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Snmmary - Because of tbe wa1 the Eurofean agriultural poliq x wohing, it ha: be-

come mo ir ttartlnt to be dbh to ertnnte exlelnalitiet of agricultwe and forestry in order

to legitinzte the sab:idier thue luo sectors mal reteiue. Among netbodt af muironmenlal
uonami' tbe hedonic price nethod bat not beer uidely ued in tbu îlpe af dp[]licatton.
Unlihe the contingent ualtution techniqae. it olfert the ddùnt.lge af being bdled arl

tranwctiondl ddtd dnd not on nruq findings, lbe iflterpretdtiln af uhich ate aluay /i-
dbh 10 be bjared in îtdttf )ay. The method it based on the ert;nat;or of pnce d{feren-
tialt betuen goolt uith different characteri$icr (geneul\ rul utau, or agt{oad prod-

ttt), ta erdhate the inpliit pîie atrrib td to uth charactaitic. The nethod thas

Pemih an eîinzte afubzl consrner ate witli g ta Pa) ta abîan a inilot'enent in the
quality of tbeir natural enuitotntext. The runln obtained tuitb the hedrnic ltrice nethod

Qtpecial$ in Great Britai and the US) ûou tbat agriculnral ar foretlry anenitiet
can dccarrt for dr dPpteciabh patt of taùatiaÆ m real eJllIe lricer n nral arut (bet-

uun 7 % and 30 % of lhe real e$ate price accarding t0 the cluntry aid the tlpe of rtral
area). Eten to, tbe hedonic ptie netbod clmer tlf againr, at leart thtæ nainl empiùcal
dilficultiet; nanety, thoiæ of an arez af dpf)tl|1îiate rize, cboie of indtpendent taiabhs,
and auailabilitl of lata Tbe area tize has ta be great enaagh to baue nfficient data to
mahe ecan\melic ettimater. Hawewr, il nrtl at be 100 great if it x nat ta inualidate the
ingle nwrket blpotheit, Tbe independent uriabler rlncen the intlt tic chataoeittiu of
houing, localitl, social enuirontwnt, lnd etu)ironnefltal qualiry, I the choice of un-
abhs, thræ typa of bu: baue ta be auoided; omition of one ar nore najor explicatiue ur-
iable, nulticollinearity in tùe data, axd meanrenent biat due i pdttic lar ta coflf,etttan
pbenanena Data aaailabiliry it a nujor ptoblen for apllirdtia in France. Recordt
such at tbote of the Chanber of Notariu or the Centul Rural lznd Dwelopme t Ca t-
pd J nal proû rctll Tbe nain theoretical pnblem u the choice of tbe functian farn.
Mott a hon ate a linear, log-line,zt or rcni-log $ectficatian. More romplex ryectficatnnt
hate alta been inplmu*t4 (e.g, quadtatic Bax-Cox nadel) but arc nat widr\ ued. It
all cau the quality of tbe itupli.i price ertirndn tho d be chuAed il the eectfiatian u
cDdflqea,

Résumé - Parmi les méthodes de l'économie de I'environnemenc, la mérhode des
prix hédonisres a éré relaovemenr peu urriisée pour esrime. les aménrcés produires
par I agrrculrure ou la sylvit ulrure Or. t on rrairemenr i la mérhode de l éva luarion
conllngence, elle présente l'avanrage de reposer sur des données de rransacrions et

. Néanmoins, la mérhode des c
lcés principalemenr d'ordre e r
une zone de raille perrinente
s données.
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(Palmquist, 1992) donr le bénéfice (positif ou négatif) ne peut qu'êrre
consommé sur site (bruit en zone urbaine ou calme en zone ruiale, caracré-
rrsriques narurelles d'un paysage, etc.) et des externaljtés rr non localisées,
dont I'usage peut s'étendre hors site (qualité de l'eau).

Alors que la nouvelle cole er la future Loi
d'Orientarion forestière me ué par les agriculteurs
et les sylviculteurs dans la , il devient nécessaire
d'estimer la valeur de ces aménirés pour mieux les intégrer dans un
contrar terrirorial (Contrars terriroriaux d'exploitation ou démarche
conrractuelle sur des massifs forestiers).

applications resrent rares en France ou en Europe. Elle consiste à inrer-
roger un certain nombre d'agents économiques afin de leur faire exprr-
mer leur CAP pour une amélioration de leur environnemenr. La mé-
thode repose sur un marché conringenr ou hyporhétique. Il nous a

semblé opportun d'envisager les conditions d'application d'une aurre
méthode, la méthode des prix hédonistes. Cerre mérhode a éré jusqu'à
présenr peu urilisée en France noramment dans l'espace rural (Le Goffe,
1996).

La méthode des plx hédonistes repose sur l'estimation d'un drfféren-
tiel de prix entre des biens de même type (immobilier par exemple)
ayant des caracréristiques différenres (localisarion, environnemenr, erc.)
pour évaluer le prix implicire, ou hédonisre, arrribué à chacune de ces

caractéristiques. La méthode a éré inirialement développée dans le cas de
biens de consommation couranre (auromobile, légumes) dès les années
1930-1940 (\Waugh, 1928), puis formalisée à partir des années 1970
(Rosen, 1974). Appli<;uée aux qualités environnemenrales d'un bien,
cette méthode permer d'estimer le CAP pour bénéflcier d'une améliora-
rion envrronnementale. Linrérêr de cetre méthode esr de pouvoir s'ap-
puyer sur un marché réel er non sur un marché hyporhérique.
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B, MICHALLAND, D, VOLLET

PRINCIPES ET APPLICATIONS DE LA TTIÉ:rHOOE

DEs PRIx nÉooNIsrES

Les premiers fondements théoriques de la méthode des prix hédo-

nistes fôurnis par Rosen (1974) ont Progressivement été enrichis par

Freeman (I97Y puis Johanson (1987). Dans le cas du marché de I'im-
mobilier, le modèle se présente ainsi:

Soit une habitation correctement définie par sa localisation, ses carac-

téristiques habitables et la qualtté de son environnement. Le prix de

cette habitation sera fonction de l'ensemble de ces éléments :

P = f (L,H,z,) pour toute habitation

où L = Lr,..Lr, représente la localisation,

H = Ht.,,H,, représente les caractéristiques habitables,

z = zr ...2., représente les différentes qualités de l'environnement.

