
Over_75 % de la population de plus de 75 ans e@ 199 7,28 2,68 2,68 20,92
PopNeighbors | 0Yenne ponderée parla distance (Kemel) dq [0 o 5761 63| 16.48| 31387.d5
population des communes voisines plus peuplées
Population Population en 1999 6804|0BL288,18 145,00 85935,00
Proportion de la population appartenant a la
UpperClass catég_orie ‘.socioprofessionnel,le. des « cadres et 4.47 2.40 0,00 13,08
professions intellectuelles supérieures » (CPIS) en
1999
Egal a 1 si présence d’au moins une exploitation en
Organic agriculture biologique sur la commune en 2000, & 0,32 0,22 0,00 1,00
sinon
Egal a ‘1’ si au moins un contentieux lié a
Disputes I'évolution des documents d’urbanisme a ét¢ 0,20 0,16 0,00 1,00
observé entre 2004 et 2007, a 0 sinon
Egal a ‘1’ si un parti de gauche ou écologiste [a
Left recu le plus grand nombre de voix au premier tou0,11 0,10 0,00 1,00
des élections législatives de 2002, a 0 sinon
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Linear (Box-Cox) model. Dependent variable A{¢banland~lambda)-1)/lambda
n=246 ; lambda = 0.194; Max Likelihood=-1230.817

Coefficients: Estimate Robust Std) - Robust t- P>It Corresp.
Err. value (p-value) cadre théo

Intercept 2.68 1.43 1.88 0.06 *

Organic -7.00E-01 0.29 -2.43 0.02 o IGa
DebtOutstand. 8.26E-03| 2.69E-03 3.07 2.37E-03 T F
EvolVacantH -6.67E-02 0.02 -3.23 1.43E-03 b R

Left -1.13 0.49 -2.32 0.02 * P

Disputes 7.58E-01 0.36 2.10 0.04 ** P
Homeowners 3.48E-02 0.02 1.86 0.06 * r,e,f

BuiltUp -4.10E-02 0.01 -3.90 1.24E-04 G, e, f

UpperClass -1.55E-01 0.06 -2.82 0.01 ** r,e,f
Over_75 -1.47E-01 0.06 -2.42 0.02 * R
EvolPop -2.26E-02 0.01 -1.61 0.11 F

Population 1.39E-05| 1.43E-05 0.97 0.33 -

EvolPopNeigbors 1.09E-01 0.05 2.02 0.04 i \Y;
PopNeighbors -1.91E-05| 2.79E-05 -0.69 0.49 Y

Multiple R2;: 0.2993, Adjusted Rz 0.2601; F-statis?.624 on 13 and 232 DF, p-value: 1.618e-12

P-values: *** if < 0.01, ** if <0.05,* if<0.1
Residual standard error: 1.906 on 232 degreesefltm

AIC=1031.095 ; BIC=1083.675

Shapiro-Wilk normality: W = 0.9942, p-value = 0.471
Non-linearity test: RESET = 0.3534, dfl = 5, df227, p-value = 0.8797

Moran | statistic standard deviate = 1.3022, p-®aiD.1928; Alternative = “Two sided” with a poptirten
weighted kernel distance matrix (k=2, h=20km)
Moran | statistic standard deviate = 0.5247, p-@&iD.5998; Alternative = “Two sided” sided witlkarnel
distance matrix (k=2, h=20km)
Lagrange multiplier tests for spatial dependendé wistandardized kernel distance matrix (k=2, k20
LMErr = 0.8334, df = 1, p-value = 0.361l3Mllag = 0.5158, df = 1, p-value = 0.4726

Variance Inflation Factors:

Left DebtOutstand,| UpperClass | Homeownerg EvolVacantH Disputes | Over_75
1.058832 1.064793 1.406549 1.759460 1.107035 1.064986| 1.171077
Organic EvolPop PopNeighbors | Population | EvolPopNeigbors| BuiltUp
1.207114 1.249595 1.429387 2.272522 1.780949 2.072594

Tableau 23 :Résultats du modele linéaire

Comme pour le modeéle Probit, ni la population @edmmune et ni son évolution
n'ont d’effet significatif. Toutefois, contrairemeau modéle Probit, seul le taux de croissance
de la population dans les communes voisines a feh gfnificatif. Nous interprétons I'effet
positif de cette variable de la méme facon que p@umodele Probit. Nous maintenons les
variables démographiques non significatives damsddele comme variables de contréle.

La proportion des terres artificialiséeBu{ltUp®®) a un effet négatif et significatif, ce
qui suggere que les municipalités refusent de rero partir d’'un certain seull
d'urbanisatioff. Ceci est en accord avec les arguments de « tatemale » (voir par
exemple Cooley et LaCavita, 1982), de préservatiea aménités naturelles et agricoles

8 Cette variable n'a pas été incluse dans |'équdtidProbit en raison de problémes de colinéarité.

8 Bien qu'il ne dépasse pas le seuil de signifidtip-value= 0,11), I'effet négatif d=volPopva également
dans ce sens car il suggére un ralentissement ed@ahsion urbaine aprés une phase de croissance
démographique, pouvant induire des effets de délmeedt sur les communes voisines, conformémentffatl’e

positif d’'EvolPopNeighbors
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restantes (Schlapfer et Hanley, 2003) et avec degltats analyses qualitatives francaises
(Vilmin, 2006 ; Castel, 2007 ; Charmes, 2007 et@0Wne autre interprétation de I'effet de
cette variable est proposée par Hilber et Robertidi (2006), selon lesquelsland use
constraints are the outcome of a political econgyagne between owners of developed land —
who have an interest in tight regulation — and owgnef undeveloped land — who prefer
flexible zoning laws and lax regulations]...Jin g&al equilibrium, we show that a planning
board — which maximizes aggregated land rents + ahibose a high regulatory tax if the
location is already highly developed (i.e., ownefsdeveloped land are relatively more
influential) but will choose a low tax if the lo@at is little developed (i.e., if owners of
undeveloped land have a greater influence on plagnndecisions.Comme attendu,
EvolvVacantH I'évolution de la proportion de logements vacamtaussi un effet négatif
significatif.

En ce qui concerne les caractéristiques des risidépperClasset Over_75ont un
effet négatif significatif. Le pourcentage de résité appartenant a la catégorie
socioprofessionnelle des « cadres et professidabectuelles supérieures WgperClas} est
le proxy d’un revenu et d’un niveau d'éducatiélevéd’. Ainsi, une forte proportion de
résidents aisés et instruits diminue I'ampleur dggndissements, probablement pour des
raisons de préservation des ameénités rurales. Urc@atage €levé de plus de 75 ans a le
méme effet, mais celui-ci s’explique plutdt parpi@&férence des personnes agées pour des
logements centraux et plus petits donc plus deas@soins consommateurs d’espaces. La
proportion de résidents aisés/instruits et celleédalents dgés ont donc des effets négatifs sur
'agrandissement des surfaces constructibles nraisaplement des implications différentes
en termes de densités. Enfin, le pourcentage deiptaires de leur habitatior¢meownerp
a un effet positif en opposition avec I'hypothestos laquelle les propriétaires résidents
s’opposeraient au développement urbain une foisllds (« syndrome du dernier arrivé »,
Charmes, 2007). Toutefois, ce résultat peut égalemeggérer que les résidents propriétaires
ont une préférence pour le développement basseit@e(s défaut de I'absence de
développement), qui préserve leur cadre de vitheinlogénéité sociale de la commune (tout
en permettant éventuellement un partage de la elfesgple avec des nouveaux arrivants au
moins aussi aisés gu’eux), or ce développementlbsssité est consommateur d’espace.

Dailleurs, I'encours de la dette municipal®eptOutstanl a un effet positif
significatif (comme observé par SOVM, 2012) ce aqanfirme que les municipalités
endettées considerent I'ouverture a l'urbanisatomme un moyen d’obtenir des recettes
fiscales en attirant de nouveaux résidents, encpher aisés. Or ces derniers ont souvent une
préférence pour les grandes parcelles qui nécesditevastes zones constructibfes

82 « Income »n'a pas été conservé dans le processus de séldesovariables de I'équation linéaire en raison de
problémes de colinéarité et parce que, selon débreum essais réalisés, sa contribution a lI'amédiomrale la
qualité du modéle est inférieure a la contributietypperClass

8 Une autre explication possible est que cette destepeut étre due & des niveaux élevés de dépenses
d’équipement en prévision de I'agrandissement fdag zones constructibles, dans le cadre d’'un&qaipro-
développement urbain.
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Contre toute attent®rganic a un effet positif significatif dans le modéledaire, ce
qui interroge d’une part la relation entre agrigtét biologique, politique d'aménagement du
territoire et développement urbain, et d’autre ,p#at facon de caractériser l'image de
l'agriculture locale. Cette question est abordéesda section suivante, l'effet de cette
variable étant également positif dans le modélatTob

Enfin, Left a un effet négatif et significatif, comme dans nedeéle Probit et
certainement pour les mémes raisons. La variBidputesa, quant a elle, un effet positif
significatif. Cependant, on ne peut détermineresiistence de contentieux est une cause ou
une conseéquence de I'agrandissement des zonesumitdés puisque cette variable décrit la
de la période 2004-2007, alors que nous étudiomhdmgement politique de 1999 a 2006.
Ainsi, agrandir la superficie constructible est péie une source de conflits ou au contraire
un moyen de les résoudre. La variadtgeMarginn'a pas été incluse car elle n'a pas d'effet
significatif dans cette partie du modeéle. Ainseffét négatif deVoteMargin dans modéle
Probit et son absence d'effet dans le modéle haé&aint contraires aux résultats de SOVM
(2012), selon lesquels la marge électorale a wat ptisitif tres significatif sur 'augmentation
de la superficie constructible. Une question irdéamte est la raison pour laquelle nos
résultats ici different des effets observés par BIQ¥012) : est-ce a cause des différences de
contextes institutionnels ou de méthodes de carsatidn de la marge électorale? Dans cette
perspective, et afin d'évaluer les contributionsxdeee modele théorique et des méthodes de
validation empirique, nous appliquons un modeldesimunicipalités de la région PACA qui
est « aussi proche que possible » de celui de S@QOW2). C'est I'objet de la section 1V.4.4,
mais avant cela, comparons les résultats du mdadlit et du modeéle en deux parties.

IV.4.3. Comparaison des résultats du modeéle Tobide modele en deux parties

Parmi les variables du modéle Tobit, nous pouwistinguer les variables qui sont a la
fois dans I'équation du Probit et dans I'équatianntbdéle linéaire, les variables qui sont
seulement dans I'une de ces équations et cellergont que dans le modéle Tobit.

Au sein de la premiére catégorie, on trouve lesrdables de « population » utilisées
comme variables de controle. Comme dans le moadwaite, seuld&volPopNeighbors un
effet significatif et cet effet est positif. Cettariable caractérise le taux de croissance de la
population dans les communes voisines plus peugéasun effet positif significatif dans
toutes nos spécifications (modeles Tobit, Probiliretaire). L’effet dePopNeighboran’est
pas significatif dans le modele Tobit alors qu'dst dans le modele Probit. La seule autre
variable incluse dans les 3 équationsLest Celle-ci a été retenue lors de la procédure « pas
a-pas » dans le modele Tobit mais son effet n’pastsignificatif alors qu’il est significatif et
négatif dans les deux autres équations.
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Les variables a la fois présentes dans les modélbg et Probit, mais absentes du
modele linéaire sont Income Evol 14 et VoteMargin Income a en quelque sorte un
équivalent dans I'équation linéaire aveéipperClass. Toutefois, alors gunhcome et
UpperClass ont un effet significatif positif dans les modéldRrobit et linéaires
respectivement, l'effet positif icome ne dépasse pas le seuil de significativité dans le
modele Tobit p-value= 0,10). Il en est de méme pour l'effet négatiEwdl 14 seulement
significatif dans le modéle Probitp{alue= 0,12 dans le modele Tobit). Par contre
VoteMargina un effet négatif significatif a la fois dans tesdéles Tobit et Probit. Enfin, 3
variables ayant un effet significatif dans le Ptabont pas été retenues dans le modele Tobit.
Il s’agit deTurnover, AzuetCashFlow

Quatre variables sont communes aux modeles Tabiin@aires mais absentes du
modéle Probit. Ainsi, dans ces deux modelisputeset Organic ont un effet significatif
positif etBuiltUp, un effet significatif négatif. Par contre, I'effeégatif dEvolVacantHn'est
significatif que dans le modele linéaire. Les ValeaDebtOutstand, HomeowneesOver_75
sont, quant a elles, uniguement présentes danstlelinéaire et y ont toutes un effet
significatif.

L'effet positif de la présence d’exploitations i@gies biologiques sur l'ouverture a
'urbanisation apparait contraire a nos observatiba terrains et a I'hypothése selon laquelle
une bonne image de l'agriculture locale, comme peutconférer le statut d’agriculture
biologique, rendrait le maintien de la non-condihilité des terres agricoles plus légitime et
donc plus aisé pour le conseil municipal. Se pdses da question de la caractérisation de
image de l'agriculture locale et de la relationtre agriculture biologique, politique
d'aménagement du territoire et développement urldaisi, le choix de caractériser I'image
de l'agriculture par la présence d’agriculture bgjue a été contraint par I'absence de
données autres (labels, circuits courts...) alorsoglle-ci n’est une condition ni nécessaire ni
suffisante a une bonne image de l'agriculture gamment a de bonnes relations entre les
résidents et les agriculteurs. De plus, compte tenkabsence d'agriculture biologique dans la
plupart des communes de notre échantillon, il rda pté possible d'utiliser une variable
continue (par exemple, le pourcentage d'exploitatien agriculture biologique) alors qu'une
telle variable aurait mieux caractérisé l'impor@ande ['‘agriculture biologique dans la
commune que la variable muette employée. En oogteeffet inattendu appelle une analyse
plus approfondie des relations entre I'adoptiofiadgiculture biologique et le développement
urbain. Ainsi, la conversion a I'agriculture biolqge est-elle une stratégie adoptée par les
agriculteurs en réponse a la tendance anciennenéihge d’expansion urbaine de certaines
municipalités ? Cela pourrait étre particulieremientas dans les zones sous forte pression
urbaine. A ce propos, des travaux montrent quesxgdoitations en agriculture biologique
sont plutét situées a proximité des zones urbaiaesa conversion a ce type d’agriculture est
une facon de rentabiliser davantage un fonciercalgrirelativement cher tout en profitant de
la demande urbaine en aliments biologiques (voir g@emple Eades et Brown, 2006 ;
Frederiksen et Langer, 2004 ; Beauchesne et Br§888 ; Stagl, 2002 ; Denvet al, 2007 et
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Allaire et al 2013%. L'analyse comparative des dates de changementpdbtiques
d’occupation des sols, d’artificialisation des setsde conversion a I'agriculture biologique
ainsi que l'analyse gualitative des stratégiesadesulteurs concernés pourraient apporter des
réponses complémentaires.

Trois variables sont uniquement incluses dansnéeléle Tobit :R_Farmld_Natld
VacantLandet AvailableLand.Les deux premieres sont maintenues par la procédpas-a-
pas » mais n'ont pas d’effet significatif alors gAsailableLanda un effet significatif positif.
Etonnamment, les élus ne semblent pas considéeertdeains constructibles encore
disponibles avant d’agrandir la superficie condthle. Toutefois, a proportion de ces terrains
(VacantLangl égale, les élus sont d’autant moins « parcimoniewu’AvailableLand est
élevée.

En conclusion, le modéle en deux parties informeusn sur les déterminants de la
décision publigue et montre gu’ils sont différeptsur les deux « étapes » de la décision.
Ainsi, le modele Tobit «ignore » l'effet de cemes variables qui ont pourtant un effet
significatif dans le modeéle en deux parti®ofNeighbors, EvolVacantH, Income, Evol_14,
Left, variables budgétaires, Over7Azur et Farmer9. Cependant, les résultats du modéle
Tobit confirment les effets observés dans le modaldeux parties pour 5 variabl&u{ltUp,
Disputes, EvolPopNeigh, VoteMargat Organic) et mettent en évidence l'effet de la surface
encore disponible pour la constructigkvéilableLand compte tenu de I'utilisation de ceux-ci
(R_Farmld_Natld) et de la part de terrains disponibles déja constriestiben 1999
(VacantLandl

IV.4.4. Comparaison avec le modéle de SOVM (2012)

SOVM (2012) proposent le modele économétriqueasuiv

AUrbanLand .4 = a;*VoteMargin; .4 + ax*VacantLand .o + as*OpenLand . + a3*Cj o +
2yas (Gt as* i tei
Avec: durbanLand.- : Surface devenue constructible entre 2003 et 280 pourcentage
de la surface artificialisée de 2003
VoteMargin.s : Marge électorale du conseil municipal sortant eR007
VacantLandi, : Superficie constructible disponible en 2003 emurpentage de la
surface artificialisée de 2003
OpenLandy : Superficie non artificialisée en 2003 en poutegye de surface
artificialisée de 2003

8 Toutefois, les effets de la distance aux zoneaines sur la conversion a I'agriculture biologiqeesont pas
sans étre débattus, voir par exemple Schmidéthel. (2012), Gabrielet al (2009), Wang et Sun (2003) et
O'Donovan et McCarthy (2002).

161



Ci.o : Ensemble de variables de contrdle Z, mesuranptexipales caractéristiques
en lien avec les tendances récentes de croissabeée en Espagne, qui inclut le fait que la
commune appartienne a une région urbaine, qu'aileait le centre et qu’elle soit littorale

Gi.o : Ensemble de variables muettes décrivant desctériatiques locales

Jito : Ensemble de variables de contréle additionnehessurant I'évolution de la
demande (i.e4D dans le modele théorique) ou la perte d’améniiés a la croissance
urbaine (i.e. A dans le modele théorique). Cet mre inclut des mesures exogenes des
variations locales démographiques et relatives @mploi (pourcentage de 20-45 ans,
pourcentage d’'immigrants, pourcentage d’ouvriersugentage d’industries faisant partie
des plus importantes régionalement), des variaplemant en compte les aménités et les
facteurs de production importants dans les décside localisation (un index d’aménités et
une mesure d’accessibilité) et des variables reéstiaux préférences des résidents (i.e.
pourcentage de « commuters », pourcentage de mtaymes résidents, appartenance
politique du conseil municipal, pourcentage de @ipés, pourcentage de chdmeurs,
population et revenu médian par habitant)

Avec ce modele économétrique, SOVM (2012) obseéruen effet significatif et
négatif deVacantLand un effet positif et significatif de/oteMargin, d’Openland de
'appartenance a une région urbaine, du fait dgpam en étre le centre et d’étre littorale.
L'effet positif de la marge électorale est d’autpluts élevé que la commune est périurbaine
(i.e. elle appartient a la région urbaine mais rEéshpas le centre) ou littorale, qu’elle présente
un pourcentage €élevé d’habitants effectuant deldéments pendulaires ¢emmuters») et
propriétaires et que son conseil municipal estalehe

Nous comparons notre modeéle empirique avec cellb@¥M en utilisant, sur les
communes de la région PACA, un modeéle qui est sigusche que possible » de celui de
SOVM (2012), et ce, de deux facons :

-avec un modele Tobit sur I'ensemble de I'échantil{324 communes) ;

-avec un modele linéaire sur les municipalitésaqiagrandi leur zones constructibles
seulement (267 commurids

Nous n’incluons pa&raduatedans ce modele en raison de problémes de coli@éari
lorsqu’introduit avecincome De plus, un simple modele linéaire n'étant pdssfasant
(R2< 0,1 et non-linéarité), nous optons pour urandformation Box-Cox de la variable
endogéne (avec lambda maximisant la log-vraiseroblalu modéle). En outre, les tests de
Moran montrant des effets de dépendance spatiaie €\ MLag » dans le tableau 25), nous
avons recours a un modele SACSAR, qui est la coadwmn d'un modele spatial
autorégressif (SAR) et d’un modéle avec autocdifiaspatiale (SACY. Les tableaux 24 et
25 présentent respectivement les résultats deslesodiebit et linéaires, obtenus en utilisant

8 Au lieu de 246 communes dans notre modéle linéairecertaines des variables incluses dans notdeleo
linéaire mais pas dans le modéle de SOVM (2013emtént des valeurs manquantes, ce qui réduitrtdre
d'observations a 246. Cependant, les résultatssguoilaires avec 267 et 246 observations (voir aars.

8 En effet, le modeéle spatial autorégressif « simplelagSAR modeb) montre une autocorrélation spatiale des
résidus (cf. annexe 9).
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des matrices de covariance variance robustes &@rbiséédasticité (cf. annexe 9 pour les
statistiques descriptives des variables employées).

