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,Á ÆÏÒÍÁÔÉÏÎ ÁÕ ÇïÎÉÅ ÄÅ ÌȭÁÍïÎÁÇÅÍÅÎÔȟ ÁÓÓÕÒïÅ ÐÁÒ ÌÅ ÄïÐÁÒÔÅÍÅÎÔ ÁÍïÎÁÇÅÍÅÎÔ ÄÅ ÌȭÉcole 

0ÏÌÙÔÅÃÈÎÉÑÕÅ ÄÅ Ìȭ5ÎÉÖÅÒÓÉÔï ÄÅ 4ÏÕÒÓȟ ÁÓÓÏÃÉÅ ÄÁÎÓ ÌÅ ÃÈÁÍÐ ÄÅ ÌȭÕÒÂÁÎÉÓÍÅ ÅÔ ÄÅ ÌȭÁÍïÎÁÇÅÍÅÎÔȟ 

ÌȭÁÃÑÕÉÓÉÔÉÏÎ ÄÅ ÃÏÎÎÁÉÓÓÁÎÃÅÓ ÆÏÎÄÁÍÅÎÔÁÌÅÓȟ ÌȭÁÃÑÕÉÓÉÔÉÏÎ ÄÅ ÔÅÃÈÎÉÑÕÅÓ ÅÔ ÄÅ savoir-faire, la 

formation à la pratique professionnelle et la formation par la recherche. Cette dernière ne vise pas à 

former les seuls futurs élèves désireux de prolonger leur formation par les études doctorales, mais 

ÔÏÕÔ ÅÎ ÏÕÖÒÁÎÔ Û ÃÅÔÔÅ ÖÏÉÅȟ ÅÌÌÅ ÖÉÓÅ ÔÏÕÔ ÄȭÁÂÏÒÄ Û ÆÁÖÏÒÉÓÅÒ ÌÁ ÃÁÐÁÃÉÔï ÄÅÓ ÆÕÔÕÒÓ ÉÎÇïÎÉÅÕÒÓ Û ȡ 

Á Accroître leurs compétences en matière de pratique professionnelle par la mobilisation de 

connaissances et de techniques, dont les fondements et contenus ont été explorés le plus 

ÆÉÎÅÍÅÎÔ ÐÏÓÓÉÂÌÅ ÁÆÉÎ ÄȭÅÎ ÁÓÓÕÒÅÒ ÕÎÅ ÂÏÎÎÅ ÍÁÿÔÒÉÓÅ ÉÎÔÅÌÌÅÃÔÕÅÌÌÅ ÅÔ ÐÒÁÔÉÑÕe, 

Á !ÃÃÒÏÿÔÒÅ ÌÁ ÃÁÐÁÃÉÔï ÄÅÓ ÉÎÇïÎÉÅÕÒÓ ÅÎ ÇïÎÉÅ ÄÅ ÌȭÁÍïÎÁÇÅÍÅÎÔ Û ÉÎÎÏÖÅÒ ÔÁÎÔ ÅÎ ÍÁÔÉîÒÅ ÄÅ 

ÍïÔÈÏÄÅÓ ÑÕÅ ÄȭÏÕÔÉÌÓȟ ÍÏÂÉÌÉÓÁÂÌÅÓ ÐÏÕÒ ÁÆÆÒÏÎÔÅÒ ÅÔ ÒïÓÏÕÄÒÅ ÌÅÓ ÐÒÏÂÌîÍÅÓ ÃÏÍÐÌÅØÅÓ ÐÏÓïÓ 

ÐÁÒ ÌȭÏÒÇÁÎÉÓÁÔÉÏÎ ÅÔ ÌÁ ÇÅÓÔÉÏÎ ÄÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓȢ 

 

La formation par la rÅÃÈÅÒÃÈÅ ÉÎÃÌÕÔ ÕÎ ÅØÅÒÃÉÃÅ ÉÎÄÉÖÉÄÕÅÌ ÄÅ ÒÅÃÈÅÒÃÈÅȟ ÌÅ ÐÒÏÊÅÔ ÄÅ ÆÉÎ ÄȭïÔÕÄÅÓ 

(P.F.E.), situé en dernière année de formation des élèves ingénieurs. Cet exercice correspond à un 

ÓÔÁÇÅ ÄȭÕÎÅ ÄÕÒïÅ ÍÉÎÉÍÕÍ ÄÅ ÔÒÏÉÓ ÍÏÉÓȟ ÅÎ ÌÁÂÏÒÁÔÏÉÒÅ ÄÅ ÒÅÃÈÅÒÃÈÅȟ ÐÒÉÎÃÉÐÁlement au sein de 

ÌȭïÑÕÉÐÅ )ÎÇïÎÉÅÒÉÅ ÄÕ 0ÒÏÊÅÔ Äȭ!ÍïÎÁÇÅÍÅÎÔȟ 0ÁÙÓÁÇÅ ÅÔ %ÎÖÉÒÏÎÎÅÍÅÎÔ ÄÅ Ìȭ5-2 φρχσ #)4%2%3 Û 

laquelle appartiennent les enseignants-chercheurs du département aménagement. 

 

,Å ÔÒÁÖÁÉÌ ÄÅ ÒÅÃÈÅÒÃÈÅȟ ÄÏÎÔ ÌȭÏÂÊÅÃÔÉÆ ÄÅ ÂÁÓÅ ÅÓÔ ÄȭÁÃÑÕïÒÉÒ Õne compétence méthodologique en 

ÍÁÔÉîÒÅ ÄÅ ÒÅÃÈÅÒÃÈÅȟ ÄÏÉÔ ÒïÐÏÎÄÒÅ Û ÌȭÕÎ ÄÅÓ ÄÅÕØ ÇÒÁÎÄÓ ÏÂÊÅÃÔÉÆÓ : 

Á $ïÖÅÌÏÐÐÅÒ ÔÏÕÔÅ ÏÕ ÐÁÒÔÉÅ ÄȭÕÎÅ ÍïÔÈÏÄÅ ÏÕ ÄȭÕÎ ÏÕÔÉÌ ÎÏÕÖÅÁÕ ÐÅÒÍÅÔÔÁÎÔ ÌÅ ÔÒÁÉÔÅÍÅÎÔ 

ÉÎÎÏÖÁÎÔ ÄȭÕÎ ÐÒÏÂÌîÍÅ ÄȭÁÍïÎÁÇÅÍÅÎÔ 

Á Approfondir les connaissances de base pour mieux affronter une question complexe en 

ÍÁÔÉîÒÅ ÄȭÁÍïÎÁÇÅÍÅÎÔȢ 

 

Afin de valoriser ce travail de recherche nous avons décidé de mettre en 
ligne les mémoires à partir de la mention bien.  
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INTRODUCTION 

 

,ÅÓ ÖÉÌÌÅÓ ÓÏÎÔ ÁÕÊÏÕÒÄȭÈÕÉ ÃÏÎÓÔÒÕÉÔÅÓ ÁÕÔÏÕÒ ÄȭÅÓÐÁÃÅÓ ÂÝÔÉÓ ÍÁÉÓ ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ÁÕÔÏÕÒ ÄȭÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓȢ 
Qualifiés de « poumon » pour nos villes, les espaces verts sont pris en compte dans les politiques 
urbaines tout aussi bien que les espaces bâtis. Ils ont ÍðÍÅ ÕÎ ÒĖÌÅ ÐÌÕÓ ÉÍÐÏÒÔÁÎÔȟ ÐÕÉÓÑÕȭÉÌÓ 
ÐÁÒÔÉÃÉÐÅÎÔ ÁÕ ÒÁÙÏÎÎÅÍÅÎÔ ÄȭÕÎÅ ÖÉÌÌÅȢ %Î ÅÆÆÅÔȟ ÌÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÓÏÎÔ ÁÕÊÏÕÒÄȭÈÕÉ ÆÏÒÔÅÍÅÎÔ ÍÉÓ ÅÎ 
ÁÖÁÎÔ ÌÏÒÓ ÄÅ ÌÁ ÄÉÆÆÕÓÉÏÎ ÄÅ ÌȭÉÍÁÇÅ ÄȭÕÎÅ ÖÉÌÌÅȢ )Ì ÅÓÔ ÄÏÎÃ ÁÕÊÏÕÒÄȭÈÕÉ ÐÏÓÓÉÂÌÅ ÄÅ ÄÉÒÅ ÑÕÅ Ⱥ les 
espaces verÔÓ ÓÏÎÔ ÌÅÓ ïÌïÍÅÎÔÓ ÆÏÎÄÁÔÅÕÒÓ ÄÅ ÌȭÉÄÅÎÔÉÔï ÄȭÕÎÅ ÖÉÌÌÅ » (CERTU1ȟ ςππωɊȟ Û ÌȭÉÍÁÇÅ ÄÅÓ 
espaces bâtis.  

#Å 0ÒÏÊÅÔ ÄÅ &ÉÎ ÄȭOÔÕÄÅÓ ÓȭÉÎÓÃÒÉÔ ÄÁÎÓ ÕÎ ÐÒÏÊÅÔ ÄÅ ÒÅÃÈÅÒÃÈÅ : le Projet SERVEUR. Ce projetȟ ÓȭïÔÁÌÁÎÔ 
sur une durée de trois ans, s'attache à identifier les services écosystémiques rendus par les espaces 
verts urbains afin d'en mesurer les impacts positifs. Ceci est effectué ÄÁÎÓ ÌÅ ÂÕÔ ÄȭÅÎ ÊÕÓÔÉÆÉÅÒ ÌÁ 
ÐÒÏÔÅÃÔÉÏÎ ÁÕ ÓÅÉÎ ÄͻÕÎ ÅÓÐÁÃÅ ÕÒÂÁÉÎ ÑÕÉ ÔÅÎÄ ÁÕÊÏÕÒÄȭÈÕÉ Û ÓͻÁÇÒÁÎÄÉÒ ÅÔ Û ÒÅÍÐÌÁÃÅÒ 
progressivement les espaces verts. En effet, les espaces verts sont, dans la plupart des cas, synonymes 
de coûts pour les collectivités, puisqu'ils demandent de l'entretien mais entraînent aussi la mise en 
place de mesures de protection, demandant des investissements supplémentaires. Ainsi, le Projet 
SERVEUR, tente de répondre à la question suivante : Que nous apporte la conservation des espaces 
verts au ÃĞÕÒ ÄÅ ÎÏÓ ÖÉÌÌÅÓ ? 
 

!ÆÉÎ ÄÅ ÂÉÅÎ ÃÏÍÐÒÅÎÄÒÅ ÌȭÏÂÊÅÃÔÉÆ ÄÕ 0ÒÏÊÅÔ 3%26%52ȟ ÉÌ ÅÓÔ ÎïÃÅÓÓÁÉÒÅ ÄÅ ÐÏÓÅÒ ÑÕÅÌÑÕÅÓ 
dïÆÉÎÉÔÉÏÎÓ ÔÅÌÌÅÓ ÑÕÅ ÌÁ ÎÏÔÉÏÎ ÄȭÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÁÉÎÓÉ ÑÕÅ ÌÁ ÎÏÔÉÏÎ ÄÅ ÓÅÒÖÉÃÅÓ ïÃÏÓÙÓÔïÍÉÑÕÅÓȢ  
,Á ÎÏÔÉÏÎ ÄȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÅÓÔ ÃÏÍÐÌÅØÅȟ ÅÌÌÅ ïÖÏÌÕÅ ÁÕ ÆÉÌ ÄÕ ÔÅÍÐÓ ÅÔ ÓÅÌÏÎ ÌÅÓ ÁÃÔÅÕÒÓ ÃÏÎÃÅÒÎïÓ 
(Richard, 2013). )Ì ÓȭÁÇÉÔ ÄÏÎÃ ÄȭÕÎÅ ÎÏÔÉÏÎ ÁÍÂÉÇÕòȢ $Å ÐÌÕÓ, ÄÅÕØ ÔÙÐÅÓ ÄȭÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÓÏÎÔ Û 
différencier : les espaces verts urbains, tels que les squares, parcs et jardins de villes et les espaces 
ÖÅÒÔÓ ÑÕÁÌÉÆÉïÓ ÐÌÕÔĖÔ ÄȭÅÓÐÁÃÅÓ ÎÁÔÕÒÅÌÓȢ )Ì ÅÓÔ ÐÏÓÓÉÂÌÅ ÄȭÅÎ ÄÏÎÎÅÒ la définition suivante : « Sous le 
ÔÅÒÍÅ ÄȭÅspaces verts sont regroupés tous les espaces végétalisés, arborés ou non qui prennent place 
ÄÁÎÓ ÌÅ ÔÉÓÓÕ ÕÒÂÁÉÎȢ 1ÕȭÉÌÓ ÓÏÉÅÎÔ ÐÕÂÌÉÃÓ ÏÕ ÐÒÉÖïÓȟ ÏÕÖÅÒÔÓ ÏÕ ÆÅÒÍïÓ ÁÕØ ÈÁÂÉÔÁÎÔÓȟ ÌÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ 
ménagent une discontinuité végétale entre les zones bâties et les annexes minéralisées. Ils composent 
un maillage interstitiel de verdure et ils se définissent par opposition aux espaces construits » (CERTU, 
2009). 
La seconde notion clé de ce projet de recherche concerne les services écosystémiques. Le Millennium 
Ecosystem Assessment, instauré en 2001 à la demande de Kofi Annan, Secrétaire Général des Nations 
5ÎÉÅÓȟ ÅÔ ÁÙÁÎÔ ÐÏÕÒ ÏÂÊÅÃÔÉÆ ÄȭïÖÁÌÕÅÒ ÌÅÓ ÃÏÎÓïÑÕÅÎÃÅÓ ÄÅÓ ÃÈÁÎÇÅÍÅÎÔÓ ïÃÏÓÙÓÔïÍÉÑÕÅÓ ÓÕÒ ÌÅ ÂÉÅÎ-
être humain, définit les services écosystémiques comme étant les bénéfices que les Hommes peuvent 
tirer des écosystèmes. Ce rapport définit quatre types de services écosystémiques : 

- les services support, 
- ÌÅÓ ÓÅÒÖÉÃÅÓ ÄȭÁÐÐÒÏÖÉÓÉÏÎÎÅÍÅÎÔȟ 
- les services de régulation, 
- les services culturels et sociaux. 

 
Dans le cadre du Projet SERVEURȟ ÓÅÕÌÓ ÌÅÓ ÓÅÒÖÉÃÅÓ ÄȭÁÐÐÒÏÖÉÓÉÏÎÎÅÍÅÎÔ ÅÔ ÌÅÓ ÓÅÒÖÉÃÅÓ ÃÕÌÔÕÒÅÌÓ 
ÆÅÒÏÎÔ ÌȭÏÂÊÅÔ ÄÅ ÎÏÔÒÅ ïÔÕÄÅȢ #ÅÓ ÓÅÒÖÉÃÅÓ ÓÏÎÔ ÁÕÊÏÕÒÄȭÈÕÉ ÐÅÕ ÏÕ ÍÁÌ ÃÏÎÎÕÓ ÄÅ ÌÁ ÐÁÒÔ ÄÅÓ ÁÃÔÅÕÒÓ 
locaux (Lamare, 2013) qui pourtant les utilisent et les appliquent au quotidien dans leur travail. 
 
  

                                                             

1 ,Å #%245ȟ #ÅÎÔÒÅ ÄȭOÔÕÄÅÓ ÓÕÒ ÌÅÓ 2ïÓÅÁÕØȟ ÌÅÓ 4ÒÁÎÓÐÏÒÔÓȟ Ìȭ5ÒÂÁÎÉÓÍÅ ÅÔ ÌÅÓ ÃÏÎÓÔÒÕÃÔÉÏÎÓ ÐÕÂÌÉÑÕÅÓ ÆÁÉÔ 
aujourÄȭÈÕÉ ÐÁÒÔÉ ÄÕ #%2%-!ȟ #ÅÎÔÒÅ ÄȭïÔÕÄÅÓ ÅÔ ÄȭÅØÐÅÒÔÉÓÅ ÓÕÒ ÌÅÓ ÒÉÓÑÕÅÓȟ ÌȭÅÎÖÉÒÏÎÎÅÍÅÎÔȟ ÌÁ ÍÏÂÉÌÉÔï ÅÔ 
ÌȭÁÍïÎÁÇÅÍÅÎÔȢ %Î ÅÆÆÅÔȟ ÌÅ ρer Janvier 2014, les huit CETE, le CERTU, le Cetmef et la Sétra ont fusionné pour 
donner naissance au CEREMA. Le CERTU est aÕÊÏÕÒÄȭÈÕÉ $4ÅÃ 46 Ⱥ Direction technique Territoires et Ville ». 
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%Î ÃÅ ÑÕÉ ÃÏÎÃÅÒÎÅ ÌÅÓ ÓÅÒÖÉÃÅÓ ÄȭÁÐÐÒÏÖÉÓÉÏÎÎÅÍÅÎÔȟ ÌÁ ÄïÆÉÎÉÔÉÏÎ ÏÆÆÉÃÉÅÌÌÅ ÄÏÎÎïÅ ÐÁÒ ÌÅ 
-ÉÎÉÓÔîÒÅ ÄÅ ÌȭÉcologieȟ ÄÅ ÌȭÉnergie, du Développement Durable et de la Mer en charge des 
Technologies vertes et des Négociations sur le climat est la suivante : «  Les services 
ÄȭÁÐÐÒÏÖÉÓÉÏÎÎÅÍÅÎÔȟ ÄïÓÉÇÎÅÎÔ ÌÁ ÐÒÏÄÕÃÔÉÏÎ ÐÁÒ ÌÅÓ ïÃÏÓÙÓÔîÍÅÓ ÄÅ ÂÉÅÎÓ ÃÏÎÓÏÍÍïÓ ÐÁÒ ÌȭðÔÒÅ 
ÈÕÍÁÉÎ ɉÅØÉÓÔÅÎÃÅ ÄÅ ÔÅÒÒÅÓ ÆÅÒÔÉÌÅÓ ÐÒÏÐÉÃÅÓ Û ÌȭÁÃÔÉÖÉÔï ÁÇÒÉÃÏÌÅȟ ÆÏÕÒÎÉÔÕÒÅ ÄȭÅÁÕ ÐÏÔÁÂÌÅ ÏÕ ÐÏÕÒ 
dȭÁÕÔÒÅÓ ÕÓÁÇÅÓȟ ÅÔÃȢɊ ȻȢ 
,ÅÓ ÓÅÒÖÉÃÅÓ ÄȭÁÐÐÒÏÖÉÓÉÏÎÎÅÍÅÎÔ ÐÅÒÍÅÔÔÅÎÔ ÁÕØ (ÏÍÍÅÓ ÄȭÏÂÔÅÎÉÒȟ ÐÁÒ ÌȭÉÎÔÅÒÍïÄÉÁÉÒÅ ÄÅ 
ÌȭÅØÐÌÏÉÔÁÔÉÏÎ ÄÅÓ ïÃÏÓÙÓÔîÍÅÓ ȡ ÄÅ ÌÁ ÎÏÕÒÒÉÔÕÒÅȟ ÄÅÓ ÆÉÂÒÅÓȟ ÄÕ ÃÏÍÂÕÓÔÉÂÌÅȟ ÄÅÓ ÒÅÓÓÏÕÒÃÅÓ 
énergétiques, des substances chimiques, des plantes médicinales, des ressources ornementales, des 
matériaux, de la faune chassable. 
Les services culturels sont des bénéfices non matériels, contrairement aux services 
ÄȭÁÐÐÒÏÖÉÓÉÏÎÎÅÍÅÎÔȢ #Å ÓÏÎÔ ÄÅÓ ÂïÎïÆÉÃÅÓ ÏÂÔÅÎÕÓ ÐÁÒ ÌÅÓ (ÏÍÍÅÓ ÐÁÒ ÌȭÉÎÔÅÒÍïÄÉÁÉÒÅ ÄÅs 
ïÃÏÓÙÓÔîÍÅÓ ÔÅÌÓ ÑÕÅ ÌȭÅÎÒÉÃÈÉÓÓÅÍÅÎÔ ÓÐÉÒÉÔÕÅÌȟ ÌÅ ÄïÖÅÌÏÐÐÅÍÅÎÔ ÃÏÇÎÉÔÉÆȟ ÌÁ ÒïÆÌÅØÉÏÎȟ ÌÁ ÃÒïÁÔÉÏÎ ÏÕ 
ÅÎÃÏÒÅ ÌÅÓ ÅØÐïÒÉÅÎÃÅÓ ÅÓÔÈïÔÉÑÕÅÓȢ #ÅÃÉ ÐÅÕÔ ÓÅ ÐÒïÓÅÎÔÅÒ ÓÏÕÓ ÌÁ ÆÏÒÍÅ ȡ ÄȭÏÆÆÒÅÓ ÄȭÅÍÐÌÏÉȟ ÄÅ ÓÏÕÒÃÅÓ 
ÄȭÉÎÓÐÉÒÁÔÉÏÎȟ ÄÅ ÖÁÌÅÕÒÓ ÅÓÔÈïÔÉÑÕÅÓȟ ÄÅ ÒÅlations sociales, de valeur patrimoniale ou encore de 
divertissement et tourisme. 
#ÏÎÔÒÁÉÒÅÍÅÎÔ ÁÕØ ÓÅÒÖÉÃÅÓ ÄÅ ÒïÇÕÌÁÔÉÏÎ ɉÃÙÃÌÅ ÄÅ ÌȭÅÁÕȟ ÒïÇÕÌÁÔÉÏÎ ÄÕ ÃÌÉÍÁÔ ȣɊ ÑÕÉ ÄïÃÏÕÌÅÎÔ ÄÅ 
ÍÁÎÉîÒÅ ÄÉÒÅÃÔÅ ÄÅÓ ÓÅÒÖÉÃÅÓ ÓÕÐÐÏÒÔÓ ɉÆÏÒÍÁÔÉÏÎ ÄÅÓ ÓÏÌÓȟ ÐÒÏÄÕÃÔÉÏÎ ÄȭÏØÙÇîÎÅ ȣɊȟ ÌÅÓ ÓÅÒÖÉÃÅÓ 
ÄȭÁÐÐÒÏÖÉÓÉÏÎÎÅÍÅÎÔ ÅÔ ÃÕÌÔÕÒÅÌÓ ÄïÃÏÕÌÅÎÔ ÄÅ ÍÁÎÉîÒÅ ÉÎÄÉÒÅÃÔÅ ÄÅÓ ÓÅÒÖÉÃÅÓ ÓÕÐÐÏÒÔȢ  
 
,ȭÏÂÊÅÃÔÉÆ ÄÕ 0ÒÏÊÅÔ 3%26%52 ÅÓÔ ÄÏÎÃ ÄÅ ÑÕÁÎÔÉÆÉÅÒ ÌÅÓ ÒÅÔÏÍÂïÅÓ ÄÅÓ ÓÅÒÖÉÃÅÓ ÒÅÎÄÕÓ ÐÁÒ ÌÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ 
verts urbains. En effet, différentes analyse des services écosystémiques ont déjà été réalisées mais en 
milieu rural et péri -ÕÒÂÁÉÎȢ $ÁÎÓ ÌÅ ÃÁÄÒÅ ÄÕ 0ÒÏÊÅÔ 3%26%52ȟ ÉÌ ÅÓÔ ÑÕÅÓÔÉÏÎ ÄȭïÖÁÌÕÅÒ ÌÅÓ ÓÅÒÖÉÃÅÓ 
ÒÅÎÄÕÓ Û Ìȭ(ÏÍÍÅ ÐÁÒ ÌÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÄÁÎÓ ÕÎ ÃÁÄÒÅ ÕÒÂÁÉÎȢ !ÉÎÓÉȟ ÎÏÕÓ ÎÏÕÓ ÉÎÔïÒÅÓÓÅÒÏÎÓ ÄÏÎc 
ÕÎÉÑÕÅÍÅÎÔ ÁÕØ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÕÒÂÁÉÎÓȢ ,Å ÔÅÒÒÁÉÎ ÄȭïÔÕÄÅ ÄÅ 3%26%52 ÅÓÔ ÌÁ 2ïÇÉÏÎ #ÅÎÔÒÅ ÅÔ ÐÌÕÓ 
précisément les six préfectures de la Région Centre, c'est-à-dire six villes : Orléans, Tours, 
#ÈÝÔÅÁÕÒÏÕØȟ "ÏÕÒÇÅÓȟ #ÈÁÒÔÒÅÓ ÅÔ "ÌÏÉÓȢ ,Å 0ÒÏÊÅÔ 3%26%52 ÓȭÁrticule autour de cinq tâches et la 
ÐÒÅÍÉîÒÅ ÄÅ ÃÅÓ ÔÝÃÈÅÓ Á ïÔï ÄÅ ÒÅÃÅÎÓÅÒ ÅÔ ÄȭÉÄÅÎÔÉÆÉÅÒ ÌÅÓ ÄÉÆÆïÒÅÎÔÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÄÅÓ ÓÉØ ÐÒïÆÅÃÔÕÒÅÓ 
ÄÅ ÌÁ 2ïÇÉÏÎ #ÅÎÔÒÅȢ 5ÎÅ ÂÁÓÅ ÄÅ ÄÏÎÎïÅÓ Á ÁÉÎÓÉ ïÔï ÃÒïïÅ ÁÉÎÓÉ ÑÕȭÕÎÅ ÔÙÐÏÌÏÇÉÅ ÄÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓȢ 
Ceux-ci ont donc été classés en trois grands groupes : 

- ,ÅÓ ÐÁÒÃÓ ÄȭÁÇÒïÍÅÎÔÓȟ ÄïÃÏÍÐÏÓïÓ ÅÕØ ÍðÍÅ ÅÎ ÔÒÏÉÓ ÓÏÕÓ ÃÁÔïÇÏÒÉÅÓ : 
- Les parcs historiques 
- Les parcs de quartier 
- Les grands espaces verts 

- Les bois urbains 
- Les jardins familiaux. 