Le prix implicite associé à une certaine qualité de 2,, est égal, à

l'équilibre, au consentement marginal à payer Pour cette caractéristique.

On a donc:

àP/àz- = llL.àU/àzo,

avec U (x,L,H,z),la fonction d'utilité du ménage et r les autres biens (3)

Mais cette fonction ne peut être considérée comme une fonction de

demande inverse pout zî,. Tout dépend de I'hétérogénéité des consom-

mateurs et de I'élasticité de la fonction d'offre.

. Si tous les ménages ont les mêmes caractéristiques (revenu, âge, ni-
veau d'étude,...) et les mêmes préférences, la fonction de demande est

égale au prix implicite marginal.

. Si l'offre est élastique, la fonction de prix implicite peut être consi-
dérée comme exogène par rapport aux individus. La quantité z* deman-
dée sera alors fonction du prix implicite marginal et des caractéristiques

(l)

(2)
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du ménage (7 = (revenu, âge, consrirution du ménage,...));
2,, = | (àP/àz-, (L,H,z), I.

. Si I'offre est rigide, ce qui esr le cas de la pluparr des bjens envr-
ronnementaux au moins à court rerme, le prix implicite payé par chaque
ménage dépend des quantités disponibles er de ses iaracréristiques :

àP/à2,, = g(2,,, (L,H,z), I.
. Si l'offre s'ajusre à la demande, la fonction de demande esr esrimee

par le sysrème d'équations simulranées (foncrion d'enchère - foncrion
d'offre).

Cette méthode a connu de multiples applicarions dans des domaines
variés (tableau l), et notamment en milieu urbain (nuisances urbaines,
inondarions, radiarions). Les applications au monde rural sonr beauct_,up
plus rares. Pourtant, un certain nombre d'éléments incire à penser que re
prix de I immobilier dépend, dans des proporrions non négligeables mais
encore ffès rarement esrimées, des qualités environnementales de l'espace
rural environnant.

De nombreux facteurs autres que ceux directemenr liés aux acrivités
sylvicoles et agricoles expliquent les variarions du prix de l'immobilier er
de I'offre (nombre de transactions). Lensoleillemenr, la proximité à la mer
jouent de toure évidence un rôle primordial (données SCAFR). Laccessibi-
lité par rapporr à certains services publics ou privés est également essen-
trelle (Goffette-Nago\ 1994). D'ailleurs, selon le rype de population, les
services fecherchés peuvent êrre de nature sensiblemenr différente. Des re-
traités seront attentifs à la proximiré de services de santé alors gue des
touristes en séjour long préféreronr bénéficier de commerces alimentaires
proches. Lobjectifde la mérhode est d'esrimer la pan respecrive de chacun
de ces principaux facreurs dans l'artractivité d'un terriroire er donc dans Ie
CAP des consommateurs pour chacun d'eux.

Lapplication de la méthode à l'estimarion des aménités rurales pose
cependant de nombreux problèmes tanr rhéoriques que prariques:

. la nature du marché immobilier le plus sensible aux variations des
aménirés rurales (résidences principales, résidences secondaires, locarions
estivales).

. la raille de la zone d'écude permertant d avoir un nombre suffisanr
de transactions pour tenter une estimation économétrique, tour en
n'étant pas trop vaste sous peine de rendre caduque I'hyporhèse d'unicrré
du marché,

. les indicareurs perrinents à prendre en compre pour mesurer la qua-
lité et la quantité d'aménirés rurales.
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B, MICHALLAND, D, VOLLET

Tableau 1 Liste des domaines d'application de la méthode des prix hédonistes

Marché

Bien de

consommatron

mmobilier

Caractérist

pflvauve

lues

équipement,
taille, arbre dans

la propriété

Exemple de références

Anderson et Cordell, 1988

publique envt social criminalité,
éducation,
voisinage (race,

clæse sociale, ...)

Gravelet a|.,1997

équipement accessi bili té,

commerce,

zone d'emploi

Des Rosiers et al ,1996

envt physique risque naturel
(inondation,

tremblement
de terre)

Miyataet Abe,1994

flsque
technologique
ou pollution

Palmguist u al., 1997

aménité (forêt,

points d'eau,

qualité de l'eau, ...)

LeGoffe,1996z

vol tute Pnvatlve équipement,

sécu rité,
esthétique,...

Court, l9l9

produits agro-

alimentaires
Pnvauve qualité gustative 'ù/augh,1928

publique image de terroir

Bren de

producrion

travail (salaire) publique envt physique tisque technologique
ou pollution

Smith et Huang, 1991

aménrté (forêt,

points d'eau,

qualité de I'eau, ...)

Clark et Hahn, 1989

forêt pflvauve potentialirés
de la forêt

Roos, 1996

terre agricole publique env'physique accès à I'eau Palmquist, 1989

nÉsult,:rs OBTENUS DANS LE CAS DES AMÉNITÉS LIÉES

À re FoRÊT ET/ou LAGRIcutruRE

Certains travaux concernent plus particulièrement les aménités liées à

la forêt alors que d'autres portent davantage sur celles liées à la Produc-
tion agricole.