Number of observations = 324

Obs. Summary : 57 left-censored observationsd abanLand<=0
267 uncensored obseowvati
0 right-censored obseaorst

Coef. dy/dx Robust | Robust t- P>|t| X
Std. Err. value (p-value)
VacantLand -4.74E-2 -2.21E-2 0.16 -0.29 0.77 61.39
Access 4.09E-1 1.91E-1 0.60 0.68 0.49 0.92
Left -5.34E+0 -2.39E+0 5.70 -0.94 0.35 0.12
Homeowners 3.98E-1 1.86E-1 0.27 1.4% 0.15 63.25
P25 40 -4.35E-1 -2.03E-1 0.58 -0.74 0.46) 20.53
BuiltUp -5.59E-1 -2.61E-1 0.14 -4.08 <0.000L ** 19.55
Manufacturing 4.64E-1 2.16E-1 0.36 1.27 0.20 6.85
Unemployment 6.15E-1 2.87E-1 1.95 0.37 0.75 5.59
LivingWorking -1.79E-1 -8.35E-2 0.27 -0.67 0.50 .29
Population 1.56E-4 7.28E-5 1.27E-4 1.23 0.22 6B8U5.
Income -6.25E-4 -2.91E-4 1.50E-3 -0.42 0.68 142a7.
SUBURBAN®’ 1.36E+0 6.37E-1 4.44 0.31 0.76 0.34
URBAN -3.18E+0 -1.48E+0 5.14 -0.62 0.54 0.40
Migration -2.04E-1 -9.53E-2 0.22 -0.95 0.34 9.39
VoteMargin -2.72E-1 -1.27E-1 0.14 -1.99 0.05 * 5.3
Intercept 3.05E+1 32.09 0.95 0.34
/sigma 2.68E+1 2.79

(*) dy/dx is for discrete change of dummy variafylem O to 1; P-values: *** if < 0.01, ** if <0.05,#<0.1

F(15, 309) =3.39 ; Prob > F= < 0.00001; Log pseisdbhood = -1300.2727; Pseudo R2 =053
Marginal effects after tobit: y = BUrbanLandhUrbanLand>0) (predict, e(0,.)) = 26.055891

Linear model with same variables:
Moran | statistic standard deviate = 0.2875, p-®at0.7737; Alternative = “Two sided” with a poptiren
weighted kernel distance matrix (k=2, h=20km)
Moran | statistic standard deviate = 0.945, p-vale3447; Alternative = “Two sided” with a kerrdiktance
matrix (k=2, h=20km)

Lagrange multiplier tests for spatial dependendb wistandardized kernel distance matrix (k=2, a0

LMErr = 0.3537, df = 1, p-value = 0.552

LMlag = 1.3643, df = 1, p-value = 0.2428

Variance inflation factors (linear model with sawaiables):

VacantLand Access Left Homeowners P25 40
1.100867 1.134156 1.105381 2.208807 1.169578
Migration BuiltUp Manufacturing Unemp. LivingWorkin
1.384215 2.269948 1.306299 1.366573 1.751867

VoteMargin Population Income SUBURBAN URBAN
1.520445 1.209396 1.805671 2.161908 3.394564

Tableau 24 :Transposition du modele de SOVM (2012) : résuttatsnodele Tobit

8 Bien que correspondant & des caractéristiquesrtengies de I'analyse de Fischel (19&i)burban, Urbaret
Distancen'ont pas été considérés dans nos modéles fimauwaison de problemes de colinéarité lorsque ces
variables sont considérées avec d'autres variakit@érét, en particulier les variables décrivaag tommunes
voisines. De plusSuburbanet Urban ont des effets moins significatifs que ces dersieEnfin, le fait d'étre

« une commune urbaine » ou « périurbaine » a ét@smoentionné au cours de I'étude de terrain gse le
relations avec les municipalités voisines en paliec les plus peuplées. Par ailleuidjgration est trés
fortement corrélée aveevolpop.Accessra montré d’effet significatif dans aucune de rsSmations.
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linear (OLS) model ; y= (Urbanland+1)"lambda)-1)/lambda
lambda = 0.204, max_Log-Likelihood=-1360.489 ; 6%2

Linear model SACSAR model
Rob. Rob.
Coefficients| Estim.| std. Robust Pr(>[t]) Estim. St t Pr(>[t) t-
error t-value | (p-value) Error | value| (p-value) value
(Intercept) 2.47 2.27 1.09 0.28 8.06H11.95 | 0.41| 0.68| 0.43
VacantLand| -5.57E-3| 0.01 | -0.47| 0.64 -6.44E]3 0.01 | -0.82 0.41 | -0.66
Access 1.09E-2| 0.05| 0.20 0.84 -5.494-30.04 | -0.12| 0.90 | -0.11
Left -1.02 0.50| -2.05/ 0.04] *1-9.03E-3} 0.39 | -2.33 0.02 | -2.00 **
Homeown. | 4.55E-2| 0.02 2.13 0.03 2.534-20.02 1.39| 0.16| 1.38
P25 40 | 1.89E-2| 0.05| 0.36 0.72 1.924-20.04 | 0.47| 0.64| 0.47
BuiltUp -5.62E-2| 0.01 | -4.82| 2.5E-6 ** |-4.04E-2] 0.01 | -3.49 4.7E-4|-3.99| ***
Manufactur.| 2.58E-2| 0.03| 0.76 0.45 1.264-20.03 | 0.50| 0.62| 0.46
Unemp. | 4.26E-4| 0.13] 3.3E-3 1.00 9.69E-3 0.09 | 0.11| 0.91| 0.1(
LivingWork. | 8.48E-3| 0.02 0.35 0.73 2.084-40.03 | 0.01| 0.99| o0.01
Population | 6.62E-6| 1.5E-5 0.45 0.65 -2.10E¥$p1.7E-5] -0.13 0.90 | -0.16
Income |-8.15E-5(9.6E-5 -0.85 | 0.40 -8.67E$H5.5E-5] -0.16 0.88 | -0.12
Suburban |-6.81E-2| 0.41 | -0.16| 0.87 -3.40EJ2 0.34 | -0.10 0.92 | -0.10
Urban 8.13E-2| 0.53| 0.15 0.88 9.124-20.43 | 0.21| 0.83| 0.22
Migration |-6.86E-3| 0.02 | -0.39| 0.70 -5.54E}3 0.01 | -0.39 0.70 | -0.36
VoteMargin | -9.64E-3| 0.01 | -0.98| 0.33 -7.33E}3 0.01 | -0.84 0.40 | -0.77

P-values: *** if < 0.01, ** if <0.05,* if<0.1

Resid. std err.: 2.143 on 251 DF
Multiple R2: 0.1685, Adjusted R2: 0.1188

F-stat.: 3.39 on 15 and 251 DF, p-val.: 3.079e-0p Rho: 0.60198
AIC=1182.193; BIC=1243.177 Asymptotic standard error: 0.098586
Moran | stat. std deviate = 2.3575, p-value = 04)113 z-value: 6.1062, p-value: 1.0203e-09
Alternative = “Two sided” with a population weiglhit Lambda: -0.83099
kernel distance matrix (k=2. h=20km) Asymptotic standard error: 0.13912

Moran | stat. std deviate = 2.1365, p-value = 06232 z-value: -5.9732, p-value: 2.3262e-09
Alternative = “Two sided” with a kernel distance
matrix (k=2. h=20km) LR test value: 13.367, p-value: 0.0012511
Moran | stat. std deviate = 2.3575, p-value = 0)0p
Alternative = “greater” with a population weighteq Log likelihood: -567.4129 for sac model

kernel distance matrix (k=2. h=20km) ML residual variance (sigma squared): 3.9262
Moran | stat. std deviate = 2.3575, p-value = 0899 (sigma: 1.9815)
Alternative = “less” with a population weighted ket
distance matrix (k=2. h=20km) Number of observations: 267
Lagrange multiplier tests for spatial dependenda Number of parameters estimated: 19
standardized kernel distance matrix (k=2, h=20kn}): AIC: 1172.8 (AIC for Im: 1182.2)

LMErr = 0.5772, df = 1, p-value = 0.4474;
LMlag = 5.9998, df = 1, p-value = 0.01431
Variance inflation factors (linear model):

VacantLand Access Left Homeowners URBAN
1.098084 1.150701 1.125499 2.417021 3.418253
P25 40 BuiltUp Manufacturing Unemployment Migration
1.186390 2.366798 1.332279 1.430656 1.3460743
LivingWorking Population Income SUBURBAN VoteMargin
1.658422 2.263918 1.756411 2.174132 1.665517

Tableau 25 :Transposition du modele de SOVM (2012) : résutlatsnodeéle linéaire

La seule variable ayant un effet significatif dd@s deux modéles (Tobit et linéaire)
est BuiltUp, le pourcentage de terres artificialisées. Aifgiffet négatif deBuiltUp est
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conforme a I'effet positif @penlandobservé par SOVM (2012) et avec l'effet observisda
notre modele linéaire.

VoteMarginn'a d’effet significatif que dans le modéle Tobitoelui-ci est négatif.
Ceci est en accord avec nos résultats antériewssngtaires a ceux de SOVM. Comme les
partis de gauche ont remporté le premier tour texiéns législatives dans 40 municipalités
seulement de I'échantillon utilisé pour le modéddiT et dans 24 municipalités seulement de
I'échantillon utilisé pour le modele linéaire, iest pas possible de vérifier si l'effet de la
VoteMarginest significatif dans ce sous-échantillon commeeplEspar SOVM (2012).

Dans le modele SACSAR, la seule variable ayanefiiet significatif, en plus de
BuiltUp, estLeft. Ceci est conforme a nos résultats précédents roaisaire a ce qui est
observé par SOVM (2012Homeowners'a d’effet significatif que dans le modéle lindai
sans effets spatiatfx

En comparaison de ces transpositions, nos mogéisentent un plus grand nombre
de variables significatives (6 vs. 2 pour le modebeit et 10 vs.2 pour le modele linéaire), un
critere d’'information de Akaike plus faible (103k.v1173 pour le modele linéaire, cet
indicateur devant étre minimis€) et des R? ajustgsseudo-R?2 supérieurs (0,0347 vs 0,0153
pour le modeéle Tobit et 0,2601 vs 0,1188 pour leléh® linéaire). Ces améliorations peuvent
raisonnablement étre imputées aux enrichissem@pisrigs au cadre théorique initialement
proposé par SOVM (2012) et a son adaptation altegtfrancais.

8 Cet effet est positif comme dans notre modélelieéet conformément aux résultats de SOVM (2012).
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Conclusion et discussion
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Dans un contexte de forte croissance spatial@itles et d’enjeu social émergeant sur
la protection des espaces agricoles périurbaing nous sommes intéressés aux éléments qui
déterminent les choix publics locaux de gestionddéweloppement urbain, en termes de
consommation d’espace et de choix de densité.gParisément nous sous sommes interrogés
sur la maniére dont les cadres d’'analyse économitgreseignent les processus de décision
inhérents a la planification urbaine. D’un point vlee méthodologique, nous avons analysée
comment une approche multi-méthodes (analyse licliature, étude de terrain et approche
economeétrique) pouvait aider a I'élaboration d’aadre théorique adapté au contexte francais
(régulé et décentralisé). En effet, les cadresaljeme issus de I'économie de la localisation
(de Ricardo et Von Thiinen a la Nouvelle Economikdiie) fournissent peu d’éléments sur
les aspects de régulation des usages des solsgalerseux issus de I'économie du choix
social montrent leurs limites lorsque des dimersgpatiales sont présentes.

Dans cette perspective, nous avons tout d’ab@itgsééune revue de la littérature qui a
fait le point sur les avancées et les limites detisoéconomiques d’'analyse du choix des
politiques de gestion du développement urbainn lfessort une gamme de théories, modeéles
et validations empiriques quantitatives et qualiest qui considerent que divers types de
politiques (fiscalité, zonages...) sont adoptés dmrfaa satisfaire de fagon plus ou moins
équilibrée les préférences des électeurs et dagp@sod’intéréts - préférences définies par
leurs caractéristiques socio-économiques - en ifmmctu contexte politique et géographique
de la juridiction (population, localisation, inteteons entre juridictions, concurrence
électorale, couleur politique...) et des externalpéises en compte (colts de congestion,
ameénités environnementales...). Toutefois, notre gede la littérature met également en
évidence des inadéquations en termes de caratt@risdes politiques et de leurs
déterminants lorsque I'on met en regard les moaléiss proposées et les comportements
observables ainsi que I'absence de validation equarquantifiée, appliquée au cas francais,
des propositions théoriques tirées de contextesteiement nord-américains.

Ces incomplétudes nous ont poussés a conduirétude de terrain afin de rechercher
dans les analyses de discours, les éléments daiseance susceptibles de mieux formaliser
notre cadre d’analyse théorique et de complétemdalélisation économétriqgue du choix
public de régulation des usages des sols. Notrysenale terrain a ainsi mis en lumiere
limportance de déterminants parfois peu évoquéss da littérature économique et nous a
permis de préciser la facon dont ils influent sudécision publique. Elle a également mis en
évidence la complémentarité des techniques d'amaties discoufS. Ce premier résultat
méthodologique ouvre la possibilité de développameritérieurs, notamment a d’autres
échelles géographiques et & partir des corpusdisxmportant?.

8 A savoir, d’'une part, une analyse qualitativeaddé d’'une méta-matrice non-ordonnée et de reptati@ms
des préférences selon des axes « agrandissemert deasification » des zones constructibles etitceapart
une analyse basée sur des statistiques textuatiat/ées de similitudes et méthode ALCESTE).

% par exemple en combinant analyse qualitative setqges discours d’entretiens et analyse textublia
grand nombre de textes issus de documents d'urber{impports de présentation, reglements...).
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Nos enseignements de terrain ont ensuite perraigidhir un cadre d’analyse inspiré
de Fischel (1987) et Solé-Ollé et Viladecans-Mar@4l12). Leurs travaux reposent sur
I'hypothése que I'élu ou le gouvernement local pgregs décisions qui maximisent son utilité,
c’est-a-dire qui accroissent le soutien politiqoetd! bénéficie et sa probabilité de réélection.
Les politiqgues choisies doivent donc correspondre @éférences des groupes d'intéréts et
des électeurs auxquels I'élu va accorder plus omsndiimportance en fonction de sa marge
électorale et du type de commune qu’il adminisgiraride ou petite, urbaine, périurbaine ou
rurale). Notre cadre théorique reprend, en lestadgda majeure partie des €léments issus de
la littérature, dont la pertinence a été confirnpse I'étude de terrain, mais il permet
également de prendre en compte les éléments nosadsus de cette derniére.

Ainsi, notre cadre d'analyse distingue tout d'abda décision d’apporter un
changement a la politique d’'urbanisme de cellevegiede 'ampleur de ce changement.

Ensuite, il caractérise plus finement I'électeeprésentatif et les groupes d’intéréts en
présence, notamment avec la prise en compte deepod’intéréts pro-agriculture. Ces
derniers permettent d’expliquer le maintien d’ugeauilture active et le soutien (ou I'absence
d’opposition) aux politiques de non-constructiildes terres malgré des bénéfices anticipés
de I'activité agricole inférieurs a la rente asseca la conversion urbaine. En effet, ce soutien
serait plutdt inhérent a un niveau acceptable deabdité agricole (au regard des rentabilités
passées et de celles des exploitations similaistsge, des lors qu’'une dynamique locale
forte, une image positive de 'activité et des flultes de transmission des exploitations sont
observées ; le tout relayé par une volonté forteahseil municipal et le soutien des habitants
envers l'activité agricole locale et la préservatite leur cadre de vie. Ceci nuance et enrichit
donc la littérature économique traitant des chareggsnd’usage du sol, qui ne raisonne qu’a
'échelle du propriétaire terrien et ne prend empte ni les systemes d’organisations
(coopératives, syndicats...) et les interactionseeatiteurs, ni les composantes de I'utilité
relative a I'activité agricole autres que le profit

En outre, notre cadre théorique renseigne le rélelad « Iégitimité » ou « assise
politique » de I'élu, permise, au-dela de la maétgetorale, par I'ancienneté, l'origine locale,
et le fait d’étre propriétaire foncier ou agricuite Que ce soit dans un sens de protection
patrimoniale ou de consommation des espaces ouwsti® assise politigue permet non
seulement une relative indépendance vis-a-vis gggérgnces de I'électeur représentatif mais
aussi des groupes de pression, et permet ainseddne les décisions ayant un impact fort sur
la dynamique de la commune.

Il prend également en compte linfluence d’aufpesametres politiques sur le choix
public: la couleur politique (qui joue sur les pigiues de densification et d'accés au
logement), les ambitions politiques des élus efleu politique de la commune ainsi que les
réglementations supra-communales (peu évoquées ldalittérature, elles jouent un réle
important en pratique).

Enfin, il considére des relations de voisinagenétwrence ou différentiation)
asymetriques entre les communes : les €lus preressantiellement en considération les
communes proches plus peuplées que la leur et famment allusion au réle des
organisations intercommunales sur les questionsad@ du sol, excepté pour les zones
d’activités économiques.
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Concernant l'estimation économétrique de notrerecad’'analyse, une attention
particuliere a été portée au choix des types deetaedh utiliser ainsi qu’au choix et a la
construction des variables endogénes et exogermss Bvons ainsi opté pour un modeéle
Tobit d'une part et un modéle en deux patfieautre part ; deux types de modéles adaptés a
I'architecture de notre cadre d’analyse. Le premp@met de modéliser les deux aspects de la
décision politique simultanément (changement etlanngu changement) alors que le second
les distingue et est donc susceptible d’apportsrinfermations différentes notamment en ce
qui concerne leurs déterminants spécifiques.

De plus, la bonne connaissance de la situatioilorrate, notamment issue de I'étude
de terrain a orienté le choix des variables. Lastroigtion de celles-ci a impliqgué une phase
conséquente d’enrichissement et de traitement dapertante base de données. Ainsi, hous
avons considéré les diverses possibilités de carsation des politiques communales
d’occupation du sol, en nous inspirant de travdlantde I'économie urbaine a I'écologie du
paysage. Nous avons opté pour un couple de vasiaridogenes décrivant la présence et
'ampleur d’agrandissement des zones constructibde 1999 et 2006. A ce propos, nous
n‘avons pas pu intégrer de notions de densité datie caractérisation de la politique
d’occupation des sols ou encore distinguer pré@sénes cas ou les réductions des zones
constructibles portaient réellement sur des espaese agricoles ou naturels (et non sur des
espaces déja urbanisés). L’'analyse de terrain dast avérée complémentaire de I'analyse
économétrique puisqu’elle a permis d’appréhender dimensions qui ne pouvaient I'étre
autrement. Nous avons également élaboré une laageng d’indicateurs correspondant a
diverses composantes de notre cadre d’analyseomt, @ autant de variables explicatives
candidates dont certaines apparaissent raremerd Rarittérature économétrique (par
exemple, variables relatives a I'agriculture oa gitésence de contentieux liés aux politiques
d’urbanisme).

Le modele en deux parties posséde un pouvoiratglmeilleur que celui du modeéle
Tobit, il met en évidence les effets d’'un plus gramombre de variables, et pointe les
différences entre déterminants du choix d’agranelir déterminants de I'ampleur de
'agrandissement. Toutefois, les résultats des deadéles vont globalement dans le méme
sens, attestant de leur robustesse.

Ainsi, quel que soit le modele, les variables dpypation (population et évolution
démographique), mesurées au niveau de la commupet pas deffet significatif,
contrairement a leurs équivalents calculés a paetia population et surtout de I'évolution de
population des communes voisines plus importar@esrésultat est conforme aux analyses
gualitatives menées en France et suggére que temanes proches de villes relativement
peuplées et en forte croissance de population térales’adapter a la demande locale en
terrains constructibles. Elles n'y répondent tonitefjue jusqu’a un certain point, comme le
suggere les effets négatifs de I'évolution du namdbenfants et du pourcentage de surface
communale artificialisée, tout en répondant auXépedices liées a I'age et au revenu des
résidents, notamment propriétaires, et en fonadmiliespace disponible dont elles disposent.

* Le choix d’'un modéle en deux parties s'est opérésapvoir vérifié I'absence de biais de sélectigui, est
d’ailleurs rarement contrdlée dans les études bhetca expliquer les changements de politique deistes
sols.

171



L’effet négatif du pourcentage de surface artifis&e est d'ailleurs conforme a l'idée de
taille optimale de la ville voire a I'évolution dapport de force, du moins en termes de voix,
entre propriétaires de foncier bati et non-batinae cadre et contrairement au modele
Tobit, le modele en deux parties souligne le réés dspects budgétaires : si la variable
mesurant ce qui équivaut apaoperty tax souvent présente dans les modéle anglo-saxons,
n'a pas deffet significatif, quelle que soit laégfication choisie, les variables relatives a
'endettement et a la capacité d’autofinancemenmnttreat que I'ouverture a l'urbanisation est
d’autant plus probable et importante que la commeomenait des difficultés financiéres.
Ainsi, si les francais ne semblent pas voter age@leds pour des raisons de fiscalités locales
(Derycke et Gilbert, 1988), les considérations ltdiges ont cependant un impact sur la
décision des conseils municipaux. D’ailleurs, lesnmunes avec une bonne capacité
d’autofinancement et une population aisée sonégejli ouvrent le moins.

L'influence des groupes d’intéréts pro-agricultue pro-développement urbain est
mise en évidence. Ainsi, le chiffre d’affaires agte relatif (i.e. calculé en pourcentage du
chiffre d’affaires médian des exploitations des ommes de la région ou l'orientation
technico-économique dominante est la méme) a @t fjnificatif négatif sur la probabilité
d’agrandissement des zones constructibles. Parrecotieffet positif sur cette méme
probabilité du pourcentage d’agriculteurs dans d@utation communale suggere que ce
pourcentage mesure plutét le poids des « proprSta@rriens » que celui de « I'agriculture »
sur la décision publique.

Nous montrons également qu’a niveau de populatiah, les conseils ayant obtenu un
score élevé aux derniéres élections municipaledpet probablement une marge électorale
élevée, sont moins susceptibles de procéder arnamdigsement des zones constructibles. Si
cet effet est observé dans les deux types de nmdsdel le modele en deux parties permet de
préciser a quel niveau de la décision cet effetwa:lcelui du choix d’apporter un changement
a la politique. On peut émettre la méme remargueamant I'effet positif, observé dans les
deux types de modeles, de la variable décrivaptéaence de contentieux liés a la politique
d’'urbanisme : s’il ne semble pas y avoir de coti@aentre probabilité de changement et
existence de contentieux, il existe en revanche ugpeélation entre ampleur de
'agrandissement et existence de contentieux, sams l'on puisse déterminer si ces
contentieux, observés pendant la période détude afengements de politigue et non
antérieurement, sont la cause ou la conséquentdaeur des agrandissements.

Enfin, la qualité de nos deux modeles est medleque celle des transpositions a la
région PACA du modéle économétrique proposé pae-SdE et Viladecans-Marsal (2012) :
les faibles performances des modeéles obtenus &uitdte transposition, le petit nombre de
variables significatives et le sens de leurs effetsfirment la plus-value de nos propositions,
du moins en ce qui concerne l'application au caeténancais.

Les tests économétriques contribuent donc a valelecadre d’analyse tout en le
précisant et en le nuancgant. lls permettent notamhae préciser certaines hypotheses émises
lors de la formulation de celui-ci. Par exemples tEbservations de terrain ont amené a
considérer que la « légitimité » du conseil muratipermettait les politiques qui avaient le
plus d’effet sur la dynamique de la commune sansvair en prédéterminer 'orientation, les
cas d’étude présentant des situations contradéstolres résultats économeétriques montrent
gu’en moyenneette Iégitimité, du moins lorsqu’elle est caraist& par un score électoral

172



élevé, permet une politique volontariste dans lessdu non-agrandissement des zones
constructibles. La, encore la démarche entreprigetm@ la complémentarité des approches
gualitatives et quantitatives mises en ceuvre.

D’'une maniere générale, ce travail contribue a piéter la gamme de travaux
cherchant a identifier les déterminants des poiis) d’'occupation des sols, a linstar de
nombreux travaux essentiellement nord-américaias,divers et parfois contradictoires. Mais
il fournit avant tout une méthodologie adaptéeamndlyse de ces déterminants et qui a la
particularité de traiter un aspect spécifique deltigues locales, celui de la gestion de la
conversion des terres agricoles et des espacerelsatul’urbanisation et par extension de
'étalement urbain. Notre méthodologie repose des psur une complémentarité entre
approches qualitatives et quantitatives de teeaimodélisations économétriques. Associée a
I'utilisation de techniques reproductibles (anadygextuelles, sélection de variables par
procédure « pas-a-pas » ...), cette méthodologiaedsgitable a des cadres institutionnels et
géographiques divers et aux possibilités varialfebtention de données qualitatives et
guantitatives.