 
Suite à la mise en place de ce recensement et de cette typologie, un espace vert par ville a ensuite été 
ÃÈÏÉÓÉȢ !ÆÉÎ ÄȭÅÆÆÅÃÔÕÅÒ ÃÅ ÃÈÏÉØȟ ÐÌÕÓÉÅÕÒÓ ÃÒÉÔîÒÅÓ ÄÅ ÓïÌÅÃÔÉÏÎ ÏÎÔ ïÔï ÁÐÐÌÉÑÕïs : fréquentation du 
ÓÉÔÅȟ ÄÅÇÒï ÄȭÉÎÓÅÒÔÉÏÎ ÄÅ ÌȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÄÁÎÓ ÌÁ ÔÒÁÍÅ ÕÒÂÁÉÎÅȟ ÓÔÒÕÃÔÕÒÅ ÐÁÙÓagère, volonté municipale 
ÄȭïÔÕÄÉÅÒ ÕÎ ÓÉÔÅ ÅÎ ÐÁÒÔÉÃÕÌÉÅÒȟ ÄÅÇÒï ÄȭÉÎÓÅÒÔÉÏÎ ÄÅ ÃÅÔ ÅÓÐÁÃÅ ÄÁÎÓ ÌÁ ÔÒÁÍÅ ÕÒÂÁÉÎÅ ÏÕ ÅÎÃÏÒÅ 
ÐÅÒÓÐÅÃÔÉÖÅ ÄȭïÖÏÌÕÔÉÏÎ ÆÕÔÕÒÅ ÐÏÕÒ ÃÅÔ ÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔȢ ,ÅÓ ÓÉØ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÁÙÁÎÔ ïÔï ÓïÌÅÃÔÉÏÎÎïÓ ÓÏÎÔ 
les suivants : 

- Le Parc Pasteur à Orléans, 
- Le Jardin de Lazenay à Bourges 
- Les Jardins Familiaux de la Bergeonnerie à Tours, 
- Le Parc Central à Chartres, 
- ,Å 0ÁÒÃ ÄÅ Ìȭ!ÒÒÏÕ Û "ÌÏÉÓȟ 
- La Prairie Saint-Gildas à Châteauroux.  

 
#Å 0ÒÏÊÅÔ ÄÅ &ÉÎ ÄȭOÔÕÄÅÓ ÓȭÉÎÓîÒÅ ÄÁÎÓ ÌÁ ÔÒÏÉÓÉîÍÅ ÔÝÃÈÅ ÄÕ 0ÒÏjet SERVEUR, visant à identifier les 
services écosystémiques rendus par les espaces verts urbains considérés à travers une approche 
environnementale, économique ou sociale. ,ȭÏÂÊÅÃÔÉÆ ÅÓÔ ÄÅ ÍÏÎÔÒÅÒ ÃÏÎÃÒîÔÅÍÅÎÔ ÌȭÁÐÐÏÒÔ ÄÅÓ 
ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÕÒÂÁÉÎÓ ÄȭÕÎ ÐÏÉÎt de vue social, économique ou environnemental pour les populations 
et les collectivités. 
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,Å 0ÒÏÊÅÔ ÄÅ &ÉÎ ÄȭOÔÕÄÅÓ ÑÕÉ ÖÁ ÓÕÉÖÒÅ ÓȭÁÒÔÉÃÕÌÅ ÁÕÔÏÕÒ ÄÅ ÑÕÁÔÒÅ ÐÁÒÔÉÅÓ : 

Dans une première partie, il sera posé le cadre de la recherche. La mise en place de la réflexion ainsi 
que du ÑÕÅÓÔÉÏÎÎÅÍÅÎÔ Á ÃÏÎÄÕÉÔ Û ÕÎ ÃÈÏÉØ ÄÅ ÓÕÊÅÔ ÄÅ ÒÅÃÈÅÒÃÈÅ ÅÔ Û ÌȭïÌÁÂÏÒÁÔÉÏÎ ÄȭÕÎÅ 
ÐÒÏÂÌïÍÁÔÉÑÕÅ ÁÉÎÓÉ ÑÕÅ ÄȭÈÙÐÏÔÈîÓÅÓȢ #ÅÔÔÅ ÐÒÅÍÉîÒÅ ÐÁÒÔÉÅ ÐÅÒÍÅÔÔÒÁ ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ÄȭÁÂÏÒÄÅÒ ÌÅÓ 
notions permettant la réalisation et la compréhension dÅ ÌȭÁÎÁÌÙÓÅ ïÃÏÎÏÍÉÑÕÅ ÑÕÉ ÖÁ ÓÕÉÖÒÅȢ  

$ÁÎÓ ÕÎÅ ÓÅÃÏÎÄÅ ÐÁÒÔÉÅȟ ÌÁ ÍïÔÈÏÄÏÌÏÇÉÅ ÓÅÒÁ ÄïÔÁÉÌÌïÅȢ ,Å ÔÅÒÒÁÉÎ ÄȭïÔÕÄÅ ÁÉÎÓÉ ÑÕÅ ÌÅÓ ÄÏÎÎïÅÓ 
utilisées seront présentés. Il sera ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ÑÕÅÓÔÉÏÎ ÄȭÁÂÏÒÄÅÒ ÌÅÓ ÄÉÆÆïÒÅÎÔÅÓ ÍïÔÈÏÄÅÓ ÄȭÁÎÁÌÙÓÅ ÑÕÉ 
vont être utili sées. 

Dans une troisième partie, ÌȭÁÎÁÌÙÓÅ ÓÅÒÁ ÒïÁÌÉÓïÅ ÓÕÒ ÌÅ 0ÁÒÃ 0ÁÓÔÅÕÒ ÓÉÔÕï ÅÎ ÃÅÎÔÒÅ-ÖÉÌÌÅ Äȭ/ÒÌïÁÎÓȢ 
Les résultats seront exposés et interprétés. 

Dans une dernière partie, la même étude que précédemment sera menée sur le Jardin de Lazenay, 
situé dans un quartier résidentiel de la ville de Bourges. 

Enfin, afin de conclure, les résultats obtenus pour le Parc Pasteur à Orléans et le Jardin de Lazenay à 
Bourges seront croisés et analysés afin de répondre à la question soulevée par la réalisation de ce 
0ÒÏÊÅÔ ÄÅ &ÉÎ ÄȭOÔÕÄÅÓȢ   
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PARTIE 1- CADRE DE LA RECHERCHE 

 

,ȭÏÂÊÅÃÔÉÆ ÄÅ ÃÅÔÔÅ ÐÒÅÍÉîÒÅ ÐÁÒÔÉÅ ÅÓt de poser le cadre nécessaire à la compréhension de ce projet de 
recherche. 0ÏÕÒ ÃÅÌÁȟ ÄÉÆÆïÒÅÎÔÅÓ  ÎÏÔÉÏÎÓ ÖÏÎÔ ðÔÒÅ ÄïÆÉÎÉÅÓȟ ÅÎ ÓȭÁÐÐÕÙÁÎÔ ÓÕÒ ÄÅÓ ÒïÆïÒÅÎÃÅÓ 
bibliographiques ainsi que sur des études déjà réalisées sur le sujet.  

Dans une première partie, il sera abordé la notion des services écosystémiques en milieu urbain. Pour 
cela, nous verrons plus en détail le lien entre lieu de vie et espace vert puis le questionnement relatif à 
la plus-value des espacÅÓ ÖÅÒÔÓ ÓÕÒ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ  

Dans une seconde partie, il sera question de relier analyse économique et services écosystémiques par 
ÌÅ ÂÉÁÉÓ ÄȭÕÎÅ ÁÎÁÌÙÓÅ ÄÅÓ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÓÉÔÕï Û ÐÒÏØÉÍÉÔï ÄÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÕÒÂÁÉÎÓȢ Pour cela, 
diverses notions relatÉÖÅÓ Û ÌȭïÃÏÎÏÍÉÅ ÅÔ ÁÕØ ÂÉÅÎÓ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒÓ ÓÅÒÏÎÔ ÐÏÓïÅÓȢ Pour cela, dans une 
première sous-ÐÁÒÔÉÅȟ ÎÏÕÓ ÄïÆÉÎÉÒÏÎÓ ÃÅ ÑÕȭÅÓÔ ÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÅÔ ÎÏÕÓ ÅØÐÌÉÑÕÅÒÏÎÓ ÌÅÓ 
caractéristiques de ces biens ainsi que la formation de leurs prix. Dans une seconde sous-partie, nous 
ÖÅÒÒÏÎÓ ÐÌÕÓ ÅÎ ÄïÔÁÉÌ ÌÅ ÍÁÒÃÈï ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȟ ÁÖÅÃ ÌÅÓ ÑÕÅÓÔÉÏÎÓ ÒÅÌÁÔÉÖÅÓ Û ÌȭÉÎÆÌÕÅÎÃÅ ÄÅ ÌÁ 
ÌÏÃÁÌÉÓÁÔÉÏÎ ÅÔ ÄÅ ÌÁ ÐÒÏØÉÍÉÔï ÓÕÒ ÌÁ ÆÏÒÍÁÔÉÏÎ ÄȭÕÎ ÐÒÉØ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ  

Et enfin, dans une dernière partie nous poserons les hypothèses de recherche. 

 

I - LES SERVICES ÉCOSYSTÉMIQUES EN MILIEU URBAIN 

 

Une très nombreuse bibliographie existe en ce qui concerne les espaces verts et les services 
écosystémiques en milieu rural et péri-urbain. De nombreuses définitions ont été données aux espaces 
ÖÅÒÔÓȢ #ÅÐÅÎÄÁÎÔȟ ÐÅÕ ÄȭïÔÕÄÅÓ ÏÎÔ ïÔï ÒïÁÌÉÓïÅÓ ÅÎ ÍÉÌÉÅÕ ÕÒÂÁÉÎȢ $ÁÎÓ ÌÅ ÃÁÄÒÅ ÄÅ ÌÁ ÒïÁÌÉÓÁÔÉÏÎ ÄÅÓ 
premières tâches du Projet SERVEUR, une étude a été réalisée afin de classifier en différentes 
typologies les espaces verts urbains de la Région Centre (Guérin, 2013). Dans le cadre de notre Projet 
ÄÅ &ÉÎ ÄȭOÔÕÄÅÓȟ  ÉÌ ÅÓÔ ÄÏÎÃ ÍÁÉÎÔÅÎÁÎÔ ÉÎÔïÒÅÓÓÁÎÔ Û ÃÅ ÓÔÁÄÅ ÄÕ 0ÒÏÊÅÔ 3%26%52ȟ de traiter des 
questions relatives Û ÌȭÉÄÅÎÔÉÆÉÃÁÔÉÏÎ ÃÏÎÃÒîÔÅ ÄÅÓ ÓÅÒÖÉÃÅÓ ïÃÏÓÙÓÔïÍÉÑÕÅÓ ÓÅÌÏÎ ÕÎÅ ÁÎÁÌÙÓÅ 
environnementale, sociale ou économique.  

Dans cette première partie, il sera question de la mise en place du sujet de recherche ÒÅÌÁÔÉÆ Û ÌȭïÔÕÄÅ 
des services écosystémiques en milieu urbain. Pour cela, dans une première sous-partie, nous 
aborderons la question du lien entre lieu de vie et espace vert. Puis dans une seconde sous-partie, nous 
aborderons les questions relatives à la plus-ÖÁÌÕÅ ÄÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÕÒÂÁÉÎÓ ÅÔ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ 
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A- LE LIEN ENTRE LIEU DE VIE ET ESPACE VERT 

 
,ȭÏÂÊÅÃÔÉÆ ÄÅ ÃÅ Ðrojet de recherche est ÄȭÁÐÐÏÒÔÅÒ un élément nouveau au Projet SERVEUR et donc de 
ÑÕÁÎÔÉÆÉÅÒ ÃÏÎÃÒîÔÅÍÅÎÔ ÌȭÁÐÐÏÒÔ ÄÅÓ ÓÅÒÖÉÃÅÓ ïÃÏÓÙÓÔïÍÉÑÕÅÓ ÓÅÌÏÎ ÔÒÏÉÓ ÅÎÔÒïÅÓ ÄȭÁÎÁÌÙÓÅ : 
environnementale, économique et sociale.  

La première phase de travail a donc consisté en un temps de recherches sur tout ce qui concerne le 
projet SERVEUR mais également les services écosystémiques et les espaces verts en milieu urbain. Une 
ÃÉÔÁÔÉÏÎ ÒÅÌÉÁÎÔ ÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÅÔ ÃÈÏÉØ ÄÕ ÃÁÄÒÅ ÄÅ ÖÉÅ ÓȭÅÓÔ ÁÌÏÒÓ ÄïÍÁÒÑÕïÅ : « Sept français sur dix 
choisissent aujoÕÒÄȭÈÕÉ ÌÅÕÒÓ ÌÉÅÕØ ÄÅ ÖÉÅ ÅÎ ÆÏÎÃÔÉÏÎ ÄÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÐÒïÓÅÎÔÓ Û ÐÒÏØÉÍÉÔï » (Union 
Nationale des Entrepreneurs du Paysages et Institut de sondage français IPSOS). Cette citation met en 
lien le rapport entre le lieu de vie et les espaces verts. Ceci mène à deux orientations de recherche 
envisageables : 

V Étudier la question du logement et des espaces verts ÄȭÕÎ ÐÏÉÎÔ ÄÅ ÖÕÅ ÓÏÃÉÁÌ : les ménages 
ÒïÓÉÄÁÎÔ Û ÐÒÏØÉÍÉÔï ÄȭÕÎ ÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÅÎ ÏÎÔ-ils conscience ? Est-ce volontaire ? Est-ce un réel 
souhait ? Ce sujet se matérialise par des enquêtes de terrain, via la réalisation de 
questionnaires ÅÔ ÄȭÅÎÔÒÅÔÉÅÎs, auprès des ménages résidents à proximité des espaces verts. 
 

V Étudier ÌÁ ÑÕÅÓÔÉÏÎ ÄÅ ÌÁ ÐÒÏØÉÍÉÔï ÅÎÔÒÅ ÌÏÇÅÍÅÎÔÓ ÅÔ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÄȭÕÎ ÐÏÉÎÔ ÄÅ ÖÕÅ 
ïÃÏÎÏÍÉÑÕÅȟ ÐÁÒ ÌȭÉÎÔÅÒÍïÄÉÁÉÒÅ ÄÅ ÌȭÁÎÁÌÙÓÅ ÄÅÓ prix des biens immobiliers.  
 

De nombreuses enquêtes, ÅÎ ÃÅ ÑÕÉ ÃÏÎÃÅÒÎÅ ÌÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÄȭÕÎ ÐÏÉÎÔ ÄÅ ÖÕÅ ÓÏÃÉÁÌ ÏÎÔ ïÔï 
réaÌÉÓïÅÓȢ !Õ ÃÏÎÔÒÁÉÒÅȟ ÔÒîÓ ÐÅÕ ÄȭïÔÕÄÅÓ ÒÅÌÉÁÎÔ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÅÔ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÅØÉÓÔÅÎÔȢ )Ì Á ÄÏÎÃ 
été retenu ÄÅ ÒïÁÌÉÓÅÒ ÕÎÅ ïÔÕÄÅ ïÃÏÎÏÍÉÑÕÅ ÄÅÓ ÓÅÒÖÉÃÅÓ ïÃÏÓÙÓÔïÍÉÑÕÅÓ ÐÁÒ ÌÅ ÂÉÁÉÓ ÄÅ ÌȭÁÎÁÌÙÓÅ ÄÅÓ 
ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ Û ÐÒÏØÉÍÉÔï ÄÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒts urbains. Ceci est pertinent car si le prix de 
ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÎȭÁ ÁÕÃÕÎÅ ÒÅÔÏÍÂïÅ ÄÉÒÅÃÔÅ ÐÏÕÒ ÌÅÓ ÍÕÎÉÃÉÐÁÌÉÔïÓȟ ÉÌ ÄÉÓÐÏÓÅ ÄÅ ÎÏÍÂÒÅÕÓÅÓ ÒÅÔÏÍÂïÅÓ 
indirectes. Les résidents, par le biais de la fiscalité locale, participent au financement des politiques 
locales mises en place par les élus. Les résidents sont des électeurs mais également des contribuables. 
,Å ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÅÓÔ ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ÓÉÇÎÉÆÉÃÁÔÉÆ ÄÅ ÌȭÁÔÔÒÁÉÔ ÄȭÕÎ ÔÅÒÒÉÔÏÉÒÅ ɉÛ ÌȭïÃÈÅÌÌÅ ÄÅ ÌÁ ÖÉÌÌÅ ÏÕ ÄÕ 
quartier) pour une population ou encore de ÌÁ ÓÁÔÉÓÆÁÃÔÉÏÎ ÄȭÕÎÅ ÐÏÐÕÌÁÔÉÏÎ ÐÏÕÒ ÓÏÎ ÌÉÅÕ ÄÅ ÖÉÅȢ #ÅÓ 
ÄÅÕØ ÁÓÐÅÃÔÓ ÓÏÎÔ ÅÓÓÅÎÔÉÅÌÓ ÌÏÒÓÑÕȭÉÌ ÓȭÁÇÉÔ ÄȭÁÂÏÒÄÅÒ ÌÁ ÎÏÔÉÏÎ ÄÅ ÐÏÌÉÔÉÑÕÅ ÕÒÂÁÉÎÅȢ  
 

B- LA PLUS-VALUE DES ESPACES VE243 52"!).3 %4 ,ȭ)--OBILIER 

 
)Ì ÖÁ ÄÏÎÃ ðÔÒÅ ÑÕÅÓÔÉÏÎ ÄȭÁÎÁÌÙÓÅÒ ÓÉ ÌÁ ÐÒÏØÉÍÉté avec un espace vert urbain a un impact sur le 

ÐÒÉØ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ #ÅÃÉ ÃÏÎÄÕÉÔ Û ÌÁ ÍÉÓÅ ÅÎ ÐÌÁÃÅ ÄȭÕÎ ÑÕÅÓÔÉÏÎÎÅÍÅÎÔ : 
  
- ,ÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÕÒÂÁÉÎÓ ÉÎÆÌÕÅÎÔ ÉÌÓ ÓÕÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ?  
- La proximité avec un espace vert urbain participe-t-ÅÌÌÅ Û ÌÁ ÆÏÒÍÁÔÉÏÎ ÄÕ ÐÒÉØ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ 
immobilier  ? 
- ,ȭÉÍÐÁÃÔ ÄÅ ÌÁ ÐÒÏØÉÍÉÔï ÁÖÅÃ ÕÎ ÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÕÒÂÁÉÎ ÅÓÔ-il positif ou négatif? 

 - Quelle est la plus-ÖÁÌÕÅ ÄÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÕÒÂÁÉÎÓ ÓÕÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȩ 
 

Ceci permettra de quantifier les serviÃÅÓ ïÃÏÓÙÓÔïÍÉÑÕÅÓ ÄȭÕÎ ÐÏÉÎÔ ÄÅ ÖÕÅ ïÃÏÎÏÍÉÑÕÅȟ ÐÁÒ 
ÌȭÉÎÔÅÒÍïÄÉÁÉÒÅ ÄÕ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ.  
 
