
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
Rappel : 
 
Les jugements et 
opinions exprimés  
par les auteurs 
n’engagent qu’eux 
mêmes, et non les 
institutions auxquelles 
ils appartiennent, ni  
a fortiori l’Insee. 
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ENVIRONNEMENT

Les risques industriels  
et le prix des logements 

Céline Grislain-Letrémy et Arthur Katossky *

Le prix des logements peut diminuer du fait de la proximité d’installations industrielles. 
Cet effet dépend de la perception du risque par les riverains et est donc potentiellement 
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éléments de réponse.

8*+&.)!#+&=!-*+&3)>(-#+%*+&%.3"#%*+&+!-.&+#.3%*+&;&')!A# #.%&"9#-+.(22(.#!-+&#-"3+.)#*22*+&
"(-+&2*+&(112! %)(.#!-+&:)(-B(#+*+&"*&C!)"*(3A5&D3-E*)43*&*.&F!3*-7&8(& %.0!"*&"*+&
')#A&0%"!-#43*+&'*) *.&"9*+.# *)&29*::*.&"*&2(&')!A# #.%&"*+&3+#-*+&+3)&2*+&')#A&"*+&2!1*-
 *-.+7&8*+&)%+32.(.+&+311G)*-.&43*&2*+&%/().+&"*&')#A&-*&+!-.& !"#$%+&-#&'()&2*+&#-/#"*-.+&
2!/(3A5&-#&'()&2(&/(.(+.)!'0*&"9HI65&-#&'()&2*+&"#+'!+#.#:+&"9#-:!) (.#!-5&-#&'()&2(& #+*&
*-&'2(/*&"3&)%1# *&"9(++3)(-/*&"*+&/(.(+.)!'0*+&.*/0-!2!1#43*+7

* Céline Grislain-Letrémy (celine.grislain-letremy@insee.fr ; celine.grislain.letremy@ensae.fr), Insee-Crest et université Paris-Dauphine, 
et Arthur Katossky (arthur.katossky@gmail.com), alors Insee, étaient en poste au Commissariat général au développement durable du 
ministère de l'Écologie au moment où ils ont commencé la rédaction de cet article.

Les auteurs remercient les nombreux relecteurs pour leurs commentaires, en particulier Pierre-Philippe Combes, David Martimort, 
Philippe Mongin, Cédric Peinturier, Sandrine Spaeter et Bertrand Villeneuve, ainsi que, pour leurs remarques, les collègues avec qui 
ils ont discuté. Les auteurs remercient la Direction générale de la Prévention des risques, notamment Sandrine Robert et Grégory 
Dubois, ainsi que la Direction générale de l’Aménagement, du logement et de la nature du ministère de l’Écologie pour l’obtention des 
données. Ils remercient Vincent Binet, Rémi Borel, Olivier Dupret, François Filior, Martine Giloppe, Jeanne-Marie Gouiffès et Brigitte 
Pouget des Centres d’études techniques de l’Équipement Normandie-Centre, Nord-Picardie et Sud-Ouest pour leur aide dans le 
recueil des données.



'  !"#"$%&'&(')(*(%)(%+,&'#-./012/034'513671

L e prix des logements peut diminuer du fait 
"*&2(&')!A# #.%&"9#-+.(22(.#!-+&#-"3+.)#*22*+5&

car les ménages qui les occupent supportent les 
conséquences d’un potentiel accident industriel. 
?*).*+5&2*+&"!  (1*+&# '2#43*-.&2(&)*+'!-+(>#-
lité d’un industriel contre qui les victimes peuvent 
se retourner. Mais cet industriel indemnise les 
,#/.# *+&(,*/&)*.()"5&*.&+*32* *-.&'().#*22* *-.&
'()/*& 43*& /*).(#-+& ')%J3"#/*+&  !)(3A& !3& '0@-
+#43*+&-*&'*3,*-.&K.)*&#-"* -#+%+7&D*&-! >)*3A&
travaux empiriques montrent que l’exposition 
aux risques ou aux pollutions industriels diminue 
le prix des logements. L’effet de cette exposition 
sur le prix dépend fortement de la nature du risque 
ou de la pollution industriel(le) considéré(e). 
?2()E& *.& L#*,*+& MNOOPQ&  !-.)*-.& '()& *A* '2*&
43*&2(&')!A# #.%&"93-*&)(:$-*)#*&'%.)!/0# #43*&
ou d’une centrale nucléaire diminue davantage le 
prix des logements que la proximité d’une cen-
.)(2*&.0*) #43*&(3&/0()>!-5&(3& (=!3.&!3&(3&1(=5&
"93-&+#.*&"*&1(=&-(.3)*2&2#43%$%&!3&*-/!)*&"93-&
+#.*& "*& .)(#.* *-.& !3& "*& +.!/E(1*& "*+& "%/0*.+7& 
D*& -! >)*3+*+& (/.#,#.%+& !3& '!223.#!-+& #-"3+-
.)#*22*+&!-.&%.%&%.3"#%*+&;&/*.&%1()"5&-!.(  *-.&
2*& .)(#.* *-.& *.& 2*& +.!/E(1*& "*+& "%/0*.+& M,!#)&
6()>*)5& NOOR5& '!3)& 3-*& )*,3*& +3)& /*& '!#-.Q5& 2(&
'!223.#!-& "*& 29(#)& M,!#)& S(+2#(-+E(T(UV(3.)*25&
WXXR5&'!3)&3-*&)*,3*&+3)&/*&'!#-.Q5&2*&+.!/E(1*&
*.& 2(& "#+.)#>3.#!-& "*& 1(=& -(.3)*2& MC!A(22& et al.5&
2005) et de pétrole (Boxall et al.5&WXXY&Z&62![*)&
*.& F(1(+5& NOOPQ5& 29#-"3+.)#*& /0# #43*& M?())!22&
et al.5&NOO\Q5&2(&')!A# #.%&"93-*&=!-*&#-"3+.)#*22*&
(,*/& "*+& 3+#-*+& /0# #43*+& !3& '%.)!/0# #43*+&
M](3,(1*5&NOO^&Z&_)(,*)+&et al.5&WXXOQ7

L’effet de l’exposition au risque industriel sur 
le prix des logements dépend de la perception 
du risque par les riverains et est donc potentiel-
2* *-.& !"#$%& '()& "*+& %,%-* *-.+& /0(-1*(-.&
/*..*& '*)/*'.#!-7& V23+#*3)+& .)(,(3A& * '#)#43*+&
 !-.)*-.&43*& 2*&')#A&"*& 29#  !>#2#*)&*+.&+#1-#-
$/(.#,* *-.&  !"#$%& '()& 29(++3)(-/*N ou par 
2*+& "#+'!+#.#:+& "9#-:!) (.#!-& M,!#)& `(@*)& et al. 
MWXXXQ&!3&a!020(+*&MNOONQ&"(-+&2*&/(+&"*&+#.*+&"*&
.)(#.* *-.&!3&"*&+.!/E(1*&"*+&"%/0*.+&*.&S((-#&
MNOONQ&"(-+&2*&/(+&"93-&1(=!"3/&0(3.*&')*++#!-Q7&
D*& K *5&2*&')#A&"*&29#  !>#2#*)&'!3))(#.&"!-/&
K.)*&  !"#$%& +3#.*& ;& /*).(#-*+&  *+3)*+& "*& ')%-
,*-.#!-& .*22*+& 43*& 2*+& V2(-+& "*& ')%,*-.#!-& "*+&
)#+43*+& .*/0-!2!1#43*+& MVVF_5& /:7& *-/(")%&NQ7&
?*+&'2(-+&"%$-#++*-.&*-&*::*.&2*+&=!-*+&*A'!+%*+&
et les mesures pour réduire les risques encou-
rus. Certains acteurs locaux craignent ainsi que 
2(& #+*& *-&'2(/*&"*+&VVF_&-*&"# #-3*& 2*&')#A&
"*+& 2!1* *-.+& +#.3%+& "(-+& 2*+& =!-*+& *A'!+%*+&
M?0(>>(25& WXXYQ27& ?*..*&  !"#$/(.#!-& "*+& ')#A&
*+.&"#:$/#2*&;&*+.# *)&/()&2(& #+*&*-&<3,)*&"*+&
VVF_&*+.&.)G+&)%/*-.*&"(-+&2*+&=!-*+&3)>(-#+%*+3. 

?*'*-"(-.5&29(-(2@+*&"9(3.)*+&%,%-* *-.+& !"#-
$(-.& 2(&'*)/*'.#!-&"3& )#+43*&'*) *.&"9(''!).*)&
des premiers éléments de réponse. NWb

D*&-! >)*3+*+& #-+.(22(.#!-+& #-"3+.)#*22*+& :)(--
çaises sont entourées d’une forte densité de 
population et pouvaient donc être considérées 
pour cette étude. Mais l’importance du travail 
"*& )*/3*#2& "*& "!--%*+& (& )*+.)*#-.& 2*& -! >)*&
"*& +#.*+& '!3,(-.& K.)*& %.3"#%+7& 8*+& .)!#+& =!-*+&
/0!#+#*+&29!-.&%.%&'()/*&439*22*+&')%+*-.*-.&"*+&
'*)/*'.#!-+& "3& )#+43*& .)G+& "#::%)*-.*+5& 43(-.& ;&
2(&-(.3)*&"*+&#-"3+.)#*+&/0# #43*+&!3&'%.)!/0#-
 #43*+&')%+*-.*+&M/:7&.(>2*(3&WQ&*.&;&2(&.!'!2!1#*&
"*+&+#.*+7&c22*+&+!-.&+#.3%*+&;&')!A# #.%&"9#-+.(2-
lations industrielles appartenant aux agglomé-
)(.#!-+& :)(-B(#+*+& "*& C!)"*(3A5& D3-E*)43*& *.&
F!3*-7& d2& +9(1#.& "(-+& .!3+& 2*+& /(+& "9#-"3+.)#*+&
(-/#*--*+5&>#*-&#-+%)%*+&"(-+&2*&.#++3&3)>(#-P.

8(& '!3")*)#*& "*& ](#-.US%"()"U*-Ue(22*+5& "(-+&
29(112! %)(.#!-&>!)"*2(#+*5&-9*+.&'(+&:!)/% *-.&
vécue comme dangereuse par ses riverains. 
8*+& (>!)"+& ,*)"!@(-.+& (+43*-.& *-& '().#*& 2*+&
>()>*2%+&43#&*-.!3)*-.&/*.&(-/#*-&+#.*& #2#.(#)*7&
?*&+#.*&%.(-.&'().#/32#G)* *-.&%.*-"3&M\YX&>f.#-
 *-.+&)%'().#+&"(-+&bYX&0*/.()*+Q5&2*&)#+43*&*+.&
'*)B3&/!  *&/!-.*-3&;&29#-.%)#*3)&"3&/! '2*A*&
industriel. La seule nuisance associée au risque 
industriel est le transport de matières dange-
)*3+*+&+3)&3-&.)(J*.&2# #.%&*.&>#*-&"%$-#7

1. L’assurance relative aux risque d’inondations contribue par 
exemple à déterminer le prix de l’immobilier (MacDonald et al., 
1990 ; Harrison et al., 2001 ; Morgan, 2007 ; Bin et al., 2008).
2. D’après Chabbal (2005), les acteurs locaux craignent éga-
lement qu’un plan, en révélant le risque industriel, n’augmente 
 !"#!$%&'!()*)#'+,)+-.!/+0)+,1&  2.&#%)+3&4!'&'!5#+62!+%5*-.)#0+

obligatoirement la garantie relative aux catastrophes technolo-
giques. Cette crainte n’est pas fondée. L’assurance des parti-
culiers est une assurance de victimes : elle avance les frais de 
.)*452. )*)#'+ )'+ %52(.)+ ,) + .! 62) + 0)+ #5#+ !0)#'!$%&'!5#+ )'+

d’insolvabilité du tiers responsable. C’est pourquoi la prime d’as-
surance contre les catastrophes technologiques correspond à 
quelques euros par an. Les primes des industriels ont au contraire 
fortement augmenté après AZF (Picard et Chemarin, 2004). 
78+ 9:;2+<er septembre 2010, 335 PPRT ont été prescrits [i.e. ini-
tiés] sur les 420 et 50 approuvés [i.e.+)==)%'!= >:?+ @%5**2#!62A+

de presse de Chantal Jouanno, secrétaire d’État à l’Écologie,  
14 octobre 2010). À cette date, les plans étaient majoritairement 
mis en place dans des zones rurales. Les autres plans ont été mis 
en place récemment. Au 20 novembre 2012, d’après le minis-
tère du Développement durable, 384 communes présentaient un 
ou plusieurs PPRT prescrits et 287 communes disposaient d’un 
ou plusieurs PPRT approuvés. Toujours à cette date, 410 PPRT 
étaient prescrits ou approuvés, sur les 420 initialement prévus.
4. Près de Bordeaux, la poudrerie date de 1660 et les communes 
voisines de la poudrerie s’étaient initialement développées grâce à 
cette activité. Par la suite, le développement de l’urbanisation s’est 
expliqué par l’attraction de l’agglomération bordelaise. Près de 
Dunkerque, l’urbanisation d’après guerre s’est faite autour d’une 
activité industrielle perçue comme peu dangereuse (chantiers 
navals, sidérurgie). Les industries chimiques et pétrochimiques ne 
se sont implantées dans le port que dans les années 1970. Près 
de Rouen, quelques usines sont installées dans les années 1920 et 
1930 mais la majorité d’entre elles apparaissent progressivement 
entre les années 1960 et 1990. La zone urbanisée s’est étendue en 
se rapprochant de ces différentes installations. 
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H3&/!-.)(#)*5&2*+&#-+.(22(.#!-+&/0# #43*+&*.&'%.)!-
/0# #43*+&"*+&'!).+& #-"3+.)#*2+&"*&D3-E*)43*&*.&
"*&F!3*-&+!-.&>#*-&,#+#>2*+&*.&/2(#)* *-.&#"*-.#-
$%*+&'()&2*+&0(>#.(-.+&/!  *&"*+&#-"3+.)#*+&"(--
1*)*3+*+7&8*+&>f.# *-.+5&2*+&/0* #-%*+5&!3&.!3.&"3&
 !#-+&2*+&'(-(/0*+&"*&:3 %*&+!-.&,#+#>2*+&"*'3#+&
29*-+* >2*& "3& ,!#+#-(1*& ')G+& "*& D3-E*)43*7&
?*'*-"(-.5& 2(& /*-.)(2*& -3/2%(#)*& "*& `)(,*2#-*+5&
+#.3%*&;&NR&E &;&29!3*+.&"*&D3-E*)43*5&'*3.&!//32-
ter l’importance des risques industriels générés par 
2*+&#-+.(22(.#!-+&/0# #43*+&*.&'%.)!/0# #43*+7&

V)G+&"*&F!3*-5&'()&/!-.)*5&2*+&/0* #-%*+&*.&+#2!+&
"*&V*.#.U?!3)!--*&+!-.&/(/0%+&'()&2*&)*2#*:&"*'3#+&
g(3.!.U+3)U]*#-*5&S!32#-*(3A5&](03)+&*.&2*&43()-
tier des Essarts (Grand-Couronne)5. Le site de 
F!3*-&(&%.%& %"#(.#+%&*-&WXNW&"3&:(#.&"*&2(&2#43#"(-
.#!-&"*&2(&)(:$-*)#*&V*.)!'23+&"*&V*.#.U?!3)!--*5&
placée en redressement judiciaire\5&'3#+&*-&J(-,#*)&
WXNb&"3&:(#.&"*&2(&:3#.*5&"*'3#+&293+#-*&/0# #43*&
83>)#=!2&"*&V*.#.Uh3*,#22@5& "93-&1(=& .!A#43*5& 2*&
 *)/('.(-5&"!-.&29!"*3)&-(3+%(>!-"*&(&%.%&'*)B3*&
;&V()#+&*.& K *&(3&F!@(3 *Ui-#^.

SK *&+#&2(& #+*&*-&'2(/*&"*+&VVF_&-*&'!3,(#.&K.)*&
!>+*),%*&'*-"(-.&2(&'%)#!"*&"9%.3"*5&*-.)*&WXXX&
*.&WXXRR5&"9(3.)*+&%,%-* *-.+5&2!/(3A&!3&-(.#!-
-(3A5&!-.&'3& !"#$*)&2(&'*)/*'.#!-&"3&)#+43*&"*+&
)#,*)(#-+& '*-"(-.& /*..*& '%)#!"*& M/:7& .(>2*(3&NQ7&
Les événements locaux sont les incidents et les 
"#+'!+#.#:+& "9#-:!) (.#!-7& i-& +*32& (//#"*-.& *+.&
+3),*-3& 2*& NW&J(-,#*)& WXX^& ;& F3>#+& _*) #-(2&
M+.!/E(1*& "*& ')!"3#.+& 2#43#"*+& #-j(  (>2*+& *.&
(1)!/0# #43*+Q&+3)&2*&+#.*&"*&D3-E*)43*7&d2&+9*+.&
 (-#:*+.%& '()& "*+& j(  *+& *.& 3-& '(-(/0*& "*&
:3 %*&Z& #2&(& # '2#43%&2*&"%/2*-/0* *-.&"3&'2(-&
d’opération interne et a nécessité l’intervention 

de pompiers civils. Y\̂RLes dispositifs locaux d’infor-
mation comportent la diffusion de plaquettes 
"9#-:!) (.#!-5& 2(& #+*&;& J!3)&"3&'2(-&'().#/32#*)&
d’intervention (plan d’urgence pour les riverains 
en cas d’accident industriel) et la mise en place de 
comités locaux d’information et de concertationO. 
k&29%/0*22*&-(.#!-(2*5&2*+&%,%-* *-.+&)*.*-3+&+!-.&
2(&/(.(+.)!'0*&"9HI6&"3&WN&+*'.* >)*&WXXN&*.&2*+&
étapes de la législation pendant la période d’étude. 
8(&2!#&C(/0*2!.&"3&bX&J3#22*.&WXXb&/)%*&2*+&VVF_&
M/:7& *-/(")%& NQ& (#-+#& 43*& 2*& )%1# *& "9(++3)(-/*&
"*+& /(.(+.)!'0*+& .*/0-!2!1#43*+NX7& 8*& >3.& "*& /*&
+@+.G *&"9(++3)(-/*&*+.&"9%,#.*)&"*&2!-13*+&')!-
cédures juridiques aux victimes et de couvrir les 
)#+43*+& "*& -!-U#"*-.#$/(.#!-& *.& "9#-+!2,(>#2#.%&
"*& 29#-"3+.)#*2&)*+'!-+(>2*7&H#-+#5&*-&')(.#43*5& 2*&
ménage sinistré est indemnisé par son assureur qui 
se retourne ensuite directement contre l’exploitant 
- ou l’assureur de ce dernier.