Les pistes de recherche ouvertes par ce travaderoent en premier lieu la poursuite
de la collecte de données, et surtout, les posd#ijue celle-ci ouvrira. En effet, nous avons
mis en évidence des lacunes dans les modes de labopides données qu’il faudrait
combler dans les travaux futurs. Par exemple, taraksation des informations concernant
les évolutions des documents d’urbanisme commun&ix est qu'a ses débuts et n'est pas
réalisée de facon systématique, d’ou la perte @’imftions pourtant précieuses. De méme,
nous n'avons pu caractériser finement pour un grasmdbre de communes les régulations
relatives aux densités autorisées, a la propriéteidre, aux évolutions économiques et
sociales de lagriculture (rentabilité, image, onigation...), aux conseils municipaux ou
encore aux institutions ou organisations en pladéest que les intercommunalités ou
associations d’agriculteurs. D’'une maniere geéngriaecollecte de données relativement
ancienne¥ et de bonne qualité est toujours délicate, notamraeales niveaux de précision
assez fins, comme ici a I'échelle communale. Patrtéobtention de ces données sur une
période relativement longue incluant la derniereedéie présente de multiples opportunités
de poursuite des travaux. En effet, elle rendraissipble I'intégration de la dimension
« densité » a la description des politiques doetiop des sols et danalyser la
complémentarité de cette dimension avec celle dadrandissement ». De méme, associée a
un approfondissement de la réflexion sur la cootitn d’indicateurs (prenant notamment en
compte la localisation des zones constructiblesrgpport aux zones d’enjeux agricoles et
environnementaux), elle permettrait d’analyserdeangements de résultats induits par ces
caractérisations alternatives en termes d’ideatifbtn des déterminants des politiques. Par
ailleurs, la complémentarité des approches sexaforcée par la mise en regard des analyses

% Notamment pour qu'elles soient antérieures a ldogé d’observation du changement politique afin de
s'assurer que les caractéristiques décrites pelpientétre considérées comme des déterminantsnetarome
des conséquences de ces changements et ainsi lesifgrobléemes d’endogéneité et de causalité sever
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de terrain avec des données quantitatives qui $emt contemporaing Enfin, elle
permettrait de travailler sur des données de paeedui ouvrirait la voie a I'élaboration et a
la validation économétrique d’'un modele structpreinant notamment en compte I'évolution
de I'électorat suite aux changements de politigqliescupation du sol.

Les recherches futures pourraient également sdsgér a une meilleure prise en
compte, tant dans le cadre théorique que danslskati@n empirique, des interactions entre
elus, groupes d’intéréts et électeurs. Au-dela ddsractions entre ces acteurs, la
caractérisation des interactions spatiales deveaagiprofondie avec notamment I'analyse de
l'effet de différentes matrices de distances (poanstruire les variables décrivant les
communes voisines et pour tester la présence dmdépce spatiale dans les modéles).

En outre, nous observons un effet positif inattedeé la présence d’exploitations en
agriculture biologique sur I'ouverture a l'urbartisa qui amene tout d’abord a s’interroger
sur la caractérisation de l'image de l'agricultoale, ce qui rejoint notamment la question
de la disponibilité des données. Ce résultat segégalement la nécessité d’'une analyse plus
approfondie des relations entre l'adoption de itafure biologique et le développement
urbain. Ainsi, la conversion a I'agriculture biolqge est-elle une stratégie adoptée par les
agriculteurs en réponse a la tendance anciennenéihge d’expansion urbaine de certaines
municipalités ? L'analyse comparée des dates deioévdes documents d’urbanisme,
d’artificialisation des sols et de conversion dgpl@tations a I'agriculture biologique ainsi
gu’'une analyse qualitative des stratégies des wtgics concernés pourraient apporter des
réponses complémentaires. Au-dela de I'observatesneffets de la dynamique de conversion
des exploitants agricoles a des systémes écologsdgpe de réflexion nous donne le moyen
d’analyser la formation des déterminants des peéfiéas collectives locales eu égard a la
gestion des usages des sols. Jusqu’'a présentliigre n’a pas été une activité permettant de
protéger les sols qu’elle utilisait ; a I'heure wadte, un certain type d’agriculture semble
devoir légitimer un choix public de protection.

Ensuite, notre méthodologie peut étre adaptéedsinalider des modéles connexes
comme celui développé par Cavailkisal. (2004) ou d’évaluer par exemple I'impact, sur les
documents d’urbanisme, des aides publiques quiriteutt, selon le rapport du Conseil
d’Analyse Stratégique de 2011 (CAS, 2011), la desvn et la dégradation des habitats,
notamment au travers d’incitations indirectes tal&ment urbain.

Enfin, la transposition a d’autres contextes gaéplgiques et institutionnels afin de
tester la robustesse de notre cadre d’analyséadapler si nécessaire et ainsi d’augmenter
son degré de généralité, constitue un vaste chamgctierche.

Par ailleurs, ce travail permet déja d’émettre ques recommandations a destination
des décideurs qui, a un échelon supra-communaldramnt orienter les politiques des
communes de leur juridiction vers des modes d’ugadion moins consommateurs d’espace
tout en répondant a la demande locale de logemeraspénités, d’infrastructures et

% En effet, dans notre travail, les stratégies t&xmar les élus sont celles poursuivies dansreées 2010
alors que les données de notre base correspongedéaennies 1990 et 2000.
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d’emplois. Les leviers sur lesquels il semble dassid’agir sont relatifs aux finances
communales ainsi qu’a I'agriculture et au réle mhasitutions, notamment étatiques.

Ainsi, les communes ayant des difficultés finarese (endettées et/ou a capacité
d’autofinancement limitée) sont celles qui montrées taux d’agrandissement les plus
importants. Un soutien financier a ces communes grenc étre une piste de réflexion.

S’il s'avére que l'affirmation de l'inconstructiibé des terres agricoles par décision
municipale permet de les préserver de l'anticipati® conversion urbaine et donc de
maintenir leur utilisation agricole (comme obsepag Peres, 2007, par exemple), ce maintien
de l'inconstructibilité est d’autant plus probalelefacile a mettre en ceuvre que l'agriculture
est rentable au regard de la rentabilité des egpions similaires situées a proximité et
gu’elle répond aux préférences des résidents. feh & protection des terres agricoles a un
co(t, au moins équivalent a la perte différentieherente urbaine. Elle doit donc étre Iégitime
et compensée par un bien étre collectif substitudbhgriculture écologisée est donc une voie
dans les situations connaissant les pressionsnabdes plus fortes. Des politiques supra-
municipales favorisant une agriculture pérennejuidité et respectueuse de I'environnement
ainsi que l'installation de jeunes agriculteurs témement par lI'acces au foncier) et le
dynamisme des organisations agricoles locales pouga la fois inciter les agriculteurs a
adhérer a ce type d’agriculture (si ce n’est p§& ldecas) et les €élus et résidents a la soutenir

Ensuite, notre étude de terrain souligne le réld’appui » que peuvent jouer les
institutions étatiques. Dans certaines situationendues », les conseils municipaux
s’appuient sur des décisions émanant de I'Etat pamtifier des décisions impopulaires et
aller dans le sens de la préservation de terrasodag. Ce rble pourrait étre renforcé pour
favoriser la mise en place d'outils et de politisugui s’averent méconnus (et qui font
guelquefois face a la réticence des élus) teldepisystemes de transferts de COS ou encore
des politiques de développement urbain qui, toutpemant en compte l'existant et les
spécificités locales, favoriseraient un développenéeonome en espate

Les résultats de I'étude de terrain comme des hsatiéns économétriques mettent
également en évidence les communes sur lesqueliention doit étre renforcée : communes
avec des surfaces potentiellement urbanisablesen@s élevées et donc peu incitées a la
« parcimonie », communes avec beaucoup de terrefidm®es, communes révisant trés
régulierement leur document d'urbanisme pour réalides agrandissements de zones
constructibles, communes voisines de communes phogortantes connaissant une
augmentation de population, communes ou le poidgpd®priétaires fonciers est encore élevé
(de par leur pourcentage dans la population ouoteentration de la propriété fonciere),
communes aux zones NB partiellement construitesuxuhabitudes de développement basse
densité...

Bien sdr, la pertinence de ces recommandatiorss dautant plus vraisemblable que
les travaux de recherche seront poursuivis en tegampte des suggestions émises
précédemment. De plus, vu la complexité des phénemétudiés et afin de diminuer la
probabilité d'effets pervers associés a la misegplication de ces recommandations, une
modélisationex-antedes probables effets de celle-ci, via des méthati@gsaluation des

% Par exemple en travaillant sur les formes urbailaesonception des logements, le rythme de dépelment,
I'accessibilité des aménités naturelles depuisabitht dense...pour renforcer I'acceptabilité depmmgiques.
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politiques publiques, semble judicieuse ainsi guppssible, une mise en application a valeur
d’essai sur quelques zones pilotes.
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Annexe 1 : Tableaux comparatifs des résultats obsats (études
économétriques).

. . Effet observé. Effet observé Effet observé
Déterminants S . S o T
significativement positif | significativement négatiff non signific.
Densité de population X
Niveau d'éducation X
Valeur médiane des logements X
Taille des services techniques X
d'urbanisme
Niveau de biodiversité X
Niveau de perturbation du cadre de yie X

lié a étalement urbain
Tableau 1A: Effets observés de divers déterminants sur [ido de mesures de lutte contre
I'étalement urbain d’apres Brody et al. (2006)

M((';\Al\/(;iﬁ;r:a;{dg ;e(t)) (Lewis et Neiman, 2002)
. Indivi- | Collec- Collectif Collectif par
Type d’habitat : . sur terrain | renouvelle-
duel tif .
vacants | ment urbain
Population +
Croissance de la population X +
Revenu médian des ménages X X
Proportions d'Afro-Américains X X
Proportion d'Hispaniques X +
Nombre emplois / nombre de résidents actifs X X
Taux d'occupation par les propriétaires X X
Stabilité résidentielle X X
Proportion de résidences secondaires (ou locatiensacances) X X
Proportion de logements non équipés d'assainissarokectif X X
Vote démocrate X X
Impact des associations de résidents + +
Impact des associations de professionnels X X
Taille des services techniques d’urbanisme X X
Ville centre d’agglomération X X
Commune/milieu rural(e) + X
Durée des trajets pendulaires - -
Proximité d'une ligne de trains régionale - +
Proximité d'une grande ligne de trains - X
Proximité autoroute - X
Dist.au centre de Chicago ou a la mairie du villegelus proche - X
Distance a la voie rapide X -
Distance a l'aéroport + X
Proximité du littoral + +

Tableau 1B :Effets observés de divers déterminants sur I'ddofu I'acceptation probable) d'une
ou plusieurs politiques favorisant le développententertains types de logements
(+ : effet significativement positif ; - : effetgiificativement négatif ; X : effet non significBtiD’apres
McMillen et McDonald (1990) et Lewis et Neiman (200
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Déterminants

Effet observé
significativement

Effet observé
significativement négatif

Effet observé non
significatif

positif
Population Richer Lewis et Neiman
- Croissance de la Lewis et Neiman Richer, Lewis et Neima
8 population (restriction densités) (autre)
= % « Seniors » et .
=1 = Richer
e « juniors »
o . . . Rolleston (densité résid
Densité de populatig Richer des zones d’habitat)
Fiscalité issue de I3 . .
AR Lewis et Neiman
o) propriété résid.
IS Rolleston (niveau .
O Budget . Rolleston (augmentation)
L% relatif)
Taxe professionnellg¢ Rolleston
. Revenu median Richer, Lewis et Neimal
% o | Homogeéneité revent Rolleston
3 _3— % d'Afro-Américains Lewis et Neiman
= . Lewis et Neiman
o= Proportion - . .
Qo o . (restriction Lewis et Neiman (autre
S + d'Hispaniques . -
S @ développement résid
O % min. ethniques Rolleston (prop,relative Richer
_ ._ | Niveau d'éducation Richer
-% %_ Nb emplois sur la
S % commune/ nb Lewis et Neiman
B8 résidents actifs

Taux d'occupation p:
les propriétaires

Lewis et Neiman
(restriction développeme

Richer, Lewis et Neima
(autre)

T » résid.)
2 g | Stabilit¢ Résid. Lewis et Neiman
5 & [ % résidences secon Lewis et Neiman
o O o 5 "
a2 e qugment san L.ev'ws et’Nelman Lewis et Neiman, 2002
assainissement (restriction développeme (autre)
collectif résid.)
Vote démocrate Lewis et Neiman Richer
Asso. de résidents et Lewis et Neiman
de professionnels
Nb d’années depuis
adoption ou derniéere Rolleston
modification
g % zoné en résid. Rolleston
2 | Degré de restriction
= , . Rolleston
° du non-résidentiel
Taille services Lewis et Neiman
techniques d'urbanisme
Zo_nage communal Lewis et Neiman
réalisé par un échelon (restriction
supérieur a celui de la développement résid.)
commune
Distance centre-villg Richer
Ville centre d’'une Lewis et Neiman . .
s o " Lewis et Neiman (autre
c agglomération (restriction densités)
S| Commune rurale Lewis et Neiman
(U Ve .
= Duree trajets Lewis et Neiman
8 pendulaires
8 ——
3 Pro?<|m|te pole Rolleston
d'emplois
Proximité Littoral Richer Lewis et Neiman
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Tableau 1C (page précedentelffets observés de divers déterminants sur pgido de mesures
restreignant I'offre de logements (d'aprés; LewtidNeiman, 2002 ; Rolleston, 1987 et Richer, 1995)

Déterminants

Effet observé
significativement posit

Effet observé
significativement négat

Effet observé non
significatif

2

la

n,

urbaine

Population Brueckner, Lecat, Nguye Lewis et Neiman
Croissance de la |Lewis et Neiman (proba.q¢ Lewis et Neiman (sur le | Nguyen, Lecat (solde nat
c population proposition ou d’adoption  nombre de politiques) |Brueckner (migration nett
2 % de « Seniors » et d¢ Nguyen (évolution nb
° 0 HE € 5¢ > 9 y" ( . Brueckner, Nguyen
3 « Juniors » Juniors")
g . . Brueckner (% de ménage Brueckner (nombre de
Population des ménagge . .
d'une personne) personnes par ménage
. . Lecat (distance centre-
Densité de population . ( i Brueckner
maison la plus éloignée
Lecat (taux d'imposition d . :
. o . A S Lewis et Neiman,
Fiscalité issue de la | foncier bati et mobilisation .
O D, . : Lecat (accroissement de
2 propriété résidentielle fiscale de la taxe taxe d'habitation)
§ d'habitation)
i Budget communal Lecat Brueckner
. Lecat (si interaction aveg
Taxe professionnelle Lecat .
. « population »)
= Ly Brueckner, Lecat Nguyen, Lewis et Neimar
o o Revenu médian des .
25 i (augmentation du reveny Lecat (revenu moyen
E = menages e .
8 .g médian) imposable )
e % de min. ethniques Lewis et Neiman, Nguyer Brueckner
- Niveau d'éducation et %
o . . . Brueckner
c d'emplois qualifiés
2 %_ Taux chémag Brueckne
S - . -
S € Nb emplois sur la Lewis et Neiman (sur la . .
89 . iy o Lewis et Neiman (sur le
it commune/nb résidents probabilité de propdon et ..
. ) . nombre de politiques)
actifs d’adoption)
Valeur médiane des
Brueckner
logements
- % d'occupation par les Brueckner, Lewis et
c s Nguyen .
GE> propriétaires Neiman
4] L . Lewis et Neiman (sur le |Lewis et Neiman (proba.
= Stabilité résidentielle Nguyen . .( " ) (P .
L nombre de politiques) | proposition et d’adoption
\g % de résidences Lewis et Neiman (nb de Lewis et Neiman (proba.
© secondaires politiques) proposition et d’adoption
= Lewis et Neiman (proba. @ : .
2 % logements sans . , (p . Lewis et Neiman (sur le
o . proposition et d’adoption) .
assainissement collect nombre de politiques)
Lecat
Superf. dont la commur]
. Lecat
est proprio.
o Vote démocrate Brueckner Lewis et Neiman.
g —
Communes voisines ayze
2 | el Nguyen,
S réglement/ croissance
oY Lecat

Asso. de résidents ou @
professionnels

e

Lewis et Neiman
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Taille des services
techniques d'urbanism

D

Lewis et Neiman

Maire agriculteur

Lecat

- Ville centre Lewis et Neiman Lecat
-% Commune périurb. Nguyen
R Commune rurale Lewis et Neiman Lecat
S
(8]
. . . Nguyen, Brueckner, Lew
S | Durée trajets pendulaire guy .
et Neiman
. — Lecat (Loi Montagne et
Niveau d'aménités . ( L g_ Lecat (ZNIEFF) Brueckne
= proximite litt.), Lewis et L .
S naturelles . o (proximité du littoral)
g9 Neiman (proximité litt.)
< Nuisances Lecat

Tableau 1D(début en page précédente) : Effets observés éesdiéterminants sur 'adoption d’'une
ou plusieurs politiques relatives a la gestion 'debanisation lorsque que le contenu de ces palii
n'est pas explicitement mentionné dans les tragdiapres Brueckner, 1998 ; Lewis et Neiman.

2002 ; Nguyen, 2009 et Lecat, 2006)
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Annexe 2 : Informations complémentaires sur les cactéristigues de la
région PACA

> Compléments sur la démographie régionale

Unités urbaines de plus de 15 0600 habitants

=n nambie dhabiisms
18005 - 15568 ",
I55EE - 1TAIY #
17805 - 28404

B RS -2FE2

B =iz 4542

I 41543 - 50453
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Figure 2A : Répartition géographique de la population régiong#RES 2009)

Une coexistence au sein de la région de départements trés urbains et de

départements trés ruraux

Répartition de la population par type d'espace (en %)
Population au

Espace urbain Espace
1°" janvier 2006 P e

rural
Ensemble |Ville-centre ‘ Banlieue ‘ Périurbain

Alpes-de-Haute-Provence 154 501 41 25 6 10 59
Hautes-Alpes 130 752 50 37 4 9 50
Alpes-Maritimes 1073 184 98 35 59 4 2
Bouches-du-Rhéne 1937 405 98 52 35 11 2
Var 985 099 88 30 41 17 12
Vaucluse 534 291 85 37 32 16 15
Provence-Alpes-Cote d'Azur 4815 232 91 41 39 1 9
France métropolitaine 61 399 541 82 28 32 22 18

Figure 2B : Répartition de la population régionale par dépar@arhet type d’espace
(Levy et Roux, 2009)
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Figure 2C : Evolution annuelle moyenne de la population régiempar type d'espace
(Levy et Roux, 2009)

Moinsde| 5000a | 20000 a Plus de
Paca 5000 19 999 49 999 50 000
habitants| habitants | habitants| habitants

Nombre de communes (2006) 963 807 118 27 11
Population 2006 4815232 857569 1122396 884 648950 619
Population 1999 4506253 766837 1037056 832194870 166

Poids dans la population régionale (2006) 100,00 %,80 % 23,30 % 18,40 % 40,50 %

Evolution annuelle moyenne 1999-2006 1,00 % 1,60% 1,10 % 0,90 % 0,60 %

Tableau 2A :Démographie par taille de commune (Levy et RoO0O89P

» Compléments sur la dynamique fonciére régionale

Total superficie |Répartitionen |Total superficie |Répartition en

consommee % consommee %

pour le pour les

logement activités
Alpes de Haute Provence 40 552 523 5.7 51 808 655 7.5
Hautes Alpes 35355346 5.0 26 597 013 3.9
Alpes Maritimes 72 206 353 10.2 89 861 484 13.0
Bouches du Rhone 178 615 965 253 327 877 863 47.6
Var 206 423 490 41.9 111975 783 16,2
Vaucluse 83 704 907 11.8 81 392 496 11.8
PACA 706 858 584 100 689 513 294 100
Source : SITADEL — DRE PACA

Tableau 2B: Superficie consommée en PACA pour le logemdaes eictivités de 1990 a 2006 en m?2
(DRE PACA, 2007)
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Population Espace artificialisé en m? 1 habitant consomme X m*

Evwokion |Privitiae |Evolstion | Ewolation | Prévision 2050 | Evolofion 80 | 0 voce artiffcialist

00/99 en % | 2020 902020 ea % | 9099 en % 2020 en %

Ratio 90 | Ratio 99 | Ratio 2020

Montagne | 6.8 236547 |21.87 3442 164207953 |1428 348¢ [438nP | 694 o
Littoral | 4.46 3500962 |13.98 28,65 1879 204 220 [112,9 2M6n° [352m® |33500
Moyen |9.91 1288034 [308 11022 3 395 200 606 | 828 lw® |7100¢ |2 635m°
Pays
Région (583 5046883 |185 51,61 4584073753 (248 300m* 442 m® | 908m°
PACA

Source : Schéma régional d'aménagement et de développement du termitoire — Consetl Régional PACA

Tableau 2C :Prévisions tendancielles pour 2020 de la popufabde la consommation d'espaces
artificialisés (DRE PACA, 2007)

Moyennes
départementales en €/ha

Alpes de Haute Provence | 13 000

Hautes Alpes 12 410

Alpes Maritimes 17 960

Bouches du Rhone 16 730

Var 25350

Vaucluse 9 430

PACA 14 180

Moyenne prix achat agriculteur : 10 500 €/ha
Moyenne prix achat non agriculteur : 20 000 €/ha
Source : Fédération nationale SAFER

Tableau 2D :Prix des terres agricoles par département en 2@BE PACA, 2007)

Evolution 2000 | Evolution 2002 | Evolution 2000

2000 2002 2004 - 2002 - 2004 - 2004
Alpes de Haute
Provence 13175 1373.1 1636.3 4.2 19.2 24.2
Hautes Alpes 1556.1 1690.5 2095.8 8.6 24.0 34,7
Alpes
Maritimes 1925.6 2327.7 2881.6 20,9 23,8 49.7
Bouches du
Rhone 1487.1 1694.8 21447 14.0 26.5 44.2
Var 1749.8 2016.2 25299 15,2 25,5 44.6
Vaucluse 1537.1 1797.8 2012.5 17,0 11.9 309
Source: Fichier des notaires PERVAL — traitement DRE PACA

Tableau 2E :Prix moyen au m2 en € des logements collectiffsratanciens et évolution en % (DRE
PACA, 2007)
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Evolution Evolution Evolution

2000 2002 2004 2000-2002 2002-2004 2000-2004
MAISONS 1758.11 1881.79 2577.95 7.03 36.99 46.63
TERRAINS 71.56 82.85 91.80 15.78 10,80 28.29
COLLECTIFS 1773.33 2071.35 2576.04 16.81 24.37 45.27
Source: Fichier des notaires PERVAL — traitement DRE PACA

Tableau 2F :Prix moyen au m2 en € et évolution en % des majgerrains et logements collectifs

pour la Région PACA (DRE PACA, 2007)

» Compléments sur les zonages environnementauxrisiodies naturels

Nature =t biodversis Sies & paysages
Protecton reglementars Protecson regiementns
it Préfecional de Protection de Bictope e ciasse
Coeur de Parc Matonal A Directwe paysagére
B coeur marn, Sile Pscnl

Bl coeurteresre
i <erve nanmelie nationale
I Ferméltre de protechon de résenve nabwele geol
Recerve biologique DNF

00 inkegree

B Dirige,

B Mite

IR iserve Intégrale o8 Fare Mational

= o e Protection los 1330

Figure 2D : Protection réglementaire des sites et paysagds & nature et biodiversité en région

(DREAL PACA, 2013)
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Figure 2E : Protection contractuelle des sites et paysagee éa nature et biodiversité et
engagements internationaux en région PACA (DREACARAR013).
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Nature & bodversie Disposad de protection Franstoire s proget

ZMIEFF Temestrs B Matonal - Dispositif wransitore
MIENIEFF terre type | [ WProest or : de Parc Natwe! Régiona
EETNIEFF tecre type I " :

IMIEFF Marne
[MENEFF mer type |

Figure 2F : Inventaires patrimoniaux (ZNIEFF), dispositifs tistoires et projets relatifs a la nature
et a la biodiversité en région PACA (DREAL PACAL20
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Figure 2G : Nombre de risques naturels potentiels répertoei@$ ACA par commune (Préfecture des
Bouches-du-Rhéne, 2010.)
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Figure 2H : Atlas des zones inondables en région PACA (DREXCA? 2013)
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Figure 2I : Risque sismique en Région PACA (DREAL PACA, 2013)
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Cartographie de I'aléa aux mouvements
de terrain de la région PACA

Figure 2J : Cartographie de I'aléa « mouvement de terrain >régrion PACA (Sedan et al., 1999)
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Figure 2K : Risques technologiques en région PACA (DREAL PRCR3)

w o

Figure 2L : Communes soumises a la loi Littoral (DREAL PACA20
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Altitude

184 BOTOPO0Y
Trahement - Armaeais 2006

MASSIF CENTRAL ALPES

(du Nord ef du Sud)

PYRENEES

Les zones de montagne et de massif en France métropolitaine Sources : INSEE — CEMAGREF - SEATA

Figure 2M : Carte des reliefs en région PACA (AIRES, 200€9estzones soumises a la loi montagne
(Dunod, 2012).
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Annexe 3 : « Profils stratégiques » des communesmrétées

Conformément a ce qui a été assuré aux persontersdagées, nous n’'indiguons pas
a quelle commune correspond chacun des profilseptés ci-dessous. Une idée de la taille
de la commune est donnée par une approximationadpopulation actuelle. Le nom des
communes voisines (et des intercommunalités) ederégnt omis s’il permet d’identifier
directement la commune. Pour les mémes raisonqeiesonnes interviewées sont désignées
par des termes masculins. Les dates d’élaboratigvisions / modifications des documents
indiquées correspondent a celles données par tesviewées (d’ou certaines incertitudes et
omissions. cf. « ? »). Le symbole «// + code d’'nvommune enquétée » signifie que I'on
observe une similarité avec la ou les communesjudgdis, dans la stratégie, I'argumentaire,
le contexte ou les motivations. Les passages pésodel « Remarque », souvent situés en fin
de description, permettent d’introduire des infotioas complémentaires. Les passages
précédés de « Remarque perso» ou comprenant teetet certainement » permettent
d’introduire des appréciations de lintervieweur mé si celles-ci sont beaucoup plus
développées dans la section « Résultats de 'aaajyalitative de discours ».