 



11 

 

II - QUANTIFIER LES SERVICES ÉCOSYSTÉMIQUES PAR LE BIAIS DE 
,ȭ!.!,93% $%3 02)8 $% ,ȭ)--/"),)%2 

Afin de ÑÕÁÎÔÉÆÉÅÒ ÌÅÓ ÓÅÒÖÉÃÅÓ ïÃÏÓÙÓÔïÍÉÑÕÅÓ ÐÁÒ ÌÅ ÂÉÁÉÓ ÄȭÕÎÅ analyse des prix des biens 
immobiliers, il est nécessaire de définir quelques notions ÒÅÌÁÔÉÖÅÓ Û ÌȭïÃÏÎÏÍÉÅ ÅÔ Û ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ 0ÏÕÒ 
cela, lÁ ÄïÆÉÎÉÔÉÏÎ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÁÉÎÓÉ ÑÕÅ ÌÅÓ ÃÁÒÁÃÔïÒÉÓÔÉÑÕÅÓ propres à ces biens seront 
précisées dans une première sous-partieȢ ,Á ÆÏÒÍÁÔÉÏÎ ÄÕ ÐÒÉØ ÄÕ ÆÏÎÃÉÅÒ ÅÔ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÓÅÒÁ 
ensuite abordée dans une seconde sous-partie. Enfin, dans une dernière sous-partie, nous 
expliciterons la problématique choisie ainsi que les hypothèses de recherche mises en place.  

A- LES BIENS IMMOBILIERS 

1)  $O&).)4)/. $ȭ5. ")%. IMMOBILIER 

 

Il est important de définir la notion de bien immobilier, même si de nombreuses définitions 
existent. « Le bien que constitue le logement est un bien complexe et hétérogène. En effet, deux 
logements ne sont jamais complètement identiques, que ce soit en termes de caractéristiques internes 
ou de localisation. On désigne par attributs internes au logement tous les paramètres propres au bien 
ÔÅÌÓ ÑÕÅ ÌÁ ÓÕÐÅÒÆÉÃÉÅȟ ÌȭÁÇÅÎÃÅÍÅÎÔȟ ÌÁ ÔÁÉÌÌÅȟ ÌÅ ÎÏÍÂÒÅ ÄÅ ÐÉîces, le caractère individuel ou collectif, 
ses équipements. Les autres attributs associés au bien regroupent les éléments permettant de qualifier 
ÌȭÅÎÖÉÒÏÎÎÅÍÅÎÔ ÄÕ ÌÏÇÅÍÅÎÔ ȡ ÁÍïÎÉÔïÓȟ ÆÁÃÔÅÕÒÓ ÓÏÃÉÏ-économiques, proximité des équipements 
ÃÏÌÌÅÃÔÉÆÓȢ ,ȭÅÎsemble de ces caractéristiques de localisation peuvent être interprétées en termes de 
ÐÒÏØÉÍÉÔï ÇïÏÇÒÁÐÈÉÑÕÅ ÏÕ ÄȭÁÃÃÅÓÓÉÂÉÌÉÔï ÔÅÍÐÏÒÅÌÌÅ Û ÄÉÖÅÒÓ ïÑÕÉÐÅÍÅÎÔÓ ÕÒÂÁÉÎÓȢ $Å ÍðÍÅȟ ÌÅ 
ÌÏÇÅÍÅÎÔ ÓÅ ÄïÆÉÎÉÔ ÁÕÓÓÉ ÐÁÒ ÓÁ ÐÌÁÃÅ ÄÁÎÓ ÌÁ ÖÉÌÌÅȢ ,ȭÈÉÓÔÏÒÉÑÕÅ ÄÕ ÑÕÁÒÔier dans lequel il est situé, la 
présence de certaines catégories socioprofessionnelles, ou bien des effets de modes particuliers sont 
ÁÕÔÁÎÔ ÄȭïÌïÍÅÎÔÓ ÐÁÒÔÉÃÉÐÁÎÔ Û ÌÁ ÄïÆÉÎÉÔÉÏÎ ÄÕ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ 5Î ÓÉÍÐÌÅ ÒÅÇÁÒÄ ÓÕÒ ÌÅÓ ÁÎÎÏÎÃÅÓ 
immobilières suffit pÏÕÒ ÒÅÍÁÒÑÕÅÒ ÑÕȭÕÎ ÌÏÇÅÍÅÎÔ ÓÅ ÄïÆÉÎÉÔ ÁÕ ÍÏÉÎÓ ÁÕÔÁÎÔ ÐÁÒ ÓÅÓ ÁÔÔÒÉÂÕÔÓ 
intrinsèques que par sa position géographique. » (Dubois, 2009). 

 

2)  LES CARACTÉRISTIQUES $ȭ5. ")%. )--/"),)%2 

 

Un bien immobilier, et encore plus précisément un logement, peut être défini par plusieurs 
caractéristiques : sa durabilité, son rôle patrimonial, son hétérogénéité et son immobilité spatiale 
(Granelle, 2008). 

4ÏÕÔ ÄȭÁÂÏÒÄȟ ÉÌ ÅÓÔ ÐÏÓÓÉÂÌÅ ÄÅ ÑÕÁÌÉÆÉÅÒ ÌÅÓ ÂÉÅÎÓ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒÓ ÄÅ ÂÉÅÎÓ ÄÕÒÁÂÌÅÓȢ %Î ÅÆÆÅÔȟ ÃÅÌÕÉ-ci 
ÒÅÐÒïÓÅÎÔÅ ÌȭÕÎ ÄÅÓ ÂÉÅÎÓ ÁÙÁÎÔ ÌÁ ÐÌÕÓ ÌÏÎÇÕÅ ÄÕÒïÅ ÄÅ ÖÉÅ ïÃÏÎÏÍÉÑÕÅȢ ,Å ÃÏĮÔ ÕÎÉÔÁÉÒÅ ÄȭÕÎ 
ÌÏÇÅÍÅÎÔ ÅÓÔ ÔÒîÓ ïÌÅÖï ÅÔ ÓÏÎ ÁÃÑÕÉÓÉÔÉÏÎ ÒÅÐÒïÓÅÎÔÅ ÌÅ ÐÌÕÓ ÓÏÕÖÅÎÔ ÐÏÕÒ ÌÅÓ ÍïÎÁÇÅÓ ÌȭÅÎÇÁÇÅÍÅÎÔ ÌÅ 
ÐÌÕÓ ÉÍÐÏÒÔÁÎÔ ÑÕȭÉÌÓ ÁÕÒÏÎÔ Û ÐÒÅÎÄÒÅ ÁÕ ÃÏÕÒÓ ÄÅ ÌÅÕÒÓ ÖÉÅÓȢ %Î ÅÆÆÅÔȟ ÌȭÁÃÈÁÔ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÅÓÔ 
ÓÕÉÖÉ ÄÅ ÌÁ ÍÉÓÅ ÅÎ ÐÌÁÃÅ ÄȭÕÎ ÆÉÎÁÎÃÅÍÅÎÔ ÄÅ ÌÏÎÇÕÅ ÄÕÒïÅ ÐÏÕÒ ÌÅÓ ÍïÎÁÇÅÓȢ  

Du fait de leurs longues durées de vie, les biens immobiliers ont un fort rôle patrimonial. Le 
patrimoine peut être séparé en deux actifs : les actÉÆÓ ÒïÅÌÓ ÃÏÍÍÅ ÌÅ ÆÏÎÃÉÅÒȟ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÏÕ ÌÅÓ 
ĞÕÖÒÅÓ ÄȭÁÒÔ ÅÔ ÌÅÓ ÁÃÔÉÆÓ ÆÉÎÁÎÃÉÅÒÓ ÃÏÍÍÅ ÌÅÓ ÌÉÑÕÉÄÉÔïÓȟ les actions ou les obligations (Granelle, 
2008). ,ÅÓ ÂÉÅÎÓ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒÓ ÓÏÎÔ ÄÅÓ ïÌïÍÅÎÔÓ ÅÓÓÅÎÔÉÅÌÓ ÄÕ ÐÁÔÒÉÍÏÉÎÅ ÄȭÕÎ ÍïÎÁÇÅȢ ,ȭÁÃÃÅÓÓÉÏÎ Û ÌÁ 
propÒÉïÔï ÃÏÎÓÔÉÔÕÅ ÍðÍÅ ÓÏÕÖÅÎÔ ÌÅ ÐÏÉÎÔ ÄÅ ÄïÐÁÒÔ ÄÅ ÆÏÒÍÁÔÉÏÎ ÅÔ ÄÅ ÃÒÏÉÓÓÁÎÃÅ ÄÕ ÐÁÔÒÉÍÏÉÎÅ ÄȭÕÎ 
ménage.  

$Å ÎÏÍÂÒÅÕÓÅÓ ÐÅÒÓÏÎÎÅÓ ÉÎÖÅÓÔÉÓÓÅÎÔ ÁÕÊÏÕÒÄȭÈÕÉ ÄÁÎÓ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ ,ÅÓ ÂÉÅÎÓ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒÓ ÓÏÎÔ ÄÏÎÃ 
également perçus comme des placements.  
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Comme énÏÎÃï ÐÒïÃïÄÅÍÍÅÎÔ ÄÁÎÓ ÌÁ ÄïÆÉÎÉÔÉÏÎ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȟ ÌȭÕÎÅ ÄÅÓ ÃÁÒÁÃÔïÒÉÓÔÉÑÕÅÓ 
ÐÒÉÎÃÉÐÁÌÅÓ ÄȭÕÎ ÌÏÇÅÍÅÎÔ ÅÓÔ ÓÏÎ ÈïÔïÒÏÇïÎïÉÔï (Dubois, 2009). En effet, les biens immobiliers, que ce 
soit des logements ou des bureaux, diffèrent de par leur surface, leur âge, leur degré de confort, leur 
ÁÓÐÅÃÔ ÅÓÔÈïÔÉÑÕÅȣ )Ì ÅÓÔ ÄÏÎc possible de trouver deux logements totalement différents mais ayant la 
ÍðÍÅ ÖÁÌÅÕÒȢ )Ì ÅÓÔ ÐÏÓÓÉÂÌÅ ÄÅ ÃÉÔÅÒ ÌȭÅØÅÍÐÌÅ ÄȭÕÎÅ ÍÁÉÓÏÎ ÁÎÃÉÅÎÎÅ Û ÒïÈÁÂÉÌÉÔÅÒ ÅÔ ÄȭÕÎ ÓÔÕÄÉÏ ÅÎ 
immeuble neuf. Ces deux produits sont totalement différents mais peuvent avoir le même prix 
ÕÎÉÔÁÉÒÅȢ #ÅÔÔÅ ÈïÔïÒÏÇïÎïÉÔï ÒÅÎÄ ÌȭÁÎÁÌÙÓÅ ïÃÏÎÏÍÉÑÕÅ ÄÅÓ ÂÉÅÎÓ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒÓ ÃÏÍÐÌÅØÅȢ  

%ÎÆÉÎȟ ÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÅÓÔ ÕÎ ÂÉÅÎ ÌÏÃÁÌÉÓïȢ %Î ÅÆÆÅÔȟ ÌÏÒÓÑÕȭÕÎ ÍïÎÁÇÅ ÄïÃÉÄÅ ÄȭÁÃÑÕïrir un 
logement, il ne choisit pas uniquement le produit physique mais également sa localisation dans 
ÌȭÅÓÐÁÃÅȢ ,ÅÓ ÂÉÅÎÓ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒÓ ÎÅ ÐÅÕÖÅÎÔ ðÔÒÅ ÄïÐÌÁÃïÓ ÅÎ ÆÏÎÃÔÉÏÎ ÄÅ ÌȭÏÆÆÒÅ ÅÔ ÄÅ ÌÁ ÄÅÍÁÎÄÅ ÏÕ ÄÅÓ 
ÐÒïÆïÒÅÎÃÅÓ ÄÅÓ ÁÃÑÕïÒÅÕÒÓȢ ,ȭÕÎÅ ÄÅÓ ÃÁÒÁÃÔïÒÉÓÔÉÑÕÅÓ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÅÓÔ ÄÏÎÃ ÓÏÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÔï 
(Granelle, 2008). Un bien immobilier peut être perçu comme macro-localisé (relations entre le 
logement et les différents quartiers de la ville : accessibilité au centre-ville par exemple) ou comme 
micro-localisé (environnement immédiat du logement au sein de son quartier ou de son îlot).  

Les biens immobiliers sont donc définis par quatre caractéristiques principales : durabilité, rôle 
ÐÁÔÒÉÍÏÎÉÁÌȟ ÈïÔïÒÏÇïÎïÉÔï ÅÔ ÌÏÃÁÌÉÓÁÔÉÏÎȢ $ȭÕÎ ÐÏÉÎÔ ÄÅ ÖÕÅ ÐÌÕÓ ÆÉÎÁÎÃier, il est également possible 
ÄȭÁÓÓÏÃÉÅÒ ÂÉÅÎÓ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒÓ ÅÔ ÃÏĮÔÓ ÄÅ ÔÒÁÎÓÁÃÔÉÏÎ ïÌÅÖïÓȢ ,ÅÓ ÂÉÅÎÓ ïÃÏÎÏÍÉÑÕÅÓ ÓÏÎÔ ÄÏÎÃ ÓÏÕÖÅÎÔ 
ÁÎÁÌÙÓïÓ ÄȭÕÎ ÐÏÉÎÔ ÄÅ ÖÕÅ ïÃÏÎÏÍÉÑÕÅȢ #ÅÐÅÎÄÁÎÔȟ ÌÁ ÎÏÔÉÏÎ ÄÅ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÅÔ ÐÌÕÓ ÐÒïÃÉÓïÍÅÎÔ 
de logement est complexe ÐÕÉÓÑÕȭÅÌÌÅ ÒÅÎÖÏÉÅ ÅÎ ÆÁÉÔ Û ÄÉÆÆïÒÅÎÔÓ ÄÏÍÁÉÎÅÓ ÄïÐÁÓÓÁÎÔ ÌÅ ÃÈÁÍÐ ÕÎÉÑÕÅ 
ÄÅ ÌȭïÃÏÎÏÍÉÅȢ À ÌȭÏÒÉÇÉÎÅȟ ÌÅ ÌÏÇÅÍÅÎÔ ÅÓÔ ÕÎÅ ÒïÐÏÎÓÅ Û ÕÎ ÂÅÓÏÉÎ ÄȭÁÂÒÉÓ ÄÅ Ìȭ(ÏÍÍÅȟ ÎÏÔÁÍÍÅÎÔ 
contre les écarts de température. Mais ces besoins ont évolué au cours du temps, notamment face à la 
ÄÅÍÁÎÄÅ ÃÒÏÉÓÓÁÎÔÅ ÄÅ ÃÏÎÆÏÒÔ ÏÕ ÅÎÃÏÒÅ ÄȭïÃÏÎÏÍÉÅ ÄȭïÎÅÒÇÉÅȢ ,ÅÓ ÃÁÒÁÃÔïÒÉÓÔÉÑÕÅÓ ÔÅÃÈÎÉÑÕÅÓ ÄÅÓ 
ÌÏÇÅÍÅÎÔÓ ÏÎÔ ÄÏÎÃ ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ïÖÏÌÕï ÁÕ ÃÏÕÒÓ ÄÕ ÔÅÍÐÓ ɉÁÐÐÁÒÉÔÉÏÎ ÄÅ ÌȭïÌÅÃÔÒÉÃÉÔïȟ ÓÁÎÉÔÁÉÒÅÓȟ 
ÄÏÍÏÔÉÑÕÅȣɊȢ $Å ÎÏÓ ÊÏÕÒÓ ÅÔ ÄÁÎÓ ÎÏÔÒÅ ÃÕÌture, le logement et donc le bien immobilier est également 
ÁÓÓÏÃÉï ÁÕ ÌÉÅÕ ÄÅ ÖÉÅ ÐÒÉÖïÅȢ )Ì Á ÄÏÎÃ ïÖÏÌÕï ÅÎ ÍðÍÅ ÔÅÍÐÓ ÑÕȭÁ ïÖÏÌÕï ÎÏÔÒÅ ÍÏÄÅ ÄÅ ÖÉÅ ɉÐÒïÓÅÎÃÅ 
ÁÕÊÏÕÒÄȭÈÕÉ ÄÅ ÆÁÍÉÌÌÅ ÍÏÎÏÐÁÒÅÎÔÁÌÅ ÐÁÒ ÅØÅÍÐÌÅ ÅÔ ÄÏÎÃ ÒïÄÕÃÔÉÏÎ ÄÅ ÌÁ ÔÁÉÌÌÅ ÄÅÓ ÌÏÇÅÍÅÎÔÓɊȢ Enfin, 
ÌÅ ÌÏÇÅÍÅÎÔ ÐÅÕÔ ðÔÒÅ ÐÅÒëÕ ÃÏÍÍÅ ÕÎ ÍÁÒÑÕÅÕÒ ÓÏÃÉÁÌȢ ,ȭÉÍÁÇÅ ÓÏÃÉÁÌ ÄȭÕÎ ÑÕÁÒÔÉÅÒ ÅÔ ÄÏÎÃ ÄÅÓ ÂÉÅÎÓ 
ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒÓ ÌÅ ÃÏÍÐÏÓÁÎÔ ÓÏÕÌÉÇÎÅ ÌÁ ÄÉÖÉÓÉÏÎ ïÃÏÎÏÍÉÑÕÅ ÅÔ ÓÏÃÉÁÌÅ ÄÅ ÌȭÅÓÐÁÃÅ ÅØÉÓÔÁÎÔ ÁÕÊÏÕÒÄȭÈÕÉ. 
Il est donc possible de dire que les biens imÍÏÂÉÌÉÅÒÓ ÒÅÎÖÏÉÅÎÔ Û ÄÅ ÎÏÍÂÒÅÕÓÅÓ ÄÉÓÃÉÐÌÉÎÅÓ ÄȭÁÎÁÌÙÓÅȢ  
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3)  LE PRIX DU FONCIER E4 $% ,ȭ)--/"),)%2 

 

,Å ÐÒÉØ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÐÅÕÔ ðÔÒÅ ÅØÐÌÉÑÕï ÐÁÒ ÄÅÕØ ÃÏÍÐÏÓÁÎÔÅÓ : une composante technique 
relative au coût de construction ou aux frais divers et une composante spatiale, relative au prix du sol 
et introduisant donc les avantages de localisation (cf. Illustration 1). 

 

ILLUSTRATION 1 : PRIX D'UN BIEN IMMOBILIER 

 
,ȭïÃÏÎÏÍÉÅ ÉÍÍÏÂÉÌÉîÒÅ ÉÎÔÒÏÄÕÉÔ ÄÏÎÃ ÌȭïÃÏÎÏÍÉÅ ÆÏÎÃÉîÒÅȟ c'est-à-dire le prix du sol. Le 

marché foncier présente différentes caractéristiques. 
0ÒÅÍÉîÒÅÍÅÎÔȟ ÌÅ ÍÁÒÃÈï ÄÕ ÆÏÎÃÉÅÒ ÔÒÁÉÔÅ ÄÅ ÌÁ ÖÅÎÔÅ ÄÅ ÂÉÅÎÓ ÑÕÉ ÎȭÏÎÔ ÐÁÓ ÄÅ ÃÏĮÔÓ ÄÅ 

ÐÒÏÄÕÃÔÉÏÎȢ /Òȟ ÓÅÌÏÎ ÃÅÒÔÁÉÎÓ ïÃÏÎÏÍÉÓÔÅÓ ÃÏÍÍÅ -ÁÒØȟ ÌÁ ÖÁÌÅÕÒ ÄȭÕÎÅ ÍÁÒÃÈÁÎÄÉÓe, et donc son 
ÐÒÉØȟ  ÅÓÔ ÆÉØïÅ ÓÅÌÏÎ ÌÅ ÔÒÁÖÁÉÌ ÄïÐÅÎÓï ÐÏÕÒ ÌÁ ÆÏÕÒÎÉÒ ɉÖÁÌÅÕÒ ÔÒÁÖÁÉÌɊȢ 5Î ÔÅÒÒÁÉÎ ÎȭÁ ÐÁÓ ïÔï ÆÁÂÒÉÑÕï 
ÐÁÒ ÕÎ ÔÒÁÖÁÉÌÌÅÕÒȟ ÉÌ ÎȭÁ ÄÏÎÃ ÐÁÓ ÄÅ ÖÁÌÅÕÒ ÔÒÁÖÁÉÌ ÅÔ ÐÏÕÒÔÁÎÔ ÉÌ Á ÕÎ ÐÒÉØȢ ,Å ÍÁÒÃÈï ÄÕ ÆÏÎÃÉÅÒ ÅÓÔ 
donc un marché particulier, traitant de biens particuliers, non comparables aux autres marchés. 

Deuxièmement, il est possible de qualifier le marché foncier comme un marché de spéculation. 
%Î ÅÆÆÅÔȟ ÌÅÓ ÁÎÔÉÃÉÐÁÔÉÏÎÓ ÄÅÓ ÕÓÁÇÅÓ ÅÔ ÃÏÎÓÔÒÕÃÔÉÏÎÓ ÒïÁÌÉÓïÓ ÓÕÒ ÕÎ ÔÅÒÒÁÉÎ ÐÅÒÍÅÔÔÅÎÔ ÌȭÁÎticipation 
des gains réalisés suite au changement de valeur du terrain. Ceci entraine la hausse des prix du foncier. 
#ȭÅÓÔ ÅÎ ÆÁÉÔ ÌÅ ÍÁÒÃÈï ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÑÕÉ ÓÕÂÏÒÄÏÎÎÅ ÌÅ ÍÁÒÃÈï ÆÏÎÃÉÅÒȟ ÅÔ ÎÏÎ ÌȭÉÎÖÅÒÓÅȢ #ÅÃÉ ÅÓÔ 
parfaitement illustré par le compte à rebouÒÓ ÄÕ ÐÒÏÍÏÔÅÕÒ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ ,Å ÐÒÉØ ÄȭÕÎ ÔÅÒÒÁÉÎ ÖÁ 
ÄïÐÅÎÄÒÅ ÄÅ ÌȭÕÓÁÇÅ ÑÕÉ ÖÁ ÅÎ ðÔÒÅ ÆÁÉÔ ɉÂÕÒÅÁÕØȟ ÌÏÇÅÍÅÎÔÓȟ ïÑÕÉÐÅÍÅÎÔÓ ȣɊȢ  

Enfin, le marché du foncier est un marché de concurrence imparfaite et la transparence du 
ÍÁÒÃÈï ÅÓÔ ÑÕÁÓÉ ÎÕÌÌÅȢ #ÅÃÉ ÓȭÅØÐÌÉÑÕÅ ÐÁÒ ÌÁ ÆÏÒÔÅ ÈïÔïÒÏÇïÎïÉÔï ÄÅÓ ÂÉÅÎÓ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒÓȢ )Ì ÎȭÙ Á ÄÏÎÃ 
ÐÁÓ ÄÅ ÔÈïÏÒÉÅ ÐÁÒÆÁÉÔÅ ÐÅÒÍÅÔÔÁÎÔ ÄÅ ÑÕÁÌÉÆÉÅÒ ÅÔ ÄȭÁÎÁÌÙÓÅÒ ÌȭÏÆÆÒÅ ÅÔ ÌÁ ÄÅÍÁÎÄÅ ÅÎ ÃÅ ÑÕÉ ÃÏÎÃÅÒÎÅ ÌÅ 
foncier.  