Garrod et Willis ont travaillé sur l'estimation des biens publics liés à

la présence de forêts (l99la) et à Ia nature des peuplements forestiers
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Dans la première série de rravaux (l99la), ils ont estimé la fonctron
de prix hédonisre sur une zone rurale de 4 800 km2 en caractérisant la
forêt à I'aide des trois variables suivanres:taux de boisemenr suoérieur à

207o, taux de boisement du km2 sur lequel se rrouve I'habitaiion, vue
sur une forêt. Le taux de boisement n'a donné aucun résultat. Les ache-
teurs de maisons rurales seraienr indifférents au niveau absolu de cou-
verture forestière. Cependant, la présence d'au moins 20% de forêt aug-
mente la valeur des biens immobiliers de 7,1 %. La présence de rrvières
est également un élément important puisque ce facteur fait croîrre la va-
leur des maisons de 4,90%. En fait, les résulrats de Garrod er rVillis
(I99la) suggèrent que les deux artributs du paysage les plus importants
sont la présence d'une quantité suffisante de forêt (seuil de 20%) et h
proximité d'un cours d'eau. La plupart des variables environnemenrales
conrinues ne sont pas significatives du point de vue starisrique. Ce sont
les variables discrètes qui expliquenr les variations de prix. Ces résultars
confirment l'hypothèse selon laquelle la perception des aménités n'est
pas objective mais liée à des phénomènes de seuil.

Dans la seconde série de travaux, Garrod et Villis (1991b) utilisent
des variables différentes (proportion de feuillus, part de pins et de mé-
lèzes planrés ava,nt 1920 et part de conifères plantés 

^v^ffi 
1940) sur un

marché plus vaste (zone contenant des forêts domaniales sur la totalité de
la Grande-Bretagne). Selon leur modèle (de type Box-Cox), une aug-
mentation de L% du nombre de conifères ferait chuter le orix de

141 livres par m2 habitable, soit une baisse de 7,7% duprix moyen des

résidences. Inversement, une augmenration de l% ù nombre de

feuillus susciterait une augmentation de 42livres par m2 habitable. Une
analyse coûts-bénéfices à partit de ces estimations conduit les auteurs à

regretter la faiblesse des aides publiques en âveur des plantations de

feuillus. Les coefficients négatifs et positifs respectivement affectés aux
résineux et aux feuillus dissimulent, certainement, au moins en partie,
une autre catégorie d'externalités non relevée par les auteurs. En effet, en

Grande-Bretagne, les peuplements feuillus sont des peuplements anciens

conduits en régénération naturelle alors que les résineux sont surtout
issus de plantations monospécifiques et équiennes. La variable ( essence )
utilisée en Grande-Bretagne révèle également le type de sylviculture
conduite. Elle n'est donc pas directement transposable à d'autres pays,

notamment en France où il n'existe pæ forcément de corrélation entre
essence et type de sylviculture. Par ailleurs, on peut dans cette étude
s'interroger sur la validiré de I'hypothèse d'unicité du marché.
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B, MTCHALLAND, D. VOLLET

Tableau 2. Les principaux travaux d'estimation des aménités liées à I'agriculture ou à la forêt

Auteurs Spécification
retenue

R2 Variables liées

aux aménités

Applications en termes

de politique publique

Fonction

Prlx
hédonistes

Fonctions

offre et

demande

Aménicés
liées à

la forêt
\(illis, 1991a

et semi-log 0,17 - taux de

supérieurà20 %

- taux de boisement

au km2

- vue sur une forêt

Garrod et Box-Cox 0,7)

'ù(rillis, l99lb
- part de feuillus de

la forêt domaniale

compris dans le km2

de I'habitation
- part de pins et de

mélèzes plantés

avûr 1920
- part de conifères

plantés avant 1940

Tyrvainen, semi-log 0,66 - - distance à la forêt étude des conséquences

1991 er linéaire récréative la plus sur le prix des

proche logements de la

- distance de la forêt suppression d'une forêt

la plus proche de

de 0,J ha

0,64

0,1l
analyse coût-Mnéfice

de I scenarios

de replantations

Ready, Berger

et Blomquist,
r997

semi-log
et linéaire

- nombre

d'exploitations
équi nes dans le comté

- nombre de sites

remarquables dans

le comté

- ensoleillement
(nb de jours)

Palmquist
u al. (1997)

0,8t à 0,87

selon le type

de variable

indépendanre

;::ï:ili:i1,.
I'habitation estimée

en équivalent tonnes

de fumier par an et

par rranche de dis-
tance (0 à 0,5 mile,0,)
à I mile, I à2 miles)

appui possible à la

gestion de

l'implantation
de nouveaux élevages

semiJog

Le Goffe,
r996b

linéaire 0,6) (haute

saison)

0,41(basse

salson,

- monoSirstflques

dans la commune

- cultures fourragères

- Priunes
permanentes (%ST)

- cérâles (%ST)

- forêts (%ST)

évaluation de la

politique touristique
suggérée dans Le Goffe
et Delache (1997)

Tyrvainen (1991) a étudié les effets de la présence de forêts sur les

prix des logements d'une petite ville de Finlande (40000 habitants en-

48
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viron). Le modèle explique 66% des variations de la variable dépen-
danre. Deux variables principales liées à la forêt ont été retenues: la dis-
tance à la forêt récréative la plus proche et la distance de la forêt de plus
de 0,3 ha la plus proche. La première variable est affectée d'un signe po-
sitif contrairement à la seconde. Limpact négatif des forêrs non récréa-
tives peut être interprété par le fait que les forêts denses de conifères ne

sont guère appréciées notamment en Europe du Nord. En prenant pour
toutes les vatiables le niveau moyen de l'échantillon, une augmenrarion
de la distance à la fotêt récréative la plus proche de I km induit une di-
minution du prix moyen du m2 de 42 marks finlandais. Ces résultats
ont été utilisés pour analyser les conséquences d'une modification de

I'usage du sol dans une zone de I'agglomération. Dans l'exemple cité, la
suppression de la forêt récréative la plus proche augmenterait la distance
moyenne des logements à une autre forêt de 500 mètres. Dans ce cas

particulier, le prix moyen d'un logement diminuerait à'environ 7%o.