O4 (= 5000 habitants): logigue dominante de présematies paysages et du cadre de vie
avec apports financiers via sélection indirecte pigulation : belles villas sur grandes

parcelles. Pression résidentielle due a proximittoraute et cadre de vie. Pression des
propriétaires de foncier non bati. Résidentdes«gens en ont marre des lotissementonc

du diffus ou rien. Certainement surdimensionnemeées zones constructibles (et des
opérations de lotissements) et NB a I'époque (190b)y distribuer la rente fonciere aux 10

grosses familles de propriétaires fonciers. Probknies aux zones NB non construites.
Aujourd’hui maitriser la croissance de populatian saturation des infrastructures et manque
de moyens donc diffus ou rien. POS de 1975. PLCoains.

S4 (entre 5 000 et 10 000 habitants): logique dante de rentabilisation des infrastructures
par remplissage/densification des zones consttastiéquipées. Infrastructures développées
depuis 1983 dans but de doublement de populatiénupdans POS de 199&ertainement
alors dans logique de « centralité » et éventuetdard’accroissement du poids politique d’'un
maire politiquement ambitieux (maire depuis 19883)seiller général en 1985, conseiller en
1992, député en 2002 et président de la commund@&t€éommunes)gcertainementen

« concurrence » avec G5 et M4. Pour cela : désanale larges zones pour l'urbanisation
future puis urbanisation au coup par coup au faér meesure de cessation d’activités agricoles
(répartition de la rente fonciere) donc urbanisatiiffuse puis, suite a augmentation du prix
des terrains, la demande s’est orientée vers comsnurisines plus petites et moins cheres.
Maintenant, la logique de rentabilisation des iimactures par le remplissage est donc
avantagée par 'augmentation des prix dans les aoremvoisines (ou le foncier est devenu
plus rare peut-étre suite a fermeture typique apé@sloppement) ainsi que du prix du
carburant (trajets pendulaires) et demande verplae petites surfaces voir du collectif.
Toutefois, encore rétention fonciére (spéculatgerde pour les enfants...) et existence de
nombreux logements vacants. Pour réorganiser sgudcommune décide lancement du PLU

213



en 2008 (en cours) et aussi parce que les commautesr I'ont déja fait (méme si plus
petites) et D4 aussi. Autre élément prévu : redysation du centre ville et logement centre
pour population vieillissante des zones pavilloremi Agrandissement de la zone d’activité
(n’existe plus la motivation de la taxe professiglier mais aménagement et revente par la
commune donc recettes communales et « confortdéercommerces déja implantés »). POS
de 1977 (au moins), révisé en 1993, modifié 11 éovise 1995 et 2008. Révision simplifiée
en 2007 et début de procédure PLU.

M4 (=20 000 habitants): logique d’ouverture a une udmion dense car logique
d’assainissement des finances publiques (endettetmgsnfort avant 2001) en attirant de la
fiscalité locale car commune auparavant dans @tuatle fourniture de services sans
contrepartie car utilisateurs habitaient villagesisins. Se superpose avec volonté de
s'imposer comme ville centre car développementftéts hopital, S lycée... désignation de
grandes zones constructibles autour de ces imptentt reste encore 110 ha disponibles.
Ceci a bénéficié aux propriétaires fonciers qui mntrevendre a bon prix a des promoteurs
car densités assez élevées permises et marchécaganfavorable (demande logements pour
Cadarache et espérée pour ITER...). Promoteurs p#emarticipation pour Voirie et
Réseaux (commune pionniére) donc recettes et faikd@its pour la commune et densité
permet gonflement population méme si densité mal par les résidents. Prét a accueillir
grosse entreprise si I'occasion se présente méihdast classer de nouvelles zones en
constructible.Remarque persoMaire « entrepreneur » gere commune comme Soniéié
peut-étre volonté d’accroitre son poids politigpeggident de la communauté de communes
et nombreux conseillers vice-présidents déléguést deélégués a I'aménagement et au
développement économique). PLU de 2005.

C4 (= 500 habitants): Limiter la croissance de popufatem gardant des densités faibles
(donc garder un POS) car pression forte pour cectstn de logements mais codts de

'assainissement et de la fourniture d’eau potableolonté de garder caractére rural peu
dense + fait que ce soit politiquement plus diiéicde réduire les zones constructibles
(désignées en 1989 avec logique de satisfaire igtapes agriculteurs en difficulté) que de

réduire les densités. Toutefois. volonté de maintenpopulation de résidents principaux

notamment pour le maintien de I'école donc choixailkes de lots intermédiaires (1500 m?)

pour éviter de devenir village de résidents secioasl@mantis. POS de 1989 révisé en 2001 (et
révision simplifié en 2009).

D4 (entre 15 000 et 20 000 habitants): Volontétjgpie notamment de I'élu a l'urbanisme
(écologiste) de développement plus « durable savigréservation des terres agricoles et la
préférence pour un « développement endogene suifsircourts, cantines bio...). Pour cela,
réduction des zones constructibles et des préwsitaccueil de population (20 000 habitants
supplémentaires au lieu de 30 000). Réduction ggale motivée, d’'une part, par une baisse
des moyens financiers (moindre participation ddafEperte d’habitants...) ne permettant
plus de grands projets et, d’autre part, par let adl I'étalement urbain existant (colt
d’entretien des réseaux élevé car ville trés étdbden que densification mal vue par la
population. En opposition avec la logique de la iwipalité précédente (et avec communes

214



environnantes) qui attendait I'autoroute pour «etiétaver » la ville et I'arrivée de facteurs de
développement « exogéne » (implantation d'une gramdreprise...). Plan de prévention des
risques facilite la tache de la réduction de laezoonstructible ! POS de 1993 certainement
large pour répartition de la rente fonciére. PLLRAO9 mais révision déja prévue.

GR1 & 5 000 habitants): Logique de densification poundtre logements accessibles suite
a décohabitation (jeunes, familles monoparentalest.diminuer les colts de raccordement
aux réseaux. Eventuellement ouvrir un peu. Volahtémaire de préserver terres agricoles.
Agriculture qui se porte assez bien et source dleisipQuelques tensions avec S1 qui
n'appréciait pas lI'ouverture d'une zone commercisbe G1 en zone limitrophe. POS de
1982. PLU en cours depuis 2004.

E1l & 5000 habitants): Ouverture contrdlée a I'urbaiwsa(notamment en reliant le centre
ancien et la zone de lotissements) pour offrir dgeiment, notamment aux jeunes de la
commune. Mais sans toutefois trop augmenter lalptpo donc sans densifiecrtainement
aussi pour préserver le cadre de vie car beauoceugsitients secondaires). Pour cela : garder
un POS. Commune traditionnellement maraichére fodis pression immobiliere (demande
pour construire). Cependant, maire « fort » donadgression des propriétaires fonciers et la
commune empéche le développement urbain en n'am@aanles réseaux dans les zones
d’urbanisation future. POS de 1995. 4 révision®(s€adjoint mais cela inclut certainement
des modifications car la derniére en 2009 et patigas de passage au PLU).

C1 15 000 habitants): Logique dominante d’augmentatienpopulation et du nombre
d’emplois pour donner un poids politique supériaurmaire élu depuis 2001 (s’est présenté
pour la premiere fois en 2001 et a été élu déput2007 ; est également Vice-président de la
communauté de communesn charge de 'aménagement du territoire) avec wolenté
d’'indépendance notamment en termes d’emplois pguora a la grande ville dont C1 est une
commune « périurbaine » (limitrophe). Pour celawvasture a l'urbanisation résidentielle
(110 ha) et économique (zone d’activités de 78daa)s un contexte favorable car a la fois
forte demande de logements (grande ville voisine)n@amment de logements non-
pavillonnaires (pour jeunes, personnes agées, lEmitonoparentales...) et offre importante
de terrain par propriétaires fonciers méme si dpéon organisée par gros propriétaires
fonciers et promoteurs. Densification mal vue erriphé€rie (typique de communes
périurbaines encore récemment agricoles). Diffidirganiser une urbanisation cohérente et
de lutter contre I'étalement urbain a cause d’uhrfatage de terres agricoles (mas revendus a
non-agriculteurs. situation difficile du maraichaged’autant plus que les élus prennent plus
en compte l'aspect politique que I'aspect colts réssaux. POS de la fin des années 1970,
révisé en 1992 et 2002. PLU de 2006.

S1 & 45 000 habitants): Logique de développemBeintarque persoAmbition politique du
maire. Maire président de l'intercommunalité et Samller Général) favorisée par une
situation de carrefour géographique et une demafwie aussi bien en logement
pavillonnaire qu’en logement dense. Pour cela,ticréal’une zone de 800 logements assez
dense, qui avec la densification des zones deéjanigbes permettrait de répondre a la
demande actuelle de logements. Densification dasszdéja urbanisées également pour des
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raisons de codts: il y existe déja les réseauxc dbensification colte moins cher que
'étalement (tout en apportant quand méme des tevdiscaux). Volonté de maintenir
I'équilibre « un emploi pour un habitant » : agressément des zones d’activités dans cette
logique. Toutefois densification, notamment choix développement relativement dense
(mixité petit collectif/pavillonnaire) dans la naelle zone de logements, assez mal vue par
résidents en place et retard d’équipement. Dengfieaussi un moyen de se développer tout
en préservant certaines zones agricoles (ex : qésd’une AOC et obligations légales),
naturelles (garder « le poumon vert» de la commuoes risques et permet de garder du
terrain pour développement futur. Futur PLU devrprendre en compte le poids des
nouveaux habitants ». POS révisé pour la dern@seeh 2001. PLU de 2005 révisé en 2009
et en cours de révision (approbation prévue poi2R0

G1 (= 20 000 habitants): Construire la ville sur laevidit ouvrir un peu seulement (bordure de
zones constructibles) pour donner du logement aites(prévoit + 5000 habitants en 10
ans), limiter les codts d’équipement et préseresrtérres agricoles. Beaucoup de demandes
de logements voire des demandes de terrain cotisteuémanant des industries encore en
place. Logement accessible : correspond a la deengincertainement maintien de I'électorat
(mairie communiste depuis longtemps, passé in@listavrier). Pour cela, densification :
refaire la ville sur la ville en augmentant les Cé&Sen privilégiant le logement collectif.
Urbanisation résidentielle essentiellement par érafons » supervisées par la commune
(PAE...) Faible extension des zones constructiblesagon des colts d’équipements donc
fait participer propriétaires (PVR) et n'agranditegla ou les réseaux le permettent a moindre
frais. En zone NB, les zones construites sont passg U et se sont vite remplies, les zones
moins construites, plus éloignées du centre scsages en N. Préservation agriculture passe
aussi par collaboration avec lycée agricole eblgien de divers projets (apiculture, safran,
vergers, AMAP...). Communes voisines tres différersresc grande ville avec politique en
faveur d’'une population aisée plutét et autre comenavec développement économique
important mais sans avoir prévu les logements pesiractifs car « certainement pas son
électorat de prédilection » (donc G1 recoit demande logements pour cette raison
également). Quasiment méme équipe depuis les aiég®. Pos de 1983. PLU approuvé en
2011 (puis attaqué pour intéréts particuliers etgba d’opposition, approuvé de nouveau en
2012).

P1 & 2 000 habitants) Logique de renouvellement de ladipn par densification du centre
ville pour maintien des services (et optimisati@s déseaux) sans ouverture pour préserver
vignobles et paysages classés. Dans logique dmatgifi : passage de 4000 m2 a 1000 m2 en
NB qui deviennent alors U mais de 400 m2 a 100@an?s les zones U autour centre pour
éviter mécontentement des résidents en place girtddémes d’extension des habitations
existantes. Logique favorisée par bonne situatioon@mique de la viticulture (AOC),
approbation du syndicat de vignerons que le mairéuasi a convaincre, paysage d’intérét
« réglementairement protégé des appétits spéautafgite classé) et population relativement
mixte (donc demandeuse de logements accessiblesisppar la densification) dans un
entourage (commune voisines) tres huppé. Volontémaitenir cette mixité (et donc

certainementson électorat ?). POS de 1990 modifié en 2001 awkmté de rester en POS
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pour ne pas susciter de demandes et pour ne pasieleles ex-NB urbanisées (1000 m?)
(cadre de vie). POS de 1981, révisé en 1990 etfid@ahi 2001.

M1 (= 50 000 habitants): Voisine d’une grande ville mgport & qui elle veut maintenir son
indépendance ainsi que la vie dans les hameaule(éc®onc maintien du niveau (et de la
composition sociale) de population par offre deelongnts et d’emplois. Population classe
moyenne et commune trés variée : industrie, centl®in, zones touristiques, zones
pavillonnaires, zones agricoles et zones natureldsut garder cette configuration
démographique et d'usage du sol: zone natureliecqupe de la grande ville voisine
(suppression de zones d’urbanisation future), éoutépondant a une partie de la demande de
logements (enfants de la commune, actifs de la ammemmais aussi de la ville voisine.
décohabitation des résidents) par densification zeses déja urbanisées (et correspond
certainementa logique de maintien de I'électorat car PCF depuis longtemps). Pour
création d’emplois et recettes pour la communeu{@appartient presque la moitié des terrains
sur la commune): agrandissement des zones distiven réponse aux demandes
d’'implantation d’entreprises de service aux indastet au cas ou proposition d’'implantation
de grande entreprise. Comme beaucoup de terraidsgenconstructibles appartiennent a la
commune, le changement de zonage a été plus ttcdeservi d’exemple aux propriétaires
fonciers (« vous ne profiterez pas de la renteldinisation... mais nous non plus ! »). Refus
de densification pas encore trop fort et propniétaide terrains non béatis constructibles bien
contents de cette possibilité de développementivefaent dense ! Maintien du caractére
encore « rural » malgré tout. PLU depuis début 28dife a une période sous POS de 1982
(?) car PLU de 2002 attaqué en 2008 (ou 2009).

C3 (entre 500 et 1 000 habitants): Logique de neirde I'agriculture biologique quasiment
implantée partout sur la commune viwe et travailler au pays. Méme si I'adjoint a
l'urbanisme de I'époque, actuellement maire, awBja la volonté préserver les terres
agricoles, le POS (1987) initial désignait de vestenes NB ce qui était classique dans les
régions agricoles en difficult&emarque persoCe POS consensuel a-t-il favorisé réélection
et nomination comme maire ? En tout cas développthie, au-dela de la volonté politique,
a probablement été permis par une pression urbegtetivement faible poussant les
viticulteurs a chercher d’autres moyens de profiia terre que la vente en tant que terrain
constructible. En plus coopérative agricole dynami@ di aider (source : rapport éleves
Montpellier SupAgro). Le succes de la démarcheigéal’autres agriculteurs bio (image de
marque de la commune). Maintenant, plus de dematiidesallations que de possibilités et
pas de probleme lors de la réduction des zonestrootibles. Egalement logique de
densification (et Iégere ouverture pour logemeatsasix et zone d’activités en continuité du
village) pour offrir logements aux jeunes et auxrspanes agées de la commune et
notamment permettre renouvellement / maintien gailadion pour maintien de I'école. POS
de 1987 révisé en 1992, 2000 et 2002. PLU appren\008.

O3 (entre 10 000 et 15000 habitants): Logigue damte de préservation de I'espace
résidentiel et du paysage. De grandes zones NBtériésignées au POS (datant initialement
de ?) car c’était une « porte de sortie » pountggcultures en difficulté dans une commune a
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fort potentiel résidentiel notamment assez haugateme (villas sur colline avec vue sur la
mer, commune plus « huppée » que grande ville®isiais moins que certaines communes
voisines donacertainementvolonté de maintien du statut social). 400 ha dieez NB qui
passeront en N pour les zones les plus éloignéesedire (colline) pour des raisons de
préservation paysagere et de colts (méme si cepadpriétaires aimeraient bien diviser leur
terrain notamment pour leur enfants) et en U presantre car difficile de faire admettre la
perte de constructibilité a ces endroits-la. Desplobligation due a PLH (réalisé par la
communauté d’agglomération) de faire des logemsmtgaux : création sur un terrain acquis
par la commune avec création des infrastructures ldocommune a besoin (école. stade).
Dans le cadre de la communauté d’agglomératidda(we dépend pas de novségalement
accueil d'une partie d’'un grand projet (enseignemeecherche..): 21 ha de SHON sur
ancien marché floral et terres agricoles cultivéesn friche. Agriculture, en particulier
horticulture, en grande difficulté donc tentative atéation de halles aux fleurs et de circuits
courts notamment parce qul<aut bien faire quelque chosedes terres agricoles situées en
zone inondable (donc non constructibles), et cortemegriculteurs savent que ce n’est pas
constructible, ils sont demandeurs de débouchés nglatables. Vin local se porte un peu
mieux gu’horticulture. POS révisé en 2001. PLU eurs d’élaboration.

SP3 ¢ 200 habitants): Logique de densification des zaoestructibles et de suppression des
zones d'urbanisation future dans un but de rensalibn des réseaux, de création de réserves
foncieres et de préservation des terres agricdlede® paysages. Proposition d’extension
dense du village pour logement (habitat groupégsgible notamment en location pour les
jeunes/actifs du village. POS de 1995 dessiné@sails des services de I'Etat a une époque
ou il n'y avait pas une pression urbaine aussiefof€hoix d’adopter un POS suite a
'augmentation de population dans les années 18udpafavant : méme pas d’eau courante)
notamment de résidents secondaires (80 % des logende vieux centre sont d'ailleurs
aujourd’hui des résidences secondaires dont de musds détenues par gens du nord de
'Europe) : Le POS répondait alors a la volontérgamiser I'urbanisation et d'éviter les
problemes rencontrés par les autres communes quicamu cette augmentation de
population avant SP3 (par ex : peu de zones NB3. 3 POS de 1995 désigne une zone
d’urbanisation nouvelle de 11 ha éloignée du ceatigen et du chateau (pour préserver ce
dernier qui est classé : méme logique a la mémguipque lotissement de L8) autour d’un
lotissement des années 1960 ou 1970. Zone avée taihimale de lot de 4000 m2 car
densification pas a I'ordre du jour en 1995 et sade refaire du lotissement comme dans les
années 1970 (800 m2). Le POS désigne en plus ume daorbanisation future. On peut
supposer l'intérét des propriétaires fonciers notemt des 6 grands domaines que compte la
commune dans cette désignation des zones conbtescé plus ou moins long terme. Mais a
partir des années 2000, 'augmentation de la pressibaine (notamment d’Aix-en-Provence
gui n'est pourtant pas a proximité immédiate) fagndre conscience que les équipements a
réaliser ne seront pas rentabilisés avec une Biefalensité. De ce fait, le PLU en cours
d’élaboration a pour objectif de corriger les ersedu POS. Il a également pour objectif de
lutter contre étalement urbain pour des raisonsggsres. D’ailleurs, le centre et le chateau
sont classés en ZPPAU depuis 2002. Maire, agriouleg convaincu de l'intérét de la
préservation des terres agricoles, fait partie @legos propriétaires et n’a pas de terrain
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constructible donc « montre I'exemple ». Il y au¥sutres grands propriétaires fonciers mais
en zone ND : ce sont des chasseurs qui n'ont pé&£ira I'urbanisation et qui, de toute fagon,

n'habitent pas la commune. De plus, le schéma téimecd’assainissement monte que

I'assainissement individuel n’est pas possibleaeZPPAU préserve autour du chateau et du
village. Les demandes de constructions diffusesnaient donc principalement que de

'extérieur. Résidents de la zone U a 4000 m? s&am contents de pouvoir détacher une
partie pour que leurs enfants puissent construir@aur bénéficier des recettes de la vente
(situation financiere des ménages parfois difficifgés achat immobilier sur la commune).

Par contre, projet d’habitat groupé locatif plufficiie a faire accepter (mauvaise image).

POS de 1995 modifié 3 fois. PLU en cours.