5. Sources : Rapports de contexte établis par les Centres 
d’études techniques de l’Equipement (CETE) Sud-Ouest, 
Normandie-Centre et Nord-Picardie.
6. Petroplus : Matignon évoque des chances de succès limitées 
et un plan social (Le Monde, 4 février 2013). 
7. Rouen : douze sites Seveso... et toujours vulnérable (Le 
Monde, 4 février 2013, Audrey Garric).
B8+ C2.+%3&62)+ !')D+2#+EEFG+&+A'A+-.) %.!'+&-.H +,&+$#+0)+,&+-A.!50)+

d’étude : le 15 décembre 2009 sur le site de Bordeaux, le 20 février 
2009 sur celui de Dunkerque et le 14 avril 2010 sur celui de Rouen. 
9. Imposées par la loi Bachelot, ces instances ont pour mission 
de donner un cadre d’échanges et d’information entre l’adminis-
tration, les collectivités territoriales, les exploitants, les riverains 
et les salariés des établissements concernés.
10. La loi Bachelot instaure également l’Information de l’acqué-
reur ou du locataire (IAL), dispositif entré en vigueur le 1er juin 
2006. L’IAL oblige le vendeur ou le bailleur d’un bien situé dans 
une zone couverte par un plan de prévention des risques tech-
nologiques (ou naturels) à en informer par écrit l’acquéreur ou le 
locataire (et si tel est le cas des catastrophes naturelles ou tech-
nologiques passées). Les PPRT ayant été prescrits sur chacun 
des trois sites après la période d’étude, l’information fournie par 
ce dispositif ne concerne que les risques naturels.
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LES PLANS DE PRÉVENTION DES RISQUES TECHNOLOGIQUES (PPRT)

*>'9?><@';A@';A>B';A<8CA<@'@CD9EA@4'EA@'9:F:@F<?GHA@'
C8;>@F<CAEEA@'?8F'@>99A@@CIAJA8F'G<?I?K>='EA@'L<:8;A@'
=F:GA@';A'EM=I?E>FC?8';A'E:'<=LEAJA8F:FC?8'A8'N<:89A'AF'
A8'&><?GA'O$:<FC8:C@4'511PQR'&8'N<:89A4'E:'9:F:@F<?GHA'
;M*SN'EA'53'@AGFAJT<A'5113'U'(?>E?>@A'A@F'U'EM?<CLC8A'
;A' E:' E?C' 8-'511620VV' ;>' 61' W>CEEAF' 5116' <AE:FCIA' U' E:'
G<=IA8FC?8';A@' <C@K>A@' FA9H8?E?LCK>A@'AF'8:F><AE@'AF'
U' E:' <=G:<:FC?8';A@';?JJ:LA@R'!AFFA' E?C4':GGAE=A' E?C'
X:9HAE?F4' 9<=A' EA@' YE:8@' ;A' G<=IA8FC?8' ;A@' <C@K>A@'
FA9H8?E?LCK>A@'OYYZ(QR

,8'YYZ(' A@F' >8' ?>FCE' <=LEAJA8F:C<A' K>C' [:CF' 9?88:\F<A' 
EA@']?8A@'ABG?@=A@'AF';=^8CF'EA@'JA@><A@'G?><'<=;>C<A'
EA@'<C@K>A@'A89?><>@R'!A@'GE:8@'9?JGEDFA8F'E:';=J:<9HA'
;A'<=;>9FC?8';>'<C@K>A'U'E:'@?><9A'G:<'EMC8;>@F<CAE4'9:<'CE@'
GA<JAFFA8F';A'J:\F<C@A<'EM><T:8C@JA':>F?><';A@'C8@F:EE:2
FC?8@'C8;>@F<CAEEA@R'%E@'GA<JAFFA8F'F?>F';M:T?<;';A'JAFF<A'

A8' ?A>I<A' ;A@' JA@><A@' [?89CD<A@' @><' EA@' E?LAJA8F@'
ABC@F:8F@'_'ABG<?G<C:FC?8'AF';=E:C@@AJA8FR'%E@'G<A@9<CIA8F'
=L:EAJA8F';A@'F<:I:>B';A'<A8[?<9AJA8F':>B'T`FCJA8F@'
ABC@F:8F@'AF' <=LEAJA8FA8F' EA@'8?>IAEEA@'9?8@F<>9FC?8@4'
:EE:8F';A'EMC8FA<;C9FC?8';A'9?8@F<>C<A'U'EM:>F?<C@:FC?8'@?>@'
9?8;CFC?8@R'aA@'/51'YYZ('9?89A<8A8F'GE>@';A'011'=F:2
TEC@@AJA8F@'@><'GE>@';A'V11'9?JJ>8A@R

,8'YYZ('A@F'=E:T?<=':G<D@'9?89A<F:FC?8';A'F?>FA@'EA@'
G:<FCA@'G<A8:8FA@'O:;JC8C@F<:FC?84'9?EEA9FCICF=@'FA<<CF?2
<C:EA@4'ABGE?CF:8F@'C8;>@F<CAE@'AF'<CIA<:C8@QR'aA'GE:8'A@F'
G<A@9<CF4'9MA@F2U2;C<A'C8CFC=4'G:<'EA'G<=[AF'K>C';=FA<JC8A'
EA'G=<CJDF<A'AF'E:'8:F><A';A@'<C@K>A@'=F>;C=@R'aA'G<?WAF'
;A'GE:84'T:@='@><'>8A'=I:E>:FC?8';>'<C@K>A4'A@F'A8@>CFA'
@?>JC@' U' 9?8@>EF:FC?8' IC:' >8A' A8K>bFA' G>TECK>AR'
*G<D@';M=IA8F>AEEA@'J?;C^9:FC?8@4' EA'G<?WAF' A@F' A8^8'
:GG<?>I='G:<'EA'G<=[AFR
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Les résultats de cette étude montrent que les 
')#A& +!-.& '23+& >(+& ;& ')!A# #.%& "*+& 3+#-*+& +3)&
2*+& +#.*+& "*&D3-E*)43*& *.& "*&F!3*-7&i-& %2!#-
gnement additionnel d’un mètre d’une installa-
tion dangereuse augmente le prix des logements 
"9*-,#)!-& 3-*& "#=(#-*& "9*3)!+7&H3.)* *-.& "#.5&
3-&%2!#1-* *-.&(""#.#!--*2&"*&NXX& G.)*+&"93-*&
installation dangereuse augmente le prix du 
2!1* *-.&"9*-,#)!-&N&l&')G+&"*&D3-E*)43*&*.&
"*&N5Y&l&')G+&"*&F!3*-7&?*+&!)")*+&"*&1)(-"*3)&
sont conformes aux autres études portant sur 
/*& .@'*& "9#-"3+.)#*+& M/:7& .(>2*(3&YQ7& 8*& +#.*& "*&
C!)"*(3A&*+.&'().#/32#*)&'3#+439(3&/!-.)(#)*5&2(&
proximité de la poudrerie fait augmenter le prix 
"3&2!1* *-.7&c-&*::*.5&2*&)#+43*&#-"3+.)#*2&-9*+.&
43(+# *-.&'(+&'*)B3&Z&2(&')!A# #.%&"*&2(&'!3")*-
)#*&*+.& K *&,(2!)#+%*5&')!>(>2* *-.&'()/*&43*&
les alentours de l’usine sont caractérisés par un 
/(")*&,*)"!@(-.&*.&'().#/32#G)* *-.&/(2 *7

Les résultats indiquent par ailleurs que la dimi-
nution du prix des logements du fait de leur 
proximité aux industries dangereuses n’est 
 !"#$%*& -#& '()& 2*+& #-/#"*-.+& 2!/(3A5& -#& '()&
2*+& "#+'!+#.#:+& "9#-:!) (.#!-5& -#& '()& 2(&  #+*&
en place du régime d’assurance. Ceci suggère 
43*& 2*+& ')#A& "*& 29#  !>#2#*)& )*jG.*-.& "%J;& 2*&
)#+43*&#-"3+.)#*25&.*2&43*&'*)B3&'()&2*+& %-(1*+7&
89*A'2#/(.#!-& .#*-.& ')!>(>2* *-.& ;& /*& 43*& 2*+&
#-"3+.)#*+& ;& )#+43*& +!-.& ')%+*-.*+& "*'3#+5& (3&
 !#-+5&'23+#*3)+&"%/*--#*+&+3)&/0(43*&+#.*7&

?*..*& (-(2@+*& +9#-+/)#.& "(-+& 2(& 2#1-%*& "*+& .)(-
,(3A& * '#)#43*+& (@(-.& 3.#2#+%& 2(&  %.0!"*& "*+&
')#A&0%"!-#43*+&'!3)&*+.# *)&29*::*.&"*&29*A'!-
sition aux risques et pollutions industriels sur 
2*& ')#A& "*+& 2!1* *-.+7& 8(&  %.0!"*& "*+& ')#A&
0%"!-#43*+&(&%.%&:!) (2#+%*&.0%!)#43* *-.&'()&
F!+*-& MNO^PQ& M/:7& *-/(")%&WQ7& c22*& )*'!+*& +3)&

(:TEA:>'3'
É !"#$#"%&'()*+,-'#%'"+%.)"+,-'&,&*#/%.0(#&'12+ ).3'$)1.4!'(+'/#3*#/%.)"'1,'3.&5,#'."1,&%3.#('
1#&'$!"+6#&'&,3'*7+5,#'&.%#'/#"1+"%'(+'/!3.)1#'12!%,1#

Année Bordeaux c>8dA<K>A' Z?>A8' National

5113' 2' 2' 2' *99C;A8F';M*SN'

5115' 2' YE:K>AFFA';MC8[?<J:FC?8' 2' 2'

5116' 2' '2' 2' a?C'X:9HAE?F'

511/' 2' $C@A'U'W?><';>'GE:8'G:<FC9>ECA<';MC8FA<IA8FC?8 2' 2'

511e 2'' 2'
!<=:FC?8';>'9?JCF='E?9:E';MC8[?<J:FC?8'

et de concertation
2''

5110' 2''

Création du comité local  
;MC8[?<J:FC?8'AF';A'9?89A<F:FC?8R' 

YE:K>AFFA';MC8[?<J:FC?8' 
;>'GE:8'G:<FC9>ECA<';MC8FA<IA8FC?8'

'2'' 2'

511P' 2'' Accident 
YE:K>AFFA';MC8[?<J:FC?8' 

;>'GE:8'G:<FC9>ECA<';MC8FA<IA8FC?8'OfQ'
2'

Lecture : (*) diffusion d’une plaquette d’information sur le risque industriel dans les communes de la zone d’étude sauf Moulineaux.
Source : rapports de contexte établis par les CETE Sud-Ouest, Normandie-Centre et Nord-Picardie.

&89:;<='5'

LA MÉTHODE DES PRIX HÉDONIQUES

Z?@A8'O3VP/Q'@>GG?@A'K>M>8'E?LAJA8F'A@F'<AG<=@A8F='
G:<' K' 9:<:9F=<C@FCK>A@' C8;C@@?9C:TEA@' Z = (z

1
, …, z

k
). 

aA'G<CB'P(Z)' ;A' EMH:TCF:FC?8';A'9:<:9F=<C@FCK>A@'Z est 
E:' 9?JTC8:C@?8' G:<FC9>ECD<A' ;A@' ;C[[=<A8FA@' 9:<:9F=2
<C@FCK>A@' U' EA><' G<CB' CJGEC9CFAR' aA' 9?8@?JJ:FA><' ;A'
revenu y'J:BCJC@A' @:' [?89FC?8' ;M>FCECF='U(x, Z)4' ?g' x 
;=@CL8A' EA' TCA8' 9?JG?@CFA' ;A' G<CB' >8CF:C<A4' @?>@' E:'
9?8F<:C8FA'T>;L=F:C<A'y = x + P(Z).

max ( , ,... ) . . . ( ,... )
, ,...x z z

K K
K

U x z z s l c y x P z z
1

1 1= + ' O3Q

cM:G<D@' EA@' 9?8;CFC?8@' ;>' G<AJCA<' ?<;<A' ;>' G<?2
L<:JJA4' EA@' 9?8@?JJ:FA><@' J:BCJC@A8F' EA><' >FCECF='
A8'=L:EC@:8F' EA' F:>B'J:<LC8:E';A'@>T@FCF>FC?8'A8F<A' E:'
9:<:9F=<C@FCK>A' z

k
 et le numéraire x' :>' G<CB'J:<LC8:E'

∂ ∂P Z z
k

( ) / 4':GGAE='G:<'E:'@>CFA'G<CB'CJGEC9CFAR'

 

∂

∂

∂

∂

∂

∂

P Z

z

U

z

U

x

k

k( )
=

 

O5Q

aA' F:>B' J:<LC8:E' ;A' @>T@FCF>FC?8' A8F<A' E:' 9:<:9F=2
<C@FCK>A'k et le numéraire x'9?<<A@G?8;':>'9?8@A82
FAJA8F' U' G:hA<' ;A@' J=8:LA@' G?><' :>LJA8FA<' z

k
 

;M>8A'>8CF=4'G:<'ABAJGEA'G?><'@M=E?CL8A<';M>8A'>8CF='
;A';C@F:89A';A@'>@C8A@R'aMA@FCJ:FC?8';A' E:'[?89FC?8'
;A' G<CB' H=;?8CK>A@' GA<JAF' >8A' A@FCJ:FC?8' ;>' G<CB'
CJGEC9CFA' ;A' EM=E?CL8AJA8F' :>B' >@C8A@' ;:8LA<A>@A@'
AF' [?><8CF' ;?89' >8A' A@FCJ:FC?8' ;>' 9?8@A8FAJA8F'
J:<LC8:E'U'G:hA<';A@'J=8:LA@'G?><'@M=E?CL8A<';M>8'
mètre des usines.
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29#"%*&43*&2*&')#A&"93-&>#*-&#  !>#2#*)&"%'*-"&
"*& +*+& /()(/.%)#+.#43*+5& '() #& 2*+43*22*+& /*)-
.(#-*+&+!-.&2#%*+&;&2(&43(2#.%&"*&29*-,#)!--* *-.&
"3&>#*-&m&-!.(  *-.&+!-&*A'!+#.#!-&(3& )#+43*&
industriel. Les différences de prix consta-
.%*+& *-.)*& "*+& >#*-+& ')%+*-.(-.& '()& (#22*3)+& 
des caractéristiques identiques traduisent alors 
des différences en termes d’exposition au risque 
industriel et donc une information sur le prix 
implicite d’une diminution de cette exposition. 
89%43(.#!-&0%"!-#43*&:!3)-#.&(#-+#&"*+&#-:!) (-
.#!-+&+3)&2*&/!-+*-.* *-.&;&'(@*)&"*+& %-(1*+&
pour s’éloigner d’un mètre des usines.