Pour affiner ces résulrats, Tyrvainen (1997) propose dans une future
étude de tenir compte des espèces et des vues possibles sur la [orêt. Par
ailleurs, il faut signaler que la proximité d'un plan d'eau a un effet beau-
coup plus sensible sur le prix de l'immobilier (2 fois plus fort que la
proximité d'une forêt récréative).

En ce qui concerne les aménités agricoles, trois séries de rravaux mé-
ritent d'être signalées.

Ready, Berger et Blomquist (1997) ont estimé les aménités procurées

par les élevages de chevaux dans J50 comtés ruraux des Etats-Unis situés

dans l'Etat du Kentucky. Le coefficient de détermination est d'un niveau

correct (0,64), ce qui esc cependant plus faible que celui des travaux pré-
cédents. Pour caractériser les aménités liées aux exploitations agricoles,

quatre variables ont été testées: nombre de chevaux élevés, nombte de

chevaux vendus I'année précédente, nombre d'exploitations agricoles

ayant vendu des chevaux I'année précédente, nombre d'exploitations
agricoles élevant des chevaux. La dernière variable a donné les meilleurs
résultats économétriques. Deux équations de régression ont été estimées

avec dans un cas pour variable dépendante les dépenses mensuelles en

logement (location), et dans l'autre Ie log du salaire horaire. Léquation
comprenant les dépenses mensuelles en logement a permis d'estimer que

chaque ménage du Kentucky serait disposé à payer 0,4J US $ pour évi-

ter la disparition d'une exploitation équine (ce qui représente J ,8% àe

la valeur moyenne d'une maison). Ce résultac est proche de I'estimation
réalisée par les auteurs dans ce même État du Kentucky par la méthode

de l'évaluation contingente.

Le Goffe (I996b) a estimé les aménités liées à I'agriculture et à Ia
forêt à partrr des prix de location des gîtes ruraux en saisons basse et

haute de trois départements bretons (Finistère, Côtes-d'Armor et Morbi-
han). Les variables concernant les attributs environnementaux sont les
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suivantes : monogastriques dans la commune, cultures fourragères, prai-
ries permanentes, céréales, forêts (en pourcentage de la surface totale)' Le

modèle explique près de 65 % des variations en haute saison er seule-

ment 41 7o en 6asse saison. Ce résultat médiocre en basse saison s'ex-

plique probablement par le fait qu'il ne s'agit pas de prix d'équilibre.
Lensemble des effets environnementaux est affecté du signe attendu à
I'exception du pourcentage de forêt.

La forte présence de résineux qui n'est pas favorable à un usage ré-

créatifde la forêt expliquerait les aménités négatives attribuées à la forêt.

Le signe négatif se maintient quelle que soit [a saison. Ce résultat

concernant la forêt n'est pas forcément très représentatif de l'ensemble

des régions françaises car la Bretagne est une région peu boisée dont l'es-

sentiel des boisements a été réalisé en résineux après la Seconde Guerre
mondiale. Le prix des gîtes est affecté négativement par I'intensificatron
fourragère et animale, avec un maximum de 30% dans le cas d'une rn-

tensification maximale des pratiques agricoles qui cumulerait une inten-
sification animale hors-sol et une intensification fourragère. Les prix rm-
plicites des proportions de prairies permanentes ne sont pas significatifs.
Lintérêt de la démarche de Le Goffe réside moins dans la quantification
des externalités agricoles que dans leur identification au niveau françars.

En effet, la forme fonctionnelle testée reste peu élaborée (forme linéaire)
du fait du manque de données.

Palmquist et al. (1997) ont estimé l'impact des élevages hors-sol por-
cins sur le prix des habitations environnantes. Létude a porté sur

237 ventes de maisons dans 9 comtés de Caroline du Nord. La qualité
des aménités est estimée au travers de la concentration porcine autour de

I'habitation. Etant donné les difficultés d'agréger les différentes catégo-
ries d'animaux (porcs, verrats, porcelets, cochetres), le nombre de porcs
est converti en équivalent tonnes de fumier produit par an et par tranche
de distance (0 à 0,i mile, 0,5 à 1 mile, 1 à 2 miles). Les résultats mon-
trent que, selon le nombre de porcs et la distance entre les élevages et
I'habitation, le prix de celle-ci peut diminuer jusqu'à 9%. Les auteurs
suggèrent que leurs résultats pourraient être utilisés comme appui à la
gestion de I'implantation de nouveaux élevages porcins (notamment
pour le zonage).

En définitive, les résultats des études menées aussi bien en France
qu'à l'étranger montrent que les aménirés agricoles ou forestières jouenr
un rôle non négligeable pour expliquer les variations de prix de I'immo-
bilier en milieu rural. Ce dernier varie de 7 % (cas de la forêt au
Royaume-Uni et en Finlande ainsi que des exploitations équines aux
Etats-Unis) pour atteindre 10% (valeur de l'amplitude maximale dans le
cas d'une intensification des pratiques agricoles en Bretagne). Toutefois,
il existe des effets de seuil notammenr pour les aménités liées à la forêt,
qu'il est important de prendre en compre.
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DIFFICUTTES DE tA METHODE

Lestimation de la fonction de prix hédoniste nécessite de:

. choisir un marché bien identifié au sein duquel il exisre des varia-
tions spatiales ou temporelles des caractéristiques environnemen-
tales que I'on souhaite étudier,

. déterminer les variables explicatives de la fonction de prix,

. choisir une forme fonctionnelle pertinente.