N3 (= 2500 habitants): Volonté ancienne d’atteindreilsda population nécessaire au
maintien des commerces et services du village dgample aujourd’hui volonté d’atteindre
2 500 habitants de maniére a avoir une pharmakiel)efois, ne veut pas augmenter plus que
cela la population et refuse la densification haduscentre du village : d’'une part, parce que
les résidents veulent conserver cette ambiancéeratde cadre de vie (faible densité) qu’ils
ont choisi au prix de plus long trajets pendulaggsd’autre part, pour ne pas augmenter les
impbts (ne pas créer de nouveaux besoins en sgnateinfrastructures liés a une
augmentation de population). Le POS de 1998 déstpre une zone constructible en
assainissement collectif sur terres agricoles gusant plus « productives » (c’est-a-dire qui
ne sont plus en vigne) mais avec des tailles mileisnde lot de 1 200 m2, ce qui est supérieur
aux préconisations des services de I'Etat, et ome NB sur une zone de piémont suivant les
courbes de niveau (tout ce qui n’est pas en plaiais pas trop pentu est classé en NB donc il
s’agit d’un zonage « maximal » selon ces criterésje NB a 4 000 m2 pour des raisons de
protection de la nappe. A la méme époque : implimmtad’ EDF = manne financiére pour
cette commune a petit budget donc bien vue paofaulption (loin des habitations + baisse
des impobts, amélioration des services). Par comtiahilisation générale contre projet de
carriere initié par un propriétaire étranger (e$ pésident!) pour préservation de I'espace
boisé (paysage, randonnée et chasse) d’ou classem&BC. Aujourd’hui, accueil d’'un parc
photovoltaique en zone ND bien vu par la populafiéveloppement durable), tres rentable
pour la mairie (location d’'un terrain communallaetepté par les chasseurs (la société donne
6 000 € par an pour le syndicat en échange de ilanoe). N'’envisage pas d’ouverture de
zone constructible en raison des codts des résstade la protection incendie mais prévoit
logements sociaux pour le rapprochement des je(masdécohabitent) et des personnes
agees vers le centre (logements moins chers, plits pt proches des services). Cela libérera
aussi des logements pour accueillir nouvelles famib la périphérie. Autre phénomene
observé : jeunes ménages qui ré-emmeénagent avemiaents dans logement a la périphérie
pour des raisons financieres donc autorise extert@s logements. Par contre, probléeme avec
le refus de densification par la mairie : il s‘oppoa la volonté de I'Etat et fait 'objet de
contournements par les nouveaux arrivants (2 mgiaooolées sur un terrain...). Passage NB
a U ou N sera problématique car volonté dee as faire perdre un droit a batir mais
objectif de maitrise de la population. POS de 199&]ifié en 2006 et en 20009.
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S3 & 2 000 habitants): Volonté de ne pas consommeerdestagricoles (maire : retraité de la
SAFER) donc pas d’ouverture supplémentaire a Inidzion d’autant plus qu'il reste encore
des terrains constructibles disponibles. Veut juséntenir I'équilibre aujourd’hui atteint en
termes de population/services/activité agricolatetosphere rurale. POS de 1981 initié dans
l'intention d’éviter le développement « au coup paup » pour prévoir les équipements et
arriver a I'équilibre précédemment mentionné enigi@mt des zones constructibles en
continuité des 28 hameaux qui constituent la conem(maintenir la vie dans chaque
hameau). Doublement de la population (volonté durenaécédent) depuis 1981 donc plus
d’augmentation voulue malgré demandes des propdaétpour passer en constructible et la
demande de logements (Cadarache et ménages d’'APxestence ou Marseille méme si pas
proximité immédiate et que les résidents actuetawaillant, souvent des ménages modestes,
éprouvent aujourd’hui des difficultés financiéresoiits de trajet, achat immobilier méme si
parcelle de 600 m2, abandon de travail pour un2desnjoints....). Loi Montagne pratique
pour refuser étalement urbain @e n’est pas nous, c’'est I'Eta) méme si cela a empéché
'ouverture d’'une ZAC a l'endroit initialement pnév POS de 1981 et pas lintention de
passer au PLU.

R3 (& 2 500 habitants) : Volonté d’offrir de 'emploi éti logement permanent (car logement
tres cher) et de préservation des terres agriglee écologiste du directeur de cabinet du
maire). Ces logiques reflétent certainement lamé@ales résidents permanents et secondaires
de préserver leur cadre de vie dans cette zonged'@auristique international ainsi que la
volonté des résidents permanents d’améliorer leansditions d’emploi et d’offrir un
logement décent et accessible aux autres actife d@mmune. En 1987, POS permet a
chaque famille de la commune de s’enrichir via 30N8 sur les piémonts (car plus haut :
probleme de préservation paysage et des incendieglys bas : terres les plus fertiles donc
pas prioritaires pour le passage en constructibde)jourd’hui, €électorat « urbain » de
résidents permanents et secondaires donc poliptuge protectrice : passage des zones NB
tres diffuses en N d’ou 300 ha de N et A gagnédesuzones NB et réduction de 65 % des
zones d'urbanisation future. Création d’emplois siiga municipal) et ouverture a
I'urbanisation de 0,2 % seulement du territoireanminent pour habitat écologique dense dans
une combe. Viticulture qui se porte assez biergoalité et débouché directs (tourisme) mais
situations économiques tres contrastées au seinlB8sexploitations de la commune.
Notamment un projet de bergerie soutenu par la aomemProblémes des pépinieres qui
« pullulent » en zone agricole sans qu’on puiseenfjécher. Le PLU de 2006 a subi 13
recours car s’il reflete les préférences d'une mig@o il s’oppose a des intéréts
personnels conséquents: 1 recours contre logenmmidus (NIMBY) et 12 recours de
propriétaires fonciers (aucun agriculteur) contreonstructibilité. Il faut dire que les prix du
foncier sont exorbitants: rien ne se vend a un pnrormal » (bati ou non) avec notamment
achat de grands domaines par des grandes soaiéggsse de placement ou achat de mas, de
grandes propriétés par résidents secondaires extimént riches. Intéressant de constater que,
suite au POS de 1987, le conseil municipal a ét figaut la main et suite au PLU de 2006,
le conseil (différent de celui de 1987) égalemetd é€lu haut la main: ceci reflete
I'évolution de I'électorat et 'adéquation de I'dution de la politique d’occupation des sols
avec cette évolution. Par contre, conseil inquiirpsa réélection en 2014. En effet, ces
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dernieres années les investissement spéculatifaugmenté remplacant les propriétaires
résidents (permanents ou secondaires mais votdoigaur la commune) par des détenteurs
de capitaux ne votant pas sur la commune et n'agastforcément le méme intérét a se
mobiliser pour la préservation du paysage: le poidistif des propriétaires fonciers voulant
gue leur terrain passe en constructible risque ddgtee plus élevé aux prochaines élections
qui seront alors peut-étre plus « serrées ». P@$i€p: une zone sous RNU) de 1987 et PLU
de 2006.

SB3 & 15000 habitants): Objectifs : maintenir le nive@ la composition sociale) de
population et d'urbanisation pour garder le cadee vie, I'esprit «village » et ne pas
engendrer de codts. Pour cela : sanctuarisatiorzales NB (deviendront N dans PLU), pas
d’ouverture a l'urbanisation prévue sur la zonécadg, ouverture (sur zone ND) d’'une zone
d’activité pour offrir emplois et services et ciéatde logements collectifs de « standing »
pour personnes agées de la zone d’habitat diffsisaad se rapprocher du centre. POS initial
(1977) permettait par la désignation de larges zauwastructibles, et notamment de zones
NB, de satisfaire les propriétaires fonciers. laels minimales de lot ont d’abord été faibles
car avant 1989 « personne ne voyait d’inconvéngraccueillir du monde »Rgmarque
perso :parce que c’est I'Etat qui avait fait le zonagexeait choisi des tailles minimales de
lot faibles ou parce que la commune voulait gropsur concurrencer pole voisin ?) mais
ensuite problémes liés a 'augmentation de pomratiotamment sur petites parcelles avec
«maisons de faible qualit¢: colts d’équipement, problemes d’extension Ildgements,
ménages modestes attirés par prix plus faible diiaen-Provence ou Marseille avec
problemes financiers pour assumer achat immobdtecolts (et temps) de transports et
surtout <«foyers fiscaux pas intéressamtspour la commune. De ce fait, en 1993
augmentations des tailles minimales de lot de 189G 5 000 voire 10 000 m2 donc
sélection indirecte d’'une population plus aisée, fiscalement plus intéressante. De plus,
limitation de la croissance de population sans wmitidn des zones constructibles et
préservation des zones NB donc satisfaction dederits. Maintenant se positionne OR
n'‘est pas comme [la ville voisine, de populationuigglente mais sous-préfecture]
Remarque : avant 1993 municipalité de gauche, amése-droit puis droite. POS de 1977
révisé en 1993 et 1999. PLU en cours d’élaboration.

V3 (= 5000 habitants): Logique de remplissage des daeisses pour rentabilisation des
equipements. POS initial tres «large » (permeoenaujourd’hui de presque doubler la
population) certainementpour faire bénéficier de la rente fonciére lesppriaires de
'époque. Existe demande de logements avec proXi@eidarache mais municipalité n'amene
pas les réseaux pour ne pas s’agrandir trop viraV(retraité Chambre d’Agriculture)
également pour préservation de terres agricolestgrtuaujourd’hui encore 3,2 % de
croissance annuelle de population. Agriculture héieéde l'irrigation par aspersion grace a
implantation EDF. POS initial de 1973 (révisé e®4.91996 ; 2002 derniére modification en
2006).

T3 (= 5 000 habitants) : Objectif : stopper tout dévpkrpent que ce soit par densification ou
agrandissement car centre déja trop dense (3 m&naae batiment au lieu d'un seul
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auparavant), périphérie trées « mitée » et équip&reaturés (augmentation de plus de 1 000
habitants entre 1999 et 2006 soit de 35 %). Forsspon (propriétaires fonciers, promoteurs,
demandeurs de logements) vu la situation géograptde la commune (a la campagne avec
proximité villes) et la situation économique degfiaulture. Phénomene d’anticipation dans
les prix fonciers car politigue récente pas encom&dible (et «complicité des agences
immobilieres»), beaucoup de constructions illégales en zonécag PLU de 2007

« courageux » (te maire savait qu'il ne se représenterait pgsAuparavant POS de ?.

A8 (= 5000 habitants) : Logique de développement résielepavillonnaire relativement
dense. Maire « fort » convaincu qu'uneammune qui ne grandit pas est une commune qui
meurt» et que comme il n'y a pas de repreneurs, st eedriche personne n’aura le courage
de rendre a nouveau les terres agricoles arabless Murtout, quasiment tout le foncier
agricole est aux mains de quelques familles (del¢ clu maire) donc optique de réalisation
de la rente fonciere. Le logement relativement dgrermetcertainementdes ventes a un
meilleur prix et comme la propriété est concentriégagit certainement de grands lots, qui
intéressent les promoteurs malgré I'opposition skysices de I'Etat et I'avis beaucoup plus
mitigé des certains conseillers conscients deslgmtiques relatives a la consommation de
terres agricoles et des colts engendrés. Existeartande logements car proximité de
Carpentras et Avignon. Obligation de logementsaocimal vue car peur de l'arrivée de
populations de Carpentras et Avignon. Obligationréguction d’'une zone constructible a
cause d’'un PPRI également mal vue, car jugée exeessais effectuée. POS de 1976 révisé
en 2000. PLU en cours d’élaboration.

B8 (= 15 000 habitants) : Logique de poursuite du dépmdment économique (pour répondre
a la pression des entreprises car zones d’'actiadgelles saturées et logique bien accueillie
car population demandeuse d’emploi) et de fouraitle logements pour la classe moyenne
par agrandissement des zones constructibles @liesll le PLU proposé par la municipalité
précédente a été refusé par les services de ERtedison de trop grandes zones constructibles
sur terres fertiles). Egalement logique denixité sociale par le haut: diminution des
servitudes de mixité sociale, volonté de créer égdences haut de gamme malgré une
population plutdt ouvriére, et annulation de I'¢ffie 'augmentation des COS instaurée par la
municipalité précédente par une diminution des éwast autorisées. Passage de zone NB
eéquipée en réseaux en Ua avec seuils a 1500 mfeaudé 1 000 m2 pour des raisons
d’assainissement autonome mais volonté de les équipec tout-a-'égout. Ouverture a
'urbanisation sur les terres les moins fertileavi@ture sur terres plus fertiles avait causé
refus du PLU). Développement urbain trés contrpanrtles zonages de risques industriels et
naturels et limité par codts et injonctions Chamégriculture et INAO. Agriculture en
difficulté et pollution des terres. PPRI attaqué e commune. Mécontentement des
propriétaires fonciers suite au passage de pascele « a lotir » a «réserve fonciére ».
Municipalité communiste de 1977 a 1989 (// M1 et TBmmunes avec industries passées ou
encore en activité), socialiste de 1989 a 2008 @tad« souverainiste » puis extréme droite
depuis 2008. POS reévisé pour la derniere fois @92BLU en phase d’approbation.
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M8 (= 10 000 habitants): Logique de développement rageledense et économique qui est
la traduction de la volonté de donner du poids adanmune et d’avoir un équilibre
logements/emplois/colt des équipements (// M4&'alyir de faire de M8 une wlle-relais »

(// S1). Pour cela, densification et agrandissenua® zones constructibles (sur terres
agricoles les moins fertiles et non-inondables)p&pmment, un certain nombre d’anciens
agriculteurs parmi les élus. Population ouvrieratdme bonne partie ne paie pas d’'impot.
Politiques volontaristes demaires visionnaires (selon dires de l'interviewé). POS de 1988
révisé en 2006. PLU en cours d’élaboration.

C8 (= 2 000 habitants) : Logique d'offre de logementsirpactifs locaux et atteindre 2 500
habitants (mais pas plus) pour maintien des sesvéems toucher aux terres agricoles et a
faibles colts d’équipement donc densification. Bnole de rétention fonciére : parcelles
encore cultivées méme au centre du village caculitire trés rentable. Economie basée sur
viti-viniculture et cenotourisme. POS de 1896, réwa 2000. PLU en cours d’élaboration.

S8 & 2 000 habitants) : Logique de maitrise du rythrégalution de la population et du type
de développement urbain. Passage au PLU prévuec®OIS n’est plus adapté (suite a
croissance de population) et SCOT vy inciteerfainement réle important de
lintercommunalité car A8. BD8 en ont parlé austli)est prévu au PLU le passage d'une
zone d’urbanisation future (NA) en zone construetdt éventuellement le passage de zones
actuellement & 1000 m? en zones a 700 m? mais dauthnsification « raisonnée »
(aménagement d’'espaces de vie commune...) pour éesgrobléemes de voisinage. Offrir
des logements plus proches du centre pour populatellissante voire logements sociaux
pour les jeunes méme si mal vus par la populabBomc « ouvrir » (passage de NA a U) voire
densifier un peu pour offrir des logements a unpufadion demandeuse (les jeunes du
village) et une communauté de communes influenté \gut répartir I'offre de logements
notamment autour de Carpentras) et pour maintegisérvices. La densification permet aussi
d’étre en accord avec loi SRU et de ne pas consortmoye de terres agricoles car c’est un
beau paysage. De plus «lorsque la collectivité tws efforts d’équipement comme
l'irrigation, il ne faut pas les gacher en mitantCependant, forte pression des propriétaires-
agriculteurs car temps difficiles. Logique de dépglement modéré également de maniere a
anticiper la réouverture de la ligne Avignon-Catpas et ne pas devenir une « banlieue
dortoir d’Avignon » (par contre lien avec Carpentraffirmé). Objectif de population :
environ 2 500 habitants (alors qu’aujourd’hui uu ggus de 2000) mais pas 5 000 ! POS de
1989, modifié » (ou réviseé ?) 7 fois depuis. PLIteurs.

BD8 (= 2 500 habitants): Logique de préservation du femagricole et d’offre de logements
(car logement cher, forte pression d’Avignon et pg@atras ainsi que pour résidences
secondaires car proche site paysager remarquabiled &'emplois, le tout principalement
pour les «enfants du village. L’agriculture est la principale activité du eifje (viticulture)

et le syndicat de vignerons demande la protectiEs tdrres (notamment en AOC). Ainsi,
pour offre logements : densification (en plus caimise les codts). Ne veut toutefois pas trop
augmenter la population car maintien du cadre dgne veut pas dépasser 3 500 habitants et
ne veut pas des lotissements comme a A8). D’adleagements sociaux (80 pavillons et un
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batiment de 5 a 6 logements) bien accueillis ceaefdemande locale mais hors du centre du
village les gens ne veulent pas de voisins. Pmstént, le POS permet encore 300 logements
avec un COS de 0,3 donc le passage au PLU n'‘estnuase envisagé d’autant plus que la
mairie veut régler le probleme du recours de la mome contre le PPRI (qui rend
inconstructible la zone ou elle voulait faire deumeaux logements sociaux). Entre PPRI,
AOC et rétention fonciéere (qui empéche par exerfi@largissement de la ZAC); il n’y a pas
beaucoup de disponibilités pour faire des logementseberger les activités. Remarque : si
pas dans viticulture/vin, la population travailleGarpentras ou Avignon. POS de 1987
modifications en 1992 et 2006.

L8 (= 1 000 habitants): Objectif : maintien du villagd gu’il est actuellement avec son
niveau de population et sa composition sociale, s@e d’'urbanisation et d’'activités
économiques. Village historique et chateau tres lpiservés avec beaucoup de résidents
secondaires et d’activités liées au tourisme (38fleis) donc aujourd’hui envisage juste la
réhabilitation d’un ancien batiment industriel egements sociaux pour les actifs du village.
Dans les années 1970, s’est construit un lotisseéleigné du centre pour attirer des jeunes
mais comme il N’y avait pas suffisamment d’emplibisst surtout habité par des retraités.
POS de 1985 avec instauration d’'un mécanisme dsféids de COS pour équité entre
propriétaires en zones non constructibles et pétgires en zones constructibles et
préservation du patrimoine. Ne veut pas de PLU toauve que ce n'est pas adapté a
'aménagement de la commune (incompatible avesteande COS ?). Forte personnalité du
maire et de son prédécesseur. Contre hyper-sépanitéapport aux constructions en NC car
cela nuit aux agriculteurs et ne voit pas de mal@résence de beaux cabanons (réhabilitation
de cabanons existants) comme abris de piscineucaioins cabanon bien entretenu et impots
payés sur ceux-Ci (etertainementen accord avec le souhait de garder et d’attire u
population aisée). POS de 1985.

B5 (= 500 habitants): Logique de préservation des tagggoles, d'offre de logements et
d’emplois pour la population permanente. Présesuatiles terres agricoles car source
d’emplois et image de marque touristique (terre@igntretien du paysage (et conviction du
maire retraité de la Chambre d’Agriculture) + éwvifgoblémes liés a la cohabitation
élevage/logement. Fournir des logements pour lesef et saisonniers car logements chers et
creer des emplois (zone d’activités) dans la comarsinon population part sur G5 or veut
maintenir les services donc la population permanés¥ % de résidences secondaires, 520
habitants en hiver, population multipliee par 10 &é& + souvenir de fort exode rural).
Révisions/modifications effectuées recemment (2@@8)y permettre le maintien du centre de
vacances, rendre constructibles des parcellesadggienclavées dans la zone commerciale,
rendre inconstructible une parcelle pour confoftastallation d’un agriculteur et permettre
la création d'une maison de retraite et de logemesdciaux. Encore des surfaces
constructibles disponibles au POS. Existe de lenti&tn fonciére «nais ce n’'est pas plus
mal » car sinon on pourrait doubler la population dlage. En conséquence, pas de révision
prévue d’autant plus que ¢a susciterait beaucougedendes (certaines communes voisines
sont plus « pro-développement » alors craint lati@a «pourquoi pas nosi? » de certains
propriétaires fonciers) méme si la part relative piopriétaires fonciers a diminué. De plus, il
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n'y a plus unanimité sur la question de la poliégd’'urbanisme au sein du conseil
(désaccords d’ailleurs au niveau de la réflexianesLU) et méme si la mairie aimerait bien
relier les 2 poéles existants de la commune, el& & pas les moyens. Le maire estime qu’un
COS de 0,4 est déja assez élevé d’autant plusaueut pas trop augmenter la population en
raison de problemes d’eau potable en février massiaafin de conserver un esprit rural. De
plus, la population dépend de services (écolesuthis par la commune E5 donc ne veut pas
les saturer (beaucoup communication avec commumisggs). Remarque : le POS de 1981
a été l'occasion d’'un remembrement-aménagement (&) permettre plus d’équité entre
propriétaires fonciers mais aussi de créer de gsmarcelles plus faciles a travailler, de
mieux organiser le développement urbain (group€).R& a permis aussi permis de faire
bénéficier les 10 familles de propriétaires dednte liée au développement sur les terres
agricoles délaissées (ex : création de campingestes du maire et de son adjoint) donc
certainement surdimensionnement des zones cornbtescpour les besoins de I'époque. La
commune a ainsi pu récupérer du foncier qu'ellengreagé et revendu (lotissement, zone
commerciale). La mairie ne pourrait plus faire ¢& &ijourd’hui en raison de divergences au
sein du conseil municipal, d’une trop forte pressicbaine (commune située entre une station
de ski assez importante et E5 et dispose de terpdaits, rares dans la région) et de problemes
liés a quelques terrains constructibles attribuass s2change en 1988 (ce qui a créé des
tensions). POS de 1981, révisé en 1988, révisiaplgiée en 2008.