Données

N!.)*& (-(2@+*& +9(''3#*& +3)& "*+& "!--%*+&
"93-*&43(2#.%&*A/*'.#!--*22*7&8(& %.0!"*&

"*+&')#A&0%"!-#43*+&)*43#*).&"*+&"!--%*+&+3)&2*&
montant des transactions et les caractéristiques 
"*+& >#*-+& %/0(-1%+7& 8*+& >#*-+& +*& "#+.#-13*-.&
'()&2*3)+&/()(/.%)#+.#43*+&#-.)#-+G43*+&M-! >)*&
"*&'#G/*+5&"*&+(22*+&"*&>(#-5&*./7Q5& (#+&(3++#&'()&
2*3)&2!/(2#+(.#!-&M')!A# #.%&"*&+*),#/*+&'3>2#/+&
*.& /!  *)/*+5& *A'!+#.#!-& ;& "*+& -3#+(-/*+& !3&
;& "*+& )#+43*+5& *./7Q7& 8*& ')#A& "*& ,*-.*& *.& 2*+&
/()(/.%)#+.#43*+& '0@+#43*+& ')!')*+& (3& 2!1*-
 *-.& +!-.& #++3+&"*+&"!--%*+&-!.()#(2*+&V*),(2&
ML!.(#)*+& "*& 6)(-/*Q& '!3)& 2*+& (--%*+& WXXX5&
WXXW5& WXXP5& WXX\& *.& WXXR7& H#-+#& +*32*+& 2*+&
.)(-+(/.#!-+& "9(/0(.& M'()& !''!+#.#!-& (3A& .)(--
sactions locatives) peuvent être ici étudiées. 
_!3.*+& /*+& .)(-+(/.#!-+& !-.& %.%& 1%!2!/(2#+%*+&
et des éléments caractérisant l’environnement 
"*& /0(/3-&"*& /*+& 2!1* *-.+& !-.& %.%& )*/3*#22#+&
*.& (''()#%+& (,*/& 2(& >(+*& -!.()#(2*&n& ')!A# #.%&
(3&/*-.)*&,#22*&"*&2(&')#-/#'(2*&(112! %)(.#!-5&
(3A&/!  *)/*+&*.&+*),#/*+&'3>2#/+5&*A'!+#.#!-&
(3& )#+43*& #-"3+.)#*25& ;&"9(3.)*+& )#+43*+& *.& -3#-
+(-/*+& M/:7& .(>2*(3&PQ7&D*+&%2% *-.+&/()(/.%)#-
sant la commune ont été également recueillis 
M/:7&.(>2*(3&WQ7&8(&>(+*&"*&"!--%*+&*A'2!#.%*&#/#&
*+.&"!-/&3-#43*&*.&>#*-&'23+&/! '2G.*&43*&2*+&
>(+*+&3.#2#+%*+&'()&"*+&%.3"*+&+# #2(#)*+5& :)(--
B(#+*+&!3&#-.*)-(.#!-(2*+5&43#&-*&"#+'!+*-.&43*&
de peu ou pas de caractéristiques extrinsèques 
"*+&2!1* *-.+&M/:7&.(>2*(3&YQNN.

i-*&43*+.#!-&')(.#43*&# '!).(-.*&"(-+&2*&/(")*&
"*& 2(& /!22*/.*& "*& "!--%*+& *+.& 2(& "%$-#.#!-& "3&
'%)# G.)*&"9%.3"*&"*&/0(43*&+#.*7&?*&'%)# G.)*&
+(.#+:(#.&"*3A&/)#.G)*+7&_!3.&"9(>!)"5&#2&"!#.&/!)-
)*+'!-")*&;&3-&+*32&+*1 *-.&"*& ()/0%&#  !-
>#2#*)7&c-&*::*.5&2(&')%+*-/*&"93-*&+*1 *-.(.#!-&
"*& ()/0%&'*3.&'!+*)&"*+&')!>2G *+&"9*+.# (-
.#!-& MC(3")@& *.& S(+2#(-+E(T(UV(3.)*25& WXNNQ7&

?9*+.&'!3)43!#&/*).(#-+&43().#*)+&(.@'#43*+&!-.&
été NNexclusNW7&V()&(#22*3)+5& 29%/0(-.#22!-& #-#.#(2&(&
%.%&)*+.)*#-.&(3A& (#+!-+5& (J!)#.(#)*+&"(-+&2*+&
/!  3-*+&'%)#3)>(#-*+&%.3"#%*+&M/:7&.(>2*(3&HN&
*-&(--*A*Q5&/()& (#+!-+&*.&(''().* *-.+&/!))*+-
'!-"*-.&;&"#::%)*-.+&+*1 *-.+&"3& ()/0%&#  !-
>#2#*)7&D*&'23+5&2*&'%)# G.)*&"!#.&K.)*&+3:$+( -
 *-.&%.*-"3&'!3)&/!-.*-#)5&(3&+*#-&"*&/*&+*1 *-.&
"*& ()/0%5&"*+&2!1* *-.+&%2!#1-%+&"*+&3+#-*+5&
/9*+.U;U"#)*&'!3)&#-/23)*&3-&1)!3'*&"*&/!-.)o2*7&
?*&+*/!-"&/)#.G)*&(&'!3)&>3.&"*&2# #.*)&3-&'!.*--
.#*2&>#(#+&"*& +%2*/.#!-&n& 2*+& %-(1*+&0(>#.(-.& ;&
proximité immédiate des usines peuvent avoir 
"*+&')%:%)*-/*+&!3&"*+&/()(/.%)#+.#43*+&#-!>+*)-
vées différentes des autres ménages et peuvent 
-*&'(+&/!-+.#.3*)&3-&%/0(-.#22!-&)*')%+*-.(.#:&"*&
la population locale. Le périmètre retenu com-
')*-"&(#-+#&"*+&0(>#.(.#!-+&+#.3%*+&;&')!A# #.%&
#  %"#(.*& "*+& 3+#-*+& *.& "*+& 0(>#.(.#!-+& "#+-
.(-.*+&"*&NX&E &+3)& 2*&+#.*&"*&C!)"*(3A5&P&E &
+3)& 2*& +#.*& "*&D3-E*)43*& *.& Y&E & +3)& /*23#& "*&
F!3*-& M/:7& .(>2*(3&b& *.& /().*+&d5& dd& *.& dddQ7& 8(&
2#..%)(.3)*&%.3"#(-.&29*::*.&"*&/*&.@'*&"*&)#+43*+&
industriels sur les prix des logements utilise des 
'%)# G.)*+&+# #2(#)*+&M/:7&.(>2*(3&YQNb.

8*&/0!#A&"*+&,()#(>2*+& *+3)(-.&2(&'*)/*'.#!-&
de l’exposition au risque industriel est éga-
2* *-.& /)3/#(27& V23+#*3)+& .@'*+& "*& ,()#(>2*+&
ont été utilisés dans la littérature. La dis-
.(-/*& ;& ,!2& "9!#+*(3& "*& 290(>#.(.#!-& ;& 293+#-*&
*+.& 3.#2#+%*& '()& /0(/3-*& "*+& %.3"*+& +# #2(#)*+&
M/:7& .(>2*(3&YQ7& D9(3.)*+& ,()#(>2*+& '*3,*-.&
K.)*& #-/23+*+5& .*22*+& 43*& "*+& #-"#/(.)#/*+& "*& 

11. La création de cette base a nécessité un important travail 
et les auteurs remercient les Centres d’études techniques de 
l’Équipement (CETE) Normandie-Centre, Nord-Picardie et Sud-
I2) '8+ J) + KLGL+ 5#'+ )#+ )==)'+ %5#'.!42A+ M+ 0A$#!.+ ,)+ -A.!*H'.)+

d’étude ainsi que les variables pertinentes pour chaque site ; ils 
ont recueilli et standardisé ces données à l’aide d’un système 
d’information géographique.
12. La sélection des quartiers réalisée est ici détaillée pour le site 
Dunkerque. La commune de Téteghem, qui constitue la banlieue 
résidentielle huppée de Dunkerque, a été exclue du périmètre 
d’étude. De même, ont été exclus le centre historique et la zone 
littorale Est de l’agglomération (Dunkerque-Darses, Dunkerque-
Malo-les-Bains et Leffrinckoucke) en raison de l’attractivité 
notoire de ces quartiers (port de loisir, caractère balnéaire, 
dunes, densité importante de commerces et de monuments 
historiques). La commune de Leffrinckoucke a été écartée pour 
une autre raison : la présence d’une industrie peu dangereuse 
mais émettant un panache de fumée noire est susceptible de 
constituer une source de confusion pour les riverains avec les 
autres industries ici étudiées. Le village de Mardyck et la com-
mune de Grande Synthe ont également été écartés car ils consti-
tuent deux quartiers très peu attractifs. La commune de Grande 
Synthe est une zone urbaine sensible, où le prix des logements 
est particulièrement bas du fait de l’insécurité ; certains de ses 
résidents choisissent d’aller vivre dans le village de Mardyck, qui 
est tout particulièrement exposé aux risques industriels mais pré-
sente un voisinage plus sûr.
13. La seule exception est Carroll et al. (1996) dont le périmètre 
contient presque 8 000 logements, parmi lesquels certains sont 
situés à 35 km de l’usine. Boxall et al. (2005) étudient quant à 
eux une zone rurale, ce qui leur impose de retenir un périmètre 
A')#02+-52.+&(5!.+2#+#5*4.)+ 2=$ &#'+0154 ).(&'!5# 8
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2!/(2#+(.#!-& "(-+& "*+& =!-*+& (" #-#+.)(.#,*+&
de gestion du risque (plans d’urgence comme 
dans Boxall et al.5&WXXY&Z&_)(,*)+ et al.5&WXXOQ&
!3& "*+& ,()#(>2*+& .)("3#+(-.& 2(& '*)/*'.#!-& (3A&
nuisances créées par l’industrie (Boxall et al.5&
WXXY&Z&](3,(1*5&NOO^Q7

?*..*&%.3"*&3.#2#+*&"#::%)*-.+&.@'*+&"*&,()#(>2*+&
'!3)&29*A'!+#.#!-&(3&)#+43*&#-"3+.)#*27&V!3)&2*+&
,()#(>2*+& "*& "#+.(-/*& (3A& #-+.(22(.#!-+& #-"3+-
triellesNP5& 2*+& #-+.(22(.#!-+& )*.*-3*+& +!-.& 2*+&
installations autorisées (soumises au régime 
des installations classées pour la protection de 
29*-,#)!--* *-.Q5& *-& "#+.#-13(-.& '() #& *22*+&
les installations SevesoNY7& h3(.)*& =!-*+& (" #-
nistratives avaient également été retenues pour 
tester un effet additionnel de l’appartenance 
(3A&=!-*+&"*&1*+.#!-&"3&)#+43*&+3)& 2*&')#A&"*+&
2!1* *-.+7&d2&+9(1#++(#.&"*&2(&=!-*&"3&'2(-&'()-
.#/32#*)&"9#-.*),*-.#!-&*.&"*+&=!-*+&"*& (p.)#+*&
"*&293)>(-#+(.#!-&:3.3)*&IN&M=!-*&(,*/&"*+&"! -
 (1*+&2%.(3A&*-&/(+&"9(//#"*-.Q5&IW&M"!  (1*+&
#))%,*)+#>2*+Q&*.&Ib&M>)#+&"*&,#.)*Q7&89(-(2@+*&-9(&
'(+&'3&)*'!+*)&+3)&/*+&,()#(>2*+5&/()& 2*+&=!-*+&
IN5&IW&*.&Ib&+!-.&"*& +3'*)$/#*& .)!'& )*+.)*#-.*&
'!3)&#-/23)*&3-&-! >)*&+3:$+(-.&"*&.)(-+(/.#!-+&

'*-"(-.&2(&'%)#!"*&"9%.3"*&M/:7&.(>2*(3&bQ7&c-$-5&
comme un même niveau d’exposition au risque 
industriel peut être plus ou moins ressenti selon 
2(&'*)/*'.#!-&"*+&-3#+(-/*+&(++!/#%*+&;&293+#-*5&
3-*& ,()#(>2*& #-"#43*& +3)& 2*& +#.*& "*& F!3*-& +#& 
29#-"3+.)#*& *+.& ,#+#>2*& "*'3#+& 2*& 2!1* *-.N\.  
D*+& %2% *-.+& "*& '*)/*'.#!-& "*+& -3#+(-/*+& (3&
niveau de la commune (moindre qualité de 
29(#)5& -3#+(-/*+& !2:(/.#,*+5& -! >)*& "*& '2(#-.*+&
pour nuisances sonores) peuvent par ailleurs 
permettre d’interpréter l’effet de la localisa-
tion dans une commune donnée sur le prix de 
29#  !>#2#*)7&D*+&+.(.#+.#43*+&"*+/)#'.#,*+&/! -
'2G.*+&+!-.&:!3)-#*+&*-&(--*A*&M/:7&.(>2*(3A&HN&
*.&HWQ7NPNYN\

<N8+ C2.+,) +'.5! + !') D+,&+-5 !'!5#+012#)+*&! 5#+) '+0A$#!)+%5**)+

le centre de la parcelle cadastrale dans laquelle est enregistrée 
la transaction. Pour le complexe industriel très étendu de Saint-
Médard, nous utilisons la distance au centre de ce complexe.
15. Plus précisément, la seconde catégorie d’installations 
regroupe les installations les plus dangereuses au sein des ins-
tallations classées pour la protection de l’environnement, i.e. les 
installations soumises au régime d’autorisation avec servitudes. Il 
s’agit ainsi des installations Seveso et de certains silos.
16. Nous avons pris comme référence la cheminée rouge et 
4,&#%3)+0)+,&+.&=$#).!)+E)'.5-,2 D+62!+05*!#)+,)+%5*-,)/)+!#02 '.!),8

(:TEA:>'6'
:%+%.&%.5,#&'1#&*3./%. #&'1#'(2#-/)&.%.)"'+,'3.&5,#'."1,&%3.#(

o:<C:TEA''
$?hA88A'  9:<F2FhGA' $C8CJ>J' $:BCJ>J

     Sites

cC@F:89A'U'EMC8@F:EE:FC?8'C8;>@F<CAEEA')AIA@?'E:'GE>@'G<?9HA'OJQ

     Bordeaux

'''''c>8dA<K>A

'''''Z?>A8

'/'050' '3'V55' 'e65' '31'6PV

'3'071 'V1P '/3 '/'17/

'3'656' V16' '0/ 'e'3/5'

cC@F:89A'U'EMC8@F:EE:FC?8'C8;>@F<CAEEA':>F?<C@=A'E:'GE>@'G<?9HA'OJQ''

     Bordeaux

'''''c>8dA<K>A

'''''Z?>A8

'3'PP7' '3'15P' '/V' 'e'5PV

'3'5V/ '033' '377' '6'/e5'

'7V5' 'e0/' '0/' '5'77/'

*GG:<FA8:89A':>B']?8A@'S34'S54'S6'OjQ

     Bordeaux

'''''c>8dA<K>A

'''''Z?>A8

#?8'GA<FC8A8F

&8';AH?<@'_'311

''''''''''''''''''''''''''''''''S3'_'/.p''''''''''''''''''''''''''''''S5'_'6.p'''''''''''''''''''''A8';AH?<@'_'V6

*GG:<FA8:89A'U'E:']?8A';>'GE:8'G:<FC9>ECA<';MC8FA<IA8FC?8'OjQ
                                                                                            Oui                                                                         Non

     Bordeaux

'''''c>8dA<K>A

'''''Z?>A8

3 99

57 P5

77 56

Vue sur les usines                                                               Oui                                                                         Non

'''''Z?>A8 V1 31

Lecture : le périmètre retenu comprend des habitations à proximité immédiate des usines et des habitations distantes de 10 km sur le 
site de Bordeaux, 4 km sur le site de Dunkerque et 5 km sur celui de Rouen. Les zones Z1, Z2 et Z3 incluent peu ou pas de transactions 
pendant la période d’étude. La zone du plan particulier d’intervention ne contient pas de transaction pendant la période d’étude près 
de Bordeaux.
Champ : 2 006 observations pour le site de Bordeaux, 1 301 pour celui de Dunkerque et 874 pour Rouen.
Source : données recueillies et standardisées par les CETE Normandie-Centre, Nord-Picardie, Sud-Ouest. 
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Modèle

L’ *+.# (.#!-&"*&2(&:!-/.#!-&"*&')#A&0%"!-
niques permet de mesurer l’effet de la 

proximité de l’installation industrielle sur le 
prix des logements et d’évaluer dans quelle 
 *+3)*& 2*+& %,%-* *-.+& )*.*-3+& !"#$*-.& /*.&
*::*.7&V()&2(&+3#.*5&2(&,()#(>2*&*A'2#43%*&"%+#1-*&
2*&')#A&"3&2!1* *-.&*.&3-*&,()#(>2*&*A'2#/(.#,*&
*+.&3-*&,()#(>2*&43#&*A'2#43*&/*&')#A5&/9*+.U;U
"#)*& 3-*& /()(/.%)#+.#43*& "3& 2!1* *-.7& V() #&
/*+&/()(/.%)#+.#43*+5&2*+&,()#(>2*+&"9#-.%)K.&/!)-
)*+'!-"*-.&(3A&,()#(>2*+&2#%*+&(3&)#+43*&#-"3+-
triel (distance du logement aux installations 
industrielles par exemple).

 !"#$%&'()*!"#+,!"-.*/-.&0#"$12.345!"# 

à la méthode des prix hédoniques

La forme fonctionnelle de la fonction de prix 
 !"#$%&'()* "!+($"* "()*  ,+#- .)()* )#')/
012($-()* 3(41-%5()* 6* 47#883(* (-* 6* 41* "(91$"(:* 
;* 9#%$)* "(* 81%3(* "()*  ,+#- .)()* <%($* )+!2%-
=&'()>*41*8#$2-%#$*"(*+3%?* !"#$%&'()*$7()-*+1)*
linéaire et n’a pas de forme explicite connue 
@5#%3* A3((91$>* BCCD>* +#'3* '$(* 3(5'(* )'3* 41*
9!- #"(*"()*+3%?* !"#$%&'()E:

F13* 1%44('3)>* %4* )71G%-* "7()-%9(3* (-* "(* +3($"3(*
en compte la potentielle dépendance spatiale 
($-3(* 4()* #<)(351-%#$)* G!#G31+ %&'():* H(--(*

 !"#$!%&'
Données

(!)!*+,)-.+-/%$.&-0+)-0.1/%$.&2!3 (!)!*+,)-.+-/%$.&$4+)-0.1/%$.