 
Différents facteurs influent sur le prix du foncier et donc par répercussion sur la composante 

ÓÐÁÔÉÁÌÅ ÄÕ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ (cf. Illustration 2) . Ces facteurs peuvent être classés en trois 
catégories : les facteurs globaux, les facteurs macro-localisés et les facteurs micro-localisés (Granelle, 
2008). 

Les facteurs globaux ÐÅÒÍÅÔÔÅÎÔ ÄȭÅØÐÌÉÑÕÅÒ ÌÅÓ ÄÉÆÆïÒÅÎÃÅÓ ÄÅ ÐÒÉØ ÄÕ ÆÏÎÃÉÅÒ ÏÂÓÅÒÖïÓ ÅÎÔÒÅ 
ÖÉÌÌÅÓȟ ÖÏÉÒ ÅÎÔÒÅ ÐÁÙÓȢ !ÉÎÓÉ ÌÅÓ ÖÁÒÉÁÂÌÅÓ ÄïÍÏÇÒÁÐÈÉÑÕÅÓȟ ÌÅ ÒÙÔÈÍÅ ÄÅ ÌȭÕÒÂÁÎÉÓÁÔÉÏÎȟ ÌÁ ÔÁÉÌÌÅ ÄȭÕÎÅ 
ÖÉÌÌÅ ÏÕ ÄȭÕÎÅ ÁÇÇÌÏÍïÒÁÔÉÏÎȟ ÌÁ ÃÒÏÉÓÓÁÎÃÅ ÕÒÂÁÉÎÅ ÏÕ ÅÎÃÏÒÅ ÌÁ ÓÐïÃÉÆÉÃÉÔï en ÔÅÒÍÅÓ ÄȭÁÃÔÉÖÉÔïÓ de la 
ÖÉÌÌÅ ÓÏÎÔ ÄÅÓ ÆÁÃÔÅÕÒÓ ÑÕÁÌÉÆÉïÓ ÄÅ ÆÁÃÔÅÕÒÓ ÇÌÏÂÁÕØ ÐÅÒÍÅÔÔÁÎÔ ÄȭÅØÐÌÉÑÕÅÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÕ ÆÏÎÃÉÅÒȢ  

Les facteurs macro-ÌÏÃÁÌÉÓïÓ ÐÅÒÍÅÔÔÅÎÔ ÄȭÅØÐÌÉÑÕÅÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÕ ÆÏÎÃÉÅÒ Û ÌȭïÃÈÅÌÌÅ ÄÅÓ ÄÉÆÆïÒÅÎÔÓ 
ÑÕÁÒÔÉÅÒÓ ÁÕ ÓÅÉÎ ÄȭÕÎÅ ÍðÍÅ ÁÇÇÌÏÍïÒÁÔÉÏÎȢ ,Á ÄÉÓÔÁÎÃÅ ÁÕ ÃÅÎÔÒÅ ÄÅ ÌÁ ÖÉÌÌÅȟ ÌȭÅÎÖÉÒÏÎÎÅÍÅÎÔ ÓÏÃÉÁÌ 
ÅÔ ÌÅ ÃÏÅÆÆÉÃÉÅÎÔ ÄȭÏÃÃÕÐÁÔÉÏÎ ÄÕ ÓÏÌ ÓÏÎÔ ÔÒÏÉÓ ÆÁÃÔÅÕÒÓ ÍÁÃÒÏ-localisés déterminant pour expliquer les 
fluctuations observées au niveau du prix des terrains.  
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Enfin, les facteurs micro-ÌÏÃÁÌÉÓïÓ ÓÏÎÔ ÄÅÓ ÆÁÃÔÅÕÒÓ ÉÎÆÌÕÁÎÔ ÓÕÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÕ ÆÏÎÃÉÅÒ Û ÌȭïÃÈÅÌÌÅ ÄÅ 
ÄÉÆÆïÒÅÎÔÅÓ ÐÁÒÃÅÌÌÅÓ ÁÕ ÓÅÉÎ ÄȭÕÎ ÍðÍÅ ÑÕÁÒÔÉÅÒȢ #ÅÓ ÆÁÃÔÅÕÒÓ ÐÅÕÖÅÎÔ ðÔÒÅ ÔÒîÓ ÄÉÖÅÒÓ : surface des 
ÐÁÒÃÅÌÌÅÓȟ ÃÏÅÆÆÉÃÉÅÎÔ ÄȭÏÃÃÕÐÁÔÉÏÎ ÄÕ ÓÏÌȟ ÄÉÓÔÁÎÃÅ Û ÕÎ ïÑÕÉÐÅÍÅÎÔ ÏÕ Û une station de transport, 
ÅÎÖÉÒÏÎÎÅÍÅÎÔ ÓÏÃÉÁÌȟ ÍÁÒÑÕÁÇÅ ÓÏÃÉÁÌȣ #ÅÃÉ ÐÅÕÔ ðÔÒÅ ÉÎÔïÒÅÓÓÁÎÔ ÐÏÕÒ ÅØÐÌÉÑÕÅÒ ÌȭÉÍÐÁÃÔ ÄȭÕÎ 
ÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÕÒÂÁÉÎ ÓÕÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ Û ÌȭïÃÈÅÌÌÅ ÄȭÕÎ ÑÕÁÒÔÉÅÒ ÁÕ ÓÅÉÎ ÄȭÕÎÅ ÖÉÌÌÅȢ  
 

 
ILLUSTRATION 2 : FACTEURS INFLUANT SUR LE PRIX DE L'IMMOBILIER 

 
 
,Å ÐÒÉØ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÅÓÔ ÄÏÎÃ ÆÏÒÍï ÐÁÒ ÕÎÅ ÃÏÍÐÏÓÁÎÔÅ ÔÅÃÈÎÉÑÕÅ ÅÔ ÕÎÅ ÃÏÍÐÏÓÁÎÔÅ 
spatiale. En ce qui concerne la composante spatiale, il est possible de voir que dif férents 
facteurs, à différentes échelles (facteurs globaux, facteurs macro -localisés et facteurs micro -
ÌÏÃÁÌÉÓïÓɊȟ ÖÏÎÔ ÉÎÆÌÕÅÒ ÓÕÒ ÌÁ ÆÏÒÍÁÔÉÏÎ ÄÕ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ ,Á ÐÒÏØÉÍÉÔï ÁÖÅÃ ÕÎ ÅÓÐÁÃÅ 
vert va être un facteur micro -ÌÏÃÁÌÉÓïȟ ÃÁÒ ÉÌ ÓȭÁÇÉÔ ÄÅ ÌȭÅÎÖÉÒÏÎÎÅÍÅÎÔ ÐÒÏÃÈÅȟ ÃͻÅÓÔ-à-dire au 
ÓÅÉÎ ÍðÍÅ ÄȭÕÎ ÑÕÁÒÔÉÅÒȢ ,ÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÐÅÕÖÅÎÔ ÄÏÎÃ ÁÖÏÉÒ ÐÏÔÅÎÔÉÅÌÌÅÍÅÎÔ ÕÎÅ ÉÎÆÌÕÅÎÃÅ 
ÓÕÒ ÌÁ ÃÏÍÐÏÓÁÎÔÅ ÓÐÁÔÉÁÌÅ ÄÕ ÐÒÉØ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ #ȭÅÓÔ ÄÏÎÃ ÃÅ ÑÕȭÉÌ ÓȭÁÇÉÒÁ ÄÅ 
démontrer à travers ce Projet de Fin ÄȭOÔÕÄÅÓȢ 
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4)  LE MARCHÉ IMMOBILIER ET FONCIER FRANÇAIS 

 

,Å ÍÁÒÃÈï ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÐÅÕÔ ðÔÒÅ ÁÎÁÌÙÓï ÅÔ ÅØÐÌÉÑÕï ÓÅÌÏÎ ÌÁ ÔÈïÏÒÉÅ ÄÕ ÃÙÃÌÅ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ 
(Friggit, 2001). ,Å ÃÙÃÌÅ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÅÓÔ ÌÉï ÁÕ ÃÙÃÌÅ ÄÅ ÌȭïÃÏÎÏÍÉÅ ÇïÎïÒÁÌÅ ÅÔ ÉÌ ÐÅÕÔ ðÔÒÅ ÅØÐÌÉÑÕï de la 
manière suivante :  

Á ,Á ÄÅÍÁÎÄÅ ÄÅ ÌÏÇÅÍÅÎÔ ÅÔ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÄȭÅÎÔÒÅÐÒÉÓÅ ÓȭÁÃÃÒÏÉÔ ÇÒÝÃÅ Û ÄÅÓ ÃÏÎÄÉÔÉÏÎÓ 

macroéconomiques favorables. 

Á ,ȭÏÆÆÒÅ ÅÓÔ ÉÎÓÕÆÆÉÓÁÎÔÅȟ ÌÅ ÔÁÕØ ÄÅ ÖÁÃÁÎÃÅ ÂÁÉÓÓÅ ÄÏÎÃȢ 

Á Les loyers et les prix augmentent comparé au prix de production. 

Á Lancement de nouveaux programmes de construction (boom de la construction). Le boom 

ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ Á ÌÉÅÕ ÕÎÉÑÕÅÍÅÎÔ ÓȭÉÌ Ù Á ÕÎÅ ÁÕÇÍÅÎÔÁÔÉÏÎ ÄÕ ÖÏÌÕÍÅ ÄÅ ÃÒïÄÉÔȢ 

Á 6ÁÇÕÅ ÄȭÁÒÒÉÖïÅ ÂÒÕÓÑÕÅ ÓÕÒ ÌÅ ÍÁÒÃÈï ÄÅ ÃÏÎÓÔÒÕÃÔÉÏÎÓ ÎÏÕÖÅÌÌÅÓȢ 

Á Renversement du cyclÅ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ɉÌȭÏÆÆÒÅ ÁÕÇÍÅÎÔÅ ÅÔ ÌÁ ÄÅÍÁÎÄÅ ÒÁÌÅÎÔÉÔ ÃÅ ÑÕÉ 

implique une baisse des loyers) coïncidant souvent avec un retournement du cycle 

économique général. 
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Le cycle immobilier (théorie générale)  

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Économie  
réelle  

Économie  
monétaire  

Marché 
immobilier  

Reprise 
économique 

Expansion 
du crédit 

,Á ÄÅÍÁÎÄÅ ÄȭÅÓÐÁÃÅ ÁÕÇÍÅÎÔÅ 

,ȭÏÆÆÒÅ ÅÓÔ ÉÎÓÕÆÆÉÓÁÎÔÅ 

Les loyers augmentent 
Les rendements baissent 

Boom de la 
construction 

Boom 
économique 

Boom  
du crédit 

,ȭÏÆÆÒÅ ÁÕÇÍÅÎÔÅ Ϲ  
La demande ralentit 

Les loyers baissent 
Les rendements augmentent 

Récession 
immobilière  

Renversement de 
la conjoncture 

Hausse des taux 
ÄȭÉÎÔïÒðÔ 

Récession Restriction du 
crédit 

Source : R. Barras, « Property and the economic cycle : building cycle revisited », Journal of property research (1994), p. 
185. 
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,Á &ÒÁÎÃÅ Á ÃÏÎÎÕ ÄÉÆÆïÒÅÎÔÓ ÃÙÃÌÅÓ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒÓ ÁÕ ÃÏÕÒÓ ÄÅ ÌȭÈÉÓÔÏÉÒÅȢ *ÕÓÑÕÅ ÄÁÎÓ ÌÅÓ ÁÎÎïÅÓ 
ρωψπȟ ÌȭÉtat intervient fortement dans le logement et la France ne connait alors que deux cycles 
immobiliers  : de 1950 à 1968 et de 1968 à 1985 (premier cycle majeur en France en immobilier 
ÄȭÅÎÔÒÅÐÒÉÓÅɊȢ ,Å ÔÒÏÉÓÉîÍÅ ÃÙÃÌÅ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÃÏÍÍÅÎÃÅ ÅÎ ρωψφ ÅÔ ÓÅ ÔÅÒÍÉÎÅ ÅÎ 1997. De 1986 à 
ρωωπȟ ÏÎ ÃÏÎÓÔÁÔÅ ÕÎÅ ÒÅÐÒÉÓÅ ÄÅ ÌȭïÃÏÎÏÍÉÅ ÇïÎïÒÁÌÅ ÅÔ ÄÏÎÃ ÕÎÅ ÆÏÒÔÅ ÅØÐÁÎÓÉÏÎ ÅÎ ÃÅ ÑÕÉ ÃÏÎÃÅÒÎÅ  
ÌÅ ÌÏÇÅÍÅÎÔ ÎÅÕÆ ÍÁÉÓ ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÄȭÅÎÔÒÅÐÒÉÓÅ ÅÎ ÒïÇÉÏÎ ÐÁÒÉÓÉÅÎÎÅ ÅÔ ÄÁÎÓ ÌÅÓ ÇÒÁÎÄÅÓ 
villes de province. Ceci est accompagné ÐÁÒ ÕÎÅ ÔÒîÓ ÆÏÒÔÅ ÈÁÕÓÓÅ ÄÅÓ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ Û 0ÁÒÉÓ ÅÔ ÓÕÒ 
ÃÅÒÔÁÉÎÓ ÍÁÒÃÈïÓ ÆÒÁÎëÁÉÓȢ #ÅÔÔÅ ÐÈÁÓÅ ÓȭÉÎÓÃÒÉÔ ÄÁÎÓ ÕÎ ÃÏÎÔÅØÔÅ ÍÏÎÄÉÁÌ ÆÁÖÏÒÁÂÌÅ Û ÌȭÅØÐÁÎÓÉÏÎ 
immobilière  (Renaud, 1995). ,Å ÄïÂÕÔ ÄÅÓ ÁÎÎïÅÓ ωπ ÅÓÔ ÍÁÒÑÕï ÐÁÒ ÕÎÅ ÂÁÉÓÓÅ ÄÕ ÐÏÕÖÏÉÒ ÄȭÁchat 
ÄÅÓ ÍïÎÁÇÅÓ ÅÔ ÄÏÎÃ ÐÁÒ ÌÁ ÆÉÎ ÄÅ ÌÁ ÐïÒÉÏÄÅ ÄÅ ÐÒÏÓÐïÒÉÔï ÅÎ ÃÅ ÑÕÉ ÃÏÎÃÅÒÎÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ /Î ÏÂÓÅÒÖÅ 
ÁÉÎÓÉ ÕÎÅ ÂÁÉÓÓÅ ÄÅ ÌȭÁÃÔÉÖÉÔï ÅÔ ÕÎÅ ÂÁÉÓÓÅ ÄÅÓ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ  

Suite à ces six années de récession, la France entre dans un quatrième cycle immobilier (1997 ɀ 
2007). Ce cycle est séparé en deux périodes : de 1997 à 2000 puis de 2001 à 2007. Une amélioration 
de la conjoncture générale est observée de 1997 à 2000 : le taux de croissance du produit intérieur 
brut augmente, le taux de chômage dimÉÎÕÅȟ ÄÅ ÎÏÕÖÅÌÌÅÓ ÔÅÃÈÎÏÌÏÇÉÅÓ ÄÅ ÌȭÉÎÆÏÒÍÁÔÉÏÎ ÁÐÐÁÒÁÉÓÓÅÎÔ 
et des mesures sont prises par les pouvoirs publics. Puis, suite à des surinvestissements et de la 
spéculation aux États-Unis affectant les valeurs technologiques, une période de dégradation de la 
conjoncture est observée en France de 2001 à 2007. Si la croissance américaine se redresse par la 
ÓÕÉÔÅȟ ÉÌ ÎȭÅÎ ÅÓÔ ÐÁÓ ÄÅ ÍðÍÅ ÅÎ &ÒÁÎÃÅȢ )Ì ÓȭÅÎÓÕÉÔ ÁÌÏÒÓ ÕÎÅ ÄïÃÏÎÎÅØÉÏÎ ÅÎÔÒÅ ÃÙÃÌÅ ïÃÏÎÏÍÉÑÕÅ 
général et cycle immobilier. La construction de bien immobilier augmente et on observe une très forte 
ÃÒÏÉÓÓÁÎÃÅ ÄÅÓ ÐÒÉØ ÓÕÒ ÌÁ ÔÏÔÁÌÉÔï ÄÕ ÍÁÒÃÈï ÆÒÁÎëÁÉÓȢ $ÅÓ ïÔÕÄÅÓ ÒïÁÌÉÓïÅÓ ÐÁÒ Ìȭ).3%% ÅÔ ÄÅÓ ÓÏÕÒÃÅÓ 
ÎÏÔÁÒÉÁÌÅÓ ÄïÍÏÎÔÒÅÎÔ ÑÕȭÛ ÃÅÔÔÅ ÐïÒÉÏÄÅ ÌÅÓ ÁÐÐÁÒÔÅÍÅÎÔÓ ÁÎÃÉÅÎÓ ÏÎÔ ÁÕÇÍÅÎÔï ÄÅ ρφρϷ ÅÔ ÌÅÓ 
maisons anciennes de 138%. La crise financière mondiale de 2007 ɀ ςππψ ÍÁÒÑÕÅ ÌÁ ÆÉÎ ÄÅ ÌȭÅØÐÁÎÓÉÏÎ 
immobilière en France.  

  

Afin  ÄÅ ÒïÁÌÉÓÅÒ ÕÎÅ ÁÎÁÌÙÓÅ ïÃÏÎÏÍÉÑÕÅ ÄÅÓ ÓÅÒÖÉÃÅÓ ïÃÏÓÙÓÔïÍÉÑÕÅÓ ÐÁÒ ÌÅ ÂÉÁÉÓ ÄÅ ÌȭÁÎÁÌÙÓÅ 
ÄÅÓ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ Û ÐÒÏØÉÍÉÔï ÄÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ verts urbains, il est nécessaire de comprendre 
ÌÅ ÍÁÒÃÈï ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÅÔ ÄÅ ÌȭÉÎÔïÇÒÅÒ ÌÏÒÓ ÄÅ ÌȭÁÎÁÌÙÓÅȢ %Î ÅÆÆÅÔȟ ÌÅ ÍÁÒÃÈï ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ïÔÁÎÔ 
ÓÏÕÍÉÓ Û ÄÅ ÎÏÍÂÒÅÕÓÅÓ ÆÌÕÃÔÕÁÔÉÏÎÓȟ ÉÌ ÅÓÔ ÎïÃÅÓÓÁÉÒÅ ÄÅ ÌÅÓ ÐÒÅÎÄÒÅ ÅÎ ÃÏÍÐÔÅ ÓÉ ÌȭÏÎ ÔÒÁÖÁÉÌÌÅ 
sur des données ÒÅÌÁÔÉÖÅÓ ÁÕØ ÐÒÉØ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒÓ ÓȭïÔÁÌÁÎÔ ÓÕÒ ÐÌÕÓÉÅÕÒÓ ÁÎÎïÅÓȢ !ÉÎÓÉȟ ÕÎÅ 
ÃÏÍÐÒïÈÅÎÓÉÏÎ ÄÕ ÍÁÒÃÈï ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÅÓÔ ÄÏÎÃ ÎïÃÅÓÓÁÉÒÅ ÐÏÕÒ ÌȭïÔÕÄÅ ÑÕÉ ÖÁ ÓÕÉÖÒÅȟ 
ÎÏÔÁÍÍÅÎÔ ÌÏÒÓÑÕȭÉÌ ÓȭÁÇÉÒÁ de travailler avec des données relatives  à plusieurs années.  
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B- ,ȭIMMOBILIER, UN MARCHÉ SOUMIS À DE NOMBREUX ALÉAS 

,ȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÅÓÔ ÕÎ ÍÁÒÃÈï ÆÌÕÃÔÕÁÎÔ ÅÔ ÓÏÕÍÉÓ Û ÄÅ ÎÏÍÂÒÅÕØ ÁÌïÁÓȢ .ÏÕÓ ÖÅÒÒÏÎÓ ÔÏÕÔ ÄȭÁÂÏÒÄ ÑÕÅ ÓÉ 
ÌȭÁÃÃÅÓÓÉÏÎ Û ÌÁ ÐÒÏÐÒÉïÔï ÅÓÔ ÁÕÊÏÕÒÄȭÈÕÉ ÁÎÃÒïÅ ÄÁÎÓ ÌÅÓ ÍÅÎÔÁÌÉÔïÓ ÅÔ ÆÁÉÔ ÐÁÒÔÉÅ ÄÅ ÌÁ ÖÉÅ ÃÏÕÒÁÎÔÅȟ il 
ÎȭÅÎ Á ÐÁÓ ÔÏÕÊÏÕÒÓ ïÔï ÌÅ ÃÁÓȢ .ÏÕÓ ÖÅÒÒÏÎÓ ÅÎÓÕÉÔÅ ÑÕÅ ÌÁ ÌÏÃÁÌÉÓÁÔÉÏÎ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÅÓÔ 
indissociable de la formation de son prix. Puis nous verrons, dans un dernier temps, les études déjà 
ÒïÁÌÉÓïÅÓ ÓÕÒ ÌȭÁÎÁÌÙÓÅ ÄÕ ÐÒÉØ ÄÅÓ ÂÉÅÎÓ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒÓȢ 

1)  ,! $)&&53)/. $% ,ȭ!#CESSION À LA PROPRIÉTÉ 

 

,Å ÓÏÕÈÁÉÔ ÄÅÓ ÍïÎÁÇÅÓ ÄȭÁÃÃïÄÅÒ Û ÌÁ ÐÒÏÐÒÉïÔï ÉÍÍÏÂÉÌÉîÒÅ ÎȭÁ ÐÁÓ ÔÏÕÊÏÕÒÓ ïÔï ÁÕÓÓÉ ÍÁÒÑÕï ÅÎ 
&ÒÁÎÃÅȢ %Î ÅÆÆÅÔȟ ÃȭÅÓÔ ÕÎ ÁÓÐÅÃÔ ÑÕÉ Á ïÖÏÌÕï ÁÕ ÃÏÕÒÓ ÄÕ ÔÅÍÐÓȢ %Î ρωυτȟ στȢυϷ ÄÅÓ ÍïÎÁÇÅÓ ÆÒÁÎëÁÉÓ 
sont propriétaires et en 1990, ce sont 54.4% des ménages qui ont accédé à la propriété. En  2007, ce 
chiffre a peu changé, 57.5% des ménages sont propriétaires (selon le recensement Insee). Durant les 
ÁÎÎïÅÓ ωπȟ ÌÁ ÐÁÒÔ ÄÅÓ ÍïÎÁÇÅÓ ÁÃÃïÄÁÎÔ Û ÌÁ ÐÒÏÐÒÉïÔï ÓȭÅÓÔ ÓÔÁÂÉÌÉÓïÅ ÅÔ Á ÍðÍÅ ÒïÇÒÅÓÓïÅ ÅÎÔÒÅ ÌÅÓ 
années 1988 et 1992 (Granelle, 2008). Une diminution de la part des ménages locataires est amorcée 
ÅÎ ÃÏÒÒïÌÁÔÉÏÎ ÁÖÅÃ  ÌÅ ÄïÂÕÔ ÄÅ ÌÁ ÆÏÒÔÅ ÄÉÆÆÕÓÉÏÎ ÄÅ ÌȭÁÃÃÅÓÓÉÏÎ Û ÌÁ ÐÒÏÐÒÉïÔïȢ #ÅÐÅÎÄÁÎÔȟ ÃÅÌÌÅ-ci est 
vite enrayée grâce au redressement du locatif privé mais surtout grâce à la multiplication des 
ÌÏÇÅÍÅÎÔÓ (,-Ȣ #ÅÔÔÅ ÁÕÇÍÅÎÔÁÔÉÏÎ ÄÅ ÌȭÁÃÃÅÓÓÉÏÎ Û ÌÁ ÐÒÏÐÒÉïÔï ÅÓÔ ÓÕÉÖÉÅ ÄÁÎÓ ÄÅ ÎÏÍÂÒÅÕØ ÐÁÙÓ 
européens comme par exemple au Royaume-Uni, en Espagne, en Belgique ou en Finlande mais 
ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ÐÁÒ ÄȭÁÕÔÒÅÓ ÐÁÙÓ ÄïÖÅÌÏÐÐés comme les États-Unis ou le Canada.  