E5 (entre 5000 et 10 000 habitants) : Volonté eledre cette ville « centre » (pour les
communes avoisinantes) plus attractigerfainemenambitions politiques du maire ? Elu en
2001, conseiller régional, candidat aux |égislajyarésident de l'intercommunalité) et de se
conformer au PPRI. Réorganiser I'offre de logem@uatsr pallier la rareté, la hausse de prix
et la concurrence des communes voisines moins stig84 et M4~ 7 000 habitants c’est
certes moins que S4 ou M4... mais relativement aumneones autour, c’estertainement
beaucoup !) Pour cela, densification (dents creese®nouvellement urbain) et ouverture
pour logements mais aussi pour zones d’activités €gistantes pleines et demandes pour
s’installer). Eviter le mitage des terres agricobes agriculture = cadre de vie, terroir et
emplois (car débouchés avec le tourisme) et éviésr problemes de cohabitation
résidentiel/agricole. D’ailleurs, la demande deelognts s’oriente maintenant vers de plus
petites parcelles. PPRI a impliqué I'inconstruditidid’'une zone NA redirigée vers une zone
de moindre valeur agronomique et mieux située. Be gaspiller I'espace est important
notamment car les terrains plats et accessiblesrams.Remarque persdPeut-€étre volonté
aussi de rééquilibrer résidents permanents/résidetiondaires (60 % des logements) ? Mais
pas évoqué. PLU de 2006, révision simplifiée erf200

A5 (= 400 habitants): Logique d’économie du foncier temtrépondant aux demandes de la
population et aux besoins de fonctionnement dealégos de ski (i.e. compromis). Economie
du foncier car terrains physiquement constructillesrs pentes et risques) rares donc
développement parcimonieux en prévision de I'avehiaussi car I'agriculture et le terroir

sont I'image de marque d'une petite station. Deaits, 'adhésion au PNR implique que
document d’urbanisme doit étre revu et privilégidnanisation parcimonieuse en continuité
de [l'existante. Toutefois, pour que station fonmtie il faut des «lits » donc du

225



développement résidentiel. Pression des proprstdamciers que la mairie tente de contenir
en rendant constructibles certains terrains. Ieitient (mandat 1995-2001), la mairie
prévoyait la réduction des zones constructibles lfesoins moindres : avant 2000, pas une
telle pression fonciére, vu lisolement la presseoaugmenté mais plus tard qu'ailleurs) et
création d’habitat groupé pour cibler les « jeumis pays » (qui sont actuellement en
colocation ou chez leurs parents) car ce type daiabst moins cher et intéresse moins les
résidents secondaires ou les gens qui veulenttalessa la campagne. Mais personne ne
voulait de ce projet (la population et les promategoréferent du pavillonnaire). Le maire ne
s’est pas représenté en 2001 et son successeivilég@ le développement pavillonnaire.
Autres éléments : commune remembrée dans les ahBé8sdonc grandes parcelles au lieu
de toutes petites et assurant I'équité agronomiBae.contre, aujourd’hui grande inégalité
fonciere car certains ont toutes leurs terres @&u @@ proches de la zone constructible et
d'autres n’en ont aucune dans ce cas. De plusglasdes parcelles n’incitent pas a
développer des habitations proches les unes dessalte PNR implique que les zones
constructibles doivent étre dans la continuité dti éxistant (comme SRU et loi Montagne)
et ne pas toucher les prés de fauche ce qui gsiepratique dans une commune ou les terres
en continuité du bati existant sont justement dés ge fauche. Dans les communes exposées
au sud (etcertainementmoins isolées que celle-ci) ces parcelles en prasdéja été
urbanisées, elles n'ont donc pas ce probleme! Begude grands batiments de ferme vacants
en cceur de village que les propriétaires pourraransformer en appartements mais ¢a colte
trés cher et ne correspond pas au type de logedeenandé. Les agriculteurs qui veulent
s’installer sont rebutés par les conditions deditapentes...). POS de 1985. PLU de 2004 et
révision préevue.

G5 (= 40000 habitants): Logique de «temporisation »laleconstructibilité des zones
destinées a [l'urbanisation future, élaboration d'®LU de «transition» vers un
développement un peu moins consommateur d’espade emagardant une logique de
développement économique. POS de 1995 avec zoms$ruxtibles surdimensionnées car
voulait faire augmenter la population,devenir une ville, une vraie et... la seule du
département (et certainement distribuer rente &alitout en faisant diminuer les prix. La
population a augmenté (plus d’arrivées de populatjoe de départs sur G5) mais les prix
aussi ! Jusqu’en 2004, pénurie de terrains etiterteop chers : la demande se réoriente vers
le village voisin (plus de départs que d’arrivéas G5), que cela arrange dans un premier
temps puis les prix fonciers sur le village voiaigmentent (// S4) et donc maintenant autant
d’arrivées que de départs sur G5. Aujourd’hui eadmeaucoup de zones « NA » donc dans
PLU, compte échelonner la constructibilité et espre les mentalités changent car les gens
(hors du centre ville) habitués a étre «a l'aisee» dans un habitat peu dense. La
densification est donc difficile a faire accepteaisnpourtant voulue car le POS de 1995 se
révéle trés couteux et les impbdts n'‘ont pas coulestdépenses (dépenses pour réseaux
d’électricité non prévues a l'origine). Elus cem&inent prudents car suppression de
constructibilité politiquement difficile (électioserrées en 2008). Le PPRI est un bon prétexte
et il existe émergence de circuits courts en maggie mais de moins en moins de surfaces
exploitées sont nécessaires par exploitation adgri€b70 exploitations sur la commune).

Finalement, toujours volonté de développement rsaiseut un peu plus modéré en termes
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d’étalement (maistemarque persotout de méme pas encore tres eéconome !). d&ires,
comme c’est une grande ville, c’est plus dur de gpliquer! ». POS de 1995 modifié en
2007. PLU en cours.

M5 (= 500 habitants): Volonté de rentabilisation desig®ments touristiques qui ont été
réalisés par la commune afin rester dans la comcoer par rapport aux stations italiennes.
Volonté d’augmentation de la population permaneifite de maintenir les services existants
et de rester une commune a part entiere (au cpsoget de fusion de communes) mais aussi
afin de doter la commune de moyens techniquesandiers plus importants pour gérer des
gros dossiers en raison de la multiplication pard20Ola population en saison touristique.
Logique pro-développement touristique ofx n'a que c¢a) qui permet de maintenir
'équilibre budgétaire. La mairie gére beaucoup awses. Elle gére les remontées
mécaniques car ¢a permet une plus grande sougesséamment I'ouverture dés qu'il y de
la neige (contrairement aux compagnies privéegjucdidélise les clients et donc satisfait et
maintient les commercants. Elle a aussi géré latiore d’'une zone touristique qu’elle revend
maintenant et a développé en parallele du logeraeagssible en partie financé par le
développement touristique. Le classement en caigitel des zones prévues pour la
constructibilité future s’inscrit aussi dans cadfgique. Toutefois, il s’agit d’ouvrir au fur et a
mesure pour ne pas trop augmenter I'offre (en terteesurfaces et de densités autorisées) car
cela ferait baisser les prix. Cette baisse de meixserait pas bonne pour la rentabilisation du
complexe touristique développé par la mairie enaiterait pas les propriétaires du centre a
rénover les logements qu’ils louent or cette rétiomaest nécessaire pour maintenir le niveau
de clientéle (tourisme assez haut de gamme, avareeae veut pas devenir comme certaines
stations « vieillottes » des Alpes-de Haute-Proegnde plus, veut pas devenir village dortoir
de la ville voisine (donc le PPRI qui rend incoustibles des terrains en zone limitrophe de
cette ville arrange bien la mairie). De ce faitrairie « temporise » car il est politiquement
difficile de supprimer des zones AU. Gestion dedenmune comme une entreprise (// M4).
Remet en cause le PPR avalanche, relation tendeesles services de I'Etat et la chambre
d’agriculture (juge I'agriculture incompatible» avec le ski d’autant plus que I'eau ne vient
gue des bassins de rétention donc risque de mullstiélevage, d’ailleurs ajoute qula’y a
plus de terres agricoles, ce sont de prés de faheExistence d’'un contentieux en cours
sur un zonage « UTS » lancé par une associationoemementale. La PVR est mal vue, les
propriétaires « ne comprennent pas pourquoi ilsadent payer ». C’est le deuxieme mandat
du maire donc cela prouve gqu’il y a consensus swatwon touristigue de la commune.
Toutefois, les prochaines élections risquent d'&eerées car certains « agacements » et
« lassitude » de la population. POS de ?. PLU d& 26 fois modifié entre 2004 et 2009.
Révision en cours, devrait aboutir en 2012.

L5 (= 300 habitants): Logique (affichée en tout caspdservation des terres agricoles mais
également logique d'agrandissement des zones aotibtes pour agrandissement des zones
d’activités (8 ha, demande qui peut s’expliquer pesximité autoroute), pour offrir des
emplois, ne pas étre village dortoir de G5 et répera la pression fonciere engendrée par la
proximité de G5. Augmenter progressivement la pajpah par densification pour maintenir
les services. Maire avance que vente d’un terrairsttuctible peut permettre de payer les
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droits de succession d’'une exploitation. Actuelleime 130 emplois » sur la commune (?).
Existence (ou prévision ?) de 10 ha de panneautopbitaiques qui apportent des revenus a
la communeRemarque persologique de « survie » ou ambition politique desgir (Maire
président de communauté de communes. Conseill@rgén : « mini-centre » dans région
immédiate trés peu peuplée)? PLU de 2006, révisonglifiées en 2008 et 2010.

A6 (= 75 000 habitants): Aimerait préserver zones N@autu tissu dense et favoriser la
mixité sociale (mais pas acceptée par populatian)foactionnelle (pour limiter les
déplacements) mais document constamment attaque ipi@néts personnels. POS initial
établi dans un contexte de crise horticole d’otirde grandes zones NB et aujourd’hui plus
aucune zone NC. Pression énorme due a une demasd®rte par rapport a I'offre. Il est
trés difficile d’'empécher la division des parcelitse « grignotage » sur le ND, notamment
permis par retour au RNU a chaque fois que le PRD&taqué. Trop de pression et d'intéréts
divergents a satisfaire (en premier lieu divergeentre intéréts public et privés!). POS de
1971 puis constamment attaqué.

G6 (= 5000 habitants): Logique d'offre de logements,sdevices et d’emplois (sans pour
autant faire venir trop de monde d’'un coup carrésdents ne veulent pas ca). L'offre de
logements passe par la densification (diminutiohtdéles minimales de lot, augmentation du
COS par exemple pour logements sociaux) qui esthién vue étant donné les prix et la
demande de logements (cela permet par exempleiioti du terrain des parents pour que
les enfants puissent construire). D’ailleurs, lgg pont si hauts que les demandes (en dehors
du cas précédemment évoqué) se portent plutbt dergollectif. Et l'urbanisation est
tellement rentable que des propriétaires propasénte leur terrain a des promoteurs pour du
logement social (auquel un grande partie de la lptipn du département est éligible
d’ailleurs). Il était prévu également au projetRidJ de 2003 (qui a été abandonné car c’était
un PLU commun avec 2 communes voisines mais |'uabed s’est retirée) d’agrandir la
zone d’activité existante pour faire vivre le secteus mais €galement pour régulariser une
situation existante ou une partie des terres dgsoest utilisée a d’autres fins, plus rentables
(location a des entreprises pour entrepbts de tgade voitures...) et aider un peu les
propriétaires agriculteursacvivre de leur terre> car I'agriculture le permet a peine. Aussi
volonté d’apporter d’autres services (maintien deses NA en réserve fonciere pour cela)
par exemple un lycée pour éviter que les enfantéadeommune et des alentours soient
obligés d’aller au lycée dans ville voisine. Cest d’ailleurs en accord avec le projet de
'OIN (Opération d’Intérét National) « Plaine du Ma de créer une gare multimodale a
proximité, mais cette décision dépend du Consegiét@l. Par contre, le nouveau PLU sera
certainement plus restrictif (notamment par rapgoitagrandissement de la ZAC) que le
projet de 2003 en raison d'obligation d’économiesgface/préservation des terres agricoles
imposées par la DTA, I'OIN, Natura 2000 et les EBCloi SRU et le Grenelle, les Trames
Vertes et Bleues et la loi Montagne. Cette présemvast vue comme une contrainte car ne
croit plus en I'agriculture qui connait une sitoatéconomique trés délicate qui ne permet pas
aux habitants d’en vivre (notamment pour I'hortiaté, I'arboriculture et le maraichage car
la grosse exploitation qui fait des plantes arogquegs, elle, s’en sort bien). Elu interviewé ne
croit pas non plus en une agriculture bio avec débhés sur Nice, il reste sur I'idée que

228



constructibilité, au moins d’'une partie des teres, la seule solution ou alors au moins des
aides pour pouvoir investir, se moderniser. Fonaggicole cher : 30€/mZértainementa
cause d’anticipation du devenir des ces terre€2?$ & 1983. PLU en cours.

R6 (= 5 000 habitants) : Logique de préservation du aggt volonté d’attirer des résidents
secondaires pour financer les logements sociaugatibires (car commune de plus de 3 500
habitants). Préserver le « bati existant » (tréfagliquasiment que de l'individuel notamment
car, en 1983, il y avait des tres gros propriésaaeec des parcelles un peu partout sur la
commune) c'est-a-dire ne pas densifier les zonegtNBaintenir l'interdiction de construire
en haut de colline (130 ha I’EBC et pourtant, auge sur la mer, ¢a aurait était trés rentable
de construire des villas). Mais avec le passadelaiiles tailles minimales de lots (2 500 m?)
seront supprimées et remplacées par un COS quiceeies trés bas (0,10) mais on pourra
guand méme construire de tres petits batimentslesiisurfaces relativement faibles a partir
du moment ou le raccordement au réseau d’'assamesgesera possible et ¢a sera néfaste
pour le paysageRemarque perso et les colts d’équipement ? et le statut sodalla
population ? Pas évoqués !). Pourtant vu les gri& pression fonciere, il n’esertainement
pas politiquement imaginable de passer les zonesNB («¢a serait excessif). Cherche a
attirer des résidents secondaires car c’est ungates communes de la Cbte d’Azur a en
avoir trées peu (seulement 4 % et la population peente est assez jeune : 600 enfants
scolarisés) or les résidents secondaires paientimdpéts locaux élevés sans nécessiter
beaucoup de dépenses car ne sont pas souvent &rolaisent pas leur enfants.... Ces
recettes permettraient de financer les logemerntgso. Proximité avec Cannes, vue sur la
mer... devrait les attirer ainsi que I'extension ddéohse de loisirs (8 ha) prévue dans ce but.
Prévoit aussi 8 ha de zone d’activités. De touteriacela fait 20 ans que 60 ha sont en friches
(refus de mise en bail par propriétaires), il re3deha de maraichage (en bonne situation
economique) et un exploitant sous contrat avec €haour fleurs (treés lucratif). De plus, la
commune a préservé plus de terres agricoles qgaecta DTA impose (74 ha au lieu de 50).
Veut densifier le vieux centre pour le « revitalisgRemarque persone comprend pas trop
la logique, en plus le centre a l'air déja tréssdel). POS de 1983 (partiel) révisé en 1995
(couvre tout la commune). PLU presque approuvé marmgpcore un accord de I'Etat pour
passage de A a U dans la vallée de la Siagne.

C6 (= 75 000 habitants): Préserver le statut de villdifaqui fait la richesse de C6, proposer
du logement social et projet de technopdle pourlamtpr quelques entreprises (voire
relocaliser des entreprises implantées a des eadnaippropriés comme en zone NC(?)). La
préservation du cadre de vie passe par un abaiesetee hauteurs et densités qui est
notamment permis par la DTA (qui, ici, précise nesdalités d’application de la loi Littoral),
cela empéche également d’avoir, comme cela s’é@stdas tours qui s'implantent dans des
quartiers urbains plus traditionnels (petits immestanciens accolés), car ¢a n’est pas beau et
cela entraine une arrivée massive de populationdgstabilise la vie de quartier. Les
logements sociaux ne sont pas mal vus car il eepiqué aux gens que presque tout le
monde pouvait étre concerné vu les prix/revenus tadépartement. Seulement ouverture de
10 ha sur la vallée de la Siagne pour Technopole netouche pas au 50 ha demandés par la
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DTA et essaie de développer des filieres bios,jaelns. Le contrdle de I'Etat permet de
résister aux pressions. PLU de 2005 modifié 5daise 2006 et 2010.
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Annexe 4 :lllustration simplifiée du biais de sélectioi

Pourquoi estt important de tenir compte d'' possible biais de sélecti? Pour
répondre a cette question, nous utilisons deux plenLe premier (a gauche) est
exemple classique, inspiré de ceux usuellemeneptis pour expliquerd biais desélection ;
le second (a droite) est une adapn du premier, plus proche de notre problémati

Inspiré d’exemples <lassigue »

Nous voulons estimer l'effet de caractéristic
sociales sur la probabilité d'étre infecté par
virus. Cependant, hous ne pouvons savoir ¢
individu est infecté e s'il s'est fait dépiste
Pour simplifier, nous allons caractériser n
population par une variablemuette de reven
telle quenotre échantillon compte 100 person
riches et 100 personnes pauvres. Parmi

riches, 90% se sont fait dépister con
seulement 30 parmi les pauvres. Au seiles
riches qui se sont fait dépistés % ont été testé
positifs contre 286 au sein des pauvres qui
sont fait dépister. On a donc O personnes
dépistées et infectées au sein de notre échar
de 2000 indiidus (et dans notre échantillon

1200 individus testés), 98ont riche: 60 sont
pauvres. Ainsi, une régression sur la popule
totale ou sur la population testée est suscef
d'indiquer que la richesse augmente la probal
d'étre infecté alorgue c'est faux. Ici, erreur
d’interprétation est évidente ehe solution serait
de faire une régression sur le s-échantillon deg
900 personnes riches dépistées et sur le -
échantillon des 30@ersonnes pauvres dépisté
Cependant, au-dela de pidss probléms de
taille des sous-échantillongges caractéristiqu
qui ont a la fois une incidence sur la probab
d'étre testé et étre infectgont généralemel
multiples et mal connuesdge sorte qu'il n'est p
possible d'adopter une telle méthwogie. On
comprend donc l'intét de la prise en ccpte de
ce phénomene a l'aidewi modéle de sélecti.

Adapté a notre problématiqt
Nous voulons évaluer l'effet des caractéristic
municipales sur les changements de politic
d’occupation des ssllors d'une périoddonnée. Pour
rédiser un tel changement, les municipalités doi\
entreprendre une procédure colteuse en temps
argent. Pour simplifier, nous caractérisons n
communes par une variableuette de richesse te
gue notre échankiln compte 1000 communes rict
et 1000 communes pauvres. Parmi les comm
riches, 90 % ontentrepris cette procédure con
seulement 306 parmi les communes pauvrAu sein
des communes riches qui ont entrepris ci
procédure, 106 ont désign des zones au sein
desquelles I'implantation daobi-homesest autorisée
(situation courante aux Etaltinis par exemple) cont
20% au sein des communes pauvres qui
également entrepris cette procédiOn a donc 150
communesparmi notre échantillon de 20((ou dans
notre souschantillon de 1200 communes) qui
désigné de telles zones, 90 sont riches, 60
pauvres. Ainsi, une régression sur la populatidale
ou sur les municipalités qui ont entrepris la pchoé
est susceptible d'indiquer glee richesse augmente la
probabilité d’autoriser I'implantation de¢ mobil-
homeslci, I'erreur d'interprétation est évidente et
solution serait de faire une régression sur le -
échantillondes 900 communes riches qui ont entre
la procédure et sur le w®échantillon des 300
communes qui I'ont entrepric Cependant, au-dela de
possibles problémes de taille des -échantillons, les
caractéristiques qui ont a la fois une incidencels
probabilité d'entreprendre la procédure et driser
limplantation de mobil-home sont généralement
multiples et mal connues, de sorte qu'il n'est
possible d'adopter une telle méthodologie
comprend donc l'intérét de la prise en compte d
phénomene a I'aide d’'un modele de séle..

1000 riches 1000 pauvres 2000 pers.
90 % 30% 60 %
depistes depistes depistés
300 pauvres = 120 personnes
10% 20% 12,5%
infectes infectes infectes
90 riches 60 pauvres | 150 personnes

1000 riches 1000 pauvres 2000 communes
90 ort 30% ont 60 % ort
Ensrepris la entrepris |a enzrepris la
procécurs |, procadure procécurs
900 riches 300 pauvres 1200 communes
10% 20% 125%
autarisent autorisent autorisent|
les mebil- les mobil- les mobif-
hoines. fiomes. floimes.
90 riches 60 pauvres 150 communes
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Annexe 5 : Description d’'une variable endogéne alteative

Dans cette annexe est présentée une variable endoggndidate, endo2 qui a été
envisagée mais n'a pas été retenue, notammentisaonrae I'absence de correspondance
évidente avec la structure du cadre d’analyse tiggmr et des types de modeéles proposés
pour la validation empirique. Cette variable décl#t surface devenue constructible par
rapport aux besoins théoriques de la commune etflaxion qu’a impliquée sa construction
a orienté I'élaboration des modeles économétriqa&Est pourquoi nous la présentons ici.

Comme son nom lindique, cette variable a été caitet juste apresendol
initialement dans le but de compenser les limiesette derniére. Elle introduit notamment
les notions de surfaces constructibles encore dibjgs et de besoins en surfaces
constructibles (dépendant de la démographie, depl@ et des densités urbaines), éléments
gue nous retrouverons dans les spécifications @sémmues finales. De plus, la variable
endogéne finalement sélectionnée est en quelque sar « compromis » entrendol et
endo2 Les statistiques descriptives de la variablectiélenée ainsi que les corrélations avec
endol, endo2t ses variantes sont d’ailleurs précisées edefigection.

» Description de la variable candidate

Pour construire cette variable, nous considérdasf@is les besoins « théoriques » en
terrains constructibles de la commune pour les Zhaines années et les terrains déja
constructibles dont elle dispose encore. Nous aoteminsi un besoin théorique en surfaces
constructiblessupplémentaires Ce besoin est ensuite comparé a la superficiertana
'urbanisation. Nous présentons ici la méthode dé&ut de cette variable et ses deux
variantes. Le lecteur peut se référer a la figukepbur une meilleure compréhension des
surfaces intervenant dans ces calculs.

Il s’agit tout d’abord de calculer unbesoin théorique en surfaces constructibles »
pour chague commune sur la période a venir.

Pour cela considérons, pour chaque commune, Uéeol de la population
communale entre les recensements de 1990 et 199%ul§hon sans double compte,
recensement INSEE 1999) pour obtenir un taux anmaglen d’évolution de la population
communale. Nous émettons I'hypothése relativemerte fque ce taux d’évolution sera le
méme sur les 10 prochaines années. Dix ans esffatnlee période généralement affichée
comme la « durée de vie » d'un document d’'urbanidgmeréalité, la durée de vie d’un tel
document est variable selon les communes et emcylat plus courte pour les grandes
communes. Toutefois, considérant que les commuloes pas toutes révisé leur document
d’'urbanisme dés 2000, et qu’entre 1999 et la datppdobation du nouveau PLU, certains
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des espaces constructibles encore disponibles @ d®& certainement été urbanisés, il est
inutile de vouloir étre trop précis sur la durésoasidérer pour calculer ces besoins.

Nous calculons ensuite la surface artificialisaehmbitant en 1999 en nous basant:

- soit sur les surfaces béaties calculées pour 2008rtir des données MAJIC 2010 auxquelles
on ajouté’ les surfaces deshuffers» dessinés autour de chaque bati en fonction derlsité
locale et de la zone POS/PLU et les surfaces ctas/grar des infrastructures selon la
BDTopo de 2008 (nous supposons que les surfaceasiructure de 2008 sont les mémes
gue celles de 1999) ;

- soit les surfaces atrtificialisées d’aprés Occuh9889.

Nous émettons alors I'’hypothese, également asseie, fque la population
supplémentaire sur les 10 prochaines années « moms@a » la méme surface par habitant
pour résider, travailler, consommer et se déplagelaide du taux d’évolution de la
population et de la surface artificialisée par tafii nous calculons leesoin théorique en
surfaces constructiblepour les 10 prochaines années. Comme illustré ssales, nous
considérons que le besoin en surfaces construssienul (et non pas négatif) si la commune
connait un taux d’évolution négatif de sa poputatio

BTi=7 *10*P99*(Artif99/P99) sir;>=0
BTi=0 si ;<0
Avec :BT;= Besoin théorique en surfaces constructibles deolmmune i (en ha) pour les 10
années a venir

7;= Taux d’évolution annuel moyen de la populationlai&ommune i sur la période
1990-1999 (recensements INSEE 1990 et 1999)

P99 = Population (sans double compte) de la communa 1899 (recensement
INSEE 1999)

Artif99; = surface artificialisée de la commune i (bati+frftinfrastructures) estimée
pour I'année 2000 (MAJIC 2010 + BDTopo ou bien @erLand Cover 2000) (en ha).