Dans la pratique, la complexité des marchés étudiés et le manque de

données disponibles conduisent les auteurs à farre de nombreuses hypo-
thèses quant à la structure des marchés et aux caractéristiques essen-

tielles du bien. Nous proposons ici d'inventorier les difficultés rencon-

trées, les solutions adoptées par les scientifiques ayant utilisé la méthode
des prix hédonistes er les données disponibles en France pour une appli-
cation de la méthode au cas des aménités rurales.

Marché ... observé,

Les applications de la méthode des pux hédonistes au marché de

I'immobilier concernent divers segments de marché: le marché de la lo-
cation estivale ou à I'année, et le marché de la vente de terrain à bâtir, de

maison ou d'appartement.

Taille du marcbiî

La plupart des appLcations de la méthode des prix hédonistes retien-
nent pour zone d'étude une agglomération urbaine de grande taille et

utilisent les données individuelles de vente. Cependant, la méthode s'ap-

plique également à d'autres types de zone. Ainsi, pour étudier I'attracti-
vité d'un lac ou la qualité du cadre de vie en milieu rural, les zones re-

tenues correspondent à des zones comprises dans un certain rayon autoul
des sites étudiés (Lansford et Jones, 1995; GeogheB n et al,,I99l) ouà
de larges régions hors zone urbaine (Garrod et Willis, l99la; Le Goffe,

19966). Dans quelques cas rares, lazone d'étude n'a pas de limite et les

ménages sont supposés être totalement mobiles sur l'ensemble du pays

(Garrod et Willis, 1991b; Ready ei al,, 1991).

Quelles que soient la taille et la forme de la zone d'étude, il convienr

de s'interroger sur la validité de l'hypothèse d'unicité du marché, indis-

pensable pour utiliser le modèle des prix hédonistes. Même au sein d'une

agglomérarion de taille réduite, le marché est segmenté entre les quar-

tiers abritant une population plus aisée et ceux abrirant une population

t1



B. MICHALLAND, D. VOLLET

défavorisée, le marché des maisons individuelles et le marché des appar-

tements. Il est donc important de choisir un segmenr de marché le plus

homogène possible et à défaut d'introduire des variables muettes pout
caractériser les différents segments de marché. Ainsi, de nombreux au-

teurs utilisent un découpage par sous-région ou quaftier au sein de leur
zone d'étude.

Théoriquement, il est préférable de travailler avec des données indi-
viduelles de vente ou de location. Cependant, quelques auteurs utilisent
des données agrégées par quartier ou commune, issues du recensement

de la population ou d'enquêtes logement. Il s'agit, dans ces cas, non pas

de prix de vente mais de valeur moyenne des logements ou de dépense

moyenne des ménages pour leur logement (Ready et al,, 1997). Smith et

Huang (I99, constatent que les résultats obtenus avec de telles don-
nées, dans le cas de modèles hédonistes de pollution de l'air, sont géné-

ralement meilleurs, bien qu'en contradiction avec le cadre théorique.
Selon eux, la variabilité des prix individuels introduit trop de brurts
dans les modèles et ne permet pas de distinguer des effets de second rang

tels que le niveau de pollution de I'air.

Variables généralement ztiliÉes

Les prix utilisés sont soit le prix de la location, soit le prix de tran-
saction, soit encore le prix d'offre annoncé par le vendeur. Dans ce der-
nier cas, on fait I'hypothèse que tous les vendeurs font la même suresti-
mation entre le prix d'offre et Ie prix de transaction et qu'ils onr une
idée n correcte , du prix du marché.

Le tableau J résume les différents cas rencontrés quanr au choix de la
variable dépendante et les limites de ces choix.

Les données individuelles de vente proviennent soit du dépouille-
ment de petires annonces (Gravel et a\.,1997), soit de sociétés de prêts
(Garrod et S7illis, l99la), soit de registres de transactions immobilières
tenus par I'administrarion locale des impôts ou la communauré urbarne
(Tyrvainen, 1991). La taille de l'échanrillon varie alors de 500 à 10000.
Lorsque le prix de I'immobilier esr caractérisé par une valeur moyenne
par quartier ou commune, l'échantillon est plus réduit (200 à 500). Les

données proviennent alors de sources statistiques officielles (recensemenr
de la population).

Etant donné les fluctuations du marché immobilier, il est préférable
de travailler avec des données observées sur une courte période. C'est ce
que font la plupart des aureurs puisque la période d'analyse est générale-
ment de I à 2 ans. Lorsque la période d'observarion esr plus longue, afin
d'augmenter la taille de l'échantillon, plusieurs solurions sont adoptées.
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Certains auteurs utilisent un indice à la construction (Tyrvainen, 1997)
ou un indice à la consommarion et un indice moyen d'évolution des prix
du logemenr par pièce calculé à partir de l'échantillon global (Gravel er

al,, 1998). D'autres préfèrent introduire dans la fonction de prix hédo-
niste une variable indiquant le mois de vente (Lansford, 1995) ou une
variable muette par année et par trimestre (Garrod er !7illis, 1991b).

Tableau I Variables dépendantes utilisées et condicions de validité du modèle
Exunplet choisit préférentiellanent dant le domaine det anénity's rtralet

Données disponibles en France

Les données sur le marché immobilier en zone rurale française sont

soit d'accès [mité, soit de qualité médiocre.