(ÉÓÔÏÒÉÑÕÅÍÅÎÔȟ ÌȭÁÃÃÅÓÓÉÏÎ Û ÌÁ ÐÒÏÐÒÉïÔï Á ÐÕ ðÔÒÅ ÃÏÎÓÉÄïÒïÅ ÃÏÍÍÅ ÕÎ ÍÏÙÅÎ ÄÅ ÃÏÎÔÒĖÌÅ ÓÏÃÉÁÌ 
ÓÕÒ ÌÅÓ ÏÕÖÒÉÅÒÓȢ ,ÅÓ ÇÒÁÎÄÓ ÎÏÍÓ ÄÅ ÌȭÉÎÄÕÓÔÒÉÅ ÄÅ ÌȭïÐÏÑÕÅȟ ÔÅÌ ÑÕÅ ÌÁ ÆÁÍÉÌÌÅ 3ÃÈÎÅÉÄÅÒȟ ÆÉÎÁÎÃÅÎÔ ÅÔ 
octroient aux ouvriers des logements. Les ouvriers peuvent ainsi accéder à la propriété mais doivent 
utiliser les services, commerces et équipements mis à leurs dispositions. « Ici, les futurs propriétaires 
doivent cultiver leur jardin de leurs propres mains, envoyer leÕÒÓ ÅÎÆÁÎÔÓ Û ÌȭïÃÏÌÅ ÃÏÎÆÅÓÓÉÏÎÎÅÌÌÅȟ 
ÓȭÁÂÓÔÅÎÉÒ ÄÅ ÃÏÎÔÒÁÃÔÅÒ ÕÎÅ ÄÅÔÔÅ ÑÕÅÌÃÏÎÑÕÅȟ ÏÕ ÅÎÃÏÒÅ ÆÁÉÒÅ ÃÈÁÑÕÅ ÓÅÍÁÉÎÅ ÕÎ ÄïÐĖÔ Û ÌÁ #ÁÉÓÓÅ 
ÄȭÉpargne et cotiser à une société mutuelle » (Houdeville, 1969). La propriété est alors plus envisagé 
comme un outil ÍÏÒÁÌÉÓÁÔÅÕÒ ÅÔ ÄȭÉÎÔïÇÒÁÔÉÏÎ Û ÌÁ ÓÏÃÉïÔï ÐÏÕÒ ÌÁ ÃÌÁÓÓÅ ÏÕÖÒÉîÒÅ ɉ0ÁÓÃÁÌȟ ρωχρɊȢ 
!ÃÔÕÅÌÌÅÍÅÎÔȟ ÌȭÁÃÃÅÓÓÉÏÎ Û ÌÁ ÐÒÏÐÒÉïÔï ÅÓÔ ÃÏÎÓÉÄïÒïÅ ÃÏÍÍÅ ÔÏÕÔ ÁÕÔÒÅȢ ,ÅÓ ÍïÎÁÇÅÓ ÓÏÕÈÁÉÔÅÎÔ 

ÁÕÊÏÕÒÄȭÈÕÉ ÐÏÓÓïÄÅÒ ÌÅÕÒÓ ÐÒÏÐÒÅÓ ÂÉÅÎÓȟ ÍÁÉÓ ÐÁÓ ÕÎÉÑÕÅÍÅÎÔ ÐÏÕÒ ÄÅÓ ÒÁÉÓÏÎÓ ÄȭÏÒÄÒÅ ÆÉÎÁÎÃÉÅÒȢ %Î 
ÅÆÆÅÔȟ ÌȭÁÃÃÅÓÓÉÏÎ Û ÌÁ ÐÒÏÐÒÉïÔï ÒïÐÏÎÄ ÐÒÉÎÃÉÐÁÌÅÍÅÎÔ Û ÕÎ ÂÅÓÏÉÎ ÄÅ ÓïÃÕÒÉÔï ÒÅÓÓÅÎÔÉ ÐÁÒ ÌȭðÔÒÅ 
humain. Posséder son propre bien est synonyme de sécurité mais également de confort et de 
satisfaction : être propriétaire signifie être maître chez soi. En ce qui concerne les raisons 
ïÃÏÎÏÍÉÑÕÅÓȟ ÌȭÁÃÃÅÓÓÉÏÎ Û ÌÁ ÐÒÏÐÒÉïÔï ÎȭÅÓÔ ÐÁÓ ÐÅÒëÕe comme un placement, ou un moyen de gagner 
ÄÅ ÌȭÁÒÇÅÎÔ ÅÎ ÓÅ ÃÏÎÓÔÒÕÉÓÁÎÔ ÕÎ ÃÁÐÉÔÁÌ ÐÁÒ ÌÅÓ ÍïÎÁÇÅÓȟ ÍÁÉÓ ÐÌÕÔĖÔ ÃÏÍÍÅ ÕÎ ÍÏÙÅÎ ÄȭïÖÉÔÅÒ ÄÅ 
perdrÅ ÄÅ ÌȭÁÒÇÅÎÔ ÄÁÎÓ ÕÎ ÌÏÙÅÒ ÍÅÎÓÕÅÌȢ 

,ȭÁÃÃÅÓÓÉÏÎ Û ÌÁ ÐÒÏÐÒÉïÔï ÓȭÅÓÔ ÄÏÎÃ ÄÉÆÆÕÓïÅ ÁÕ ÆÉÌ ÄÅÓ ÁÎÎïÅÓ ÅÎ &ÒÁÎÃÅ ÍÁÉÓ ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ÄÁÎÓ 
ÄȭÁÕÔÒÅÓ ÐÁÙÓȢ ,Á ÐÌÕÐÁÒÔ ÄÅÓ ÍïÎÁÇÅÓ ÓÏÕÈÁÉÔÅÎÔ ÁÕÊÏÕÒÄȭÈÕÉ ÄÅÖÅÎÉÒ ÐÒÏÐÒÉïÔÁÉÒÅ ÄÅ ÌÅÕÒÓ ÂÉÅÎÓ 
immobiliers. Cependant, depuis les années 90, on observe une stabilisation du nombre de ménages 
ÁÃÃïÄÁÎÔ Û ÌÁ ÐÒÏÐÒÉïÔïȢ #ÅÃÉ ÓȭÅØÐÌÉÑÕÅ ÐÁÒ ÌÅÓ ÎÏÕÖÅÌÌÅÓ ÃÏÎÔÒÁÉÎÔÅÓ ïÃÏÎÏÍÉÑÕÅÓ ÔÅÌÌÅÓ ÑÕÅ 
ÌȭÁÕÇÍÅÎÔÁÔÉÏÎ ÄÕ ÃÈĖÍÁÇÅȟ ÌÅÓ ÎÉÖÅÁÕØ ïÌÅÖïÓ ÄÅÓ ÔÁÕØ ÄȭÉÎÔïÒðÔ ÏÕ ÅÎÃÏÒÅ ÌȭÁÕÇÍÅÎÔÁÔÉÏÎ ÄÕ coût de 
la vie. 

 

,Á ÑÕÅÓÔÉÏÎ ÄÅ ÌȭÁÃÃÅÓÓÉÏÎ Û ÌÁ ÐÒÏÐÒÉïÔï ÅÔ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÅÓÔ ÁÕÊÏÕÒÄȭÈÕÉ ÁÕ ÃĞÕÒ ÄÅÓ 
préoccupations des ménages. Ainsi, analyser les biens et les prix immobiliers, permet de 
quantifier les services écosystémiques rendus par les espaces  ÖÅÒÔÓ ÕÒÂÁÉÎÓ ÅÎ ÓȭÉÎÔïÒÅÓÓÁÎÔ Û 
ÕÎ ÁÓÐÅÃÔ ÅÓÓÅÎÔÉÅÌ ÄÁÎÓ ÌÁ ÖÉÅ ÄȭÕÎ ÍïÎÁÇÅȢ 
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2)  LES AVANTAGES DE LOCALISATION SUR LE PRI8 $ȭ5. ")%. &/.#)%2 

Le mécanisme de formation des prix des biens immobiliers est complexe. Il dépend de divers 
facteurs (globaux, macro-localisés, micro-localisés) et de diverses composantes (techniques et 
ÓÐÁÔÉÁÌÅÓɊȢ ,Á ÎÏÔÉÏÎ ÄÅ ÌÏÃÁÌÉÓÁÔÉÏÎ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÎȭÅÓÔ ÁÐÐÁÒÕe ÑÕÅ ÔÁÒÄÉÖÅÍÅÎÔ ÁÌÏÒÓ ÑÕȭÅÌÌÅ ÆÁÉÔ ÐÁÒÔÉÅ 
ÉÎÔïÇÒÁÎÔÅ ÄÕ ÍïÃÁÎÉÓÍÅ ÄïÔÅÒÍÉÎÁÔÅÕÒ ÄÅÓ ÐÒÉØȢ %Î ÅÆÆÅÔȟ ÌÏÒÓ ÄÅ ÌȭÁÃÈÁÔ ÄȭÕÎ ÂÉen immobilier, les 
utilisateurs ne tirent pas uniquement leur utilité du bien lui-même, mais des caractéristiques qui le 
composent (Lancaster, 1966). Parmi ces caractéristiques, on retrouve les caractéristiques intrinsèques 
du bien lui-même (surface, nombrÅ ÄÅ ÃÈÁÍÂÒÅÓ ȣɊ ÍÁÉÓ ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ÌÅÓ ÃÁÒÁÃÔïÒÉÓÔÉÑÕÅÓ ÅØÔÒÉÎÓîÑÕÅÓ 
parmi lesquelles la localisation du bien. La présence de transports et de services publics redistribuent 
les valeurs foncières dans une ville (Hurd, 1903). Le ÐÒÉØ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÅÓÔ également fonction 
de sa distance au centre-ville (Haig, 1927Le ÌÏÙÅÒ ÏÕ ÌÅ ÃÏĮÔ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÃÏÒÒÅÓÐÏÎÄ Û ÌÁ ÓÏÍÍÅ ÑÕÅ ÌÅ 
ÐÒÏÐÒÉïÔÁÉÒÅ ÐÅÕÔ ÁÖÁÎÃÅÒ ÅÎ ÒÁÉÓÏÎ ÄÅ ÌȭïÃÏÎÏÍÉÅ ÄÅÓ ÃÏĮÔÓ ÄÅ ÔÒÁÎÓÐÏÒÔÓ ÌÉïÅ Û ÕÎ ÒÁÐÐÒÏÃÈÅÍÅÎÔ ÄÕ 
centre de la ville. Le loyer et les coûts des transports sont donc complémentaires et liés selon lui.  

 

 #Å ÎȭÅÓÔ ÄÏÎÃ ÑÕÅ ÒïÃÅÍÍÅÎÔ ÑÕÅ ÃÅÔÔÅ ÎÏÔÉÏÎ ÄÅ ÌÏÃÁÌÉÓÁÔÉÏÎ Á ïÔï ÉÎÃÌÕÓÅ ÄÁÎÓ ÌÅÓ 
modèle économiste traduisant les mécanismes de formation des prix des biens immobiliers et 
fonciers. AuÊÏÕÒÄȭÈÕÉ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÅÓÔ ÉÎÄÉÓÓÏÃÉÁÂÌÅ ÄÅ ÌÁ ÌÏÃÁÌÉÓÁÔÉÏÎ ÄÅ ÃÅÌÕÉ-ci. Ainsi 
les centres villes , plus attractifs, sont toujours plus élevés que les quartiers périphériques. Mais 
ÃÅÓ ÄÉÆÆïÒÅÎÃÅÓ ÓȭÏÂÓÅÒÖÅÎÔ ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ÁÕ ÓÅÉÎ ÄȭÕn même quartier et il est donc possible de 
penser  que les espaces verts urbains puissent participer  ÁÕÊÏÕÒÄȭÈÕÉ Û ÌÁ ÆÏÒÍÁÔÉÏÎ ÄÕ ÐÒÉØ ÄÅÓ 
biens immobiliers puisque de nombreux ménages en recherche la proximité.  

 

3)  ,ȭ)-0!#4 $ȭ5. Ⱥ PHÉNOMÈNE Ȼ 352 ,% 02)8 $% ,ȭ)MMOBILIER 

Des études ont déjà été réalisées et montrent que certains « phénomènes » ont un impact sur le 
ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ )Ì ÅÓÔ ÉÍÐÏÒÔÁÎÔ ÄÅ ÄïÆÉÎÉÒ ÄÁÎÓ ÕÎ ÐÒÅÍÉÅÒ ÔÅÍÐÓ ÌÁ ÎÏÔÉÏÎ ÄÅ Ⱥ phénomène ». 
Les biens immobiliers ont été décrits depuis le début comme des biens servant de logements à des 
ménages ou pouvant accueillir des bureaux et ainsi des zones de travail. Dans le cadre du projet 
SERVEUR, nous nous intéressons aux six préfectures de la Région Centre (Tours, Bourges, Orléans, 
Châteauroux, Blois et Chartres) et donc à des espaces urbains. On peut donc dire que les  biens 
immobiliers qui seront par la suite étudiés sont tous disposés dans un tissu urbain plus ou moins 
dense. Ce tissus urbain est organisé par éléments structurants : voiries et axes de déplacements, 
ïÑÕÉÐÅÍÅÎÔÓ ÅÎ ÔÏÕÔ ÇÅÎÒÅȟ ÃÏÍÍÅÒÃÅÓ ÅÔ ÓÅÒÖÉÃÅÓ ÄÅ ÐÒÏØÉÍÉÔïȟ ÅÓÐÁÃÅÓ ÐÕÂÌÉÃÓȣ ,Å ÔÅÒÍÅ ÄÅ 
« phénomène Ȼ ÒÅÎÖÏÉÅ ÉÃÉ Û ÌȭÁÒÒÉÖïÅ ÎÏÕÖÅÌÌÅ ÄÅ ÔÏÕÔ ïÌïÍÅÎÔ ÓÔÒÕÃÔÕÒÁÎÔ ÌȭÅÓÐÁÃÅ ÕÒÂÁÉÎȟ ÁÕÔÒÅ ÑÕÅ 
des logements.  

 
Diverses études réalisées ont ainsi pÒÏÕÖï ÑÕÅ ÌȭÁÒÒÉÖïÅ ÏÕ ÌÁ ÍÏÄÉÆÉÃÁÔÉÏÎ ÄȭÕÎ Ⱥ phénomène » ont 

ÕÎÅ ÉÎÆÌÕÅÎÃÅ ÓÕÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ. !ÉÎÓÉȟ ÌÁ ÐÒÏØÉÍÉÔï ÄȭÕÎÅ ÇÁÒÅ 4'62 ou de métro (Dubreuille, 
Fourneaux, Tarnaud, 2012) influe sur la formation des prix des biens immobiliers situés à proximité. 
La localisation proche du centre-ville (Dubois, 2009)ȟ ÄȭÕÎÅ ÌÉÇÎÅ ÄÅ ÒïÓÅÁÕ ÄÅ ÔÒÁÎÓÐÏÒÔÓ ÏÕ ÐÒÏÃÈÅ 
ÄȭÕÎÅ ÉÎÆÒÁÓÔÒÕÃÔÕÒÅ ÐÁÒÔÉÃÕÌÉîÒÅ ÐÅÒÍÅÔ ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ÌȭÅØÐÌÉÃÁÔÉÏÎ ÄÅÓ ÐÒÉØ ÄÅÓ Âiens immobiliers. Ces 
ïÔÕÄÅÓ ÐÅÒÍÅÔÔÅÎÔ ÄȭÅÎÒÉÃÈÉÒ ÌÁ ÒïÆÌÅØÉÏÎ ÃÏÎÃÅÒÎÁÎÔ ÌȭÉÍÐÁÃÔ ÄÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÕÒÂÁÉÎÓ ÓÕÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÅ 
ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȟ ÎÏÔÁÍÍÅÎÔ ÅÎ ÃÅ ÑÕÉ ÃÏÎÃÅÒÎÅ ÌÁ ÍïÔÈÏÄÅ ÄȭÁÎÁÌÙÓÅ ÁÉÎÓÉ ÑÕÅ ÌÅÓ ÂÁÓÅÓ ÄÅ ÄÏÎÎïÅÓ 
utilisées. Parmi ces diverses étudesȟ ÌȭïÖÁÌÕÁÔÉÏÎ ÄÅ ÌȭÉÍÐÁÃÔ ÄÅ ÌȭÁÒÒÉÖïÅ ÄÕ 4ÒÁÍ×ÁÙ 4σ ÓÕÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÅ 
ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÒïÓÉÄÅÎÔÉÅÌ a été réalisée ÅÎ -ÁÒÓ ςπρρ ÐÁÒ Ìȭ)ÎÓÔÉÔÕÔ Äȭ!ÍïÎÁÇÅÍÅÎÔ ÅÔ Äȭ5ÒÂÁÎÉÓÍÅ 
ɉ)!5Ɋ ÄÅ ÌȭIle-de-France est particulièrement intéressante.  

                                                             

2 Étude menée par la DƛǊŜŎǘƛƻƴ 5ŞǇŀǊǘŜƳŜƴǘŀƭŜ ŘŜ ƭΩ;ǉǳƛǇŜƳŜƴǘ ŘŜ {ŀƾƴŜ-et-Loire. - ;ǘǳŘŜ ŘΩǳƴŜ ƎŀǊŜ ¢D± ǎǳǊ ǳƴ 
territoire. - 6f. 
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#Å ÐÒÏÊÅÔ ÓȭÅÓÔ ÁÒÔÉÃÕÌï ÁÕÔour de 6 phases :  

Á Synthèse bibliographique 

Á Recueil de données 

Á Enquêtes de terrain auprès des agents immobiliers 

Á Analyse descriptive et cartographique des données 

Á %ÓÔÉÍÁÔÉÏÎ ÅÔ ÖÁÌÉÄÁÔÉÏÎ ÄȭÕÎ ÍÏÄîÌÅ ÄÅ ÒïÇÒÅÓÓÉÏÎ ÈïÄÏÎÉÑÕÅ ÄÅÓ ÐÒÉØ 

Á Bilan 

 
%Î ÃÅ ÑÕÉ ÃÏÎÃÅÒÎÅ ÌÅ ÒÅÃÕÅÉÌ ÄÅÓ ÄÏÎÎïÅÓȟ ÃȭÅÓÔ ÌÁ "ÁÓÅ ÄÅ ÄÏÎÎïÅÓ ")%. ÄÅ ÌÁ #ÈÁÍÂÒÅ 

interdépartementale des Notaires de Paris - Ile-de-&ÒÁÎÃÅ ÑÕÉ Á ïÔï ÕÔÉÌÉÓïÅȢ )Ì ÓȭÁÇÉÔ ÄÅ ÄÏÎÎïÅÓ 
ÅØÈÁÕÓÔÉÖÅÓ ÄÅ ÔÒÁÎÓÁÃÔÉÏÎ ÄÅ ρωωπ Û ÁÕÊÏÕÒÄȭÈÕÉȢ $Å ÐÌÕÓȟ ÌÅÓ ÔÒÁÎÓÁÃtions sont géolocalisées par leurs 
ÃÏÏÒÄÏÎÎïÅÓ 89 ÄÁÎÓ ÌÅ ÓÙÓÔîÍÅ ,ÁÍÂÅÒÔ )) Û ÌȭÁÄÒÅÓÓÅ ÐÏÓÔÁÌÅȟ ÃÅ ÑÕÉ ÅÓÔ ÉÎÔïÒÅÓÓÁÎÔ ÐÏÕÒ ÌÁ 
réalisation de cartographie.  
 

 Cette référence est également intéressante, notamment en ce qui concerne la méthodologie 
utilisïÅȢ $ÅÕØ ÔÙÐÅÓ ÄȭÁÎÁÌÙÓÅÓ ÏÎÔ ïÔï ÒïÁÌÉÓïÅÓ ÓÕÒ ÌÅÓ ÄÏÎÎïÅÓ ÒïÃÏÌÔïÅÓȢ 4ÏÕÔ ÄȭÁÂÏÒÄȟ ÕÎÅ ÁÎÁÌÙÓÅ 
ÄÅÓÃÒÉÐÔÉÖÅ ÅÔ ÃÁÒÔÏÇÒÁÐÈÉÑÕÅ ÄÁÎÓ ÌÅ ÔÅÍÐÓ ÅÔ ÄÁÎÓ ÌȭÅÓÐÁÃÅ Á ïÔï ÒïÁÌÉÓïÅȢ #ÅÔÔÅ ÁÎÁÌÙÓÅ ÓȭÅÓÔ ÒïÁÌÉÓïÅ 
en trois étapes :  

Á Apurement des fichiers de données (suppression des données aberrantes, environ 15% 

de perte de données) 

Á #ÁÌÃÕÌ ÄȭÕÎ ÐÒÉØ ÁÕ Íό ÐÏÕÒ ÃÈÁÑÕÅ ÌÏÇÅÍÅÎÔȢ #ÅÓ ÐÒÉØ ÓÏÎÔ ÅÎÓÕÉÔÅ ÒÁÍÅÎïÓ ÅÎ ÅÕÒÏÓ 

constants afin de prendre en compte les fluctuations observées. 

Á Travail comparatif et analyse réalisés sur les moyennes et écarts-types des prix de 

ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ Ⱥ avant/après » et « près/loin  » par rapport à la ligne de tramway T3. 