Nous cherchons dans un second temps a déterngsexblesoins théoriques en
surfaces constructibles supplémentaires »

Il faut donc évaluer, pour chaque commune, lefases déja constructibles en 1999
mais encore disponibles pour l'urbanisation. De ménous pouvons les calculer de deux
facons différentes :

- soit avec données MAJIC calculées pour 2000dtemees du MNHM et de la DREAL sur
les zonages environnementaux et de risques etdegntents graphiques numeérisés des
POS/PLU. Nous considérons alors commengore disponibles pour l'urbanisation la
somme des surfaces desinités fonciére® » dont la surface non artificialisée, c'est-a-dire
n‘étant pas couverte par une infrastructure (ropdeking....) ou un bati possedesemble
de ces caractéristiques :

+ Classée en zone constructible en 1999 (cf. docuggaphiques numérisés des

POS 1999)

% En veillant & ne pas comptabiliser deux fois |ésmas surfaces.
% Une unité fonciére est constituée de 'ensembtepdecelles contigiies appartenant & un méme praipeiéil
s'agit de la parcelle si le propriétaire ne possau®ine des parcelles contigiies.
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+ Nappartient pas a un zonage impliquant lincondihle tels que les
environnementauxstricts’’ comme les zones sous Arrété Préfectoral de
Biotope, les sites du Conservataire du Littoras, Z@nes centrales des Parcs
Nationaux, les Réserves Naturelles Nationales £6Sl&es Classées ou encore
les zones « rouges » des Plans de Prévention dgsdginaturels (inondation.
incendie. avalanche et mouvement de terfaifour simplifier la manipulation
des données. ces zonages sont pris en compte méme approbation est
ultérieure a 1999 (ce qui ne signifie d’ailleurss pabligatoirement qu’elle est
ultérieure a la derniere révision/modification cacdment d’urbanisme puisque
I'on n’a pas une connaissance exacte de celle-ci)

+ A une pente inferieure a 35°%

+ N’est pas couverte pas ledbuffers» que nous avons dessinés autour de chaque
bati en fonction de la densité locale et de la 700&.

+ A une superficie supérieure a un seuil dépendana dkensité locale et de la
zone POS (en deca, la probabilité d’étre constraitgamais elle devient
constructible est trop faible).

- soit avec les données Occupsol 1999 en calcldasuirface non artificialisée couverte par
un zonage « constructible » (zonage donné pardesndents graphiques numeérisés des POS
1999).

Nous retranchons ensuite au besoin théorique ¢eéu@ent calculé (BJ, ces
surfaces encore disponibles pour obtenir hasoin théorique en surfaces constructibles
supplémentaires :

BTS = BT, - SDC99
Avec :BTS = Besoin théorique en surfaces constructibles stipphtaires de la commune i
(en ha)

BT; = Besoin théorique en surface constructible dedenmune i (en ha)

SDC99 = Surface déja constructible en 1999 et encore atidge pour la
construction dans la commune i (Majic 2010+BDTopoéedments graphiques numérisés des
POS/PLU 1999; ou bien Corine Land Cover 2000+ doent® graphiques numérisés des
POS/PLU 1999) (en ha)

Cette prise en compte des surfaces disponiblesrenconstructibles va ainsi
« pénaliser » les communes a l'urbanisation diffussr l'agrandissement de zones
constructibles y sera alors moins « justifié »cetméme si les buffers et surfaces seuils dans
les zones peu denses sont plus grands dans ladeétleocalcul avec les données MAJIC).
On peut méme avoir deBTS<0 si la commune possede plus de surfaces consiastib
disponibles que ce dont elle va théoriquement avesoin pour les 10 prochaines années.

7 Ces espaces sont, en pratique, rarement zonésumides dans les documents d’urbanisme. En i@élsr
pourraient I'étre le temps de la mise en conformitédocument d’urbanisme si le zonage environneahest
ultérieur au document d’urbanisme communal.

% || arrive par contre assez souvent que ces zomesges », lorsqu’elles sont établies, chevauctestzones
déja constructibles voire déja urbanisées. Le detum'urbanisme devra donc étre mis en confornaités $rois
ans et les zones déja construites ne pourront Bédns davantage. Nous ne disposons pas des zefiggeaux
risques technologiques.

% Une variante, non présentée ici, serait de ram@n&i a zérdBT; <SDC99.
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En effet, I'objectif est de comparer les surfacesstructibles supplémentaires apparues entre
1999 et 2006 avec ce besoin théoriqgue en surfaggsiénentaires. Nous espérons ainsi
expliquer les choix des élus sur la taille de aedases et identifier des communes pour
lesquelles on observe une volonté d'infléchir ourdeforcer les tendances passées. La
seconde endogéne s’obtient donc ainsi :

endo2= Endoj — BTS = endol- BT, + SDC99
Avec :endo2= Seconde endogéne (en ha)

endol;= Surface passée d’'inconstructible a constructibigre 1999 et 2006 dans la
commune i = premiéere endogene (en ha) (POS nunsgrisé

BTS = Besoin théorique en surfaces constructibles Bmppntaires de la commune i
(en ha)

BT; = Besoin théorique en surface constructible dedenmune i (en ha)

SDC99 = Surface déja constructible en 1999 et encore atidgle pour la
construction dans la commune i (Majic 2010. BDTapmsuments graphiques numérisés des
POS/PLU 1999 ou bien Occupsol 1999+ documents ggaels numeérisés des POS/PLU
1999) (en ha).

Endo2peut également avoir deux variantesdo2let endo22 Nous n’avons calculé
ces variables qu'avec les données issues de MAdCla BDTopo et des documents
graphiques numérisés des POS/PLU 1999 car nousspestbns pas des données Occupsol
pour des dates antérieures a 1999. Les donnéeaseCa@nd Cover sont disponibles pour 1990
mais sont moins précises qu’Occupsol. Ces variamiegn commun de baser le calcul des
besoins théoriques en surfaces constructitBds) (1on pas sur la surface artificialisée par
habitant observée en 1999 mais sur la surfacécatisée supplémentaire par nouvel habitant
(et par nouvel emploi pouwendo22 entre 1990 et 1999. On part alors du principe lgse
« arrivants » (résidents et actifs) qui viendroat [a suite suivront les mémes tendances que
ceux arrivés entre 1990-1990 en termes de consdomdiespace. Pour ces deux variantes,
le calcul effectué est donc le méme que powoz, seule I'écriture d8T; change.

Ainsi, pourendo2], BT; est calculé de la fagon suivante :
BTi=z; *10*P99*[(Artif99 ; — Artif199Q / (Hab_sup90_99] si r;>=0
sit;>=0 et donc Habsup90_ 9%0
BTi= 0 siz; <0 et donc Habsup90_9€0

Avec :BT;= Besoin théorique en surfaces constructibles dedia@mune i (en ha pour les 10
annees a venir)

7;= Taux d’évolution annuel moyen de la populationla&ommune i sur la période
1990-1999 (recensements INSEE 1990 et 1999))

P99 = Population (sans double compte) de la communea 1899 (recensement
INSEE 1999))

Habsup90 99= nombre d’habitants supplémentaires en 1999 grport a 1990
dans la commune i (=P99i-P2§l P99i-P9(>0 ; = 0 sinon)

Artif90; et Artif9g = surfaces artificialisées en 1990 et en 1999 dedanmune i
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La seconde varianterfdo2?) consiste a prendre en compte la pla occupée » non
seulement par les nouveaux arrivants mais égalemantles nouveaux emplois (hc
agriculture) en considérant que la création d’emsplkout comme l'arrivée d’habitants va
manifester parune certaine artificialisation des sols. ; est alors calculé de la fac
suivante :

BTi= [(Habsup90_9; *10*P99) + (Emp_supi*10*emp99] * [(Artif99 ;-
Artif90;)*(habsup90_99+Empsup90 99|
Avec:BT;, 7, P99, Habsupp90_9;, Artif90; et Artif99; comme précédemm:

EmpSup90_9% nombre d’emplois supplémentaires en 1999 par aapp 199( dans
la commune i (=Nombre_emplois ;-Nombre_emplois_90 si Nombre_emplois_}-
Nombre_emplois_960. = 0 sinon(recensements INSEE 1990 et 1999)

- — -,

! : Limite communale

Surface artificialisée entre1990 et 1999

v
C
=
=y
QO
[
9]
A 8]
=
[y
-
o
[a3]
w
(9
[g2]
A 8]
<
A 8]
=
et
=
W
o
o

e e e = — ———— ———

n Surface dont on prévoit l'artificialisation par prolongement de tendance (=BT) dont:

Besoin théorigue gui pourra étre satisfait au sein des zones constructibles
encore disponibles en 1999

m Besointhéorigue qui ne pourra étre satisfait que par agrandissementde la
zone constructible=BTS

_____

| i Limitede la zone constructible décidée entre 1999 et 2006

Différence entre superficic constructible ot besoin en surface constructible
supplémentaire = seconde endogéne

Figure 5A : Représentatic des surfaces intervenant dans le calcul de la sse@mdogeér.
Exemple d’'une commune a l'urbanisation concentrigugc une seule tache urbaine et une seule
constructible.

> Avartages et limite

Il s’avere que pour la grande majorité des communoes lesquelles nous dispose
des données nécessaires a ces calculs, les sucfatstsuctibles encore disponibleSDG)
sont si importantes que le besoin théorique erasts constuctibles supplémentaireBTS)
est quasi-nul ou négatft ce, méme si le besoin théorique en surfacedroatibles BT,) est
élevé. On peut penser que cela est di au modelad das surfaces constructibles enc
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disponibles. Toutefois, les surfaces artificialségar personne et les surfaces encore
disponibles ayant été calculées avec les mémeghBg®Es en ce qui concerne I'estimation du
bati et les infrastructured\ffers..), il est raisonnable de penser que ceci ref@teédlite :

les communes disposent quasiment toutes d'impsriesgaces disponibles.

Le caractere négatif du «besoin théorique en esfa constructibles
supplémentaires »BTS ) peuta priori étre source de problemes notamment si I'on coreside
notre intention de le comparer aux surfaces ousestd’urbanisation par le biais d’'une
soustraction. On aurait d’ailleurs pu le ramenezé#o pour les communes ou le besoin
théorique en surfaces constructibl&sT) était inférieur a la surface constructible encore
disponible §DG). Toutefois, I'idée de départ était d’'attribuerewraleur de I'endogene élevée
aux communes ayant ouvert plus que leur besoimsyaleur quasi-nulle a celles ayant ouvert
des surfaces proches de leurs besoins, et uner vedgative a celles ayant ouvert moins que
cela. Or, si le besoin théorique en surfaces suppiéaires est négatif, sa valeur absolue vient
s’ajouter aux surfaces ouvertes a l'urbanisatidnag@mant ainsi une valeur encore plus élevée
de I'endogene.

Les choix méthodologiques effectués montrent foigeleurs limites. En effet, se
basant sur des « prolongements de tendancesmpbiss de développement urbain les moins
denses sont en quelque sorte « justifiés » puisguaommune présentant une urbanisation
diffuse en 1999 va ainsi se voir attribuer des issthéoriques élevés « justifiant » une
ouverture a l'urbanisation élevée. Toutefois, it dgficile de fixer a priori un besoin
théorique d’espace artificialisé par personne @iti € correct » ! De plus, il est tout a fait
envisageable de considérer qu’'un conseil munia@pah beaucoup de difficultés a imposer
une urbanisation dense dans une commune ou elllesh@as que dans une commune ou elle
'est, méme avec une volonté dinflexion. On obseav ainsi toujours un certain
prolongement de tendance et les décideurs polgigmesont bien conscients (on I'observe
d‘ailleurs dans nos enquétes de terrain). On peunt dire que la construction de ce « besoin
théorique » se positionne plus dans une logiquerigtise, positive, plutbét que dans une
logique normative critiquant le choix des élus papport « a ce qu’il faudrait faire ».
Néanmoins, une variante «normative » de la coctsbu de ce besoin théorique est
envisageable par la suite.

Une autre limite de cette variable est que I'emai@g(ou ses variantes) peut prendre la
méme valeuk pour des communes aux situations pourtant bidérdiites. En effet, dans une
commune cette valeur peut étre due a une ouve#uherbanisation entre 1999 et 2006
supérieure aux besoins théoriques en surfacesraotilskes supplémentaires. Dans une autre
commune, cette méme valeur peut étre due uniquerdemd présence de surfaces
constructibles encore disponibles, autrement didea politiques passées d’ouverture a
'urbanisation sur lesquelles il est politiguemdditficile de revenir. Une alternative a la
seconde variable endogerendo? pourrait donc étre une variable catégorielle cowantt
I'aspect « besoins » et I'aspect « ouverture » cerillustré en figure 5B.
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endol;=0

BTS, >> 0 (BT>>SDC99)) endol;>0

endol;>>0
endol;=0

BTS, =0 (BT~ SDC99) endo1;>0

endol;>>0
endol;=0

BTSi << 0 (BT <<SDC99) endol,>0

endol;>>0

Figure 5B : Variante catégorielle de la seconde endogene

Par ailleurs, si I'on compare les valeurs desédifites variantes de la seconde
endogene, on constate de trés grandes différentesla variable calculée avec les données
Occupsol €ndo29 et celles calculées avec les données MAJIC/BDTepdes zonages
environnementaux et de risque (cf. tableau 5A).nxate, les données Occupsol n'ont pas la
précision parcellaire des données MAJIC ; de lgutobtention de données antérieures a
2005 avec ces derniéres nécessite une rétropmjeeti le croisement avec la BDTopo.
Calculer les endogénes avec les données MAJIG&scpltis précises, impliqgue néanmoins de
nombreuses manipulations et de nombreux calculg, gweur certains, des hypothéeses
relativement fortes.

Au final, bien que cette endogene soit trés riehanformations, les avantages de sa
sophistication sont contrebalancés par les incaemén lies d’'une part a de possibles
difficultés d’interprétation et d’autre part auxmbreuses manipulations et calculs que sa
construction implique et qui la rendent trés sdesiu risque d'erret’. De plus, les trés
fortes corrélations entre ces variablegrdol(cf. tableau 5B) nous ont amenés a ne pas les
utiliser.

» | Moyenne Et;;‘;t Min qulaer:ile Médiane qui?tile Max N
Au(rl\';l’gjri‘(';)a”d 38.984 | 66.828)  0.000 1526  15.087 45009 651.811 |336
A(g';bci”p';%rr)d 14.963 | 24744  0.000 0.545  6.654 15995 158.665 |336

endol 49.104 | 97.076]  0.000 1.609 13211 47.128 975.861 |336
endo2 36.690 | 171.791 -2468.113| 1.832| 13.034 46.944 973.4B5 333
endo20 330.866 | 690.594 -400.077 | 26.559 127.36p 395.043883.242| 336

endo22 61.448 | 102.042 -2.485 | 11.146| 25.050 62.370 1010.048 333
endo23 61.521 | 102.114 -2.485 | 11.107| 25.025 62.540 1010.110 332

Tableau 5A :Statistiques descriptives de la premiére endodeésejariantes de la seconde et
I'endogéne sélectionnée.

19+t certainement difficilement calculable de facomparable sur d’autres territoires.
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Corrélations AU(:\tA)er;(I:_)and A(L(J)rcbcir;;%?)d endol | endo2 | endo20| endo22 | endo23
AUrbanLand (Majic) 1 0,88 0,49 0,31 0 0,46 0,46
AUrbanLand (Occupsol) 0,88 1 0,52 0,29 0,06 0,49 0,49
endol 0,49 0,52 1 0,57 0,4 0,99 0,99
endo2 0,31 0,29 0,57 1 0,16 0,57 0,57
endo2clc 0 0,06 0,4 0,16 1 0,43 0,43
endo22 0,46 0,49 0,99 0,57 0,43 1 1
endo23 0,46 0,49 0,99 0,57 0,43 1 1
P-values AU(T\t/I)er?(I:_)and A(L(;Lbciglfs%rr)d endol endo2| endo2o0 endoZ22 endp23
AUrbanLand (Majic) <0,0001 <0,0001 <0,0001 0,9558 ,0801| <0,0001
AUrbanLand (Occupsol) <0,0001 <0,0001 <0,0001 0,2y99,0001 <0,0001
endol <0,0001 <0,0001 <0,0001 0 <0,00640,0001
endo2 <0,0001 <0,0001 <0,0001 0,001 <0,00e0,0001
endo2clc 0,9558 0,2794 <0,0001 0,0081 <0,q0e0,0001
endo22 <0,0001 <0,0001 <0,0001 0 <0,0060,0001
endo23 <0,0001 <0,0001 <0,0001 0 <0,006D,0001 0
Adjusted p-values (Holm's P-values AUrbanLand endol endo2| endo2o endo22 endp23
method) (Occupsol)
AUrbanLand (Majic) <0,0001 <0,0001 <0,0001 0,9558 ,0801| <0,0001
AUrbanLand (Occupsol) <0,0001 <0,0001 <0,0001 0,5589,0001 <0,0001
endol <0,0001 <0,0001 <0,0001 <0,006D,0001| <0,0001
endo2 <0,0001 <0,0001 <0,0001 0,00p4 <0,q060,0001
endo2clc 0,9558 0,5589 <0,0001 0,0094 <0,q0e0,0001
endo22 <0,0001 <0,0001 <0,0001 <0,008D,0001| <0,0001
endo23 <0,0001 <0,0001 <0,0001 <0,00€8D,0001| <0,0001 0

Tableau 5B :Corrélations entre la premiére endogene (endal Mariantes de la seconde endogéene
(endo2. endo20 endo22 et endo23) et 'endogenetietinée calculée de deux fagons/(banLand

Majic et4UrbanLand Occupsol) sur les 332 communes pour Ekegil’ensemble de variables est
calculable aprés nettoyage de données
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Annexeb : Répartition des recettes et dépenses communeé

1% 194 B Remboursement de |z dette
B Fonct.: personnel

W Fonct: achats et charges
externes
W Fonct.: transferts versés

Fonct: autre

3%, H Intéréts de la dette

0,
3% B Invest.: équipement

M Invest.: subventions
d'équipement
Invest.: autre

Figure 6A: Sources des recettes communalesnées calculées pour 'ensemble des recette
communes francaises en 2006 (85,€) (d’aprésLaignel et Guene2010)
« Fonct»=Fonctionnement ; « Invest. » .= Investissement

B Emprunts

B Fonct.: imp6ts et taxes (impots

locaux)
B Fonct.:impots et taxes (fiscalité

reversée)
M Fonct.:impots et taxes (autres

impots directs et taxes)
Fonct.: TEOM

B Fonct.: concours de |'Etat (DGF)
Fonct.: concours de I'Etat (dont
péréq.et compens. fiscales)
Fonct.: autre

M Invest.: dotation et subventions

B Invest.: autre

1%

Figure 6A: Répartition des dépenses communales, donnéadéadcpour 'esemble des dépens
des communes francaises en 2006 (85€) (d’apresLaignel et Guene, 201
« Fonct.» = Fonctionneme ; « Invest. » = Investissement ; « Péréq. éréBuatio ;
« Compens»= compensatic ; TEOM= Taxe d'Enlévement des Ordures Méres ;
« DGF »= Dotation Globale de Fonctionnement
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Annexe 7 : Description complémentaire des variablagisponibles

Increase ='0" ; n=58 Increase ='1" ; n=273
Variable Moyen E;Sg Min. | Méd. | Max. & Moyen. I_Er;z;\)r; Min. | Méd. | Max. &
AUrbanLand 0,00 0,00 0,0( 0,00 0,00 | 8,42 | 26,27 0,00 9,42 158,6@
AvailableLand| 68,92 24,64 20,33 80,52 98,69| ©8,05| 19,32| 3,65 8530 99,13 |0
VacantLand 59,35 17,67 0,00 60,91 90,08/ 61,74 | 15,10f 0,15 63,35 92,80 |0
Farmland 12,71 14,65 0,00 5,92 53,60| 81,36 | 24,67 0,000 27,28 92,50 |0

R_farmld_Natld 0,25 0,35 0,00 0,11 158 04,41 | 34,98| 0,00 0,53 541,601

BuiltUp 24,04 | 22,82| 0,85 1490 88,35 |@8,13| 1588 0,35 12,84 77,64 |0

EvolBuiltUp 6,04 9,96 0,00 2,89 5531 [04,34 6,40 | 0,000 2,27] 5022 |0

DisperseUrbann 59,12 26,56 1,71 63,5 99,79 91,12 | 25,14/ 0,000 50,00 100,0®

ResidDensity| 12,14 10,82 1,78 10,20 63)10| 12,07 | 8,37 2,63] 9,90 84,00 |0

EvolResidDens 12,25 | 13,63| -14,86 11,90 | 50,72| ¢ 11,10 | 11,72| -23,21 10,22 | 65,65| O

Access 0,69 2,07 0,0( 0,00 9,00 | 01,16 3,14 0,00 0,00f 18,00 |0

Turnover -33,90| 101,82 -96,6D-66,13| 441,205| -28,94 | 70,62| -94,81-48,27| 522,70 23

MeanBirthY | 1950,60 4,74 |1935,4/1950,051960,000|1951,22 4,73 |1926,0/1951,161970,00 1

Farmers 1,61 2,13 0,02 0,9 11,86 | 2,78 2,89 0,00 1,92 1458 11

P
EvolFarmers | -0,76 1,34, 536 -049 4,35 30,70 1,35| -758 -0,54 1148 13
Population | 5162,570440,7 59,00 | 2577,5(67304,0 0 | 6438,3610823,4 30,00 | 2781,0(85935,0 0

EvolPop 13,62| 13,95 -14,3012,38| 52,46] 0 12,14 | 11,74| -23,46 10,85 | 65,78 O

Underl4 18,52 2,85 8,47 18,96 25,18| 08,86 | 2,59 6,67 19,04 2522 |0

Evol_14 3,25 6,29 | -4,26 1,95 37,61 | 01,52 561 | -22,22 1,06 | 34,29| O
P25_40 20,320 3,01 1146 2054 3200| 20,44 | 2,69| 11,27 20,51 29,023
Over_75 7,72 3,28 2,58 7,51 16,03 | 07,19 2,71 2,68 6,76/ 20,92 |0
Evol_75 0,29 2,97 -8,7( 0,37 9,89 | 01,06 290 | -10,26 1,02 | 17,25| O

Migration 11,05| 11,26] -13,35 9,79 | 42,64 Q 8,80 9,99 | -28,99 8,37 | 43,06 O

Homeowners| 62,65 10,39 3597 64,81 81|58 @B,07 | 10,28/ 31,2% 64,78 82,61

o

SecondResid| 24,72 20,090 1,60 2005 8723 1589 | 16,23] 053] 957 91,07 |0

EvolRS 2,79 8,99| -15,74 0,19 | 36,60/ Q 1,20 6,27 | -55,1% 0,18 | 29,77| O

VacantHouseg 5,99 2,81 0,81 591 15|39 6,96 4,62 0,00 5,20f 64,02 [0

EvolVacantH 0,40 4,98| -16,07 0,37 | 16,99| Q -0,21 5,79 | -23,77 -0,27 | 67,31] O