5)-4&  ( 6-.+!0*$&!%&*$0+)$&7-##$&8$&#!&9)-0*-9!#$&!::#;<,)!+-;0 2"3

=!-.;0&;%&!99!)+$<$0+ 6-.+!0*$&>&#!&9#!*$&8%&<!)*?, 2*3@&283

=;-0.&;%&9#%.&8$&A&!0. 6-.+!0*$&>&%0$&9?!)<!*-$ 2*3@&283

É+!+&2B3 6-.+!0*$&>&%0&*;<<$)*$&8C!#-<$0+!+-;0 2*3@&283@&2$3

D%)E!*$&?!"-+!"#$&2 3 6-.+!0*$&>&%0&!))F+&8$&"%. 2E3

G;<")$&8$&9-1*$. 6-.+!0*$&>&%0&9!)*&%)"!-0 2E3

G;<")$&8$&.!##$.&8$&"!-0. 6-.+!0*$&>&%0$&,*;#$&<!+$)0$##$&;%&9)-<!-)$ 2$3@&2:3

G;<")$&8$&9!)H-0:. 6-.+!0*$&>&%0&*;##1:$&;%&#I*,$ 2$3@&2:3

5),.$0*$&8C%0$&+$))!..$ 6-.+!0*$&>&#C-0.+!##!+-;0&-08%.+)-$##$&D$7$.;&2&J3 2?3

5),.$0*$&8C%0&"!#*;0 6-.+!0*$&>&#C-0.+!##!+-;0&-08%.+)-$##$&!%+;)-.,$&2K3 2?3

5),.$0*$&8C%0&!.*$0.$%) L%$&.%)&#C-0.+!##!+-;0&-08%.+)-$##$&29;%)&#$&.-+$&8$&M;%$03&2 3 2:3

5),.$0*$&8C%0$&9-.*-0$ N99!)+$0!0*$&>&%0$&O;0$&8$&<!P+)-.$&8C%)"!0-.<$&2QR@&QS@&QT3 2-3

5),.$0*$&8C%0&.;%.U.;# N99!)+$0!0*$&!%&O;0!:$&8%&9#!0&9!)+-*%#-$)&8C-0+$)7$0+-;0 2V3

5),.$0*$&8C%0$&*!7$ N99!)+$0!0*$&>&%0$&O;0$&$49;.,$&!%4&)-./%$.&0!+%)$#.&2 3 2-3

5),.$0*$&8C%0$&!00$4$ N99!)+$0!0*$&>&%0$&O;0$&$49;.,$&>&8C!%+)$.&)-./%$.&2 3 2-3

5),.$0*$&8C%0$&8,9$08!0*$ N99!)+$0!0*$&>&%0$&O;0$&8$&9;##%+-;0&!**-8$0+$##$&),.-8%$##$ 2H3

D%)E!*$&8$&+$))!-0 W49;.-+-;0&.;0;)$&>&%0$&-0E)!.+)%*+%)$&8$&+)!0.9;)+&+$))$.+)$ 2#3@&2<3

W49;.-+-;0&.;0;)$&>&%0$&-0E)!.+)%*+%)$&8$&+)!0.9;)+&!,)-$0 2#3@&2<3

N99!)+$0!0*$&>&%0$&O;0$&8$&9);+$*+-;0&0!+%)$##$ 2-3

N99!)+$0!0*$&>&%0$&O;0$&8$&.$)7-+%8$&8C%0&<;0%<$0+&?-.+;)-/%$ 2-3

G;+$&X&2B3&Y;0&,+!+@&+)!7!%4&>&9),7;-)&;%&>&),0;7$)Z
2 3&[!&7!)-!"#$&.%)E!*$&0C$.+&)$<9#-$&/%C>&\R]^&9;%)&#$&.-+$&8$&Y;)8$!%4@&\_]^&9;%)&#$&.-+$&8$&6%0H$)/%$&$+&`S]^&9;%)&#$&.-+$&8$&
M;%$0Z&[!&.%)E!*$&-<9%+,$&!%4&;".$)7!+-;0.&*;))$.9;08!0+&!%4&7!#$%).&<!0/%!0+$.&$.+&#!&<;I$00$&8$&#!&.%)E!*$&.%)&#$.&*-0/&9#%.&
9);*?$.&7;-.-0.&!I!0+&#$&<F<$&0;<")$&8$&9-1*$.Z&
2J3&D;0+&)$+$0%$.&-*-&#$.&-0.+!##!+-;0.&#$.&9#%.&8!0:$)$%.$.&!%&.$-0&8$.&-0.+!##!+-;0.&*#!..,$.&9;%)&#!&9);+$*+-;0&8$&#C$07-);00$<$0+Z&
($.&-0.+!##!+-;0.&.;0+&.;%.&#$&),:-<$&8C!%+;)-.!+-;0&!7$*&.$)7-+%8$.&$+&*;<9)$00$0+&$..$0+-$##$<$0+&#$.&-0.+!##!+-;0.&D$7$.;Z
2K3&[C-0.+!##!+-;0&)$+$0%$&$.+&#C-0.+!##!+-;0&-08%.+)-$##$&#!&9#%.&9);*?$&.;%.&#$&),:-<$&8$.&-0.+!##!+-;0.&*#!..,$.&9;%)&#!&9);+$*+-;0&8$&
#C$07-);00$<$0+Z
2 3&L%$&8$9%-.&#$&#;:$<$0+&.%)&#!&*?$<-0,$&5$+);9#%.&);%:$&$+&"#!0*?$&;%&.%)&#$&.-#;&D$0!#-!Z
2 3&Q;0$&8$&.$)7-+%8$.&;%&8$&9;)+$)&>&*;00!-..!0*$Z

Lecture : chaque distance à un établissement ou service est calculée comme la distance à l’établissement ou service le plus proche.  
Les distances aux installations industrielles sont données en mètres pour les trois sites. Les autres distances sont données en mètres 
près de Bordeaux et Dunkerque et sous forme de classes près de Rouen.
Sources : (a) Perval, (b) répertoire géographique des communes, (c) base des Chambres de commerce et d’industrie, (d) base commu-
nale, (e) annuaire téléphonique, (f) BD topographique de l’IGN, (g) BD bâti de l’IGN, (h) base des installations classées par commune,  
(i) plan local d’urbanisme, (j) Préfecture, (k) Direction régionale de l’environnement, de l’aménagement et du logement, (l) carte sonore de 
la Direction départementale des territoires et de la mer, (m) carte sonore du Centre d’études techniques de l’équipement.
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"!+($"1$2(>* "!)%G$!(* +13* 4(* -(39(* "7I*1'-#/
2#33!41-%#$* )+1-%14(*J>* 2#33()+#$"*6*"()*(88(-)*
"(*+3#2 (*5#%)%$1G(:*K(*+3%?*"7'$(*-31$)12-%#$*
peut directement dépendre des prix des tran-
sactions passées réalisées dans le voisinage.  
L4* )71G%-*14#3)*"7'$*+ !$#9.$(*"(* 3(-13"*)+1-
-%14:*F13*(?(9+4(>*4712&'!3('3*'-%4%)(*47%$8#391-
tion (recueillie par internet ou via des agences 
%99#<%4%.3()E*)'3*4()*+3%?*"()*-31$)12-%#$)*5#%-
)%$()*+1))!()*+#'3*!-1<4%3*)#$*2#$)($-(9($-*6*
+1,(3*+#'3*'$*4#G(9($-:*K71'-#2#33!41-%#$*)+1-
tiale peut également provenir du terme d’erreur 
6* 21')(* "(* 513%1<4()* #9%)()* #'* %$#<)(35!()*
+3!)($-1$-*'$(*2#$=G'31-%#$*)+1-%14(:*M%*2(--(*
"!+($"1$2(>* 1++(4!(* I*(33('3)* )+1-%14()*J>*
$7()-*+1)*2#33%G!(>*47()-%91-%#$*()-*<%1%)!(:*F13*
(?(9+4(>* )%* 4()* N#$()* 6* +3#?%9%-!* "()* %$)-14-
lations industrielles sont caractérisées par des 
+3#<4.9()*"(*5#%)%$1G(*#'*"(*23%9%$14%-!>*(-*)%*
4()*9!$1G()*,*)#$-*)($)%<4()>*14#3)*47#9%))%#$*
"(* 513%1<4()*9()'31$-* 4(* 2149(* (-* 41* )!2'3%-!*
"'* 5#%)%$1G(* 2#$"'%-* 6* '$(* )'3()-%91-%#$* "'*

2#$)($-(9($-* 6* +1,(3* +#'3* 3!"'%3(* 47(?+#)%-
-%#$* 1'?* 3%)&'()* %$"')-3%(4):* L2%>* 4()* N#$()* 4()*
plus exposées au risque ne sont pas les plus 
"!815#3%)!()* 91%)* "71'-3()* 513%1<4()* #9%)()*
+('5($-*<%1%)(3*4()*3!)'4-1-):

Les réponses apportées  

par la littérature

O$(* 51)-(* 4%--!31-'3(* 1++#3-(* "(* $#9<3('?*
!4!9($-)* "(* 3!+#$)(* 6* 2()* +3#<4.9()* "(*
modé lisation.

F#'3* 4(* 2 #%?* "(* 41* 8#39(* 8#$2-%#$$(44(>* 41*
"!9132 (* ')'(44(* 2#$)%)-(* 6* 41* 3()-3(%$"3(* 4(*
9#%$)*+#))%<4(*(-*6*"!-(39%$(3*2(44(*&'%*(?+4%&'(*
le mieux le prix des logements. La grande majo-
3%-!*"()*13-%24()*1++4%&'1$-*41*9!- #"(*"()*+3%?*
 !"#$%&'()* '-%4%)($-* "()* -31$)8#391-%#$)* ($*
P#?/H#?*+#'3*41*513%1<4(*(?+4%&'!(*@4(*+3%?*"()*
4#G(9($-)E*(-Q#'*+#'3*4()*513%1<4()*(?+4%21-%5()*

Carte I
Zone d’étude près de Bordeaux

Saint-Aubin-de-Médoc

2 km

Martignas-sur-Jalle

Saint-Médard-en-Jalles

Le Taillan-Médoc

Le Haillan
Eysines

Le Bouscat

Bordeaux

Mérignac

Zone d’étude

Habitat
Industrie

Zone du plan particulier d’intervention

Principales routes
Mer, ports, riviéres et plans d’eau
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continuesRS (Kuminoff et al.>* BCRCE:* T71+3.)*
P#?*(-*H#?*@RUVWE>*41*513%1<4(*-31$)8#39!(*x@XE 
"(*41*513%1<4(*x*()-*Y

x

x

x

( )

log( )

β

β

β
β

β

=
−

≠

=









1
0

0

si

si
 

@RE
 

(2)

Cette transformation généralise ainsi la 
fonction Log ou les fonctions puissance. 
H(+($"1$->* 4(* <'-* "(* 2(--(* !-'"(* $7()-* +1)*
"7()-%9(3* 41* 8#$2-%#$* "(* +3%?*  !"#$%&'()>*
mais seulement le prix implicite d’une des 
21312-!3%)-%&'()* "'* 4#G(9($-:* Z'* 5'* "(* 2(-*
#<0(2-%8>* +4')%('3)* 13-%24()* 9(--($-* ($* G13"(*
2#$-3(*4(*2 #%?*"7'$(*)+!2%=21-%#$*-3.)*!41<#-
3!(*"(*41*8#$2-%#$*"(*+3%?* !"#$%&'():*H1))(4*
(-*[($"(4)# $*@RU\]E*(-*H3#++(3 et al. @RU\\E*
9#$-3($-* &'(* 2 #%)%3* 41* 8#39(* 8#$2-%#$$(44(*

qui explique le mieux le prix du logement ne 
9.$(* +1)* $!2())1%3(9($-* 6* '$(* ()-%91-%#$*
plus précise du prix implicite de la caractéris-
tique considéréeR\.

La majorité des articles considèrent un  
@#'* +4')%('3)E* "()* 9#".4()* )'%51$-)*Y* 4(*
9#".4(* 4%$!1%3(>* K#G/4%$!1%3(>* K#G/4#G>*
&'1"31-%&'(>* P#?/H#?* 4%$!1%3(* (-* P#?/H#?*
quadratique. K* "!)%G$(* 4(* 0('* "()* 513%1<4()*
explicatives et parmi elles K

d
 le jeu des carac-

téristiques discrètes et K
c
 celui des caractéris-

tiques continues.RSR\

17. Les variables discrètes ne sont pas concernées par la trans-
formation en Box-Cox.
18. Il s’agit typiquement d’un arbitrage entre biais et variance : le 
nombre de paramètres à estimer diminue le biais de l’estimation 
des prix implicites mais augmente leur variance.

Carte II
 !"#$%&'()%#$*+,-$%#$.)"/#+0)#
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Carte III
Zone d’étude près de Rouen
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Certains de ces articles utilisent des données 
simulées (Cropper et al. !"#$$!%!&'()*+,, et al. ! 
-."./0!12!345,+5(2*64!78'*!(+79:4!6+554;3+*7!
2:+5;!<!'*4!,2)=:4!4554'5!74!(4;'54 !684;>?<?7)54!
'*4! ,2)=:4! 7),,@54*64! 4*>54! :4! 35)A! )(3:)6)>4!
estimé et le prix implicite initialement simulé. 
Cropper et al. B"#$$/! 6+(3254*>! :4;! 4554'5;!
784;>)(2>)+*!74;!35)A!)(3:)6)>4;!74;!2>>5)='>;!7'!
:+C4(4*>!;4:+*!:2!,+5(4!,+*6>)+**4::4!6D+);)4!4>!
;4:+*!:2!35@;4*64!74!E25)2=:4;!+();4;0!F2*;!:4'5!
25>)6:4 !:4;!E25)2=:4;!+();4;!;+*>!74;!62526>@5);-
>)G'4;! )*>5)*;9G'4;! 7'! :+C4(4*>0! H:;! (+*>54*>!
G'4! I!G'2*7! :4;! 2>>5)='>;! ;+*>! >+';! +=;45E@; !
les formes Box-Cox linéaire et quadratique 
7+**4*>! :4;! 3+'564*>2C4;! (+J4*;! 784554'5! :4;!
3:';! ,2)=:4;!%! (2);! G'2*7! 645>2)*;! 2>>5)='>;! *4!
;+*>!32;!+=;45E@;!+'!54(3:26@;!325!74;!35+A)4; !
les fonctions linéaire et Box-Cox linéaire sont 
les plus adaptées »"#.

Cropper et al. B"#$$/!546+((2*74*>!7+*6!784;-
timer une forme fonctionnelle Box-Cox linéaire 
+K! >+'>4;! :4;! E25)2=:4;! 4A3:)62>)E4;! >52*;,+5-
(@4;! +*>! :2! (L(4! >52*;,+5(2>)+* ! 3+>4*>)4:-
:4(4*>!7),,@54*>4!74!64::4!74!:2!E25)2=:4!4A3:)-
G'@40!M2:(G');> et al. B"##"/!4>!N544(2*!B-..O/!
35+3+;4*>! 784;>)(45! '*! 6+4,P6)4*>!  

i
 pour la 

E25)2=:4!78)*>@5L>!4>!'*!(L(4!6+4,P6)4*>! 
z 
pour 

>+'>4;! :4;! 2'>54;! E25)2=:4;! 4A3:)62>)E4;0! Q*4!
2:>45*2>)E4 !G'4!*+';!54>)4*75+*; !6+*;);>4!<!35)-
E):@C)45!:2!R4A)=):)>@!325!5233+5>!2'A!35)*6)32:4;!
E25)2=:4;! 6+*>)*'4;!S! :4! 35)A! BE25)2=:4! 4A3:)-
G'@4/ !:2!7);>2*64!<!:8';)*4!BE25)2=:4!78)*>@5L>/!4>!
:2!;'5,264!7'!:+C4(4*>!BE25)2=:4!6+*>)*'4!4;;4*-
tielle dans l’explication du prix du logement). 
T*!4,,4> !2'6'*!,+*74(4*>! >D@+5)G'4!+'!4(3)-
5)G'4! *4! ;4(=:4! U';>)P45! G'4! :4;! 6+4,P6)4*>;!
74! :2!7);>2*64!<! :8';)*4!4>!74! :2! ;'5,264! ;+)4*>!
)74*>)G'4; !2'!E'!74!:2!*2>'54!>59;!7),,@54*>4!74!
64;!E25)2=:4;0!V+';!35+3+;45+*;!7+*6!3:';)4'5;!
(+79:4;! W+A?X+A!S! 2E46! >5+);! 6+4,P6)4*>;! 
W+A?X+A! B6D26'*! 54:2>),! <! '*4! 74! 64;! >5+);!
E25)2=:4;/ ! 2E46! ;4':4(4*>! 74'A! 6+4,P6)4*>;!
Box-Cox (un pour le prix et un pour la distance 
<!:8';)*4!Y!4>!'*4!,+5(4!:)*@2)54!3+'5!:2!;'5,264/ !
+'!2E46!;4':4(4*>!'*!6+4,P6)4*>!W+A?X+A!3+'5!
:4! 35)A! Y!4>! '*4! ,+5(4! :)*@2)54! 3+'5! :4;! 2'>54;! 
E25)2=:4;!6+*>)*'4;0