 
Ensuite, une analyse économétrique a également été mise en place. Cette analyse, de type 

régression hédonique des prix, a perÍÉÓ ÄÅ ÑÕÁÎÔÉÆÉÅÒ ÌȭÅÆÆÅÔ ÄÅ ÌÁ ÎÏÕÖÅÌÌÅ ÌÉÇÎÅ ÄÅ ÔÒÁÍ×ÁÙ ÔÏÕÔ ÅÎ 
ÃÏÎÔÒĖÌÁÎÔ ÌÅÓ ÅÆÆÅÔÓ ÄȭÁÕÔÒÅÓ ÄïÔÅÒÍÉÎÁÎÔÓ ÉÎÆÌÕÁÎÔ ÌÁ ÖÁÒÉÁÂÌÅ ïÔÕÄÉïÅȢ )Ì ÓȭÁÇÉÓÓÁÉÔ ÄÏÎÃȟ ÄÁÎÓ ÌÅ ÃÁÄÒÅ 
ÄÅ ÃÅÔÔÅ ïÔÕÄÅȟ ÄȭÉÓÏÌÅÒ ÌÅÓ ÐÒÉÎÃÉÐÁÕØ ïÌïÍÅÎÔÓ ÄïÔÅÒÍÉÎÁÎÔ ÄȭÕÎ ÐÒÉØ ÄȭÕÎÅ ÔÒÁÎÓaction immobilière 
ÁÆÉÎ ÄȭÉÓÏÌÅÒ ÌȭÉÍÐÁÃÔ ÓÐïÃÉÆÉÑÕÅ ÄÕ ÔÒÁÍ×ÁÙȢ ,Á ÍÏÄïÌÉÓÁÔÉÏÎ ÈïÄÏÎÉÑÕÅ ÅÓÔ ÐÁÒÆÁÉÔÅÍÅÎÔ ÁÄÁÐÔïÅ ÁÕØ 
biens immobiliers car ce sont des biens hétérogènes. Les prix immobiliers dépendent de deux 
caractéristiques : 

Á Intrinsèques 

Á Extrinsèques 

,Á ÃÏÎÓÔÒÕÃÔÉÏÎ ÄȭÕÎ ÍÏÄîÌÅ ÄÅÓ ÐÒÉØ ÈïÄÏÎÉÑÕÅÓ ÐÅÒÍÅÔ ÌÁ ÍÉÓÅ ÅÎ ÐÌÁÃÅ ÄȭÕÎÅ ÆÏÎÃÔÉÏÎ ÈïÄÏÎÉÑÕÅȢ 
Celle-ci a permis de calculer les prix fictif des biens si le ÔÒÁÍ×ÁÙ ÎȭÁÖÁÉÔ ÐÁÓ ïÔï ÒïÁÌÉÓï ÅÔ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÅÓ 
biens après mise en place du tramway. La différence observée entre les prix avec tramway et les prix 
sans tramway permet de quantifier la plus-value ÄÕ ÔÒÁÍ×ÁÙ ÓÕÒ ÌÅÓ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ  
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De nombreuses analyses économiques ont été réalisées sur la formation et les caractéristiques 
ÄÅÓ ÐÒÉØ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒÓȢ ,ÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÏÎÔ ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ÆÁÉÔ ÌȭÏÂÊÅÔ ÄÅ ÍÕÌÔÉÐÌÅÓ ÒÅÃÈÅÒÃÈÅÓ ÅÔ 
publications. Cependant, ces recherches sont souvent plus orientées vers une analyse sociale et 
non vers une analyse économique. Ainsi diverses études économiques ont été réalisées sur 
ÌȭïÃÏÎÏÍÉÅ ÉÍÍÏÂÉÌÉîÒÅ ÅÔ ÎÏÔÁÍÍÅÎÔ ÄÕ ÐÏÉÎÔ ÄÅ ÖÕÅ ÄÅÓ ÍÏÔÉÖÁÔÉÏÎÓ ÄÅÓ ÍïÎÁÇÅÓ ÄÁÎÓ ÌÅÕÒÓ 
choix de lieux de vie (Gueymard, 2004). Cependant, ÉÌ ÓȭÁÇÉÔ ÐÌÕÔĖÔ ÅÎ ÇïÎïÒÁÌ ÁÕ ÆÉÎÁÌ 
ÄȭȭÁÎÁÌÙÓÅs sociales  se tournant  plus ÖÅÒÓ ÌÁ ÒïÁÌÉÓÁÔÉÏÎ ÄȭÅÎÑÕðÔÅÓ que de réelles études 
économiques . ,ÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÏÎÔ ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ÄïÊÛ ïÔï ÁÎÁÌÙÓï ÄȭÕÎ ÐÏÉÎÔ ÄÅ ÖÕÅ ïÃÏÎÏÍÉÑÕÅȟ 
ÃÅÐÅÎÄÁÎÔ ÐÁÓ ÐÁÒ ÌȭÅÎÔÒïÅ ÄÕ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ mais plus dans le but de mesurer leurs 
valeurs économiques (Choumert, 2009) .  

 

,ȭÁÎÁÌÙÓÅ ïÃÏÎÏÍÉÑÕÅ ÄÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÕÒÂÁÉÎÓ ÐÁÒ ÌȭÁÎÁÌÙÓÅ ÄÕ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÅÓÔ ÄÏÎÃ ÕÎ ÓÕÊÅÔ 
de recherche ayant été peu traité. Il est donc intéressant, dans le cadre du Projet de recherche 
3%26%52ȟ ÄÅ ÑÕÁÎÔÉÆÉÅÒ ÌȭÁÐÐÏÒÔ ÄÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÕÒÂÁÉÎÓ ÄÁÎÓ ÌÁ ÆÏÒÍÁÔÉÏÎ ÄÕ ÐÒÉØ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ 
ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÅÔ ÁÉÎÓÉ ÄȭÅÎ ÑÕÁÎÔÉÆÉÅÒ ÌÁ ÐÌÕÓ-value. 

 

 

C- HYPOTHÈSES DE RECHERCHE 

,ȭïÔÕÄÅ ÑÕÉ ÖÁ ÓÕÉÖÒÅ ÖÁ ÄÏÎÃ ÐÏÒÔÅÒ ÓÕÒ ÌȭÁÎÁÌÙÓÅ ïÃÏÎÏÍÉÑÕÅ ÄÅ ÌȭÉÍÐÁÃÔ ÄÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÐÁÒ ÌÅ 
ÂÉÁÉÓ ÄÕ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ ,Á ÐÒÏÂÌïÍÁÔÉÑÕÅ ÄȭïÔÕÄÅ ÅÓÔ ÌÁ ÓÕÉÖÁÎÔÅ ȡ ,ÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÕÒÂÁÉÎÓ ÏÎÔ 
ÔȭÉÌÓ ÕÎÅ ÉÎÆÌÕÅÎÃÅ ÓÕÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÅÓ ÂÉÅÎÓ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒÓ ÓÉÔÕïÓ Û ÐÒÏØÉÍÉÔï ȩ Permettent-ils de les 
expliquer? 

Pour cela, plusieurs hypothèses vont être posées : 

(ÙÐÏÔÈîÓÅ ÎЌυ ȡ ,ÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÕÒÂÁÉÎÓ ÉÎÆÌÕÅÎÔ ÓÕÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ 0ÏÕÒ ÄÅÕØ ÌÏÇÅÍÅÎÔÓ ïÇÁÕØȟ 
ÌÁ ÐÒÏØÉÍÉÔï ÄȭÕÎ ÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÕÒÂÁÉÎ ÅÎÇÅÎÄÒÅÒÁ ÕÎÅ ÁÕÇÍÅÎÔÁÔÉÏÎ ÄÕ ÐÒÉØ ÄÅ ÃÅÌui-ci. 

(ÙÐÏÔÈîÓÅ ÎЌφ ȡ ,ȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÕÒÂÁÉÎ ÅÓÔ ÕÎ ÉÎÄÉÃÁÔÅÕÒ ÐÅÒÔÉÎÅÎÔ ÐÏÕÒ ÅØÐÌÉÑÕÅÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ 
immobilier.  

(ÙÐÏÔÈîÓÅ ÎЌχ ȡ ,ȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÎȭÅÓÔ ÐÁÓ ÕÎ ÉÎÄÉÃÁÔÅÕÒ ÐÅÒÔÉÎÅÎÔ ÐÏÕÒ ÅØÐÌÉÑÕÅÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ 
ÍÁÉÓ ÕÎ ÉÎÄÉÃÁÔÅÕÒ ÐÁÒÍÉ ÄȭÁÕÔres.  
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PARTIE 2 ɀ ANALYSE DES PRIX DE ,ȭ)--/"),)%2 ; 02/8)MITÉ 
DES ESPACES VERTS URBAINS 

 

Dans cette seconde partie, nous allons expliciter la méthodologie retenue afin de réaliser une analyse 
ÄÅÓ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ Û ÐÒÏØÉÍÉÔï ÄÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÕÒÂÁÉÎÓ. Dans un premier temps, il sera détaillé 
ÌÅÓ ÄÏÎÎïÅÓ ÅØÉÓÔÁÎÔÅÓ ÒÅÌÁÔÉÖÅÓ ÁÕ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ : pour cela nous aborderons la base de données 
retenue ainsi que ÌȭÁÐÐÌÉÃÁÔÉÏÎ ÁÕ cas des six préfectures de la Région Centre. Nous détaillerons ainsi le 
terraÉÎ ÄȭïÔÕÄÅ ÒÅÔÅÎÕȢ $ÁÎÓ ÕÎ ÓÅÃÏÎÄ ÔÅÍÐÓȟ ÎÏÕÓ ÐÒïÓÅÎÔÅÒÏÎÓ ÌÁ ÍïÔÈÏÄÅ ÄȭÁÎÁÌÙÓÅ ÃÈÏÉÓÉÅȢ Pour 
ÃÅÌÁ ÎÏÕÓ ÁÂÏÒÄÅÒÏÎÓ ÔÏÕÔ ÄȭÁÂÏÒÄ ÌÁ ÒïÁÌÉÓÁÔÉÏÎ ÄȭÕÎÅ ÁÎÁÌÙÓÅ ÓÐÁÔÉÁÌÅ ÐÕÉÓ ÅÎÓÕÉÔÅ ÌÁ ÍÉÓÅ ÅÎ ÐÌÁÃÅ 
ÄȭÕÎÅ ÒïÇÒÅÓÓÉÏÎ ÌÉÎïÁÉÒÅȢ 

I - LES DONNÉES EXISTANTES RELATIVES !5 02)8 $% ,ȭ)--/"),IER 

0ÅÕ ÄÅ ÄÏÎÎïÅÓ ÐÒïÃÉÓÅÓ ÒÅÌÁÔÉÖÅÓ ÁÕ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÓÏÎÔ ÄÉÓÐÏÎÉÂÌÅÓȢ %Î ÅÆÆÅÔȟ ÄÅ 
ÎÏÍÂÒÅÕÓÅÓ ïÔÕÄÅÓ ÅÔ ÅÓÔÉÍÁÔÉÏÎÓ ÅØÉÓÔÅÎÔ ÅÔ ÄÏÎÎÅÎÔ ÕÎÅ ÅÓÔÉÍÁÔÉÏÎ ÐÁÒ ÚÏÎÅȟ ÓÏÕÖÅÎÔ Û ÌȭïÃÈÅÌÌÅ 
ÄȭÕÎ ÑÕÁÒÔÉÅÒ ÏÕ ÄȭÕÎÅ ÃÏÍÍÕÎÅȟ ÌÅ ÐÒÉØ ÍÏÙÅÎ ÁÕ Íό ÄÕ ÆÏÎÃÉÅÒ ÅÔ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ -ÁÉÓ ÁÆÉÎ ÄȭïÔÕÄÉÅÒ 
ÌȭÉÍÐÁÃÔ ÄȭÕÎ ÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÕÒÂÁÉÎ ÓÕÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȟ ÄÅÓ ÄÏÎÎïÅÓ ÐÒïÃÉÓÅÓȟ Û ÌȭïÃÈÅÌÌÅ ÄÅ 
ÌȭÈÁÂÉÔÁÔÉÏÎȟ ÓÏÎÔ ÎïÃÅÓÓÁÉÒÅÓȢ Ⱥ $Å ÃÅ ÐÁÎÏÒÁÍÁ ÄÅÓ ÓÏÕÒÃÅÓ ÄȭÉÎÆÏÒÍÁÔÉÏÎȟ ÏÎ ÒÅÔÉÒÅ ÕÎÅ ÉÍÐÒÅÓÓÉÏn 
de retard dans le suivi statistique, de forte discontinuité des données dans le temps et de non-
ÉÎÓÃÒÉÐÔÉÏÎ ÄÅÓ ÄÏÎÎïÅÓ ÄÁÎÓ ÌȭÅÓÐÁÃÅȢ #ÅÃÉ ÎÅ ÐÅÕÔ ÑÕÅ ÎÕÉÒÅ Û ÌÁ ÒÅÃÈÅÒÃÈÅ ïÃÏÎÏÍÉÑÕÅ ÓÕÒ ÌÅ ÆÏÎÃÉÅÒȟ 
à moins de cantonner celle-ci à un discours abstrait, Û ÌȭÁÂÒÉ ÄÅÓ ÖïÒÉÆÉÃÁÔÉÏÎs expérimentales » 
(Granelle, 2008). 

 

A- LA BASE DE DONNÉES PERVAL DE LA CHAMBRE DES NOTAIRES DE FRANCE 

,Á #ÈÁÍÂÒÅ ÄÅÓ .ÏÔÁÉÒÅÓ ÄÅ &ÒÁÎÃÅ ÄÉÓÐÏÓÅ ÄȭÕÎÅ ÂÁÓÅ ÄÅ ÄÏÎÎïÅÓ ÉÎÔÉÔÕÌïÅ 0%26!,Ȣ  #ÒïïÅ ÅÎ 
1990, PERVAL est une société anonyme détenue à 100% par le Notariat ayant pour objectif la 
ÃÏÎÓÔÉÔÕÔÉÏÎ ÄȭÕÎÅ ÂÁÓÅ ÄÅ ÄÏÎÎïÅÓ ÄÅ ÒïÆïÒÅÎÃÅÓ ÉÍÍÏÂÉÌÉîÒÅÓ ÄÕ .ÏÔÁÒÉÁÔ Û ÌȭïÃÈÅÌÌÅ ÄÅ ÌÁ &ÒÁÎÃÅȢ ,Á 
ÓÏÃÉïÔï ÃÏÎëÏÉÔȟ ÐÒÏÄÕÉÔ ÅÔ ÇîÒÅ ÁÉÎÓÉ ÕÎÅ ÇÁÍÍÅ ÃÏÍÐÌîÔÅ ÄȭÏÕÔÉÌÓ ÄȭÁÉÄÅ Û ÌȭïÖÁÌÕÁÔÉÏÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉîÒÅ. 
Cette base de données est remplie par les notaires sur la base du volontariat. Les données ne sont donc 
pas disponibles à 100% mais permettent une analyse approfondie des transactions immobilières. Les 
informations sont recensées par rapport aux coordonnées X et 9 ÄÅ ÌȭÁÄÒÅÓÓÅ ÇïÏÇÒÁÐÈÉÑÕÅ ÄÅ ÃÈÁÑÕÅ 
bien, ce qui permet la géolocalisation de ces données. Parmi les informations recensées on trouve : 

 
Á Des variables générales relatives aux ménages et aux transactions (cf. Illustration 3) : 

o Date de la transaction 

o  )ÎÆÏÒÍÁÔÉÏÎÓ ÓÕÒ ÌÅ ÖÅÎÄÅÕÒ ÅÔ ÌȭÁÃÈÅÔÅÕÒ ɉÓÅØÅȟ ÝÇÅȟ ÎÁÔÉÏÎÁÌÉÔïȟ ÐÒÏÆÅÓÓÉÏÎȣɊ 

o Prix du bien 

o ȣ 

 

Á Des variables par types de biens (appartements, maisons ou terrains) (cf. Illustration 4) : 

o Type de bien 

o Surface du bien 

o Nombre de pièces 

o Détail des pièces (ÎÏÍÂÒÅ ÄÅ ÃÈÁÍÂÒÅȟ ÄÅ ÓÁÌÌÅ ÄÅ ÂÁÉÎȟ ÐÒïÓÅÎÃÅ ÄȭÕÎÅ ÖïÒÁÎÄÁȟ 

ÄȭÕÎ ÇÁÒÁÇÅȟ ÄȭÕÎÅ ÃÁÖÅȣɊ 

o ,ȭïÔÁÔ ÄÕ ÂÉÅÎ 

o ,ȭïÐÏÑÕÅ ÄÅ ÃÏÎÓÔÒÕÃÔÉÏÎ 

o La situation du terrain 
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Variables générales présentes dans la base de données immobilières des Notaires PERVAL  

  

  

ILLUSTRATION 3 : VARIABLES GÉNÉRALES PRÉSENTES DANS LA BASE DE 
DONNÉES IMMOBILIÈRES DES NOTAIRES PERVAL  

SOURCE : SOURCE : LES MARCHÉS IMMOBILIERS : STATISTIQUES, ÉVOLUTIONS 
ET ANALYSES ɀ WWW.PERVAL.FR 
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Variables par type de bien  présentes dans l a base de données immobilières des Notaires 
PERVAL 

 

 

 

 

ILLUSTRATION 4 : VARIABLES PAR TYPE DE BIEN PRÉSENTES DANS LA BASE DE DONNÉES IMMOBILIÈRES 
DES NOTAIRES PERVAL  

SOURCE : SOURCE : LES MARCHÉS IMMOBILIERS : STATISTIQUES, ÉVOLUTIONS ET ANALYSES ɀ 
WWW.PERVAL.FR 
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B- LE CAS DES SIX PRÉFECTURES DE LA RÉGION CENTRE 

Après entretien auprès de la Chambre des Notaires de France, des données relatives aux six 
préfectures de la Région Centre sont disponibles. Elles peuvent ðÔÒÅ ÄïÌÉÖÒïÅÓ ÁÐÒîÓ ÓÉÇÎÁÔÕÒÅ ÄȭÕÎÅ 
convention liant les sociétés PERVAL et Min.not, détenant les informations relatives à la Région Centre, 
au programme de Recherche SERVEUR. Les données sont disponibles par rapport au découpage en 
IRIS des communes, correspondant à une zone géographique accueillant 2 000 habitants sur les 
années allant de 2003 à 2012. Il faut donc définir pour chacune des six préfectures, les IRIS englobant 
ÌȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÕÒÂÁÉÎ ÃÈÏÉÓÉ ÁÉÎÓÉ ÑÕÅ ÌÁ ÚÏÎÅ ÔÁÍÐÏÎ ÄȭïÔÕÄÅ ÄȭÅÎÖiron 500 mètres.  

Pour chacune des six villes, les IRIS ont été choisis (cf. Illustrations 5 à 10) et un comptage a été 
obtenu de la Chambre des Notaires de France. Ce comptage nous renseigne sur le nombre de données 
disponibles ainsi que sur le coût de ces donnéesȢ #ÅÃÉ ÖÁ ÐÅÒÍÅÔÔÒÅȟ ÄÅ ÄïÆÉÎÉÒ ÌÅ ÔÅÒÒÁÉÎ ÄȭïÔÕÄÅ ÓÕÒ 
ÌÅÑÕÅÌ ÓÅÒÁ ÒïÁÌÉÓï ÌȭÁÎÁÌÙÓÅ ÄÅÓ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ  
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Années

Taux de 

couverture sur le 

Cher

Nb. 

références
prix HT

Nb. 

références
prix HT

Nb. 

références
prix HT

Nb. 

références
prix HT prix TTC

2003 74% 6 3,00 ú 60 29,00 ú11 11,00 ú77 43,00 ú51,43 ú

2004 69% 3 3,00 ú 65 52,00 ú 7 7,00 ú 75 62,00 ú74,15 ú

2005 63% 9 - 56 - 3 - 68 - -

2006 54% 2 - 46 - 17 - 65 - -

2007 51% 4 - 43 - 28 - 75 - -

2008 48% 61 - 50 - 39 - 150 - -

2009 42% 4 - 42 - 17 - 63 - -

2010 40% 6 - 29 - 9 - 44 - -

2011 35% 2 - 29 - 4 - 35 - -

2012 28% 1 - 14 - 2 - 17 - -

2013 (partielle) Non disponible 1 - 26 - 2 - 29 - -

Total 99 - 460 - 139 - 698 - -

APPARTEMENTS MAISONS TERRAINS TOTAL

ü Le Jardin de Lazenay à Bourges 

 

 

 

 Pour le Jardin de Lazenay à Bourges et la zone tampon 
ÄȭïÔÕÄÅ ÄÅ υππ ÍîÔÒÅÓȟ ÔÒÏÉÓ )2IS sont concernés : les 
IRIS n°0701, 1301 et 1302. 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

Le comptage obtenu de la Chambre des Notaires de France est le suivant : 

 

ILLUSTRATION 6 : COMPTAGE OBTENU POUR LES IRIS RETENUS À BOURGES 

 

Observations  : 

Á Quartier résidentiel : de très nombreuses maisons individuelles (présence de seulement 

quelques immeubles) 

Á Présence du lac du VÁÌ Äȭ!ÕÒÏÎ Û ÐÒÏØÉÍÉÔï immédiate du Jardin de Lazenay 

Á Un pourcentage de données plus faible sur les dernières années (à partir de 2011) 

Á Très bonne connaissance du quartier : avantage pour ÌȭÁÎÁÌÙÓÅ ÄÅÓ ÄÏÎÎïÅÓ 

ILLUSTRATION 5 : IRIS RETENUS À BOURGES 
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ü Le Parc Pasteur à Orléans 

 

0ÏÕÒ ÌÅ 0ÁÒÃ 0ÁÓÔÅÕÒ Û /ÒÌïÁÎÓ ÅÔ ÌÁ ÚÏÎÅ ÔÁÍÐÏÎ ÄȭïÔÕÄÅ 
de 500 mètres, trois IRIS sont concernés : les IRIS n°0201, 
0801 et 0803. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ILLUSTRATION 7 : IRIS RETENUS À ORLÉANS 

Le comptage obtenu de la Chambre des Notaires de France est le suivant : 

 

ILLUSTRATION 8 : COMPTAGE OBTENU POUR LES IRIS RETENUS À ORLÉANS 

Observations  : 

Á De nombreuses données disponibles (moyenne de 67.4%) 

Á Coût très élevé des données 

Á De très nombreux appartements et très ÐÅÕ ÄÅ ÍÁÉÓÏÎÓ ÄÁÎÓ ÌÅ ÐïÒÉÍîÔÒÅ ÄȭïÔÕÄÅ 

Á Présence de nombreux équipements à proximité : mise en avant de la compétition des espaces 

ÖÅÒÔÓ ÄÁÎÓ ÌÁ ÆÏÒÍÁÔÉÏÎ ÄÅÓ ÐÒÉØ ÁÖÅÃ ÄȭÁÕÔÒÅÓ ïÑÕÉÐÅÍÅÎÔÓ ÅÔ ÄȭÁÕÔÒÅÓ ÁÍïÎÉÔïÓ 

 

 

Années

Taux de 

couverture sur le 

Loiret

Nb. 

références
prix HT

Nb. 

références
prix HT

Nb. 

références
prix HT

Nb. 

références
prix HT prix TTC

2003 75% 148 - 14 - 3 - 165 - -

2004 74% 155 - 22 - 3 - 180 - -

2005 76% 150 - 15 - 2 - 167 - -

2006 74% 168 - 20 - 4 - 192 - -

2007 71% 130 - 17 - 24 - 171 - -

2008 72% 136 - 15 - 5 - 156 - -

2009 67% 130 - 10 - 3 - 143 - -

2010 61% 130 - 13 - 1 - 144 - -

2011 54% 93 - 19 - - 112 - -

2012 50% 96 - 15 - 1 - 112 - -

2013 (partielle) Non disponible 86 - 11 - 2 - 99 - -

Total 1422 - 171 - 48 - 1641 - -

TOTALAPPARTEMENTS MAISONS TERRAINS
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ü Le Parc Central à Chartres 

 

Pour le Parc Central à Chartres 
ÅÔ ÌÁ ÚÏÎÅ ÔÁÍÐÏÎ ÄȭïÔÕÄÅ ÄÅ 
500 mètres, quatre IRIS sont 
concernés : les IRIS n°0502, 
0701, 0702 et 0703. 