La source la plus adaptée est probablement le fichier tenu par la
Chambre des notaires. Ce fichier rassemble les informations concernant

toutes les ventes de biens immobiliers. Le nombre de données stockées

Marché

Location estivale

Variable
dépendante

loyer à

la semaine

Hypothèses adoptées

taux d'occupation de 100%
(haute saison) ec ajustement du prix
réalisé (existence ancienne

de la location)

Exemple

Le Goffe, 1996b

à I'année non rencontré

ence

de terrain à bâtir non rencontré

d'appartement
unlquement

prix à la venre Tywainen, 1997

de maisons
individuelles
unlquemenr

prix à la vente Garrod et Villis,
l99lt

d'appartements et
malsons
i ndividuelles

prix à la vente problème de segmentation possible
de marchés encre les deux types
d'habication

Des Rosiers e/ al,
r996

prix d'annonce - comporremenr uniforme des

vendeurs (suresti mation uniforme)
ec bonne connaissance du pnx
de marché
- problème de segmentation possible

de marchés entre les deux types

d'habitation

Gravel e, al., l99l

dépense

mensuelle pour
le logement

calcul moyen sur des

caractérrstrques moyennes

Ready ei al., l99l

t3



B. MICHALLAND D. VOLLET

dans ce fichier est adapté à des estimations économétriques. Par

exemple, en 1997 , dans 14 cantons à dominante rurale de l'Ouest du dé-

partement du Puy-de-Dôme (Combrailles, Monts Dôme, Monts Dore,

Artense et Cézallier), rl a été recensé plus de 270 transactions. II com-

prend, pour chaque transaction, le nom de la commune de vente, le type

de bien (appartement, maison, immeuble, terrain, local d'activité, bren

agricole, bien viticole), l'année de mutation, le nombre de pièces, le

nombre de niveaux, le nombre de salles de bain, la surface habitable, la
présence de garage, la surface du terrain, l'occupation du logement à la

vente, le loyer annuel estimé, I'année approximative de construction, Ie

prix de vente. A défaut, il est possible d'utiliser le fichier de la SCAFR
(Société centrale d'aménagement foncier rural ) concernant le marché des

n maisons à la campagne o (terre anciennement agricole de moins de J ha

avec un bâtiment, quittant le domaine agricole) ou le marché des terres

agricoles quittant le domaine agricole à des fins résidentielles. A la dif-
férence du fichrer des notaires, le fichier SCAFR ne permet d'étudier
qu'un segment du marché. Il ne donne pas accès aux données de venre

en milieu rural hors du domaine agricole. D'autre patt, le fichier est plus
mal renseigné puisque les seules informations disponibles sont le nu-
méro de la commune, le prix de vente, la superficie du terrain et un des-

criptif rrès fruste du bâtiment (bâtiment d'exploitation seul, bâtiment
d'habitation seul, bâtiments d'exploitation et d'habitation, maison de

maître ou château). En 1997 , 20100 ( maisons à la campagne, ont été

vendues en France, ce qui correspond à un flux de 4 à 5 transactions/km2
dans un département moyen comme le Puy-de-Dôme.

Lenquête logement de I'INSEE (Vandekerckhove e/ al., 1995) ol
l'enquête de la DAEI (direction des Affaires économiques er internatio-
nales) du ministère de I'Equipement (Comby, 1998) sont difficilement
exploitables dans le cadre d'une étude des aménités rurales. En effet,
l'échantillonnage (8 284 emménagements récents pour I'INSEE er

6000 ventes de terrains à bâtir pour la DAEI sur la France entière) est

insuffisant pour être représentatif à l'échelle infra-régionale (d'autant
plus que ce sont seulement les transactions réalisées en zones rurales qui
nous intéressent).

Il reste également la possibiliré d'exploiter les petites annonces de
vente (Gravel et a\.,1998) ou de location estivale (Le Goffe, 1996) ou les

données du service des hypothèques. La première solution présenre plu-
sieurs inconvénients, le principal étanr qu'il s'agit de tarifs affichés et
non pas de prix d'équilibre. Dans le cas de la venre, les prix sont tou-
jours renégociés dans des proportions variables selon le type de bien, les

habitudes locales etc. Dans le cas des locations, le coefficient de remplis-
sage est plus ou moins élevé. L'urilisation des données des hypothèques
est une solution fastidieuse et ne permer pas d'avoir des informations
complètes. Les documents des hypothèques sonr sous forme papier. Il
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n'existe aucun fichier informatique permettant de faire des recherches

sur quelques critères (commune, acte de vente, date de vente). D'autre
part, les actes de vente consultables indiquent le montant de la vente, les

servitudes mais ils ne donnent aucune description du bien (surface habi-
table,...).

Enfin, si l'ensemble des solutions envisagées précédemment se révèle

impossible à mettre en æuvre sur un territoire donné, on peut imaginer
de réaliser des enquêtes. De toute évidence, il s'agit d'une démarche très

lourde d'un point de vue pratique puisque la mise en æuvre des mé-

thodes de régression impose de disposer d'un minimum de données
(pouvant varier de 200 à i00 selon les auteurs). Elle nécessiterait soit des

questionnaires légers auprès nd'experts locauxo (notaires, secrétaires de

mairie) soit un simple repérage des transactions auprès de ces experts

couplé à des enquêtes plus consistantes auprès des acquéreurs de loge-

ments.

Caractéristiques du bien échangé

Variables indépendantes retenaet

Pour les variables explicatives, les auteurs distinguent généralement

les attriburs intrinsèques du bien (qualifiés également de structurels ou

privés), les attributs géographiques (région, quartier, accessibilité) et les

attributs caractérisant le voisinage que I'on peut scinder en deux

groupes : les caractéristiques d'environnement social et les caractérrs-

tiques environnementales au sens strict. Les attributs introduits dans les

modèles et les variables généralement utilisées pour les caractériser sont

présentés dans Ie tableau 4. Les variables intrinsèques les plus souvent

retenues concernent la taille du logement, la qualité du bâtiment, I'exis-

tence d'aménagements attenants (garage, piscine) et le confort intérieur.
La proximité d'une zone d'emploi et de services sont deux paramètres es-

sentiels lorsque la répartition spatiale des emplois er des équipements est

forrement hétérogène (cas du pétiurbain ou du rural isolé). En zone ur-
baine, les facteurs sociaux (criminalité, qualité de I'enseignement, répar-

tition erhnique, revenu moyen) priment. Enfin, les caractéristiques envt-

ronnementales les plus significatives dépendent fortement du type de

zone étudiée. En milieu urbain, le niveau de pollution, le bruit et Ia pré-

sence d'espaces vetts peuvent avoir une influence sur le prix de I'immo-
bilier. En milieu périurbain et rural, les ménages sont davantage sen-

sibles à la présence de points d'eau (lac, rivière) puis à celle de forêt et/ou

d'animaux.