Z+'U+'5;! <! 325>)5! 74! 7+**@4;! ;)(':@4; !
Kuminoff et al. B-."./!546+*;)7954*>!:4;!5@;':-
tats de Cropper et al. B"#$$/!4*! >4*2*>!6+(3>4!
74! :82'C(4*>2>)+*!74! :2! >2)::4!74;! @6D2*>)::+*;!
4>! 74! :8@E+:'>)+*! 74! :2! *2>'54! 74;! E25)2=:4;!
(2*G'2*>4;!S! ):! ;82C)>! 3:'>[>! 74;! 62526>@5);-
tiques de voisinage et non plus des caractéris-
tiques intrinsèques du logement. En présence de 
E25)2=:4;!;32>)2:4;!+();4; !:4;!=)2);!784;>)(2>)+*! 

augmentent dans les deux modèles quadra-
>)G'4; ! (2);! 64'A?6)! 54;>4*>! :4;! 3:';! 2723>@;0!
M25! 2)::4'5; ! &'()*+,, et al. B-."./! (+*>54*>!
G'4! :82U+'>! 784,,4>;! ;32>)2'A! PA4;! 3:2)74! 3+'5!
:84;>)(2>)+*!74!,+5(4;!,+*6>)+**4::4;!R4A)=:4;0!
Cet ajout permet de prendre en compte une 
@E4*>'4::4! D@>@5+C@*@)>@! ;32>)2:4 ! 684;>?<?7)54!
:84A);>4*64! 74! 7),,@54*>;! (256D@;! 74! :8)((+-
=):)45 ! ;')>4! 325! 4A4(3:4! <! 74;! 4,,4>;! 74! 5@3'-
>2>)+*! 78'*4! E)::4! +'! 78'*! G'25>)450! H:! 345(4>!
2)*;)! 74! 623>45! 74;! E25)2>)+*;! 7'! 35)A! 7'4;! <!
74;!E25)2=:4;!;32>)2:4;!3+>4*>)4::4(4*>!+();4;0!
Kuminoff et al. B-."./!(+*>54*>!G'84*!2U+'>2*>!
74;! 4,,4>;! ;32>)2'A! PA4;! B)*7)62>5)64;! 7823325-
>4*2*64!<!'*4!E)::4 ! i.e. census tract/ ! :4;!=)2);!
784;>)(2>)+*!7';!2'A!E25)2=:4;!;32>)2:4;!+();4;!
7);3252);;4*>!354;G'4!4*>)954(4*>!3+'5!6D2G'4!
forme fonctionnelle et la variance est réduite."#

\! 325>)5! 74! :2! ,+5(4! ,+*6>)+**4::4! 54>4*'4 ! ):!
4;>!@C2:4(4*>!3+;;)=:4!784;>)(45!4>!74!6+55)C45!
:82'>+6+55@:2>)+*! ;32>)2:40! F),,@54*>;! (+79:4;!
6+554;3+*72*>!<!7),,@54*>;!>J34;!74!7@34*72*64!
;32>)2:4!34'E4*>!L>54!4;>)(@;!S!:4!(+79:4!<!54>257!
;32>)2: !64:')!<!4554'5;!;32>)2:4;!4>!:4!(+79:4!74!
&4:4U)2*?M5'6D2! G')! 6+(=)*4! 64;! 74'A! >J34;! 
de dépendance spatiale (cf. encadré 3).

Comparaison des modèles estimés,  

choix et robustesse des modèles retenus

F4! *+(=54'A! (+79:4;! 4(=+]>@;! ;+*>! 4;>)(@;!
325! (2A)('(! 74! E52);4(=:2*64! 4>! 6+(325@;!%!
):;!7),,954*>!G'2*>!<!:2!35);4!4*!6+(3>4!74!:82'>+-
6+55@:2>)+*!;32>)2:4!4>!<!:4'5!,+5(4!,+*6>)+**4::40

Le modèle le plus général dont nous partons est 
un modèle Box-Cox linéaire avec trois coef-
P6)4*>;! W+A?X+A! B 

p
! 3+'5! :4! 35)A !  

d
 pour la  

7);>2*64! <! :8';)*4! 4>!  
s
 pour la surface de 

:8D2=)>2>)+*/ ! 74;! 4,,4>;! ;32>)2'A! PA4;! ;')E2*>! 
Kuminoff et al. B-."./! 4>! 74! >J34! &4:4U)2*?
M5'6D2 ! i.e. permettant un retard spatial et des 
erreurs spatiales (cf. encadré 3).

\!325>)5!74!64!(+79:4!C@*@52: !*+';!6+*;)7@5+*;!
:4;! (+79:4;! 7)546>4(4*>! 4(=+]>@;! G')! 6+554;-
3+*74*> ! ;+)>! <!'*4! 2=;4*64!78'*!+'!74;!74'A!
>J34;!74!7@34*72*64!;32>)2:4 !;+)>!<!'*4!,+5(4!
,+*6>)+**4::4! 3:';! ;)(3:40! 14! *'(@5+! 2>>5)='@!
aux modèles Box-Cox linéaires correspond au 
*+(=54!74!6+4,P6)4*>;!W+A?X+A!4;>)(@;0!V+';!
*+>+*;!325!2)::4'5;!I!&M!^!:4!(+79:4!&4:4U)2*?
M5'6D2 ! I!54>257!^! :4! (+79:4! <! 54>257! ;32>)2:!

19. Cropper et al. (1988), p. 668, traduction des auteurs.
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4>! I!4554'5;!^! 64:')! <! 4554'5;! ;32>)2:4;! 4>! ;2*;!
aucune mention le modèle sans dépendance 
;32>)2:40!14!(+79:4!C@*@52:!4;> !74!64!,2)> !!*+>@!
W+A?X+A!:)*@2)54!O!&M0

_)*;) ! 4*! 325>2*>! 7'! (+79:4! C@*@52:! W+A?X+A!
:)*@2)54! O! &M ! *+';! 6+*;)7@5+*;! '*! (+79:4!
Box-Cox linéaire 3 avec seulement retard 
spatial (Box-Cox linéaire 3 retard) ou erreurs 
spatiales (Box-Cox linéaire 3 erreurs) ou sans 
7@34*72*64! ;32>)2:4! BW+A?X+A! :)*@2)54!O/0!M25!
2)::4'5; ! *+';! 6+*;)7@5+*;! :2! ,+5(4! :)*@2)54!
&4:4U)2*?M5'6D2 !1+C?:)*@2)54!&4:4U)2*?M5'6D2 !
1+C?:+C!&4:4U)2*?M5'6D2!4>! :2! ,+5(4!W+A?X+A!
:)*@2)54! &4:4U)2*?M5'6D2! 2E46! ;4':4(4*>! 74'A!

6+4,P6)4*>;!W+A?X+A!BW+A?X+A!:)*@2)54!-!&M/ !
'*!3+'5!:4!35)A!4>!'*!3+'5!:2!7);>2*64!<!:8';)*4 !
+'! 2E46! ;4':4(4*>! '*! 6+4,P6)4*>! 3+'5! :4! 35)A!
BW+A?X+A!:)*@2)54!"!&M/20.

14! >2=:42'!`! 35@;4*>4 ! <! *+(=54! 74! E25)2=:4;!
6+*;>2*> ! :2! 6+(3252);+*! 4*>54! :4! (+79:4!
C@*@52:! 4>! :4;! (+79:4;! 4(=+)>@;0! 14;! 74'A!
critères utilisés sont l’Akaike Information 
Criterium! B_HX/! 4>! :4! >4;>! 7'! (2A)('(! 74! 

20. Les formes quadratiques ne sont pas retenues, car le jeu de 
variables devient trop grand en regard du nombre d’observations 
 !"#$"%$&'()!*"+ ,"! (% ,"-('),*,". ",'.!"/$,",)0.)1-$!)2,"3.'!$%-
ment ceux impliquant les variables d’intérêt).

A(4+%3/$K$

AUTOCORRÉLATION SPATIALE

P$ %/)'0(#$ ,#$ N#4*#83$ %#$ "3'9O$ Z la matrice des K 
N+3'+@,#)$ #9",'4+*'N#)O$ n$ ,#$ (1>@3#$ %&1@)#3N+*'1()$ #*$

W wij i j n= ( )1 ,′
≤ ≤

$ ,+$>+*3'4#$%#$N1')'(+0#X$T'$ ,#)$*3+()+4-

tions i et j réalisées aux dates t
i
 et t

j
 sont distantes de 

d
ij
O$)8'N+(*$G()#,'($;CDDC=O$,#$"1'%)$%#$,+$*3+()+4*'1($j sur 

la transaction i$#)*$451')'$41>>#$w
d

ij
ij

=
1

1+
 si t

j
 < t

i
 et 

D$)'(1(X$T#8,#)$,#)$*3+()+4*'1()$N1')'(#)$+!+(*$eu lieu 
%+()$,#)$%#89$+((/#)$"+))/#)$)1(*$)8""1)/#)$+N1'3$8($
"1'%)$%+()$,+$*3+()+4*'1($41()'%/3/#X$e#)$*3+()+4*'1()$

/*+(*$ 1@)#3N/#)$ "#(%+(*$ ,#)$ +((/#)$ "+'3#)O$ 4#**#$
5!"1*5:)#$ 0+3+(*'*$ 8($ (1>@3#$ 41()*+(*$ %#$ N1')'()$
;)+8B$"183$,#)$"3#>':3#)$*3+()+4*'1()=X$e+$>+*3'4#$%#$
"1'%)$ #)*$ #(a($ )*+(%+3%')/#$U$ 45+78#$ /,/>#(*$ w

ij
O$ 

%#$ ,+$ >+*3'4#$ #)*$ %'N')/$ "+3$ ,+$ )1>>#$ *1*+,#$ %#$ ,+$

,'0(#$; ′ ∑w w wij ij j ij= / =X

T8'N+(*$ A,513)*$ ;CDHD=O$ ,#)$ ,'#()$ #(*3#$ ,#)$ %'BB/3#(*)$
>1%:,#)$ "#3>#**+(*$ %#$ *#('3$ 41>"*#$ %#$ ,&+8*1-
4133/,+*'1($ )"+*'+,#$ "#8N#(*$ p*3#$ +'()'$ 3#"3/)#(*/)$
;4BX$a083#=$U$

_'083#
Modèles d’autocorrélation spatiale

Modèle de Kelejian-Prucha

Erreurs spatiales

Modèle de Durbin

P = ρWP + Xp
x
 + WXp

wx
 + ε

P = ρWP + Xp
x

+ ε

ε  = λWε + u

Moindre carrés ordinaires

P = Xp
x
  + ε

Retard spatial

P = ρWP + Xp
x
 + ε

p
wx

 = – ρp
x

p
wx

 = 0

ρ  = 0

ρ  = 0λ  = 0

λ  = 0

P = Xp
x

+ ε

ε  = λWε + u
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^,$#9')*#$8($>1%:,#$#(413#$",8)$0/(/3+,$78#$4#89$%#$
L83@'($ #*$ %#$ q#,#R'+(-23845+$U$ ,#$>1%:,#$ %#$i+()Q'$ 
;P WP Z WZ= ρ ψ θ ε+ + +  avec ε λ ε ν= W + =X$i+')$',$#)*$
%'Ba4',#$M$'(*#3"3/*#3$U$r$,#)$#)*'>+*'1()$%#)$"+3+>:*3#)$
(#$"#8N#(*$p*3#$'(*#3"3/*/#)$4+3$,#)$#BB#*)$#(%10:(#)$sWz] 
#*$ #910:(#)$ sWpt$ (#$ "#8N#(*$ p*3#$ %')*'(08/)$ ,#)$ 8()$ 
%#)$+8*3#)$u$;A,513)*O$CDHD=O$"X$HJO$*3+%84*'1($%#)$+8*#83)X

e#$>1%:,#$%#$q#,#R'+(-23845+$41>@'(#$3#*+3%$)"+*'+,$
#*$#33#83)$)"+*'+,#)X$e#$>1%:,#$%#$L83@'($"3/)#(*#$8($
3#*+3%$)"+*'+,$#*$/0+,#>#(*$ '(%'3#4*#>#(*$%#)$#33#83)$

)"+*'+,#)O$ "8')78&',$ "#3>#*$ %#$ B+'3#$ %/"#(%3#$ ,#$ "3'9$
%&8($ ,10#>#(*$%8$"3'9$%#)$4+3+4*/3')*'78#)$%8$N1')'-
(+0#X$i+')$ ',$ (&#)*$ "+)$ '4'$ #)*'>+@,#O$ "3/4')/>#(*$ M$
4+8)#$%#$,+$>8,*'-41,'(/+3'*/$'(*31%8'*#$"+3$,#)$N+3'+@,#)$
)"+*'+,#)$ 3#*+3%/#)X$ A($ #BB#*O$ ,#)$ N+3'+@,#)$ )"+*'+,#)$
3#*+3%/#)$)1(*$ *3:)$4133/,/#)$+N#4$ ,#)$N+3'+@,#)$)"+-
tiales dont elles sont issues.

e#$>1%:,#$,#$",8)$0/(/3+,$#($*#3>#)$%&+8*14133/,+*'1($
)"+*'+,#$ 78#$ (18)$ 3#*#(1()$ #)*$ %1(4$ ,#$ >1%:,#$ %#$
q#,#R'+(-23845+$;q2=X

A(4+%3/$K$;)8'*#=

 +@,#+8$Y
Comparaison des modèles

23:)$%#$b13%#+89$ a
p

a
d

a
s

b c N dN LV AIC e?-*#)*$

./B/3#(4#$'('*'+,#$U$
b19-619$e'($K$q2$

$DOE$ $DOP$ $DOY$ $DOHC$ $DOKK$ $JY$ $-$HY$YPJ$ $KK$JJJ$  

$$$b19-619$e'(/+'3#$K$3#*+3%$ $DOE$ $DOP$ $DOY$ $DOCH$ $D$ $JE$ $-$H$ $-$HY$YPP$ $KK$JJP$ $DODC$

$$$b19-619$e'(/+'3#$K$#33#83)$ $DOE$ $DOW$ $DOY$ $D$ $DOJK$ $JE$ $-$H$ $-$HY$YPY$ $KK$JJJ$ $DOHC$

$$$b19-619$e'(/+'3#$K$ $DOE$ $DOW$ $DOY$ $D$ $D$ $JJ$ $-$C$ $-$HY$YWH$ $KK$JEK$ $DODD$

$$$b19-619$e'(/+'3#$C$q2$ $DOE$ $DOW$ $H$ $DOHK$ $DOKK$ $JJ$ $-$H$ $-$HY$YPY$ $KK$JJJ$ $DOHC$

$$$b19-619$e'(/+'3#$H$q2 $DOE$ $H$ $H$ $DOHK$ $DOKK$ $JJ$ $-$C$ $-$HY$YPY$ $KK$JJC$ $DOCI$

$$$e10-,10$q2$ $D$ $D$ $D$ $DOCH$ $DOJD$ $JK$ $-$K$ $-$HY$PWC$ $KK$YEK$ $DODD$

$$$e10-,'(/+'3#$q2$ $D$ $H$ $H$ $DOCC$ $DOKI$ $JK$ $-$K$ $-$HY$PWP$ $KK$YYK$ $DODD$

$$$e'(/+'3#$q2$ $H$ $H$ $H$ $DODY$ $DOCE$ $JK$ $-$K$ $-$HY$PPW$ $KK$YJE$ $DODD$

$$$./B/3#(4#$3/)8,*+(*#$U$
$$$b19-619$e'($H$q2$

$DOE$ $H$ $H$ $DOHK$ $DOKK$ $JJ$ $-HY$YPY$ $KK$JJC$

$$$$$$b19-619$e'(/+'3#$H$3#*+3%$ $DOE$ $H$ $H$ $DOCH$ $D$ JK $-$H$ $-HY$YPW$ $KK$JJE$ $DODK$

$$$$$$b19-619$e'(/+'3#$H$#33#83)$ $DOE$ $H$ $H$ $D$ $DOJK$ $JK -$H$ $-HY$YPP$ $KK$JJC$ $DOHH$

$$$$$$b19-619$e'(/+'3#$H$ $DOE$ $H$ $H$ $D$ $D$ $JC $-$C$ $-HY$YWC$ $KK$JEC$ $DODD$

23:)$%#$L8(Q#378# a
p

a
d

a
s

b c N dN LV AIC e?-*#)*$

./B/3#(4#$'('*'+,#$U$
b19-619$e'($K$q2$

$DOE$ $HOW$ -$HOE$ $DOCK$ $DOCW$ $JH  $-HD$YDD$ $CH$CWE$

$$$b19-619$e'(/+'3#$K$3#*+3%$ $DOE$ $HOW$ -$HOE$ $DOKJ$ $D$ $JD$ $-$H$ $-HD$YDH$ $CH$CWE$ $DOHH$

$$$b19-619$e'(/+'3#$K$#33#83)$ $DOE$ $HOP$ -$HOE$ $D$ $DOJY$ $JD$ $-$H$ $-HD$YDC$ $CH$CWP$ $DODJ$

$$$b19-619$e'(/+'3#$K$ $DOE$ $HOP$ -$HOE$ $D$ $D$ $KI$ $-$C$ $-HD$YDP$ $CH$CIY$ $DODD$

$$$b19-619$e'(/+'3#$C$q2$ $DOE$ $HOP$ H$ $DOCJ$ $DOCE$ $JD$ $-$H$ $-HD$YHJ$ $CH$KHH$ $DODD$

$$$b19-619$e'(/+'3#$H$q2$ $DOE$ $H$ H$ $DOCJ$ $DOCE$ $KI$ $-$C$ $-HD$YHE$ $CH$KHC$ $DODD$

$$$e10-,10$q2$ $D$ $D$ D$ $DOKW$ $DOHY$ $KW$ $-$K$ $-HD$YWP$ $CH$JEK$ $DODD$

$$$e10-,'(/+'3#$q2$ $D$ $H$ H$ $DOKC$ $DOHW$ $KW$ $-$K$ $-HD$YID$ $CH$JEI$ $DODD$

$$$e'(/+'3#$q2$ $H$ $H$ H$ $DOHW$ $DOCI$ $KW$ $-$K$ $-HD$YPD$ $CH$JHI$ $DODD$

$$$./B/3#(4#$3/)8,*+(*#$U
$$$b19-619$e'($K$3#*+3%$

$DOE$ $HOW$ -$HOE$ $DOKJ$ $D$ $JD$  $-HD$YDH$ $CH$CWE$  

$$$$$$b19-619$e'(/+'3#$K$ $DOE$ $HOP$ -$HOE$ $D$ $D$ $KI$ $-$H$ $-HD$YDP$ $CH$CIY$ $DODD$

$$$$$$b19-619$e'(/+'3#$C$3#*+3%$ $DOE$ $HOW$ H$ $DOKJ$ $D$ $KI$ $-$H$ $-HD$YHE$ $CH$KHH$ $DODD$

$$$$$$b19-619$e'(/+'3#$H$3#*+3%$ $DOE$ $H$ H$ $DOKE$ $D$ $KW$ $-$C$ $-HD$YHY$ $CH$KHC$ $DODD$

$$$$$$e10-,10$3#*+3%$ $D$ $D$ D$ $DOJE$ $D$ $KP$ $-$K$ $-HD$YWP$ $CH$JEC$ $DODD$

$$$$$$e10-,'(/+'3#$3#*+3%$ $D$ $H$ H$ $DOKW$ $D$ $KP$ $-$K$ $-HD$YID$ $CH$JEP$ $DODD$

      Linéaire retard $H$ $H$ H$ $DOKH$ $D$ $KP$ $-$K$ $-HD$YPH$ $CH$JCD$ $DODD$
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E52);4(=:2*64-"0!M25!;+'6)!74!3256)(+*)4 !*+';!
considérons comme directement concurrents 
:4;!(+79:4;!G')!+*>!:8_HX!:4!3:';!,2)=:4!4>e+'!:2!
3?E2:'4!7'!>4;>!7'!(2A)('(!74!E52);4(=:2*64!
la plus élevée.