 

 

 

 

 

 

ILLUSTRATION 9 : IRIS RETENUS 
À CHARTRES 

 

Le comptage obtenu de la Chambre des Notaires de France est le suivant :  

 

ILLUSTRATION 10 : COMPTAGE OBTENU POUR LES IRIS RETENUS À CHARTRES 

 

Observations  : 

Á De nombreuses données disponibles (moyenne de 73.5%, moyenne la plus élevée des 6 villes 

ÄȭïÔÕÄÅɊ 

Á À proximité directe du parc présence de très nombreux immeubles et logements sociaux 

 

  

Années

Taux de 

couverture sur 

l'Eure-et-Loir

Nb. 

références
prix HT

Nb. 

références
prix HT

Nb. 

références
prix HT

Nb. 

références
prix HT prix TTC

2003 72% 24 17,00 ú16 7,00 ú 1 1,00 ú 41 25,00 ú29,90 ú

2004 73% 11 - 15 - 1 - 27 - -

2005 77% 19 - 31 - 4 - 54 - -

2006 84% 33 - 39 - 3 - 75 - -

2007 78% 55 - 36 - 3 - 94 - -

2008 81% 24 - 50 - 3 - 77 - -

2009 74% 21 - 30 - 2 - 53 - -

2010 71% 26 - 30 - 2 - 58 - -

2011 66% 29 - 47 - 3 - 79 - -

2012 60% 13 - 20 - 1 - 34 - -

2013 (partielle) Non disponible 17 - 18 - - 35 - -

Total 272 - 332 - 23 - 627 - -

APPARTEMENTS MAISONS TERRAINS TOTAL
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ü La prairie Saint-Gildas à Châteauroux 

 

Pour la Prairie Saint-Gildas à 
Châteauroux et la zone tampon 
de 500 mètres, deux IRIS sont 
concernés : les IRIS n°0101 et 
1001. 

 

 

 

 

 

 

ILLUSTRATION 11 : IRIS RETENUS 
À CHÂTEAUROUX 

 

Le comptage obtenu de la Chambre des Notaires de France est le suivant : 

 

ILLUSTRATION 12 : COMPTAGE OBTENU POUR LES IRIS RETENUS À CHÂTEAUROUX 

 

Observations  : 

Á Peu de données disponibles (moyenne de 48%) 

 

  

Années

Taux de 

couverture sur 

l'Indre

Nb. 

références
prix HT

Nb. 

références
prix HT

Nb. 

références
prix HT

Nb. 

références
prix HT prix TTC

2003 58% 28 - 28 - - 56 - -

2004 53% 20 - 37 - 7 - 64 - -

2005 52% 27 - 26 - 5 - 58 - -

2006 49% 21 - 23 - 1 - 45 - -

2007 48% 39 - 23 - 5 - 67 - -

2008 50% 31 - 23 - 1 - 55 - -

2009 47% 20 - 14 - 1 - 35 - -

2010 44% 20 - 24 - 3 - 47 - -

2011 42% 21 - 18 - 3 - 42 - -

2012 38% 17 - 22 - 1 - 40 - -

2013 (partielle) Non disponible 11 - 18 - - 29 - -

Total 255 - 256 - 27 - 538 - -

APPARTEMENTS MAISONS TERRAINS TOTAL

IRIS n° 0101 et 1001 englobant la 
Prairie Saint Gildas et la zone tampon 

de 500 mètres 
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ü Les Jardins familiaux à Tours 

 

 

0ÏÕÒ ÌÅÓ *ÁÒÄÉÎÓ &ÁÍÉÌÉÁÕØ ÄÅ 4ÏÕÒÓ ÅÔ ÌÁ ÚÏÎÅ ÔÁÍÐÏÎ ÄȭïÔÕÄÅ 
de 500 mètres, trois IRIS sont concernés : les IRIS n°2001, 2101 
et 2201. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Le comptage obtenu de la Chambre des Notaires de France est le suivant : 

 

ILLUSTRATION 14 : COMPTAGE OBTENU POUR LES IRIS RETENUS À TOURS 

 

Observations  : 

Á Peu de données disponibles (moyenne de 42%) 

Á Très peu de logements à proximité 

  

Années

Taux de 

couverture sur 

l'Indre-et-Loir

Nb. 

références
prix HT

Nb. 

références
prix HT

Nb. 

références
prix HT

Nb. 

références
prix HT prix TTC

2003 53% 60 - - 2 - 62 - -

2004 52% 71 - 3 - 3 - 77 - -

2005 48% 69 - - 2 - 71 - -

2006 54% 87 - - 1 - 88 - -

2007 56% 69 - 1 - 2 - 72 - -

2008 51% 81 - 4 - - 85 - -

2009 46% 47 - 2 - 2 - 51 - -

2010 42% 42 - 2 - - 44 - -

2011 33% 36 - 1 - 1 - 38 - -

2012 36% 44 - 1 - - 45 - -

2013 (partielle) Non disponible 61 - - - 61 - -

Total 667 - 14 - 13 - 694 - -

APPARTEMENTS MAISONS TERRAINS TOTAL

ILLUSTRATION 13 : IRIS RETENUS À TOURS 
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ü ,Å 0ÁÒÃ ÄÅ Ìȭ!ÒÒÏÕ Û "ÌÏÉÓ 

 

0ÏÕÒ ÌÅ 0ÁÒÃ ÄÅ Ìȭ!ÒÒÏÕ Û "ÌÏÉÓ ÅÔ ÌÁ ÚÏÎÅ ÔÁÍÐÏÎ ÄȭïÔÕÄÅ 
de 500 mètres, quatre IRIS sont concernés : les IRIS 
n°0101, 0201, 0701 et 1001. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ILLUSTRATION 15 : IRIS RETENUS À BLOIS 

 

 

Le comptage obtenu de la Chambre des Notaires de France est le suivant : 

 

ILLUSTRATION 16 : COMPTAGE OBTENU POUR LES IRIS RETENUS À BLOIS 

 

Observations  : 

Á Données suffisamment disponibles (moyenne de 59%) 

Á Parc de très grande superficie, difficulté supplémentaire pour traiter les données 

 

 

Années

Taux de 

couverture sur le 

Loir-et-Cher

Nb. 

références
prix HT

Nb. 

références
prix HT

Nb. 

références
prix HT

Nb. 

références
prix HT prix TTC

2003 75% 15 12,00 ú30 14,00 ú10 10,00 ú55 36,00 ú43,06 ú

2004 68% 33 28,00 ú36 15,00 ú12 12,00 ú81 55,00 ú65,78 ú

2005 69% 12 - 34 - 15 - 61 - -

2006 69% 18 - 23 - 4 - 45 - -

2007 63% 11 - 34 - 3 - 48 - -

2008 61% 10 - 22 - 3 - 35 - -

2009 58% 8 - 17 - 1 - 26 - -

2010 55% 4 - 25 - 1 - 30 - -

2011 43% 6 - 14 - 2 - 22 - -

2012 39% 1 - 11 - - 12 - -

2013 (partielle) Non disponible 8 - 18 - 2 - 28 - -

Total 126 - 264 - 53 - 443 - -

APPARTEMENTS MAISONS TERRAINS TOTAL
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Au vu de ces données, il est maintenant ÎïÃÅÓÓÁÉÒÅ ÄȭïÌÉÒÅ ÌÅÓ ÓÉÔÅÓ ÓÕÒ ÌÅÓÑÕÅÌÓ ÌȭÁÎÁÌÙÓÅ ÓÅÒÁ ÅÎÓÕÉÔÅ 
réalisée. Pour obtenir le meilleur résultat, il est important ÄȭÁÖÏÉÒ ÕÎ ÎÏÍÂÒÅ ÓÕÆÆÉÓÁÎÔ ÄÅ ÄÏÎÎïÅÓ 
ÅØÐÌÏÉÔÁÂÌÅÓ ÍÁÉÓ ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ÑÕÅ ÌȭÅÎÖÉÒÏÎÎÅÍÅÎÔ ÉÍÍïÄÉÁÔ ÓÏÉÔ ÐÒÏÐÉÃÅ Û ÃÅ ÇÅÎÒÅ ÄȭÁÎÁÌÙÓÅ afin 
ÄȭÏÂÔÅÎÉÒ ÄÅÓ ÒïÓÕÌÔÁÔÓ probants. 
3ÕÉÔÅ Û ÌȭÁÎÁÌÙÓÅ ÄÅÓ ÄÏÎÎïÅÓ ÄÉÓÐÏÎÉÂÌÅÓ ÐÁÒ ÌÁ ÂÁÓÅ ÄÅ ÄÏÎÎïÅÓ 0%26!, ÍÁÉÓ ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ÓÕÉÔÅ à 
ÌȭÁÎÁÌÙÓÅ ÄÕ ÍÉÌÉÅÕ ÅÎÖÉÒÏÎÎÁÎÔ ÄÅÓ ÓÉØ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÃÏÎÓÉÄïÒïÓ, le site de Tours et le site de 
Châteauroux sont écartés. À Tours, trop peu de logements sont situés à proximité des Jardins 
ÆÁÍÉÌÉÁÕØȟ ÌȭïÔÕÄÅ ÄÕ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ Ðar rapport à cet espace vert présente donc moins ÄȭÉÎÔïÒðÔȢ 
En ce qui concerne la ville de Châteauroux, trop peu de données sont disponibles.  
Les sites de Bourgesȟ Äȭ/ÒÌïÁÎÓ et de Chartres sont donc potentiellement éligibles. A Chartre et Orléans 
de nombreuses données sont disponibles. Moins de données sont disponibles à Bourges mais une 
bonne connaissance des lieux est un atout majeur pour ÌȭÁÎalyse.  

Le jardin de Lazenay à Bourges et le Parc Pasteur à Orléans sont  les deux sites sur lesquel s 
portera  cette étude. 

 

II - -)3% %. 0,!#% $ȭ5.% -O4(/$% $ȭ!.!,93% 

Afin de répondre au sujet de recherche défini précédemment, une problématique ainsi que des 
hypothèses de recherche ont été ÐÏÓïÅÓȢ ,Á ÍÉÓÅ ÅÎ ÐÌÁÃÅ ÄȭÕÎÅ ÍïÔÈÏÄÅ ÄȭÁÎÁÌÙÓÅ ÐÅÒÍÅÔÔÒÁ ÄÅ 
ÖÁÌÉÄÅÒ ÏÕ ÄÅ ÒïÆÕÔÅÒ ÃÅÓ ÈÙÐÏÔÈîÓÅÓ ÅÔ ÄÏÎÃ ÄÅ ÒïÐÏÎÄÒÅ Û ÌÁ ÐÒÏÂÌïÍÁÔÉÑÕÅȢ ,ȭÁÎÁÌÙÓÅ ÖÁ ðÔÒÅ 
structurée en deux parties : une analyse spatiale et la mise en place ÄȭÕÎÅ ÒïÇÒÅÓÓÉÏÎ ÌÉÎïÁÉÒÅȢ 

A- ANALYSE SPATIALE 

,Á ÍÉÓÅ ÅÎ ÐÌÁÃÅ ÄȭÕÎÅ ÁÎÁÌÙÓÅ ÓÐÁÔÉÁÌÅ ÐÅÒÍÅÔÔÒÁ ÌÁ ÒïÁÌÉÓÁÔÉÏÎ ÄÅ ÃÁÒÔÏÇÒÁÐÈÉÅ ÅÔ ÄÏÎÃ ÄÅ 
ÖÉÓÕÁÌÉÓÅÒ ÌÅÓ ÐÒÉØ ÍÏÙÅÎÓ ÄÕ ÆÏÎÃÉÅÒ ÅÎ ÆÏÎÃÔÉÏÎ ÄÅ ÌÁ ÄÉÓÔÁÎÃÅ ÁÖÅÃ ÕÎ ÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔȢ ,ȭÏÂÊÅÃÔÉÆ ÓÅÒÁ 
ainsi de montrer gÒÁÐÈÉÑÕÅÍÅÎÔ ÓÉ ÌÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÕÒÂÁÉÎÓ ÏÎÔ ÕÎ ÉÍÐÁÃÔ ÓÕÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ 
,ȭÁÎÁÌÙÓÅ ÓÐÁÔÉÁÌÅ ÅÓÔ ÓÔÒÕÃÔÕÒïÅ ÅÎ ÔÒÏÉÓ ÐÁÒÔÉÅÓ ÅÔ ÐÌÕÓÉÅÕÒÓ ÉÎÄÉÃÁÔÅÕÒÓ ÓÅÒÏÎÔ ÍÉÓ ÅÎ ÐÌÁÃÅȢ 

1)  MISE EN PLACE DE DIFFÉRENTS INDICATEURS 

 

V Analyse générale  : un prix unique , le prix au m² en euro constant  

Afin de pouvoir comparer la totalité des données,  le prix des biens immobiliers devront être ramenés 
à un prix au m² par logement. De plus, ce prix devra être exprimé en euros constants3 afin de prendre 
en compte les fluctuations observées au niveau des prix au cours du temps. Une représentation 
cartographique permettra ensuite de visualiser si les espaces verts urbains influent sur le prix des 
biens immobilier. 
 
 Un indicateur sera donc mis en place : 

o Indicateur de lien visuel 
 
,Å ÍÁÒÃÈï ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÁÉÎÓÉ ÑÕÅ ÌÅ ÃÏÕÒÓ ÄÅ ÌȭÅÕÒÏ ÆÌÕÃÔÕÅÎÔ ÁÕ ÃÏÕÒÓ ÄÕ ÔÅÍÐÓȢ !ÆÉÎ ÄÅ ÔÒÁÖÁÉÌÌÅÒ ÓÕÒ 
plusieurs années, il est nécessaire de ramener le prix des transactions à un prix en euro constant. Pour 
cela, le prix ttc fourni par la base de données est multiplié par un coefficient (en pourcentage) calculé 
ÅÎ ÆÏÎÃÔÉÏÎ ÄȭÕÎ ÉÎÄÉÃÅ ÆÏÕÒÎÉ ÐÁÒ Ìȭ).3%% ɉÌȭÁÎÎïÅ ςπρσ ïÔÁÎÔ ÐÒÉÓÅ ÃÏÍÍÅ ÂÁÓÅ ρππɊ ɉÃÆȢ )ÌÌÕÓÔÒÁÔÉÏÎ 
21).  

                                                             

3 $ÅÐÕÉÓ ρωωςȟ Ìȭ)ÎÓÅÅ ÃÁÌÃÕÌÅ ÕÎ ÉÎÄÉÃÅ ÑÕÉ ÐÅÒÍÅÔ ÄÅ ÓÕÉÖÒÅ ÌȭïÖÏÌÕÔÉÏÎ ÄÅÓ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÅÎ &ÒÁÎÃÅ ÐÁÒ 
région. Cet indice est déterminé en fonction du type de bien (maison, appartement ou terrain), de la zone 
géographique (Ile-de-&ÒÁÎÃÅȟ 0ÒÏÖÉÎÃÅȣɊ ÍÁÉÓ ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ÅÎ ÆÏÎÃÔÉÏÎ ÄÅ ÌÁ ÔÁÉÌÌÅ ÄÅ ÌȭÁÇÇÌÏÍïÒÁÔÉÏÎ ɉÍÏÉÓ ÄÅ 
10 000 habitants, plus de 10 πππ ÈÁÂÉÔÁÎÔÓȣɊ ÅÔ ÓȭÉÌ ÓȭÁÇÉÔ ÄȭÕÎÅ ÖÉÌÌÅ ÃÅÎÔÒÅ ÏÕ ÄÅ ÂÁÎÌÉÅÕÅȢ 
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Prix en euro constant = Prix ttc * Coefficient 
 
Exemple pour un logement donc la transaction a eu lieu en 
2012 : 
Prix en euro constant = Prix ttc * 0.978 
 

 
V Seconde analyse : la répartition spatiale des prix des biens immobiliers après 

catégorisation par types de logements  
La base de données PERVAL nous fournit des informations précises en ce qui concerne les biens 
ÏÂÓÅÒÖïÅÓȢ !ÉÎÓÉ ÌÅ ÔÙÐÅ ÅÔ ÌÁ ÃÏÍÐÏÓÉÔÉÏÎ ÅØÁÃÔÅ ÄȭÕÎ ÌÏÇÅÍÅÎÔ ÐÅÕÖÅÎÔ ðÔÒÅ ÃÏÎÎÕÓ : maison / 
appartement, surface, nombre de chambres, nombre de salles de bain, année de construction, état du 
ÌÏÇÅÍÅÎÔȣ )Ì ÅÓÔ ÄÏnc possible de sélectionner des logements « égaux »ȟ ÄȭÕÎ ÐÏÉÎÔ ÄÅ ÖÕÅ ÄȭÕÎÅ 
caractéristique intrinsèque (par exemple nombre de pièces principales ou année de construction) , et 
ÄÅ ÌÅÓ ÃÏÍÐÁÒÅÒ ÐÁÒ ÒÁÐÐÏÒÔ Û ÌÅÕÒ ÄÉÓÔÁÎÃÅ Û ÌȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ.  La même cartographie que précédemment 
sera donc réalisée mais en ayant isolé préalablement des caractéristiques intrinsèques propres aux 
logements. La différence de prix observée entre les deux biens correspondra donc à la plus-value de 
ÌȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÕÒÂÁÉÎȢ #ÅÃÉ ÐÅÒÍÅÔÔÒÁ ÄÅ ÍÅÔÔÒÅ ÅÎ ÁÖÁÎÔ ÕÎ ÉÎÄÉÃÁÔÅÕÒ :  

o #ÒÉÔîÒÅ ÄȭÉÎÆÌÕÅÎÃÅ ÄÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÕÒÂÁÉÎÓ ÓÕÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ 

 

V Calcul du centre de gravité  
3É ÖÉÓÕÅÌÌÅÍÅÎÔȟ ÌÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÕÒÂÁÉÎÓ ÓÅÍÂÌÅÎÔ ÉÎÆÌÕÅÒ ÓÕÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȟ ÕÎÅ ÁÎÁÌÙÓÅ ÐÌÕÓ 
fine pourra être réalisée. Les différents logements sont localisés par un système de coordonnées X et Y. 
,ȭÅÎÓÅÍÂÌÅ ÄÅ ÃÅÓ ÌÏÃÁÌÉÓÁÔÉÏÎÓ ÄÅ biens immobiliers constitue un semis de point (PUMAIN, SAINT-
JULIEN, MATHIAN, 2004ɊȢ ,Å ÐÏÉÎÔ ÍÏÙÅÎ ÄȭÕÎ ÓÅÍÉÓ ÄÅ ÐÏÉÎÔÓ, c'est-à-dire le centre de gravité peut 
être calculé. Dans notre cas, il est intéressant de croiser la localisation et le prix des biens immobiliers. 
Il est donc nécessaire de pondérer les coordonnées géographiques des différents points par le prix au 
m². Le point centre est également appelé centre de gravité et noté G (cf. Illustration 17) . Ces 
coordonnées Xgm  et Ygm sont les suivantes :  

Xgm = (ɫ ximi) / (ɫ mi)    et     Ygm = (ɫ Ùimi) / (ɫ mi) 
Avec  mi le poids de chaque point i de coordonnées xi et yi, c'est-à-dire ici le prix au m². 

3É ÌÅ ÃÅÎÔÒÅ ÄÅ ÇÒÁÖÉÔï ' ÃÏāÎÃÉÄÅ ÁÖÅÃ ÌȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÁÌÏÒÓ ÏÎ ÐÏÕÒÒÁ ÄÉÒÅ ÑÕÅ ÌȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÃÏÎÓÉÄïÒé 
influe sur la répartition du prix des biens situés à proximité.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ILLUSTRATION 17 : LE CENTRE DE GRAVITÉ : UN INDICATEUR DE LIEN VISUEL 

Année 
Indice 
Insee Coefficient 

2013 105,07 100,0% 

2012 107,45 97,8% 

2011 107,95 97,3% 
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Un indicateur sera ainsi mis en place : 

o Corrélation du centre de gravité ÁÖÅÃ ÌȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ 
 

2)  #/.#,53)/. $% ,ȭ!.!,YSE SPATIALE 

Suite à la mise en place de cette analyse spatiale, trois indicateurs seront ainsi mis en place : 

ü Indicateur de lien visuel  

ü #ÒÉÔîÒÅ ÄȭÉÎÆÌÕÅÎÃÅ ÄÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÕÒÂÁÉÎÓ ÓÕÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ 

ü CorrïÌÁÔÉÏÎ ÄÕ ÃÅÎÔÒÅ ÄÅ ÇÒÁÖÉÔï ÁÖÅÃ ÌȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ 

 

 
'ÒÝÃÅ Û ÃÅÓ ÔÒÏÉÓ ÉÎÄÉÃÁÔÅÕÒÓȟ ÌȭÈÙÐÏÔÈîÓÅ ρ Ⱥ Les espaces verts urbains influent sur le prix de 
ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ 0ÏÕÒ ÄÅÕØ ÌÏÇÅÍÅÎÔÓ ïÇÁÕØȟ ÌÁ ÐÒÏØÉÍÉÔï ÄȭÕÎ ÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÕÒÂÁÉÎ ÅÎÇÅÎÄÒÅÒÁ ÕÎÅ 
augmentation du prix de celui-ci. » sera ainsi validée ou réfutée.  
 
