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B10 - Conflits d’usage et dynamiques foncières

Résumé / Summary

Les espaces littoraux, par leur attractivité, sont soumis à une forte pression urbaine. Cette pression a des
impacts importants sur les écosystèmes en raison de l’artificialisation des sols elle-même, mais aussi  en
termes de pollutions diverses, dues notamment à l’accroissement de la mobilité quotidienne qui accompagne
la croissance démographique. Au sein de ces espaces, la question foncière et les conflits d’usage du sol se
posent avec une acuité particulière. 
Grâce aux différents outils de gestion foncière dont ils disposent (POS ou PLU, SCOT, zonages
environnementaux, droits de préemption, ZAD, etc.), les acteurs publics jouent un rôle direct, immédiat ou
différé, dans la régulation des usages du sol. Sur le littoral lando-girondin, qui constitue le terrain d’étude de
cette communication, plusieurs acteurs publics mènent une action de maîtrise foncière parmi lesquels le
Conservatoire du Littoral, le Département, les communes et l’ONF. 
Cette communication vise à comprendre l’impact sur le marché foncier et immobilier littoral des dispositifs
réglementaires d’usage du sol (zonages inscrits dans les POS/PLU). Cet impact est supposé inflationniste en
raison de deux mécanismes distincts (Jaeger, Plantinga, Grout, 2012). L’effet rareté, d’abord, joue sur l’offre
foncière : en restreignant les usages possibles et la constructibilité, le zonage conduit à raréfier l’offre

Page 1/3



foncière urbanisable. L’effet aménité, ensuite, joue sur la demande foncière. Le zonage produit des aménités
localisées liées à la présence « d’espaces ouverts » (aménités paysagères, récréatives, etc.). La valorisation
des aménités produites par les espaces ouverts est ainsi au cœur des explications économiques de
l’émiettement urbain (Pouyanne, 2014). La prime associée à la présence d’espaces ouverts dépend en effet
des usages véhiculés  par ces espaces (récréatifs ou productifs) eux même régulés par les zonages. En
outre, la régulation des usages futurs du sol, en particulier la  constructibilité des parcelles, peut avoir un
impact considérable sur leur valorisation foncière : elle conduit à distinguer les espaces ouverts permanents
et temporaires (Geoghegan, 2002).
Si des travaux  précédents portant sur des espaces littoraux ont validé l’hypothèse de l’influence du zonage
du POS sur les prix immobiliers (Pouyanne, Dantas, Gaschet, 2017), l’originalité de cette recherche consiste
à  identifier les changements de zonage d’urbanisme intervenus sur le littoral aquitain entre 2002 et 2010 et à
en évaluer l’impact sur les transactions et les prix sur les marchés fonciers littoraux. 
 
Cette recherche mobilise trois sources de données : les informations relatives aux zonages d’urbanisme sur
le périmètre d’étude, d’abord, sont issues de la numérisation des Plans d’Occupation du Sol des communes
littorales en Aquitaine au 1er janvier 2002 (source : DREAL Aquitaine), et de la numérisation harmonisée des
documents d’urbanisme  en vigueur au 1er janvier 2010 en  Aquitaine (source : plate-forme PIGMA). La
deuxième source de données permet de documenter l’évolution des usages du sol sur le littoral aquitain
entre 2000 et 2009, à partir des couches produites par le GIP littoral Aquitain en exploitant la  BD Ortho 2000
et 2009 (source : IGN). Enfin, les marchés fonciers sont documentés à partir des transactions recensées par
la SAFER Aquitaine, ainsi que par les données DVF, l’ensemble constituant un matériau de données
concernant la période 2000 - 2015. 
A partir de ces sources, il s’agit dans un premier temps de quantifier les évolutions de zonage entre les POS
observés en 2002 et les PLU adoptés au début des années 2010, en produisant une typologie standardisée
des zonages d’urbanisme. Les évolutions de zonages seront ensuite croisées  avec les évolutions d’usages
du sol recensées entre 2000 et 2009  dans la  base de données sur l’occupation du sol littoral « OCS »
(source : GIP littoral). 
Sur le périmètre plus restreint du Bassin d’Arcachon, ces dynamiques seront confrontées à l’évolution des
marchés fonciers et immobiliers entre 2000 et 2014, en exploitant les données de transactions foncières et
immobilières. 
Dans un second temps, un modèle de formation des prix fonciers et immobiliers littoraux est estimé pour
tester l’existence d’une prime différenciée associée à la présence des espaces ouverts, en fonction des
usages présents et futurs du sol et des interactions entre usages et zonages. Pour mieux contrôler les effets
d’endogénéité, une méthode d’analyse en double différence est mise en œuvre pour évaluer l’impact des
changements de zonage entre 2000 et 2010 sur les prix fonciers dans l’espace littoral lando-girondin.
Les deux approches mises en œuvre confirment la forte différenciation des primes associées à la présence
d’espaces ouverts, et l’impact significatif de la présence d’espaces ouverts dans la formation des prix en
zone littorale. 
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