_)*;) ! 359;! 74! W+5742'A ! :4! (+79:4! C@*@-
52:! BW+A?X+A! :)*@2)54! O! &M/! 4;>! 7)546>4(4*>!
6+*6'554*6@!325! :4!(+79:4!W+A?X+A!:)*@2)54!"!
&M!;4:+*!:4;!74'A!65)>954;0!M59;!74!F'*f45G'4 !
le modèle général est concurrencé par le modèle 
W+A?X+A! :)*@2)54! O! <! 54>257! ;32>)2:! 782359;! :4!
>4;>!7'!(2A)('(!74!E52);4(=:2*640!F2*;!:4!62;!
74! g+'4* ! :4! (+79:4! C@*@52:! 4;>! 6+*6'554*6@!
par le modèle Box-Cox linéaire 3 avec retard 
qui présente la p-value du test du maximum de 
E52);4(=:2*64! :2! 3:';! @:4E@4! 4>! 325! :4! (+79:4!
W+A?X+A! :)*@2)54! O! G')! 35@;4*>4! :8_HX! :4! 
3:';!,2)=:40

T*!354*2*>!6D26'*!74!64;!(+79:4;!6+*6'554*>;!
<! :4'5! >+'5!4*!5@,@54*64 !64!;+*>!@C2:4(4*>! :4;!
(+79:4;! 7)546>4(4*>! 4(=+]>@;! 2E46! 4'A! G'4!
nous considérons maintenant selon ces mêmes 
65)>954;0!_)*;) !:4;!(+79:4;!54>4*';!;+*>!S!

 - 3+'5!W+5742'A !:4!(+79:4!W+A?X+A!:)*@2)54!O!
&4:4U)2*?M5'6D2 !:4!(+79:4!W+A?X+A!:)*@2)54!"!
&4:4U)2*?M5'6D2!4>!:4!(+79:4!W+A?X+A!:)*@2)54!"! 
<!4554'5;!;32>)2:4; !-"

 - 3+'5!F'*f45G'4 !:4!(+79:4!W+A?X+A!:)*@2)54!
O! &4:4U)2*?M5'6D2! 4>! :4! (+79:4! W+A?X+A!
:)*@2)54!O!<!54>257!;32>)2: !

21. Les tests du ratio de vraisemblance permettant de comparer 
les modèles de Kelejian-Prucha, de retard spatial, d’erreurs spa-
tiales et des moindres carrés ordinaires sont asymptotiquement 
équivalents à ceux basés sur le multiplicateur de Lagrange, pro-
posés par Anselin et al. (1996).

23:)$%#$.18#( a
p

a
d

a
s

b c N dN LV AIC e?-*#)*$

./B/3#(4#$'('*'+,#$U$
b19-619$e'($K$q2$

$DOE$ $DOC$ HOK$ -$DODP$ -$DODI$ $JW$ $-Y$EWW$ $HK$CWH  

$$$b19-619$e'(/+'3#$K$3#*+3%$ $DOE$ $DOC$ HOK$ -$DOHD$ D$ $JP$ $-$H$ $-Y$EWW$ $HK$CPI$ $DOYW$

$$$b19-619$e'(/+'3#$K$#33#83)$ $DOE$ $DOC$ HOK$ D$ -$DOHY$ $JP$ $-$H$ $-Y$EWW$ $HK$CPI$ $DOEH$

$$$b19-619$e'(/+'3#$K$ $DOE$ $DOC$ HOK$ D$ D$ $JY$ $-$C$ $-Y$EWW$ $HK$CPP$ $DOYD$

$$$b19-619$e'(/+'3#$C$q2$ $DOE$ $DOC$ H$ -$DODW$ -$DODW$ $JP$ $-$H$ $-Y$EWW$ $HK$CPI$ $DOJW$

$$$b19-619$e'(/+'3#$H$q2$ $DOE$ $H$ H$ -$DODP$ -$DODH$ $JY$ $-$C$ $-Y$EIC$ $HK$CWJ$ $DODC$

$$$e10-,10$q2$ $D$ $D$ D$ -$DOHH$ DODH$ $JE$ $-$K$ $-Y$YJJ$ $HK$KWY$ $DODD$

$$$e10-,'(/+'3#$q2$ $D$ $H$ H$ -$DODY$ DODJ$ $JE$ $-$K$ $-Y$YJW$ $HK$KIE$ $DODD$

$$$e'(/+'3#$q2$ $H$ $H$ H$ -$DOHD$ -$DODY$ $JE$ $-$K$ $-Y$YKK$ $HK$KYJ$ $DODD$

$$$./B/3#(4#$3/)8,*+(*#$H$U
$$$b19-619$e'($K$3#*+3%$

$DOE$ $DOC$ $HOK$ -$DOHD$ D$ $JP$ $-Y$EWW$ $HK$CPI$  

$$$$$b19-619$e'(/+'3#$K$ $DOE$ $DOC$ $HOK$ $D$ D$ $JY$ $-$H$ $-Y$EWW$ $HK$CPP$ $DOKY$

$$$$$b19-619$e'(/+'3#$C$3#*+3%$ $DOE$ $DOC$ $H$ -$DOHD$ D$ $JY$ $-$H$ $-Y$EWW$ $HK$CPP$ $DOED$

$$$$$b19-619$e'(/+'3#$H$3#*+3%$ $DOE$ $H$ $H$ -$DODW$ D$ $JE$ $-$C$ $-Y$EIC$ $HK$CWC$ $DODC$

$$$$$e10-,10$3#*+3%$ $D$ $D$ $D$ -$DOHH$ D$ $JJ$ $-$K$ $-Y$YJJ$ $HK$KWJ$ $DODD$

$$$$$e10-,'(/+'3#$3#*+3%$ $D$ $H$ $H$ -$DODE$ D$ $JJ $-$K$ $-Y$YJW$ $HK$KIC$ $DODD$

     Linéaire retard $H$ $H$ $H$ -$DOHC$ D$ $JJ$ $-$K$ $-Y$YKK$ $HK$KYC$ $DODD$

$$$./B/3#(4#$3/)8,*+(*#$C$U
$$$b19-619$e'($K$

$DOE$ $DOC$ $HOK$ D$ D$ $JY$ $-Y$EWW$ $HK$CPP$

$$$$$b19-619$e'(/+'3#$C $DOE$ $D$ $HOD$ D$ D$ $JE$ $-$H$ $-Y$EWI$ $HK$CPE$ $DOJJ$

$$$$$b19-619$e'(/+'3#$H$ $DOE$ $H$ $H$ D$ D$ $JJ $-$C$ $-Y$EIC$ $HK$CWD$ $DODC$

$$$$$e10-,10$ $D$ $D$ $D$ D$ D$ $JK -$K$ $-Y$YJJ$ $HK$KWC$ $DODD$

$$$$$e10-,'(/+'3#$ $D$ $H$ $H$ D$ D$ $JK $-$K$ $-Y$YJW$ $HK$KID$ $DODD$

     Linéaire $H$ $H$ $H$ D$ D$ $JK $-$K$ $-Y$YKJ$ $HK$KYH$ $DODD$

Lecture : N : nombre de paramètres ; dN : écart avec le modèle de référence ; LV : log-vraisemblance. L’”GQ+'Q#$ ^(B13>+*'1($63'*#3'1(’’ 
(AIC) permet de comparer les vraisemblances en tenant compte du nombre de paramètres estimés (AIC = 2N – 2LV). Le modèle expliquant 
le mieux le prix des logements est celui dont l’AIC est le plus faible. LV-test : p-value test du rapport de vraisemblance avec le modèle de 
référence. (LV-test = 1 – F(2d LV) où F est la fonction de répartition d’un hC à dN degrés de liberté). Le modèle explique mieux le prix des 
#'0 % .!,"45 "# "%'+6# "+ "(*2*( .- "$545 #")#" ,!"-'%/$(*"+ "2$7'.",)0.)1-$!)8 "$5", 5)#"+ "9":",)"#$"/;8$#5 "+ "- "! ,!" ,!",5/*() 5( "<"

0,05. Par souci de parcimonie, nous considérons comme directement concurrents (indiqués en grisé) les modèles qui ont l’AIC plus faible 
et/ou la p-value du test du maximum de vraisemblance la plus élevée. Près de Rouen, le modèle Box-Cox linéaire 2 à retard spatial aurait 
également pu être retenu, mais le test du maximum de vraisemblance le comparant au modèle Box-Cox linéaire 2 conduit à le rejeter.
Champ : 1 389 transactions près de Bordeaux, 936 transactions près de Dunkerque, 571 transactions près de Rouen.
Source : Notaires de France - Perval ; données complïétées par le CETE Sud-Ouest et les auteurs.
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 - 3+'5! g+'4* ! :4! (+79:4! W+A?X+A! :)*@2)54! O!
&4:4U)2*?M5'6D2 !:4!(+79:4!W+A?X+A!:)*@2)54!O!<! 
retard spatial et les modèles Box-Cox linéaires 
3 et 222.

V+';! 4;>)(+*;! 2E46! 64;! 7),,@54*>;! (+79:4;! :2!
,+*6>)+*! 74! 35)A! D@7+*)G'4;! B6,0! >2=:42'A!i! 4>!
$/!4>!:4;!35)A!)(3:)6)>4;!B6,0!>2=:42'!#/0!j'5!6D2-
6'*!74;!;)>4; !:4;!7),,@54*>;!(+79:4;!35@;4*>4*>!
:4;! (L(4;! ;)C*4;! 4>! ;)C*)P62>)E)>@;! 74;! 6+4,-
P6)4*>;!%! ):;! 7+**4*>! '*4! )*>4*;)>@! 74;! 4,,4>;!
4;>)(@;! 6+(3252=:4;0! V+>54! (+7@:);2>)+*! 4;>! 
7+*6!5+=';>40

 !!"#$%"&$'(')"*")#&$+,-(.)#$*,%/0"1$ 

la perception du risque

 !"#$%$&!'!&("#")"*!+(,-.!"#/!#'0/,1!2#.3#+!2-
*!+(,0&#/)#2,"4)!#5*67# (3-.!3)#89#"0&(#")++0"$"#
&!#*:3&;!2#4)!#/!#'3&,<2!# .,',($!# .3# 60&*(,0&#
de prix. Ceci est d’autant plus réaliste que l’ex-
position au risque industriel affecte seulement 
)&!#+32(,!#/!"#.0;!'!&("7#=0)"#*!((!#:>+0(:<"!?#
.@!66!(#/!"#$%$&!'!&("#+0)%3&(#'0/,1!2#.3#+!2-
ception du risque sur le prix peut être évalué par 
leur effet sur le prix implicite de l’éloignement 
aux usines.

Considérons alors dans un premier temps 
4)@,.#&@>#3#4)!#/!)A#B0&!"?#)&!#B0&!#!A+0"$!#
!(# )&!# B0&!# "C2!7#  3# B0&!# !A+0"$!# !"(# (23,($!#
puisqu’elle est concernée par un événement 
'0/,13&(# .3# +!2*!+(,0&# /)# 2,"4)!?# *0&(23,2!-
'!&(#D# .3#B0&!# "C2!#4),#*022!"+0&/#3,&",# D#)&#
;20)+!# /!# *0&(2E.!7# 3#'$(:0/!# /!# /,66$2!&*!#
/!#/,66$2!&*!"#5F2!!&"(0&!#!(#F3>!2?#GHHI9#+!)(#
3.02"# J(2!# 3++.,4)$!#K# ,.# "@3;,(#/!# *0'+32!2# .!"#
/,66$2!&*!"#/!#+2,A#!&(2!# .3#B0&!#!A+0"$!#!(# .3#
B0&!#"C2!#L#i.e. le prix implicite de la localisa-
(,0&#/3&"#.3#B0&!#!A+0"$!#L#3%3&(#!(#3+2<"#.@$%$-
&!'!&(7#M!.3#&$*!"",(!#/!#*20,"!2#.3#%32,3-.!#/!#
.0*3.,"3(,0&# !&# B0&!# !A+0"$!# 3%!*# )&!# ,&/,*3-
trice indiquant si la transaction a eu lieu avant 
ou après l’événement et d’ajouter une indica-
trice avant ou après l’événement23.

M!((!# '$(:0/!# +!)(# J(2!# 3/3+($!# 3)# *3"# 0N?#
*0''!#/3&"#*!((!#$()/!?#.@!A+0",(,0&#3)#2,"4)!#
!"(# '!")2$!# &0&# +3"# +32# )&!# %32,3-.!# -,&3,2!#
/@3++32(!&3&*!#D#)&!#B0&!#'3,"#+32#)&!#%32,3-.!#
*0&(,&)!#K# .3#/,"(3&*!#3)A#)",&!"7# O.#&@>#3#+.)"#
deux groupes mais une multitude de groupes 
qui sont traités d’autant plus intensément qu’ils 
"0&(#+20*:!"#/!"#)",&!"7#O.#"@3;,(#/!#*0'+32!2#.!#
prix implicite de l’éloignement aux usines avant 
!(#3+2<"#.@$%$&!'!&(7#P0)2#*!#63,2!?#&0)"#+20*$-
dons par analogie avec le cas discret et suivant 

Q*Q,..!&#!(#Q*R0&3./#5GHHS9#!(#T23%!2" et al. 
5GHHI9#K# .3# %32,3-.!# /!#/,"(3&*!# 3)A#)",&!"# !"(#
croisée avec les indicatrices indiquant si la tran-
"3*(,0&#3#!)#.,!)#3+2<"#*:34)!#2223événementGS et ces 
indicatrices sont par ailleurs simplement ajou-
($!"#*0''!#%32,3-.!"#!A+.,*3(,%!"25.