Graduate 13,51 4,43 6,00 12,88 24pR2| 03,28 | 4,87 3,55 12,58 33,05 |0

Income 15074,32422,36 9592,7/14874,421024,2 1 | 14069,02566,65 6668,2/13587,624536,6 5

UpperClass 4,71 2,51 0,00 4,44 9,13 | &,58 2,56 0,00/ 4,02] 1558 [0

EvolUpClass | -2,42| 40,54 -293481,02 | 76,19| Q 5,02 | 20,52| -57,14 1,06 | 234,29 0

Unemployment 5,39 1,46 1,96 5,21 8,91 |55,70 1,56 1,41 5,62 11,0p23

EvolUnemp 1,57 150 -1,79 1,65 596 | 51,62 1,75| -3,98 1,554/ 10,08 23
Manufacturing| 5,53 3,23 0,0( 538 13,60| 57,11 5,09 0,00 6,01f 41,73 23
LivingWorking | 9,47 5,90 0,00 7,45/ 31,3l (010,51 | 5,24 2,36 9,46 36,26 |0

CashFlow 16,94/ 8,35 -194 1592 41,86| 04,64 | 9,30| -24,60 13,78 | 55,38| O

DebtOutstand,| 88,20 50,82 11,85 83,81 31905 83,00 | 44,63] 0,000 77,65 273,09

EquipExpend| 61,70 20,68 18,15 65,9 98/63] @,03 | 18,74] 0,000 71,74 99,74 |0
BuiltTax 27,78 8,79 7,98 28,09 4641 ®660| 869| 0,72 26,88 5551 |0
VoteMargin 60,57 17,55 27,14 62,99 88,17| 66,00 | 18,08 26,68 51,26 96,41 |O

PopNeighbors| 5674,58484,92 48,76 | 5883,48.7366,6 0 |6382,376739,38 16,48 | 3700,2[33660,9 0

EvolPopNeigh,| 3,80 3,37 | -0,10, 2,97 14,20 |04,91 3,99 | -0,01f) 4,17/ 20,8L |0

Tableau 7A :Statistiques descriptives de I'échantillon apretioyage des données en fonction de la
valeur de la variable Increase (variables quantitas).VM= Nombre de valeurs manquantes
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Increase ='C ; n=58 Increase ='1'n=27:
Nombre| Nombre Ecart- Nombre| Nombre Ecart-
of 0 of 1 Moyenne type VM of 0 of 1 Moyenne type VM
Disputes 48 10 0,17 0,14 0 221 52 09 0,15 0
Azur 24 34 0,59 0,24 0 230 43 06 0,13 0
Left 48 10 0,17 0,14 0 238 35 03 0,11 0
Organic 50 8 0,14 0,12 0 191 80 8C 0,21 2

Tableau 7B :Statistiques descriptis de I'échantillon aprés nettoyage des donnée®onction de la
valeur de la variabléncrease (variables quantitativesyM= Nombre de valeurs manquar
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Informations complémentaires sur le mode en deux parties

Annexe 8 :
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Figure 8A (2 pages précédentes) : Boites de dispersion septént la distribution des variables
gquantitatives du modéle Probit en fonction de Ikemade la variable dépendante Increase.
L’étiquette de I'axe vertical indique la variablénai décrite. La boite de dispersion de gauche
correspond aux observations ou Increase=0 ; cefl@bite aux observations ou Increase=1
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Figure 8B : Distances de Cook pour les 300 observations dwetaderobit (‘06029’, ‘04172’
et’'04198’ sont les codes INSEE des 3 communes sdistances de Cook les plus élevées)
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Figure 8C : Maximisation de la log-vraisemblance lors de ansformation de Box-Cox
(n=246 ;1=0,194 ; Log-Likelihood=-1230,817)

Cook's distance

0.14
|

13078

0.12
|

0.10
|

04033

0.08
|

13011

Cook's distance
0.06
|

0.04
|

0.02
|

0.00
|

0 50 100 150 200 250

Figure 8D : Distances de Cook pour les 246 observations dwefedohéaire (‘04033’,'13078’ et
’13011") sont les codes INSEE des 3 communes ¢®ristances de Cook les plus élevées)
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Annexe 9 : Statistigues descriptives des variablegilisées pour la

transposition du modeéle de SOVM (2012) a la régioRACA et informations

complémentaires sur ces estimations économeétrigues

Description

Ecart-

Variable Moyenne type Min Max
AUrbanLand Surface rendue construct_ll_)I_e gn'Ere 1999 et 200% en 4.95 24,78 0,00 158.6¢
de la surface artificialisée en 1999
AUrbanLand>0 (267 municipalités) 18,14 26,22 0,00 8,86
Superficie non artificialisée, non couverte par un
zonage environnemental ou de risque strict et de
V tLand P . . 61,39 15,47 0,00 91,95
acantan pente inférieure & 35% ET constructible en 1999| en
% de la surface totale zonée constructible en 1999
BuiltUp Superficie artificialisée en 1999 en % de la supier 19,55 17.39 0.35 88,35
municipale
Manufactur. % d’ouvriers en 1999 6,85 514 0,0p 781,
Si > 3500 habitants: score de la liste gagnante aux
élections municipales de 2001 * taux de
participatiort®*
_ Si < 3500 habitants, nombre de voix recues par|la
VoteMargin | jisie qui a rassemblé le plus grand nombre de enix 26:36 17,85 26,68 96,61
pourcentage du nhombre total de voix au premier tour
des élections municipales de 2001 * taux de
participation
Migration Taux de migration net entre 1990 et 18Y9 9,39 9,94 -25,17 43,06
Access Distance a 'autoroute la plus proche 0,92 2,73 0,00 18,00
5 - - -
LivingWork. % de la population vivant et travaillant sur la 10,29 5,28 2.36 36,26
commune
0 — — -
Homeowners % de reS|dences_r’)r|r?C|paIes occupées par leyr 63,25 10,01 32,27 82.61
propriétaire en 1999
Population Population communale en 1999 6345,71| 10831,36 145,00 | 85935,0
Income Médiane communale.du revenu par unité de 14247 87 2570.62| 666827 245364
consommation en 1999
Unemploy. % de chémeurs en 1999 5,59 1,53 1,41 11,02
P25 40 % de la population agée de 25 a 40 ans en 1999 20,53 2,95 11,27 33,94
Nombre | Nombre Movennel Ecart-
de 0 del y type
Suburban | Egal a ‘1'si la commune est périurbaine, a 0 sinprp14,000| 110,000 0,340 0,224
Urban Egal ‘1’ sila commune appame_nt au centre d um8193,000 131,000 0.404 0.241
aire urbaine, a 0 sinon
Egal a ‘1’ si un parti de gauche ou écologisteca re
Left le plus grand nombre de voix au premier tour des284,000| 40,000 0,123 0,108

élections législatives de 2002, a 0 sinon

Tableau 9A :Description des variables utilisées pour le modédeit lors de la transposition du
modele de SOVM (2012) a la région PACA (n=324)

11 5j Ja liste gagnante a été élue au second tour plus de 50 % des voix, alors son score est raeés®%
avant d'étre multiplié par le taux de participatipour rendre compte d’'une « légitimité » moinsdayue celle
des listes élues au premier tour.
192 Migration = (pop99 - pop90- nombre de naissano&e®990 et 1999 + nombre de décés entre 19908)/19
(0,5* (pop90 + pop99))
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Variable Description Moyenne | Ecart-typel Min. Max.

Access Distance a l'autoroute la plus prochg 1,00 2,89 0,00 18,00
P25_40 % de la populatlolngggee de 25 & 40 ans erko,52 2.90 11,27 33,94
BuiltUp Superficie artific_ia_lisee en _1999 en % de Ial&51 15,85 0.35 77.64
superficie municipale
Surface rendue constructible entre 1999 et
AUrbanLand | 2006 en % de la surface artificialisée en 18,14 26,22 0,00 158,66
1999
Homeowners % de résidences principales occupées par63’37 9.03 32,27 82.61

leur propriétaire en 1999

Income  |Médianecommunale du revenu par unit€ ;4479 38| 2571 20| 666827 2453667
consommation en 1999

Livingworking | * 0€1a population vivant etravailantsur 1944 | 516 | 236 | 36,26

Manufacturing % d’ouvriers en 1999 7,06 5,32 0,00 41,73
Migration Tawxde MOEEONGt NME 1990 906 | 960 | 2517 43,06
Population Population communale en 1999 | 6579,18 | 10903,5¢ 145,00 85935,00

Unemployment % de chdmeurs en 1999 5,65 1,54 1,41 11,02

Superficie non artificialisée, non couvernte
par un zonage environnemental ou d
VacantLand | risque strict et de pente inférieure a 3590 61,84 14,92 0,15 91,95
ET constructible en 1999, en % de |
surface totale zonée constructible en 1999
Si > 3500 habitants: score de la liste
gagnante aux élections municipales de

2001 * taux de participatidff*
Si < 3500 habitants, nombre de voix re UeS e £ 17.86 26.68 96.61
par la liste qui a rassemblé le plus grand ' ’ ' '
nombre de voix en pourcentage du nombre
total de voix au premier tour des électigns
municipales de 2001 * taux de participation

VoteMargin

Ecart-

Variable Description Nombre de | Nombre de ( Moyenne type

Egal ‘1’ si la commune appartient au cel 103 164
d’'une aire urbaine, a 0 sinon 0.386 0.237
Egal a ‘1'si la commune est périurbaing, a
0 sinon %8 169 | 0367 | 0.232
Egal a ‘1’ si un parti de gauche ou
écologiste a recu le plus grand nombre|de
voix au premier tour des élections
Iégislatives de 2002, a 0 sinon
Tableau 9B:Description des variables utilisées pour le modi@éaire lors de la transposition du
modéle de SOVM (2012) a la région PACA (n=267)

Urban

Suburban

Left 31 236 0.116 0.103

193 Migration = (pop99 - pop90- nombre de naissano&e®990 et 1999 + nombre de décés entre 199(08)/19
(0,5* (pop90 + pop99))

194 5j Ja liste gagnante a été élue au second tour plus de 50 % des voix, alors son score est raeés®%
avant d'étre multiplié par le taux de participatipour rendre compte d’'une « légitimité » moinsdayue celle
des listes élues au premier tour.
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Estimate | Std. Erro t- valug Pr-Ith Robust
(p-value) t-value
(Intercept) 1.69E+00 2,22 0,76 0,45 0,759
Access 8.75E-03 0,05 0,19 0,85 0,165
BuiltUp -4.96E-02 0,01 -3,95 7,79E-05 -4,369 ik
Homeowners 3.91E-07 0,02 1,96 0,05 1,804
Income -5.34E-05 6,64E-0"% -0,80 0,42 -0,555
Left -9.02E-01 0,42 -2,16 0,03 -1,956 *

LivingWorking 4.03E-03 0,03 0,13 0,90 0,171
Manufacturing 2.01E-02 0,03 0,74 0,46 0,651
Migration -2.68E-03 0,02 -0,18 0,86 -0,156
P25 40 1.43E-02 0,05 0,30 0,76 0,271
PCHOM -1.92E-02 0,10 -0,20 0,84 -0,151
Population 1.00E-05 1,74E-0% 0,58 0,56 0,719
SUBURBAN -7.06E-02 0,39 -0,18 0,85 -0,178

URBAN 1.00E-01 0,48 0,21 0,83 0,207
VacantLand -6.52E-03 0,01 -0,74 0,46 -0,574
VoteMargin -8.02E-03 0,01 -0,88 0,38 -0,817

P-values: *** if < 0.01, ** if <0.05,* if<0.1
Rho: 0.29899, LR test value: 4.2176, p-value:
Asymptotic standard error: 0.14711; z-value: 2.0324alue: 0.042112
Wald statistic: 4.1307, p-value: 0.042112; Loglitkeod: -571.9879 for lag model
ML residual variance (sigma squared): 4.232 (sig2n@572)
Number of observations: 267; Number of parametstisnated: 18; AIC: 1180, (AIC for Im: 1182.2)
LM test for residual autocorrelation; test valug@B3, p-value: 0.0035353

Tableau 8C :Transposition du modeéle de SOVM (2012): résutatsnodele spatial autorégressif
(lagSAR model) (n=267)
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Figure 9A : Maximisation de la log-vraisemblance lors de kansformation de Box-Cox
(transposition du modéle de SOVM (2012) : modelkesiire avec 267 observatioris=0,204 ;
Log-Likelihood=-1360,498)
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Figure 9B: Distances de Cook pour les 267 observations dwetadiohéaire utilisé pour la
transposition du modéle de SOVM (‘13011’, ‘1304218090’ sont les codes INSEE des 3 communes
ayant les distances de Cook les plus élevées
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Variable MoyenngEcart-typg Min. Max.
Access Distance a l'autoroute la plus proche 1,07 2,99 0,00 18,00
P_25 40 % de la population agée de 25 a 40 an8%h 1 20,43 2,71 11,27 29,09
BuiltUp Superficie artlflc_la_llsee en .1999 en % de la 17,87 15,25 0,35 77.64
superficie municipale
AUrbanLand Surface rendue constructyt_)l(_e entre 1999 et 2006 §8 54 26,36 0,00 158.66
% de la surface artificialisée en 1999
Homeowners % de remdences_prmmpales occupées par Ieur63,09 9.84 32,27 82.61
propriétaire en 1999
Income Médiane communale du revenu par unité da, 3ge7 75 2413 86| 6668,2722865,98
consommation en 1999
LivingWorking % de la population vivant et travaillant sur la 10,70 518 2.36 36,26
commune
Manufacturing % d’ouvriers en 1999 7,14 5,12 0,00 41,73
Migration Taux de migration net entre 1990 et 1959 8,81 9,09 -25,17 32,36
Population Population communale en 1999 6804,08 11288,18 145,00 | 85935,00
Unemployment % de chémeurs en 1999 5,68 1,56 1,41 11,02
Superficie non artificialisée, non couverte par Un
zonage environnemental ou de risque strict et|/d
VacantLand pente inférieure a 35% ET constructible en 199 ©2,01 14,53 0.15 90.64
% de la surface totale zonée constructible en 1999
Si > 3500 habitants: score de la liste gagnante|aux
élections municipales de 2001 * taux de
participatiort®
VoteMargin Sl < 35.00 habltantsl nombre de voix regues par |§5,68 18,06 26.68 96,61
liste qui a rassemblé le plus grand nombre de yoix
en pourcentage du nombre total de voix au premier
tour des élections municipales de 2001 * taux [de
participation
. _ Nombre[ Nombre Ecart-
Variable Description de 0 de 1 Moyenne type
Urban Egal ‘1’ sila commune appame_nt au centre d’'une 93 0.378 0,235
aire urbaine, a 0 sinon 153
Suburban Egal a ‘1'si la commune est périurbair@esamon| 157 89 0,362 0,231
Egal a ‘1’ si un parti de gauche ou écologistecaife
Left le plus grand nombre de voix au premier tour des218 28 0,114 0,101
élections législatives de 2002, a 0 sinon

Tableau 9D :Description des variables utilisées pour le modiééaire lors de la transposition du
modeéle de SOVM (2012) a la région PADA246)

195 Migration = (pop99 - pop90- nombre de naissano&e#990 et 1999 + nombre de décés entre 19908)/19
(0,5* (pop90 + pop99))

1% 5j Ja liste gagnante a été élue au second tour plus de 50 % des voix, alors son score est raeés®%
avant d'étre multiplié par le taux de participatipour rendre compte d’'une « légitimité » moinsdayue celle
des listes élues au premier tour.
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linear (OLS) model ; y= ({Urbanland+1)"lambda)-1)/lambda

Lambda = 0.195, Max. Log-Likelihood = -1248.771=246

estimate Robust Std. Err. Robust t-value P>1

(p-value)

(Intercept) 2.48 2.39 1.04 0.30
Access 5.42E-03 0.05 0.10 0.92

BuiltUp -5.78E-02 0.01 -4.46 1.27E-05 k)
Homeowners 5.02E-02 0.02 2.24 0.03 i
Income -1.22E-04 1.05E-04 -1.17 0.25
Left -9.40E-01 0.54 -1.74 0.08 *
LivingWorking -9.21E-03 0.02 -0.40 0.69
Manufacturing 2.14E-02 0.04 0.57 0.57
Migration -1.70E-02 0.02 -0.93 0.36
P25 40 4.01E-02 0.06 0.66 0.51
Unemployment 3.66E-03 0.13 0.03 0.98
Population 1.11E-05 0.00 0.77 0.44
SUBURBAN 8.77E-02 0.41 0.21 0.83
URBAN -6.11E-02 0.53 -0.12 0.91
VacantLand 7.33E-05 0.01 0.01 1.00
VoteMargin -1.43E-02 0.01 -1.40 0.16
P-values: *** if < 0.01, ** if <0.05,* if<0.1
Resid. std err.: 2.064 on 230 DF; Multiple Rz @18 Adjusted R2: 0.1362

F-statistic: 3.575 on 15 and 230 DF, p-value: 1e433; AIC: 1072.002BIC: 1131.592
Moran | statistic std deviate = 1.8595, p-value.66@95; Alternative = “Two sided” with a pop. wetgl kerne
distance matrix (k=2. h=20km) ;
Moran | statistic standard deviate = 1.4082, p-at0.1591; Alternative = “Two sided” with a kermB$tance
matrix (k=2. h=20km)
Moran | statistic std deviate = 1.8595, p-value.63048; Alternative = “greater” with a pop. weigthteernel
distance matrix (k=2. h=20km) ;
Moran | statistic std deviate = 1.8595, p-value.8685; Alternative = “less” with a pop. weighted kel
distance matrix (k=2. h=20km) ;
Lagrange multiplier tests for spatial dependenith avstandardized kernel distance matrix (k=2,0kR):
LMErr = 0.0036, df = 1, p-value = 0.9525; LMlag 0369, df = 1, p-value = 0.0824

Variance Inflation Factors:

VacantLand Access Left Homeowners P25 40
1.088259 1.167544 1.128007 2.312684 1.195048
URBAN Migration VoteMargin BuiltUp Manufacturing
3.516508 1.352864 1.739075 2.664065 1.321728

Population Income SUBURBAN Unemployment LivingWargi
2.440755 1.723838 2.121041 1.421038 1.600668

Tableau 9E :Transposition du modele de SOVM (2012): résultatenddele linéaire (n=246)

253



. Std. Rob. t
Estimate t value Pr(>|t|)
Error value
(Intercept) 2.07E+00 2.24 0.9264 0.35 0.89
Access 1.24E-03 0.05 0.0271 0.98 0.02
BuiltUp -5.27E-02 0.01 -3.7682 1.64E-04 -4.40%**
Homeowners 4.31E-02 0.02 2.1731 0.03 2.00
Income -9.76E-05| 7.08E-Q5 -1.3773 0.17 -0.96
Left -8.71E-01 0.42 -2.0508 0.04 -1.72 *
LivingWorking -1.31E-02 0.03 -0.4235 0.67 -0.40
Manufacturing 1.53E-02 0.03 0.5363 0.59 0.43
Migration -1.20E-02 0.02 -0.735 0.46 -0.68
P25 40 3.85E-02 0.05 0.7517 0.45 0.66
PCHOM -1.87E-02 0.10 -0.1936 0.85 -0.14
Population 1.29E-05 0.00 0.7375 0.46 0.92
SUBURBAN 6.81E-02 0.38 0.1777 0.86 0.17
URBAN -7.36E-02 0.49 -0.1505 0.88 -0.14
VacantLand -1.26E-03 0.01 -0.1385 0.89 -0.100
VoteMargin -1.35E-02 0.01 -1.4582 0.14 -1.36
P-values: *** if < 0.01, ** if <0.05,* if<0.1
Rho: 0.23005, LR test value: 2.1893, p-value: 09¥38
Asymptotic standard error: 0.16183; z-value: 152tvalue: 0.15516
Wald statistic: 2.0208, p-value: 0.15516; Log likebd: -517.9062 for lag model
ML residual variance (sigma squared): 3.9379 (siglr2844)
Number of observations: 246 ; Number of paramedstisnated: 18 ;AIC: 1071.8, (AIC for Im: 1072)
LM test for residual autocorrelation; test valu 82, p-value: 0.0040123

Tableau 9F :Transposition du modeéle de SOVM (2012): résutatsnodele spatial autorégressif
(lagSAR model) (n=246)

Estimate | Std- t value Pr>ft) | Rob-t
Error value
(Intercept) -1.10E-01 1.97 -0.06 0.96 -0.06
Access 2.10E-02 0.04 0.49 0.63 0.41
BuiltUp -3.61E-02 0.01 -2.81 4.97E-03 -3.96 ***
Homeowners 3.67E-02 0.02 1.98 0.05 2.06
Income -5.02E-05| 5.85E-05 -0.86 0.39 -0.68
Left -8.14E-01 0.40 -2.06 0.04 -1.68 *
LivingWorking -2.25E-04 0.03 -0.01 0.99 -0.01
Manufacturing 1.34E-02 0.03 0.51 0.61 0.44
Migration -2.37E-02 0.02 -1.55 0.12 -1.44
P25_40 5.26E-02 0.05 1.11 0.27 0.99
PCHOM 1.43E-02 0.08 0.17 0.86 0.15
Population -2.12E-06| 1.67E-05 -0.13 0.90 -0.17
SUBURBAN 1.28E-01 0.34 0.38 0.70 0.39
URBAN -1.06E-01 0.44 -0.24 0.81 -0.2b
VacantLand 2.26E-03 0.01 0.28 0.78 0.22
VoteMargin -1.11E-02 0.01 -1.25 0.21 -1.14
P-values: *** if < 0.01, ** if <0.05,* if<0.1
Rho: 0.53033; Asymptotic standard error: 0.1223@alne: 4.333, p-value: 1.4708e-05
Lambda: -1; Asymptotic standard error: 0.33766salue: -2.9616, p-value: 0.0030607
LR test value: 13.148, p-value: 0.0013959; Loglill@od: -512.4267 for sac model
ML residual variance (sigma squared): 3.6246 (siglr2038)
Number of observations: 246 ; Number of paramedstisnated: 19 ; AIC: 1062.9, (AIC for Im: 1072)

Table 9G:Transposition du modéle de SOVM (2012): résutlatenodéle spatial autorégressif avec
autocorrélation spatiale (SACSAR model) (n=246)
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Figure 9C : Maximisation de la log-vraisemblance lors de ansformation de Box-Cox
(transposition du modéle de SOVM (2012) : modalesiire avec 246 observatioris;0,195 ;
Log-Likelihood=-1248,771)
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Figure 9D: Distances de Cook pour les 246 observations dietediméaire utilisé pour la
transposition du modéle de SOVM (‘13011’, ‘1304218090’ sont les codes INSEE des 3 communes
ayant les distances de Cook les plus élevées)
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