Le nombre de variables explicatives retenues pour I'analyse est géné-

ralement compris entre 8 et J0. Certains auteurs (Garrod et Willis,

55



B. MICHALLAND, D. VOLLET

l99la; Gravel et al., 1997) utilisent davantage de variables (60 à 7t)
pour être sûrs de ne pas oublier une caractéristique importante quitte à

n'en sélectionner in fine qu'un nombre réduit.

Tableau 4. Variables explicatives les plus fréquemment utilisées dans le cas du marché foncier

Attribut Exemples de variables généralement utilisées pour caractériser cet attribut

Date d'achat année, trimestre

Données intrinsèques

Dimension

Équipemenr

Type d'habitacion

Constructions attenantes

Qualité de la construction

Taxe d'habication

nombre de pièces, superficie habitable

nombre de salles de bain, cheminée

maison individuelle, maison jumelle, appartement

taille du garage, piscine

âge de la construction, indice d'étar des lieux

taux d'imposition

Localisation

Région

Accessi bi lité

sous-tégion ou quartrer

distance à la route principale, distance au centre ville le plus proche, temps requis

pour rejoindre la zone d'emploi, distance à l'école primaire ou secondaire la plus
proche

Environnement social

Voisinage

Équipemenc

Qualité de l'ensergnement

Sécurité

Emploi

densité de population, revenu moyen par ménage

salle de sport

ratio élève/professeur, niveau scolaire moyen

taux de criminalité

taux de chômage

Qualité de l'environnement

Niveau de pollucion

Présence d'aménités

concentration de parcicules ou d'oxydants

répartition des différents types d'occuparion de I'espace, présence de points d'eau

Les données utilisées sont soir conrinues (ex. superficie habitable),
soit discrètes (ex. nombre de pièces), soir muettes (ex. exisrence ou non
d'un équipement). Le recours aux données muettes est ttès fréquent, no-
tamment pour distinguer des sous-groupes ou pour mettre en évidence
des phénomènes de seuil non visibles avec des données conrinues. Ainsr,
certains utilisent de préférence la variable ( raux de boisement supérieur
à20%u à la variable continue (taux de boisement)), ou <(distance aux
services de proximité supérieure à 2,5 kmn plutôr que la variable conti-
nue udistance aux services de proximitér. Dans ces cas, le choix des

seuils n'est généralement pas justifié. Seuls Garrod er Willis (1991a) ius-
tifient Ie seuil de 20% àe taux de boisemenr.

Idéalement, il conviendrair de travailler avec des données synchroni-
sées. Malheureusemenr certaines enquêtes permettant d'avoir une bonne

56



PRIX HÉ,DONISTES ET AMÉNTrÉs AGRICOLES rr roRusrlÈTrs

description des équipements et de la population (recensement générar,
inventaire communal) ont une périodicité d'une dizaine d'années. Pour
réduire au maximum l'écart entre I'année de I'enquête et I'année de
vente, les auteurs choisissent souvent de travailler avec des données cor-
respondant à l'année de I'enquête.

Sowces d'erreurs

La sélecrion des variables peut conduire à trois types de biais dus à

des omissions. à I'existence de colinéarités entre variables ou aux etreuts

de mesure.

Le premier biais serait d'omettre dans la liste des variables explca-
tives une ou plusieurs caractéristiques importanres dans la zone étudiée.

Ce risque peut être réduit grâce à une bonne connaissance des critères de

choix des acheteurs ou locataires. Une enquête légère auprès d'un échan-

tillon d'acheteuts ou d'experts immobiliers pourra y contribuer (Lansford

et Jones, 1995).

Le second biais serait de traiter dans le modèle des variables coli-
néaires comme si elles étaient indépendantes les unes des autres. Cette

question importante est Peu abordée par les auteurs. Pourtant, les

quelques travaux, qui soulignent ce problème, indiquent que I'introduc-
tion ou le retrait d'une vatiable peut fortement modifier le signe des

coefficienrs associés aux variables colinéaires. Pour limiter les biais er dé-

gager des relations plus tranchées, Smith et Huang (199, constatent

qu'il est ptéférable de limiter le nombre de caractéristiques de voisinage

au strict minimum. Pour sélectionner les variables de voisinage les plus

significatives, Gravel et al. (1997) utilisent des rests de robustesse au re-

trait ou à l'introduction de nouvelles variables.

Le troisième biais correspond à un biais de mesufe qui peut avoir plu-
sieurs origines: des phénomènes de congestion, des écarts entre mesure

objective et mesure subjective et des phénomènes de seuil de perception.

Certaines caractéristiques d'environnement peuvent s'apparenter à

des u biens publics soumis à congestion r, c'est-à-dire dont l'utilité pour

un individu décroît fortement à partir du moment où le nombre d'usa-

gers devient trop élevé. C'est Ie cas d'équipements publics (axes routiers,

piscines municipales) ou de sites naturels. Lorsque les équipements ou

sites deviennent surfréquentés, la donnée ( nombre d'équipements,

nombre de sites, est inadaptée. Il est préférable d'indiquer le nombte

d'équipements ou de sires per capita. Dans le cas des forêts en zone ur-

baine, il sera préférable d'utiliser comme variable le nombre d'hectares

de forêt par habitant dans une zone donnée plutôt que le taux de boise-
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ment de la zone. En revanche, en milieu rural, le problème de conges-

tion étant absent, on pourra se contenter du taux de boisement.

La mesure objective des caractéristiques d'environnement n'est pas

toujours la plus pertinente. En effet, les ménages n'ont pas forcément
accès à la mesure objective. IIs n'ont qu'une connaissance partielle et
subjective de leur environnement.