Résultats

L !"#(3-.!3)A#U#D#I#+2$"!&(!&(#.!"#!"(,'3(,0&"#
/!#.3#60&*(,0&#/!#+2,A#:$/0&,4)!"#0-(!&)!"#

avec les différents modèles retenus (section 
Modèle supra) et permettent de souligner la 
20-)"(!""!#/!"#2$").(3("#/!#*!((!#!"(,'3(,0&7

Les déterminants du prix des logements

Caractéristiques intrinsèques

=3&"# ")2+2,"!?# .!# +2,A# /@)&!#'3,"0&# 3);'!&(!#
3%!*#.3#")263*!#:3-,(3-.!GV?#.3#")263*!#/!#(!223,&?#
.!# &0'-2!# /!# +,<*!"?# /!# "3..!"# /!# -3,&"# 0)#/!#
+32W,&;"# 5*67# (3-.!3)#U97# !"#'3,"0&"# !&#'!,.-
.!)2#$(3(#0)#*0&"(2),(!"#,.#>#3#'0,&"#/!#*,&4#3&"#
"0&(#$;3.!'!&(#+.)"#*:<2!"?#/!#'J'!#4)!#*!..!"#
4),#+0""</!&(#3&&!A!"?#/$+!&/3&*!"#0)#+,"*,&!7

Caractéristiques de localisation

 !"# %32,3-.!"# /$*2,%3&(# .!# %0,",&3;!# 5+20A,-
',($#/@)&#'32*:$?#/@)&!#+:32'3*,!?#/@)&#*0'-
'!2*!# /@3.,'!&(3(,0&?# /@)&!# $*0.!# +2,'3,2!?#

22. Le modèle Box-Cox linéaire 2 à retard spatial aurait égale-
ment pu être retenu, mais le test du maximum de vraisemblance 
le comparant au modèle Box-Cox linéaire 2 conduit à le rejeter.
23. L’interprétation des résultats est conditionnée au fait qu’au-
 !"#$%$"&'&"(# )" )'*(+"(#"&#'),*-&#.&#/0*1#,&2#.)3&'&"(2#&"#

fonction de leur distance à l’usine. Les centres d’études tech-
niques de l’équipement et les acteurs locaux interrogés n’ont 
signalé aucun événement de cette nature.
24. Ainsi, par exemple, pour un événement ayant eu lieu une 
année paire, deux indicatrices valant 1 ou 0 selon que la tran-
saction a eu lieu respectivement avant ou après cette date sont 
croisées avec la variable de distance aux usines et l’une de ces 
indicatrices est simplement ajoutée comme variable explicative. 
Pour les évènements ayant eu lieu des années impaires, il n’est 
pas nécessaire d’utiliser la date précise de l’événement. En effet, 
comme les transactions disponibles ont été réalisées pendant 
,&2# +""$&2# /+*0&24# *.# 2!5-(# ,&#  0$&0# ,&2# *",* +(0* &2# +%+"(# &(#

après l’année impaire considérée.
25. Pour tenir compte de l’évolution générale des prix, nous 
ajoutons une tendance temporelle en introduisant le nombre de 
jours entre la transaction et le début de la période d’étude dans 
la régression. Les prix auraient également pu être actualisés avec 
l’indice du prix des logements anciens corrigé des variations sai-
sonnières. Mais cet indice, calculé par l’Insee, est établi à l’aide 
des données Perval sur l’ensemble de la France et n’est pas for-
cément adapté aux marchés immobiliers des sites considérés.
26. Sur Dunkerque, le signe associé à la surface habitable est 
négatif, ce qui paraît contre-intuitif. En réalité il n’en est rien : le 
paramètre de Box-Cox est négatif et vaut - 1,5 ; quand S augmente  
S(-1,5) diminue.
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/@)&#*0..<;!#0)#)&#.>*$!?#/@)&#322J(#/!#-)"#0)#
/@)&# +32*# )2-3,&9# &@0&(?# /3&"# .@!&"!'-.!?# +3"#
/@!66!(# ",;&,1*3(,67# !"# (20,"# B0&!"# $()/,$!"# "!#
",()3&(# !&# +$2,+:$2,!# /@3;;.0'$23(,0&?# +3260,"#
D#.3#.,',(!#3%!*#.3#B0&!#2)23.!#5*0''!#+2<"#/!#
X02/!3)A# 0)# /!#Y0)!&9?# ,.# &@!"(# +3"# $(0&&3&(#
que la proximité de ces équipements s’accom-
+3;&!# /!# &),"3&*!"# 3""0*,$!"# D# .3# /!&",($# !(#
3)A#,&623"(2)*()2!"#/!#(23&"+02(?#/@3)(3&(#4)@,."#
2!"(!&(# 63*,.!'!&(#3**!"",-.!"#D# (0)(!"# .!"#+!2-
"0&&!"?#'3Z02,(3,2!"?#/0($!"#/@)&!#%0,()2!7

P2<"#/!#R)&W!24)!#!(#/!#Y0)!&?#.!#+2,A#/!"#.0;!-
ments diminue avec l’éloignement au centre-
%,..!7# P2<"# /!# Y0)!&?# +0)2# .!"# *0'')&!"# /!#
.3# 2,%!# ;3)*:!# /!# .3# =!,&!# 5[3)(0(\")2\=!,&!?#
=3:)2"#!(#]3.\/!\.3\[3>!9?#.3#+20A,',($#3)#-3*#/!#
 3#X0),..!#5*67#*32(!#OOO9#!"(#$;3.!'!&(#3++2$*,$!7# 

 !#-3*#+!2'!(#!&#!66!(#/!#2!Z0,&/2!#.3#%0,!#23+,/!#
4),?#/!+),"#F23&/\M0)20&&!?#3((!,&(#Y0)!&#+32#
le sud (sur la rive droite de la Seine)GU.

^&1&?#*!2(3,&!"#*0'')&!"#"!'-.!&(#+.)"#3++2$-
ciées que d’autresG_7# P2<"# /!# X02/!3)A?# *@!"(# 
.3# +!(,(!# *0'')&!# /!# =3,&(\`)-,&\/!\Q$/0*?#
.!# %,..3;!# &3()2!?# 4),# 3((,2!# .!"# *3/2!"# /!# 

27. Rive droite, la proximité au centre-ville n’a pas d’effet, pro-
bablement car nous ne contrôlons pas par la distance à la voie 
rapide. En effet, les résidants de Petit-Couronne rejoignent 
volontiers Rouen par le nord de la zone d’étude, par la voirie 
classique, alors que ceux de Grand-Couronne et Moulineaux 
rejoignent plutôt Rouen par le sud, via la voie rapide. Il est fort 
probable que l’effet de la distance au centre-ville corresponde à 
la résultante de ces deux effets qui se compensent.
28. Le nombre relativement limité d’observations sur Rouen, 
combiné avec le grand nombre d’indicatrices spatiales, empêche 
d’estimer des indicatrices par commune.

(89:;8< =
 !"##"$%&"'%()*)($+*,'$,-."'%,/$*,/'0-."'%'.*%1"%2*,3%&.%145"6"/$% 
7"3$*),$%&"%1)%*+5*"'',4/%8+&4/,-."9

  Bordeaux  ><?@;AB<;  CD<;? 

%DEF:; GDH2"DH IJ?  6 KL  3 KL 3 ;AA;<AM  6 KL  6 A;N8AE  6 KL  6 A;N8AE  6  5 

)<AO8P; Q89JN89:;  +++  +++  +++ - - - - - -  +++  +++  +++  +++ 

)<AO8P; E; N;AA8J?  +++  ++  +++  +++  +++  +++  +++  +++  +++ 

État      

     9D?  n.s.  n.s.  n.s.  +++  +++  ++  ++  +  ++

     moyen réf. réf. réf. réf. réf. réf. réf. réf. réf.

     vieux - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

LJFP;M         

     RDJ?M E; 6 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

     / - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

     5 réf. réf. réf. réf. réf. réf. réf. réf. réf.

     0  n.s.  n.s.  +  ++  ++  n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

     = D< S:<M  +  +  ++  ++  ++  ++  ++  ++  ++

)8::;M E; 98J?      

     1 réf. réf. réf. réf. réf. réf. réf. réf. réf.

     5  +++  +++  +++       

     5 D< S:<M     +++  +++  +++  +++  +++  +++ 

     6 D< S:<M  +++  +++  +++       

L8A@J?TM         

     0 réf. réf. réf. réf. réf. réf. réf. réf. réf.

     3  +  +  +  +    +  +  +

     5 D< S:<M  +++  +++  +++    ++  ++  ++  ++

%DJ?M E; U 8?M  +++  +++  +++       

Locaux annexes  n.s.  n.s.  n.s.  +++  +++  n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

>VS;?E8?P;M  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

Cave  n.s.  n.s.  n.s.  2  2  n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

)D<M2MD:  +++  +++  +++ - - - -  +++  +++  +++  +++ 

Grenier  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

Terrasse  n.s.  n.s.  n.s.    +  +  n.s.  n.s. 

LJMPJ?;  +++  +++  +++       

6& (!0&#7#8#"929#:#7#")"#2*3"*- +(*%&'&"(#,*2(*" (#,&#;$0)9#<4#<<4#<<<#&(#=4#=#=4#=#=#=#7#2*3"*- +(*%&'&"(#/)2*(*5#>"$3+(*5?#+!1#2&!*.2#,&#@#A4#

B#A#&(#C4B#A9

Champ : 1 389 transactions d’achat-vente de maisons près de Bordeaux, 936 transactions d’achat-vente de maisons près de Dunkerque, 
571 transactions d’achat-vente de maisons près de Rouen.
Source : Notaires de France-Perval ; données complétées par les CETE Sud-Ouest, Nord-Picardie, Normandie-Centre et les auteurs.
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.@3$20#"+3(,3.!# -02/!.3,"# (3&/,"# 4)!# +2<"# /!#
Y0)!&?# .@3**!"",-,.,($# /!# .3# 2,%!# ;3)*:!# +2,'!#
")2# .!# *3/2!# -)*0.,4)!# /!# .3# 2,%!# /20,(!7#R3&"#
.!#/$+32(!'!&(#/)#a02/?#*@!"(#.3#%,..!\*!&(2!#/!#
R)&W!24)!#4),#3#.3#63%!)2#/!"#:3-,(3&("7

Distance aux usines

=)2#.!#",(!#/!#R)&W!24)!?#.3#+20A,',($#3)A#,&"-
tallations Seveso fait diminuer le prix du loge-
'!&(7#=)2# .!# ",(!# /!#Y0)!&?# *@!"(# .3# +20A,',($#
des installations autorisées qui fait diminuer 
.!# +2,A# /)# .0;!'!&(7# ^&# !66!(?# ")2# *!# ",(!?# .!"#
ménages perçoivent davantage les nuisances 
;$&$2$!"# +32# .!"# ,&"(3..3(,0&"# 3)(02,"$!"7# T0)(#
/@3-02/?# .!"# .0;!'!&("# "0&(# +.)"# +20*:!"# /!#
ces installations que des installations Seveso  
5*67# (3-.!3)#b97# P32# 3,..!)2"?# .!"# ,&"(3..3(,0&"#
3)(02,"$!"?#-,!&#4)!#'0,&"#/3&;!2!)"!"?#+!)%!&(#
&$3&'0,&"#J(2!#3""0*,$!"#D#/!"#&),"3&*!"#+.)"#
,'+02(3&(!"# 4)!# .!"# ,&"(3..3(,0&"# D# "!2%,()/!7#
`,&",?#.!"#/$+E("#/!#6!223,..!#D#F23&/\M0)20&&!?#
Q0).,&!3)A#!(#P!(,(\M0)20&&!#;$&<2!&(#/!"#&),-
"3&*!"#"0&02!"?#.@)",&!#/!#+20/)*(,0&#/!#*:3.!)2#
D#F23&/\M0)20&&!#/!"#&),"3&*!"#0.63*(,%!"7

La vue sur les usines ou la localisation dans une 
B0&!# 3/',&,"(23(,%!# /!# ;!"(,0&# /)# 2,"4)!# L#+.3&#
+32(,*).,!2#/@,&(!2%!&(,0&#5PPO9?#B0&!#/!#'3c(2,"!#
/!# .@)2-3&,"3(,0&# 5B0&!"# d8# !(# db9#L# &@0&(# +3"#
/@!66!(#3//,(,0&&!.#",;&,1*3(,6#")2#.!#+2,A#/!"#.0;!-
'!&("7#M!#"0&(#!&#!66!(#/!"#B0&!"#3/',&,"(23(,%!"#
dont les futurs acquéreurs n’ont pas forcément 
*0&&3,""3&*!#K#'J'!#/3&"#.!"#*3"#0N#.@,&602'3-
(,0&#3#$($#*0'')&,4)$!#+32#.!"#3)(02,($"?#*0''!#
c’est le cas pour le plan particulier d’interven-
tionGI?#,.#63)(#J(2!#2$",/!&(#/3&"#.3#B0&!#3)#'0'!&(#
/!#.3#/,66)",0&#+)-.,4)!#+0)2#J(2!#,&602'$7

Le site de Bordeaux est particulier puisqu’au 
*0&(23,2!?#.3#+20A,',($#/!#.3#+0)/2!2,!#63,(#3);-
menter le prix du logement. Comme mentionné 
!&# ,&(20/)*(,0&?# .!# 2,"4)!# ,&/)"(2,!.# &@!"(# 4)3-
",'!&(# +3"# +!2e)7#`&"(,&!# 5GHHb9# '0&(2!# 4)!#
.!#2,"4)!#,&/)"(2,!.?#"@,.#&@!"(#+3"#%,",-.!?#+!2e)#
+32# /!"# 0/!)2"# 0)# +32# )&!# +0..)(,0&# /!# .@3,2?# 
&@366!*(!# +3"# .!# +2,A# /!# .@,''0-,.,!27# O*,?# .3#
+20A,',($#/!# .3# +0)/2!2,!# !"(#'J'!#%3.02,"$!?#

29. Une plaquette d’information a été diffusée en 2006 près de 
Dunkerque et en 2007 près de Rouen (cf. tableau 1).

(89:;8< W
 !"##"$%&"'%()*)($+*,'$,-."'%,/$*,/'0-."'%"$%&.%$"62'%'.*%1"%2*,3%&.%145"6"/$% 
7"3$*),$%&"%1)%*+5*"'',4/%8+&4/,-."9

%DEF:; GDH2"DH IJ? 

Bordeaux ><?@;AB<; CD<;?

 6 KL 3 KL 3 ;AA;<AM  6 KL  6 A;N8AE  6 KL  6 A;N8AE  6  5 

%8APQV X  U11 R  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

LQ8AR8PJ; X 5U1 R  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s. - - - - - - - -

*:JR;?N8NJD? X 5U1 R  2  2  2  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

!PD:; SAJR8JA; X U11 R  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

"D::FT; D< :YPV; X U11 R  n.s.  n.s.  n.s. - - - - - -  n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

*AAZN E< 9<M X 5U1 R  n.s.  n.s.  n.s. - - - - - -  n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

L8AP <A98J? X U11 R  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

>JMN8?P; 8< P;?NA;2[J::;  n.s.  n.s.  n.s. - - - -     

>JMN\ 8< P;?NA;2[J::; ]AJ[; EADJN;^       n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

>JMN\ 8< P;?NA;2[J::; ]AJ[; T8<PQ;^      - - - - - - - -

>JMN\ 8< 98P ]AJ[; T8<PQ;^      - - - - - - - - - -

"DRR<?;_8JA;          

     Le Haillan  n.s.  n.s.  n.s.       

     I; (8J::8?2%VEDP  n.s.  n.s.  n.s.       

     %8ANJT?8M2M<A2`8::;M  n.s.  n.s.  n.s.       

     %VAJT?8P  n.s.  n.s.  n.s.       

     )8J?N2*<9J?2E;2%VEDP  +++  +++ +++       

     Saint-Médard-en-Jalles réf. réf. réf.

     Coudekerque-Branche réf. réf.

     ><?@;AB<;     ++  ++     

     aDAN2%8AEYP@     +  +     

     )8J?N2LD:2M<A2%;A     n.s.  n.s.     

     CJ[; T8<PQ;       +++  +++  +++  +++ 

     Rive droite réf. réf. réf. réf.
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+20-3-.!'!&(#+32*!#4)!#.!"#3.!&(0)2"#/!#.@)",&!#
"0&(#*323*($2,"$"#+32#)&#*3/2!#%!2/0>3&(#!(#+32-
ticulièrement calme.

Le prix implicite de l’éloignement  

aux industries

=3)6#/3&"#*!2(3,&"#'0/<.!"#-,!&#"+$*,14)!"?#(!."#
4)!# .!#'0/<.!# .,&$3,2!?# .!# +2,A# ,'+.,*,(!# %32,!#

/@)&!#'3,"0&#D#.@3)(2!?#!(#/0&*#/@)&#'$&3;!#D#
.@3)(2!7# !# (3-.!3)#I# 60)2&,(# .!"#4)32(,.!"#/!# .3#
/,"(2,-)(,0&#/)#+2,A# ,'+.,*,(!#/!# .@$.0,;&!'!&(#
aux installations industrielles dangereuses sur 
.@!&"!'-.!#/!#.3#+$2,0/!#/@$()/!#")2#.!"#",(!"#/!#
R)&W!24)!#!(#Y0)!&7

Le prix implicite peut s’interpréter comme le 
*0&"!&(!'!&(# '32;,&3.# D# +3>!2# +0)2# "@$.0,-
gner d’un mètre des usines (cf. encadré 2).  

(89:;8< 7
Prix implicites

Quartiles 3er 5e 6e 3er 5e 6e

  '? ;<ADM _ R '? b _ 311 R

%DEF:; GDH2"DH :J?V8JA; ><?@;AB<;

     6 K;:;cJ8? LA<PQ8  U4=  3146  3U41  140  341  340

     6 A;N8AE  046  3346  304W  140  343  34W 

%DEF:; GDH2"DH :J?V8JA; CD<;?

     6 K;:;cJ8? LA<PQ8  3347  3=45  564W  147  34U  54/ 

     6 A;N8AE  334W  3047  564/  147  34U  546 

     6  3545  3=4=  5/40  341  34U  546 

     5  3545  3=4W  5/4=  341  34U  54/ 

Lecture : un éloignement additionnel d’un mètre d’une installation Seveso près de Dunkerque (respectivement autorisée près de Rouen) 
augmente en médiane le prix du logement d’une dizaine d’euros ; un éloignement additionnel de 100 mètres augmente en médiane le 
/0*1#,!#.)3&'&"(#,&#B#A#/0D2#,&#E!"F&0G!&#&(#,&#B4@#A#/0D2#,&#H)!&"9#6&2#,*2/+0*($2#&"(0&#.&2#')"(+"(2#,&2#/0*1#*'/.* *(&2#,&2#,&!1#

sites peuvent traduire des différences en termes de perceptions du risque mais aussi de marchés immobiliers locaux.
Champ : 936 transactions d’achat-vente de maisons près de Dunkerque, 571 transactions d’achat-vente de maisons près de Rouen.
Source : Notaires de France - Perval.