$Å ÐÌÕÓȟ ÃÅÓ ÔÒÏÉÓ ÉÎÄÉÃÁÔÅÕÒÓ ÓÏÎÔ ÒÅÐÒÏÄÕÃÔÉÂÌÅÓ ÓÕÒ ÌÅÓ ÑÕÁÔÒÅ ÁÕÔÒÅÓ ÓÉÔÅÓ ÄȭïÔÕÄÅ ÄÕ 0ÒÏÊÅÔ 
3%26%52 ÑÕÉ ÎÅ ÓÅÒÏÎÔ ÐÁÓ ïÔÕÄÉïÓ ÄÁÎÓ ÌÅ ÃÁÄÒÅ ÄÅ ÃÅ 0ÒÏÊÅÔ ÄÅ &ÉÎ ÄȭOÔÕÄÅÓȟ ÃͻÅÓÔ-à-dire les Jardins 
Familiaux de la Bergeonnerie à Tours, la Prairie Saint-'ÉÌÄÁÓ Û #ÈÝÔÅÁÕÒÏÕØȟ ÌÅ 0ÁÒÃ ÄÅ Ìȭ!ÒÒÏÕ Û "ÌÏÉÓ 
et le Parc Central à Chartres. 
 

 

B- -)3% %. 0,!#% $ȭ5.% RÉGRESSION LINÉAIRE 

 

1)  OBJECTIFS 

0ÌÕÓÉÅÕÒÓ ÃÒÉÔîÒÅÓ ÐÅÕÖÅÎÔ ÁÖÏÉÒ ÕÎÅ ÉÎÆÌÕÅÎÃÅ ÓÕÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌier. Ces critères peuvent être liés 
aux caractéristiques intrinsèques du bien (surface, nombre de chambres, nombre de salles de bain, 
ÁÎÎïÅ ÄÅ ÃÏÎÓÔÒÕÃÔÉÏÎȟ ÃÏÎÆÏÒÔ ÅÔ ïÔÁÔ ÄÕ ÌÏÇÅÍÅÎÔȟ ÐÒïÓÅÎÃÅ ÄÅ ÐÉÓÃÉÎÅȟ ÃÁÖÅ ÏÕ ÖïÒÁÎÄÁȣɊ ÍÁÉÓ 
également aux caractéristiques extrinsèques (proximité avec les commerces, services, équipements, 
ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓȣɊȢ ,Á ÑÕÅÓÔÉÏÎ ÑÕÅ ÌȭÏÎ ÐÅÕÔ ÓÅ ÐÏÓÅÒ ÅÓÔ ÌÁ ÓÕÉÖÁÎÔÅ ȡ ÑÕÅÌ ÅÓÔ ÌÅ ÄÅÇÒï ÄȭÉÎÆÌÕÅÎÃÅ ÄÅÓ 
critères les uns par rapport aux autres ? La proximité avec un espace vert est-elle prépondérante dans 
ÌÁ ÆÏÒÍÁÔÉÏÎ ÄÕ ÐÒÉØ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ? Notamment face aux caractéristiques intrinsèques de ce 
bien ? Pour cela, plusieurs données peuvent être intéressantes : 
- ÐÒÉØ ÄÕ Íό Ⱦ ÄÉÓÔÁÎÃÅ Û ÌȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ 
- prix du m² / nombre de chambres 
- prix du m² / année de construction 
- prix du m² / nombre de pièces principales 
- prix du m² / type de bien 
- prix du m² / distance à un équipement. 
 
V -ïÔÈÏÄÅ ÄȭïÖÁÌÕÁÔÉÏÎ ÄÅÓ ÐÒÉØ ÈïÄÏÎÉÑÕÅÓ 

Certains services environnementaux influencent le prix du mÁÒÃÈïȢ ,Á ÍïÔÈÏÄÅ ÄȭïÖÁÌÕÁÔÉÏÎ ÄÅÓ ÐÒÉØ 
ÈïÄÏÎÉÑÕÅÓ ÅÓÔ ÍÉÓÅ ÅÎ ÊÅÕ ÃÏÕÒÁÍÍÅÎÔ ÁÆÉÎ ÄȭÅÓÔÉÍÅÒ ÌÁ ÖÁÌÅÕÒ ïÃÏÎÏÍÉÑÕÅ ÄÅ ÔÅÌÓ ÓÅÒÖÉÃÅÓȢ ,ȭÏÂÊÅÃÔÉÆ 
sera ainsi de quantifier les services écosystémiques. La modélisation hédonique est adaptée car les 
biens immobiliers sont des biens hétérogènes, leurs prix dépendent de deux types de caractéristiques : 

Á Intrinsèques 

Á Extrinsèques 
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,Á ÃÏÎÓÔÒÕÃÔÉÏÎ ÄȭÕÎ ÍÏÄîÌÅ ÄÅÓ ÐÒÉØ ÈïÄÏÎÉÑÕÅÓ ÐÅÕÔ ðÔÒÅ ÁÃÃÏÍÐÁÇÎïÅ ÄÅ ÌÁ ÍÉÓÅ ÅÎ ÐÌÁÃÅ ÄȭÕÎÅ 
fonction hédonique qui permettra de calculer ÌÅ ÐÒÉØ ÆÉÃÔÉÆ ÄÅÓ ÂÉÅÎÓ ÓÉ ÌȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÕÒÂÁÉÎ ÃÏÎÓÉÄïÒï 
ÎȭïÔÁÉÔ ÐÁÓ ÓÉÔÕï Û ÐÒÏØÉÍÉÔïȢ ,Á ÄÉÆÆïÒÅÎÃÅ ÄÅ ÐÒÉØ ÏÂÓÅÒÖï ÅÎÔÒÅ ÌÅ ÐÒÉØ ÓÁÎÓ ÐÒÏØÉÍÉÔï ÄÅ ÌȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ 
ÕÒÂÁÉÎ ÅÔ ÌÅ ÐÒÉØ ÁÖÅÃ ÐÒÏØÉÍÉÔï ÄÅ ÌȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÕÒÂÁÉÎ ÐÅÒÍÅÔ ÄÅ ÃÁÌÃÕÌÅÒ ÌÁ ÐÌÕÓ-value apportée par 
ÌȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÕÒÂÁÉÎȢ #ÅÐÅÎÄÁÎÔȟ ÌÁ ÍÉÓÅ ÅÎ ÐÌÁÃÅ ÄȭÕÎ ÍÏÄîÌÅ ÄÅÓ ÐÒÉØ ÈïÄÏÎÉÑÕÅÓ ÅÓÔ ÆÁÓÔÉÄÉÅÕÓÅ ÅÔ 
ÎïÃÅÓÓÉÔÅ ÄȭÉÍÐÏÒÔÁÎÔÅÓ ÃÏÎÎÁÉÓÓÁÎÃÅÓ ÅÎ ïÃÏÎÏÍÉÅȢ 

 
 
V -ÉÓÅ ÅÎ ÐÌÁÃÅ ÄȭÕÎÅ ÒïÇÒÅÓÓÉÏÎ ÌÉÎïÁÉÒÅ 

La base de données PERVAL nous renseigne sur différentes variables intrinsèques potentiellement 
ÅØÐÌÉÃÁÔÉÖÅÓ ÄÅ ÌÁ ÆÏÒÍÁÔÉÏÎ ÄÕ ÐÒÉØ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ $Å ÐÌÕÓȟ ÌÁ ÃÏÎÎÁÉÓÓÁÎÃÅ ÄÅ ÎÏÔÒÅ ÔÅÒÒÁÉÎ 
ÄȭïÔÕÄÅ ÎÏÕÓ ÒÅÎÓÅÉÇÎÅ ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ÓÕÒ ÌÅÓ ÃÁÒÁÃÔïÒÉÓÔÉÑÕÅÓ ÅØÔÒÉÎÓîÑÕÅÓ ÐÏÔÅÎÔÉÅÌÌÅÍÅÎÔ ÅØÐÌÉÃÁÔÉÖÅÓ 
des prix des biens immobiliers. )Ì ÓȭÁÇÉÔ ÄÏÎÃ ÍÁÉÎÔÅÎÁÎÔ ÄÅ ÄïÔÅÒÍÉÎÅÒ ÑÕÅÌ ÅÓÔ ÌÅ ÒĖÌÅ ÊÏÕé par 
chacune de ces variables. En effet, certaines de ces variables doivent influer sur la formation des prix 
ÅÔ ÄȭÁÕÔÒÅÓ ÎÏÎȢ #ÅÒÔÁÉÎÅÓ ÄÏÉÖÅÎÔ ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ÉÎÆÌÕÅÒ ÄÅ ÍÁÎÉère beaucoup plus forte et plus marquée. 
Ces variables ne pèsent certainement pas toute le « même poids » dans la formation du prix des biens 
immobiliers. Il est donc nécessaire de déterminer de manière exacte le rôle joué par ces différentes 
variables. Ceci est possible, en utilisant la méthode de la régression linéaire simple, appliquée de 
manière successive.  
 
La régression linéaire simple appliquée de manière successive, est une analyse statistique qui permet 
ÄÅ ÄïÃÒÉÒÅ ÌÅÓ ÖÁÒÉÁÔÉÏÎÓ ÄȭÕÎÅ ÖÁÒÉÁÂÌÅ ÅÎÄÏÇîÎÅ ɉÄÁÎÓ ÎÏÔÒÅ ÃÁÓ ÉÌ ÓȭÁÇÉÔ ÄÕ ÐÒÉØ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒɊ 
par rapport aux variations de plusieurs variables exogènes (c'est-à-dire les caractéristiques 
intrinsèques et extrinsèques des logements). Ainsi, une équation de droite de type y = ax + bz + cm Ϲ ȣ 
ÐÏÕÒÒÁ ðÔÒÅ ÍÉÓÅ ÅÎ ÐÌÁÃÅ ÁÆÉÎ ÍÏÄïÌÉÓÅÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ Û ÐÒÏØÉÍÉÔï ÄȭÕÎ ÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ 
urbain. #ÅÃÉ ÐÅÒÍÅÔÔÒÁ ïÇÁÌÅÍÅÎÔȟ ÄÅ ȬÃÌÁÓÓÅÒȭ ÌÅÓ ÖÁÒÉÁÂÌÅÓ ÌÅÓ ÕÎÅÓ ÐÁÒ ÒÁÐÐÏÒÔ ÁÕØ ÁÕÔÒÅÓ ÅÔ ÄÏÎÃ ÄÅ 
déterminer les variables jouant un rôle pertinent ÄÁÎÓ ÌÁ ÆÏÒÍÁÔÉÏÎ ÄÕ ÐÒÉØ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ 
La mise en place de cette équation de droite sera possible grâce au calcul du coefficient de 
détermination R². %Î ÅÆÆÅÔȟ ÌÏÒÓ ÄÅ ÌȭïÔÁÂÌÉÓÓÅÍÅÎÔ ÄȭÕÎÅ ïÑÕÁÔÉÏÎ ÄÅ ÒïÇÒÅÓÓÉÏÎȟ ÌÅ ÃÏÅÆÆÉÃÉÅÎÔ ÄÅ 
détermination ÄïÔÅÒÍÉÎÅ Û ÑÕÅÌ ÐÏÉÎÔ ÌȭïÑÕÁÔÉÏÎ ÄÅ ÒïÇÒÅÓÓÉÏÎ ÅÓÔ ÁÄÁÐÔïÅ ÐÏÕÒ ÄïÃÒÉÒÅ ÌÁ ÄÉÓÔÒÉÂÕÔÉÏÎ 
de points.  Le R² est situé entre 0 et 1 (il est souvent exprimé en pourcentage). Si le R² est nul, cela 
signifie que le modèle mathématique utilisée et donc les variaÂÌÅÓ ÅØÏÇîÎÅÓ ÃÈÏÉÓÉÅÓȟ ÎȭÅØÐÌÉÑÕÅÎÔ ÐÁÓ 
du tout la distribution de points. Au contraire, si le R² vaut 1, cela signifie que le modèle 
mathématiques utilisé et donc les paramètres choisis explique à 100% la distribution de points. 
Graphiquement, cela se traduit de la manière suivante : plus le coefficient de détermination R² se 
rapproche de 0, plus le nuage de point est diffus autour de la droite de régression, plus celui-ci se 
rapproche de 1, plus le nuage de points se rapproche de la droite de régression. Quand le R² vaut 1, les 
points sont alignés sur la droite de régression. 
 

2)  CONCLUSION DE LA RÉGRESSION LINÉAIRE 

Ceci permetÔÒÁ ÌÁ ÍÉÓÅ ÅÎ ÐÌÁÃÅ ÄȭÕÎ ÉÎÄÉÃÁÔÅÕÒ : 
o 0ÅÒÔÉÎÅÎÃÅ ÄÅ ÌȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÕÒÂÁÉÎ ÃÏÍÍÅ ÉÎÄÉÃÁÔÅÕÒ ÅØÐÌÉÃÁÔÉÆ ÄÕ ÐÒÉØ ÄÅ 

ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ 

 
 Et donc permettra de ÖÁÌÉÄÅÒ ÏÕ ÄÅ ÒïÆÕÔÅÒ ÌȭÈÙÐÏÔÈîÓÅ ÎЈς  Ⱥ ,ȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÕÒÂÁÉÎ ÅÓÔ ÕÎ ÉÎÄÉÃÁÔÅÕÒ 
ÐÅÒÔÉÎÅÎÔ ÐÏÕÒ ÅØÐÌÉÑÕÅÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ » ÅÔ ÌȭÈÙÐÏÔÈîÓÅ ÎЈσ Ⱥ ,ȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÎȭÅÓÔ ÐÁÓ ÕÎ 
ÉÎÄÉÃÁÔÅÕÒ ÐÅÒÔÉÎÅÎÔ ÐÏÕÒ ÅØÐÌÉÑÕÅÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÍÁÉÓ ÕÎ ÉÎÄÉÃÁÔÅÕÒ ÐÁÒÍÉ ÄȭÁÕÔÒÅÓȢ ». 
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,ȭÁÎÁÌÙÓÅ ÄÅÓ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ Û ÐÒÏØÉÍÉÔï ÄÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÕÒÂÁÉÎÓ ÓÅÒÁ ÐÏÓÓÉÂÌÅ ÇÒÝÃÅ Û ÌÁ ÍÉÓÅ 
ÅÎ ÐÌÁÃÅ ÄÅ ÄÅÕØ ÔÙÐÅÓ ÄȭÁÎÁÌÙÓÅ : 

ü 4ÏÕÔ ÄȭÁÂÏÒÄȟ ÕÎÅ ÁÎÁÌÙÓÅ ÓÐÁÔÉÁÌÅȟ ÑÕÉ ÓÅ ÔÒÁÄÕÉÒÁ ÐÁÒ ÌÁ réalisation de nombreuses 
cartographies afin de voir visuellement la corrélation pouvant exister entre distance à un 
ÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÕÒÂÁÉÎ ÅÔ ÐÒÉØ ÄȭÕÎ ÂÉÅÎ ÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ 
 

ü Ensuite, une régression linéaire sera réalisée afin de déterminer le poids des espaces verts face 
ÁÕØ ÁÕÔÒÅÓ ÖÁÒÉÁÂÌÅÓ ÐÏÕÖÁÎÔ ÅØÐÌÉÑÕÅÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄȭÕÎ ÌÏÇÅÍÅÎÔȢ 
 

 

Divers indicateurs seront ainsi mis en place : 

ü Indicateur de lien visuel  

ü #ÒÉÔîÒÅ ÄȭÉÎÆÌÕÅÎÃÅ ÄÅÓ ÅÓÐÁÃÅÓ ÖÅÒÔÓ ÕÒÂÁÉÎÓ ÓÕÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ 

ü Corrélation du centre de gravité avÅÃ ÌȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ 

ü 0ÅÒÔÉÎÅÎÃÅ ÄÅ ÌȭÅÓÐÁÃÅ ÖÅÒÔ ÕÒÂÁÉÎ ÃÏÍÍÅ ÉÎÄÉÃÁÔÅÕÒ ÅØÐÌÉÃÁÔÉÆ ÄÕ ÐÒÉØ ÄÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒȢ 

 

Ils permettront de valider ou de réfuter les hypothèses posées préalablement.  
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PARTIE 3- ,ȭO45$% $5 0!2# 0ASTEUR, PARC HISTORIQUE 
$ȭ!'RÉMENT SITUÉ EN CENTRE-VILLE À ORLÉANS 

,Å 0ÁÒÃ 0ÁÓÔÅÕÒ ÅÓÔ ÕÎ ÊÁÒÄÉÎ ÐÕÂÌÉÃȟ ÄȭÕÎÅ ÓÕÐÅÒÆÉÃÉÅ ÄÅ τ ÈÅÃÔÁÒÅÓȟ ÓÉÔÕï ÄÁÎÓ ÌÅ ÃÅÎÔÒÅ-ÖÉÌÌÅ Äȭ/ÒÌïÁÎÓȢ 
!ÐÒîÓ ÐÌÕÓÉÅÕÒÓ ÍÏÄÉÆÉÃÁÔÉÏÎÓȟ ÃȭÅÓÔ ÕÎ ÐÁÙÓÁÇÉÓÔÅ ÏÒÉÇÉÎÁÉÒÅ ÄÅ ÌÁ ÖÉÌÌÅ Äȭ/ÒÌïÁÎÓȟ OÄÏÕÁÒÄ 'ÉÔÔÏÎȟ ÑÕÉȟ 
en 1927, dessine leÓ ÐÌÁÎÓ ÄÅ ÌȭÁÃÔÕÅÌ ÐÁÒÃȢ #ÅÌÕÉ-ci devient alors une vitrine horticole des essences 
ÖïÇïÔÁÌÅÓ ÄÅ Ìȭ/ÒÌïÁÎÁÉÓȢ ,Å 0ÁÒÃ 0ÁÓÔÅÕÒ ÅÓÔ ÕÎ ÊÁÒÄÉÎ ÃÏÍÐÏÓÉÔÅ : on y trouve au centre un bassin, 
bordé de divers massifs en mosaïculture fleuris et de grandes pelouses. De nombreux arbres et 
ÁÒÂÕÓÔÅÓ ÁÇÒïÍÅÎÔÅÎÔ ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ÌÅ ÐÁÒÃȢ /Î ÔÒÏÕÖÅ ÁÕÊÏÕÒÄȭÈÕÉ ÕÎÅ ÃÉÎÑÕÁÎÔÁÉÎÅ ÄȭÅÓÓÅÎÃÅÓ ÄȭÁÒÂÒÅÓ 
ÄÁÎÓ ÌÅ 0ÁÒÃ 0ÁÓÔÅÕÒȢ $ÅÓ ÓÔÁÔÕÅÓȟ ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ÐÒïÓÅÎÔÅÓ ÄÁÎÓ ÌÅ ÊÁÒÄÉÎȟ ÒÅÔÒÁÃÅÎÔ ÌȭÈÉÓÔÏÉÒÅ ÄÅ ÌÁ ÖÉÌÌÅ 
Äȭ/ÒÌïÁÎÓ (cf. Illustrations 18 et 19).  

,Å 0ÁÒÃ 0ÁÓÔÅÕÒ ÅÓÔ ÕÎ ÌÉÅÕ ÄÅ ÄïÔÅÎÔÅ ÅÔ ÄÅ ÃÏÎÖÉÖÉÁÌÉÔïȢ ,ÅÓ ÅÎÆÁÎÔÓ ÐÅÕÖÅÎÔ ÐÒÏÆÉÔÅÒ ÄȭÁÉÒÅÓ ÄÅ ÊÅÕØ 
ÍÁÉÓ ïÇÁÌÅÍÅÎÔ ÄÅ ÃÅÒÔÁÉÎÅÓ ÁÎÉÍÁÔÉÏÎÓ ɉÎÏÔÁÍÍÅÎÔ ÁÖÁÎÔ ÌÅ ÐÅÔÉÔ ÔÒÁÉÎ Û ÖÁÐÅÕÒ ÍÁÉÓ ÑÕÉ ÎȭÅÓÔ 
ÁÕÊÏÕÒÄȭÈÕÉ ÐÌÕÓ ÕÔÉÌÉÓïɊȢ $ÅÓ ÃÏÕÒÓ ÄÅ ÔÅÎÎis sont également disponibles à la location au sein du parc.  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ILLUSTRATION 19 : LE PARC PASTEUR À ORLÉANS 
SOURCE : HTTP://WWW.TOURISME-ORLEANS.COM 

 

 

Le Parc Pasteur est situé à proximité de la Gare 
ÆÅÒÒÏÖÉÁÉÒÅ Äȭ/ÒÌïÁÎÓȟ ÄÕ ÐÁÌÁÉÓ ÄÅÓ 3ÐÏÒÔÓ ÅÔ ÄÅ ÌÁ 
ligne A du tramway (cf. Illustration 20) .  

,ȭïÔÕÄÅ ÖÁ ðÔÒÅ ÒïÁÌÉÓïÅ ÓÕÒ ÕÎÅ ÚÏÎÅ tampon 
ÄȭÅÎÖÉÒÏÎ υππ ÍîÔÒÅÓ ÁÕÔÏÕÒ ÄÕ ÊÁÒÄÉÎ ïÔÕÄÉïȢ %Î ÃÅ 
qui concerne le bâti situé à proximité, on retrouve 
très majoritairement des immeubles et très peu de 
maisons individuelles. En ce qui concerne les 
données PERVAL obtenues de la Chambre des 
Notaires de France, dans la zone considérée, on 
obtient 682 données relatives à des appartements 
pour seulement 87 concernant des maisons 
ÉÎÄÉÖÉÄÕÅÌÌÅÓ ɉÓÏÉÔ ψωϷ ÄȭÁÐÐÁÒÔÅÍÅÎÔÓ ÃÏÎÔÒÅ ρρϷ 
ÄÅ ÍÁÉÓÏÎÓ ÉÎÄÉÖÉÄÕÅÌÌÅÓɊȢ ,ȭïÔÕÄÅ ÓÕÒ ÌÅ ÐÒÉØ ÄÅ 
ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÉÅÒ ÐÏÒÔÅÒÁ ÄÏÎÃ sur les appartements 
ÓÉÔÕïÓ ÄÁÎÓ ÕÎÅ ÚÏÎÅ ÄȭÅÎÖÉÒÏÎ υππ ÍîÔÒÅÓ Û 
proximité du Parc Pasteur. 

  

ILLUSTRATION 18 : LE PARC PASTEUR À 
ORLÉANS  
SOURCE : HTTP://WWW.TOURISME-ORLEANS.COM 

ILLUSTRATION 20 : LOCALISATION DES 
AMÉNITÉS À PROXIMITÉ DU PARC PASTEUR 




















































































































