>JMN8?P; 8<H <MJ?;M]d^  2  2  2  +++  +++  +++  +++  +++  +++ 

     *SAFM 8PPJE;?N *ea  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

     *SAFM :DJ G8PQ;:DN  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

     *SAFM PAV8NJD? "I&"     n.s.  n.s.  +  +  +  +

     *SAFM AV[JMJD? LL&     n.s.  n.s.     

     *SAFM EJOO<MJD? LL&       n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

     *SAFM 8PPJE;?N :DP8:       n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

*SAFM 8PPJE;?N Ef*ea  n.s.  n.s.  n.s.  n.s. -  n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

*SAFM :DJ G8PQ;:DN  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

*SAFM PAV8NJD? E< "I&"     +  +  +  +  +  +

*SAFM AV[JMJD? E< LL&     +  +     

*SAFM PDRR<?JP8NJD? E< LL&       n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

eD?; MD<RJM; 8< LL&     n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

eD?; e3       n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

eD?; e6       n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

Vue sur les usines       n.s.  n.s.  n.s.  n.s. 

(;?E8?P; N;RSDA;::;  +++  +++  +++  +++  +++  +++  +++  +++  +++ 

6& (!0&#7#8#"929#:#7#")"#2*3"*- +(*%&'&"(#,*2(*" (#,&#;$0)#I#<4#<<4#<<<#&(#=4#=#=4#=#=#=#7#2*3"*- +(*%&'&"(#/)2*(*5#>"$3+(*5?#+!1#2&!*.2#,&#@#A4#

B#A#&(#C4B#A#I#>J?#7#.+#,*2(+" &#+!1#!2*"&2# )00&2/)",#K#.+#,*2(+" &#+!1#*"2(+..+(*)"2#L&%&2)#/0D2#,&#E!"F&0G!&#&(#K#.+#,*2(+" &#+!1#*"2-
tallations autorisées près de Rouen.
Champ : 1 389 transactions d’achat-vente de maisons près de Bordeaux, 936 transactions d’achat-vente de maisons près de Dunkerque, 
571 transactions d’achat-vente de maisons près de Rouen.
Source : Notaires de France - Perval ; données complétées par les CETE Sud-Ouest, Nord-Picardie, Normandie-Centre et les auteurs.

(89:;8< W ]M<JN;^
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 !# *0&"!&(!'!&(# D# +3>!2#'$/,3&# +0)2# "@$.0,-
gner d’un mètre de plus d’une installation 
=!%!"0#+2<"#/!#R)&W!24)!#0)#3)(02,"$!#+2<"#/!#
Y0)!&#!"(#3,&",#/!#.@02/2!#/@)&!#/,B3,&!#/@!)20"#
5*67#(3-.!3)#I97# !#*0&"!&(!'!&(#D#+3>!2#'$/,3&#
+0)2#"@$.0,;&!2#/!#8HH#'<(2!"#/!#+.)"#2!+2$"!&(!#
8#f#/)#+2,A#/)#.0;!'!&(#+2<"#/!#R)&W!24)!#!(#
8?g#f# +2<"# /!#Y0)!&7#M!"# 02/2!"# /!# ;23&/!)2#
sont conformes aux autres études portant sur ce 
(>+!#/@,&/)"(2,!"#5*67#(3-.!3)#g97

M!"# %3.!)2"# +!)%!&(# J(2!# -,3,"$!"# D# *3)"!# /!#
.@3)(0"$.!*(,0&#")2#.!#'32*:$#/)#.0;!'!&(7#P32#
!A!'+.!?#.!"#'$&3;!"#3%!2"!"#3)#2,"4)!#0&(#)&#
*0&"!&(!'!&(#'32;,&3.#D#+3>!2#+.)"#$.!%$#+0)2#
s’éloigner de la source du risque et s’installent 
donc plus loin des industries dangereuses. 
Bien que le périmètre d’étude soit étendu  
5*67# (3-.!3)#b9?# .!# 63,(# 4)@,.# "0,(# *!&(2$# 3)(0)2#
des usines peut induire une sous-estimation du 
*0&"!&(!'!&(#'32;,&3.#D#+3>!2#+0)2#"@$.0,;&!2#
des usines.

L’absence d’effet des événements liés  

au risque

 !"# /,"+0",(,6"# /@,&602'3(,0&?# .!"# ,&*,/!&("?#
.3# *3(3"(20+:!# /@`dh# 0)# .3# ',"!# !&# +.3*!# /)#
2$;,'!# /@3"")23&*!# /!"# *3(3"(20+:!"# (!*:&0-
.0;,4)!"# &!#'0/,1!&(# +3"# ",;&,1*3(,%!'!&(# .!#
prix implicite de la proximité des installations 
,&/)"(2,!..!"#5*67#(3-.!3)#_97#=!).!#.3#*2$3(,0&#/)#
Comité local d’information et de concertation 
5M OM9# "!'-.!# 3);'!&(!2# .!# *0&"!&(!'!&(# D#
+3>!2# /!"#'$&3;!"# +0)2# "@$.0,;&!2# /!"# ,&"(3.-
.3(,0&"#3)(02,"$!"#+2<"#/!#Y0)!&#i#*!((!#*2$3(,0&#
!"(#"3&"#!66!(#+2<"#/!#R)&W!24)!7

Les dispositifs d’information 

 !# 63,-.!# ,'+3*(# /!"# /,"+0",(,6"# /@,&602'3(,0&#
s’explique en partie par la modeste participa-
(,0&#/!"#2,%!23,&"#D#*!"#*0',($"7# @3++32(!&3&*!#
D#.3#B0&!#/)#+.3&#+32(,*).,!2#/@,&(!2%!&(,0&#!"(#
$;3.!'!&(#"3&"#!66!(#",;&,1*3(,6?#+20-3-.!'!&(#
parce que le futur acquéreur peut ne pas en être 
,&602'$7#P32#3,..!)2"?#*!"#/,"+0",(,6"#3/',&,"(23-
(,6"# *0'-,&!&(# ,&602'3(,0&# !(# +2$%!&(,0&7# j2?#
les mesures de prévention annoncées peuvent 
rassurer et ainsi compenser l’effet de révélation 
du risque.

La catastrophe d’AZF 

 @3-"!&*!#/@!66!(#",;&,1*3(,6#/!#.@3**,/!&(#/@`dh#
*0&12'!# .!"# 2$").(3("# /!#T23%!2" et al. 5GHHI9#
2!.3(,6"#3)#",(!#/!#P02(\k$2E'!#5=!,&!\Q32,(,'!97# 

=)2# .!# ",(!# /!# Y0)!&# !"(# +0)2(3&(# ,&"(3..$!#
F23&/!#P320,""!#a02'3&/,!7#M!((!#)",&!#3#)&!#
3*(,%,($# ",',.3,2!# D# *!..!# /@`dh# !(# 3++32(,!&(#
D# .3#'J'!#"0*,$($?#F23&/!#P320,""!# 51.,3.!#/)#
;20)+!# T0(3.97# M!((!# +2$"!&*!# 3)23,(# 3,&",# +)#
3);'!&(!2# .3# "!&",-,.,"3(,0&# /!# .3# +0+).3(,0&#
aux dangers liés aux industries dangereuses 
"),(!#D#.3#*3(3"(20+:!#/@`dh#!&#GHH87

La loi Bachelot et la mise en place  
du régime d’assurance des catastrophes 
technologiques

 !#">"(<'!#/@3"")23&*!#3'$.,02!#.3#*0)%!2()2!#
/!"#'$&3;!"#i#"3#*2$3(,0&#!&#GHHb#/!%23,(#/0&*#
diminuer le prix implicite de l’éloignement 
3)A#)",&!"7# 3#;323&(,!#*0&(2!#.!"#*3(3"(20+:!"#
(!*:&0.0;,4)!"# !"(# 0-.,;3(0,2!'!&(# ,&*.)"!#
/3&"#.!"#*0&(23("#/@3"")23&*!#:3-,(3(,0&?#.32;!-
ment souscrite par les ménages métropolitains 
5M3.%!(#!(#F2,".3,&\ !(2$'>?#GH8897#M!+!&/3&(?#
la couverture offerte par cette garantie est res-
(2!,&(!?#+),"4)@!..!# "!# .,',(!#D# .@,''0-,.,!2#/!#
.3#2$",/!&*!#+2,&*,+3.!?#!(#+20-3-.!'!&(#'J'!#
'$*0&&)!?# *32# .!"# '$&3;!"# ,;&02!&(# "0)%!&(#
le détail de leur contrat d’assurance. Cette 
'$*0&&3,""3&*!#!"(#/@3)(3&(#+.)"#+20-3-.!#4)!#
.3# +2,'!# *3(3"(20+:!"# (!*:&0.0;,4)!"?# ,&*.)"!#
/3&"# .3# +2,'!# /@3"")23&*!# :3-,(3(,0&?# *022!"-
+0&/#D#4)!.4)!"#!)20"#+32#3&7#P32#3,..!)2"?# .!"#
'$&3;!"?#'J'!#"@,."#$(3,!&(#,&602'$"#/!#.3#.0,#
/!# GHHb?# 0&(# +)# J(2!# /3%3&(3;!# "!&",-,.,"$"# D#
d’autres mesures plus médiatisées de la loi.

*  *

*

M!((!#$()/!#'0&(2!#4)!#.!"#+2,A#"0&(#+.)"#-3"#D#
+20A,',($#/!"#)",&!"#")2#.!"#",(!"#/!#R)&W!24)!#
!(#/!#Y0)!&?#'3,"#+3"#")2#.!#",(!#/!#X02/!3)A7#
`,&",#.@!66!(#/!#.3#+20A,',($#/@,&/)"(2,!"#/3&;!-
2!)"!"#")2#.!#+2,A#/!"#.0;!'!&("#/$+!&/#/)#(>+!#
/@3*(,%,($# ,&/)"(2,!..!?# /!# .@:,"(02,4)!# /)# ",(!#
3,&",#4)!#/)#'32*:$#.0*3.#/!#.@,''0-,.,!27#P32#
3,..!)2"?# .!"# 2$").(3("# ");;<2!&(#4)!# .3#/,',&)-
tion du prix des logements du fait de leur proxi-
',($#3)A#,&/)"(2,!"#/3&;!2!)"!"#&@!"(#'0/,1$!#
&,# +32# .!"# ,&*,/!&("# .0*3)A?# &,# +32# .!"# /,"+0",-
(,6"#/@,&602'3(,0&?#&,#+32#.3#',"!#!&#+.3*!#/@)&#
régime d’assurance.

Ces résultats fournissent des premières indica-
(,0&"#4)3&(#D#.@!66!(#/!"#PPYT#")2#.@,''0-,.,!2#
D# +20A,',($# /!"# ,&"(3..3(,0&"# ,&/)"(2,!..!"7# l&#
PPYT# +!)(# 2$%$.!2# .!# 2,"4)!?# '3,"# .!"# 2$").-
tats de cette étude suggèrent que l’effet d’une 
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2$%$.3(,0&#/)#2,"4)!#")2#.!#+2,A#/!#.@,''0-,.,!2# 
"!23#63,-.!30.

P32#3,..!)2"?#.3#',"!#!&#+.3*!#/@)&#PPYT#+0)2-
23,(#'0/,1!2# D# .3# :3)""!# .!# +2,A# /!# .@,''0-,-
.,!2#+32#(20,"#3)(2!"#'$*3&,"'!"7#T0)(#/@3-02/?#
.3#/$*,",0&#/3&"#.!#*3/2!#/)#PPYT#/!#'!")2!"#
supplémentaires de réduction du risque par l’in-
dustriel diminuerait l’exposition des riverains 
!(# 2!%3.02,"!23,(# .!)2"# -,!&"7#R!#+.)"?# .!#PPYT#
pourrait impliquer une interdiction de construire 
/3&"# /!"# B0&!"# (2<"# !A+0"$!"7# M!((!# ,&(!2/,*-
(,0&#/!#*0&"(2),2!?#!&#232$13&(#.@0662!#6)()2!#/!#
.0;!'!&("# !(# ")2(0)(# !&# ;323&(,""3&(# .@3-"!&*!#
/!# &0)%!3)A# %0,",&"?# +0)223,(# 3);'!&(!2# .!#
+2,A#/!"#-,!&"# ",()$"#/3&"# .3# B0&!# *,2*0&"*2,(!#
/@,&(!2/,*(,0&#/!#*0&"(2),2!7#^&1&?#.@!A+20+2,3-
tion de certains ménages pourrait également 
3);'!&(!2# .3# +2!"",0&# 60&*,<2!# /3&"# .!"# B0&!"#
!A+0"$!"# !(# 'J'!# 3)\/!.D7# M!+!&/3&(?# 3)# %)#
/)#&0'-2!#(2<"#2!"(2!,&(#/!#'$&3;!"#*0&*!2&$"?#
ces deux derniers effets sont sans doute négli-
;!3-.!"# !&# *0'+323,"0&#/!# .3# %3.02,"3(,0&#/!"#
mesures de prévention.

`,&",?# .@!66!(# &!(# /!# .3# ',"!# !&# +.3*!# /!"#
PPYT# ")2# .!# +2,A# /!# .@,''0-,.,!2# +0)223,(# 

30. Par ailleurs, le PPRT apportant une information qui sera iné-
luctablement révélée à terme, cette potentielle diminution du prix 
n’affecterait dans tous les cas que le propriétaire au moment de 
cette révélation.

*022!"+0&/2!#D#)&!#:3)""!#0)#D#)&!#-3,""!#/)#
+2,A#/!#.@,''0-,.,!2#D#+20A,',($#/!"#,&/)"(2,!"#
dangereuses. L’effet net pourrait également 
J(2!# &).?# *0''!# +0)2# .!"# +.3&"# /!# +2$%!&(,0&#
/!"#2,"4)!"#&3()2!."#5R!20&B,!2#!(#T!223?#GHHV97#
l&!#3&3.>"!#3++2060&/,!#4)!.4)!"#3&&$!"#3+2<"#
.3#',"!#!&#m)%2!#/!#&0'-2!)A#PPYT#/3&"#/!"#
B0&!"# )2-3&,"$!"# "!23# &$*!""3,2!# +0)2# !"(,'!2#
.!)2#!66!(#")2#.@,''0-,.,!27

l&!# 3&3.>"!# /!# .@,'+3*(# /!"# PPY# 5P.3&# /!#
prévention des risques) est d’autant plus utile 
pour les risques industriels que la présence de 
.@,&/)"(2,!# 2!"+0&"3-.!# /)# 2,"4)!# *0'+.,4)!#
.@3**!+(3-,.,($# /!"# +0.,(,4)!"# /!# +2$%!&(,0&7#
Le pouvoir de négociation entre le maire et 
.@,&/)"(2,!.# /$(!2',&!# .3# 2$+32(,(,0&# /!"# *0C("#
!(# -$&$1*!"# /!# *!"# '!")2!"# /!# +2$%!&(,0&# !(#
donc l’importance des efforts consentis par les 
+0+).3(,0&"#!(#.!"#*0'')&!"#5F2,".3,&\ !(2!'>#
!(#],..!&!)%!?#GH8897#M!((!#2$+32(,(,0&#!"(#3,&",#
)&#")Z!(#"!&",-.!#!(#,'+02(3&(7#R3&"#.!#*3"#/!"#
PPYT?#.3#2$+32(,(,0&#/!"#*0C("#/,2!*("#!"(#/$1&,!#
!&#3'0&(?#+),"4)!#*:34)!#+.3&#!"(#1&3&*$#+32#
)&!#*0&%!&(,0&#(2,+32(,(!#!&(2!#.@n(3(?#.!"#*0..!*-
tivités locales et l’industriel dont les modalités 
sont décidées au terme de négociations entre 
*!"# 3*(!)2"7#Q3,"# .3# 2$+32(,(,0&# /@3)(2!"# *0C("#
+.)"#,&/,2!*("?#(!."#4)!#.@,'+3*(#")2#.!#+2,A#/!"#
.0;!'!&("# !A+0"$"?# &@!"(# +3"# (23&*:$!?# /@0N#
l’inquiétude de certains acteurs locaux. 
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ANNEXE _____________________________________________________________________________________
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Lecture : (*) les chambres de bonne sont considérées comme n’ayant aucune pièce ; ( ) la moitié des observations sur le site de 
Bordeaux ne sont pas renseignées quant à l’état du logement ; (!) la surface imputée aux observations correspondant aux valeurs man-
quantes est la moyenne de la surface des cinq plus proches voisins ayant le même nombre de pièces.
Champ : 2 006 observations pour le site de Bordeaux, 1 301 pour celui de Dunkerque et 874 pour celui de Rouen.
Source : Notaires de France-Perval ; données recueillies et standardisées par les CETE Normandie-Centre, Nord-Picardie, Sud-Ouest.
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 !"#$%!&'& ()*&+,-&./01/2!&3&+4%#!%&,&"4115/..51"!&6&7& ( ) le logement est exposé à une infrastructure de transport terrestre si le bruit 
dépasse 60 dB et à une infrastructure de transport aérien si le bruit dépasse 50 dB.
Champ : 2 006 observations pour le site de Bordeaux, 1 301 pour celui de Dunkerque et 874 pour celui de Rouen.
Sources : données recueillies et standardisées par les CETE Normandie-Centre, Nord-Picardie, Sud-Ouest.
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