Enfin, les caractéristiques d'environnement ne sont généralement
perçues par les ménages qu'à partir de certains seuils. La pollution agri-
cole diffuse, par exemple, n'est prise en considération qu'à partir du mo-
ment où ses effets deviennent visibles (pollution de la nappe au-dessus

de la norme alimentaire). Il en est de même pour la forêt qui devient vi-
sible au-dessus d'un certain seuil de taux de boisement(// et trop visible
au-dessus d'un second seuil. Pour traiter ces ohénomènes de seuil. Ie re-
cours à des variables muettes est particulièr.À.n, bien adapté.

A la différence des caractéristiques intrinsèques, les caractéristiques
de voisinage (social et environnemental) d'un logement nécessitent de

txer un périmètre géographique pour esrimer les indicateurs associés.

Par facilité, ces indicateurs correspondent généralemenr à une moyenne
calculée sur le quartier ou la commune où est situé le logement
(Le Goffe, I996b; Gravel et al.,1997). Cette simplification est abusive
car le voisinage d'une habitation n'esr pas déterminé par ses limites ad-
ministratives. Les ménages sont plus sensibles au taux de boisemenr en

périphérie de leur habitation qu'au raux moyen de boisement de leur
commune. Lutilisation du SIG (Système d'information géographique)
permet d'être beaucoup plus précis et de donner des distances d'accès
(Des Rosiers et Thériault, 1992;Tynainen, 1997) ou des raux d'occu-
pation dans des périmètres de 100 m ou I km (Geogheganet a\.,1997)
De façon intermédiaire, certains utilisent un maillage de 1 km2 pour ca-
ractériser I'environnement. Ils associenr alors les données de chaoue
maille aux informations concernant les venres effectuées dun, ..it.
maille (Garrod et Villis, 1991b). En travaillanr avec des prix de loge-
ment moyens par quarrret ou commune, la question est bien évidem-
ment plus simple à trairer puisqu'il suffit alors d'avoir des caractéris-
tiques d'environnement moyennes.

Donnéet exploitablu en France

Pour Ies caractéristiques d'environnement, les sources sont multiples
et variées. Pour caracrériser l'environnemenr social d'une habitation. on

(/'Seuil esrimé à 20 Vo par Garrod er \(illis (1991a).
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pourra utiliser, d'une part, le RGP (Recensement général de la popula-
tion), qui donne entre autres les pourcentages de retraités, de population
étrangère, de chômeurs, de logements vacants, de résidences secondarres

et de logements anciens (avant 1949 et entre 1949 et l9l 4), er d'autre

part, I'lnventaire communal, qui permet de connaître le niveau d'équi-
pement des communes.

Pour ce qui est de l'accessibilité, I'lnventaire communal indique les

distances moyennes aux principaux types de service, ce qui permer de

calculer des ratios complémentaires (temps de trajet moyen en minuces à

la ville de plus de 10000 habitants la plus proche, remps de trajet
moyen à la ville la plus fréquentée).

Enfin, l'environnement naturel peut être appréhendé dans une pre-

mière approche grâce aux données du RGA (Recensement général de

l'agriculture), de l'lFN (Inventaire forestier national), du cadastre, de

I'Inventaire communal et de I'IFEN (lnstitut français de I'environne-

ment). Le RGA permet en effet d'apprécier les conditions de l'intensrfi-
cation de I'activité agricole au travers de divers ratios. Llnventaire fores-

tier national (lFN) et dans une moindre mesure le cadastre donnent un

certain nombre d'indications sur le type de sylviculture pratiquée. L'In-
ventaire communal mentionne les plans d'eaux et les sites remarquables.

LIFEN dispose également de cartes indiquant divers zonages (ZNIEFE

sites classés, risques naturels).

Choix de la forme fonctionnelle

Quelles que soient les hypothèses émises quant à I'homogénéité de la

population et à la fonction d'offre, le choix de la forme fonctionnelle

reste un problème épineux. La rhéorie ne donne aucune indication à ce

sujet. Les observations empiriques doivent guider le choix. La forme

Box-Cox quadratique proposée par Halvorsen et Pollakowski (1981) ren-

contre un vif succès. Celle-ci peut être enrichie de considérations spa-

tiales (Geoghegan et al.,1997) pour rendre compte de variations de prix
implicites non monotones. Il existe en effet des cas où le prix implicite
d'un attribut augmente avec la distance à cet attribut puis diminue

lorsque l'attribut devient trop éloigné. C'est le cas de la forêt : trop

proche elle ferme le paysage, trop loin elle perd sa valeur d'usage. Dans

tous les cas, il convient de vérifier attentivement Ia robustesse du prrx

implicite à un changement de forme foncrionnelle ou de spécificatron
(Le Goffe, 1996a).

59



B, MICHALL,AND, D. VOLLET

CONCLUS/ON

La méthode des prix hédonistes largement appliquée dans I'espace ur-
bain devrait permettre d'estimer les aménités existant sur I'espace rural.
En effet, les rares applications recensées montrent que les aménirés spé-
cifiques à I'agriculture et à la forêt peuvent expliquer une amplitude de
variation de 7 % à )0 % du prix d'un bien immobilier situé en zone ru-
tale. Les problèmes principaux (qui ont d'ailleurs freiné son applicatron
à des espaces ruraux) concernent:

- Le choix de données pertinentes disponibles pour caractéri-
ser les aménités rurales. Il n'est pas cerrain que la caractérisation de

l'environnement lointain (caractéristiques de la commune du point de

vue des systèmes d'exploitarion agricole ou du type de plantation) soit
suffisante pour obtenir des résultats satisfaisants. La formation du prix
d'un bien immobilier dépend égalemenr des caractérisriques de I'envr-
ronnement proche (ouverture du paysage, absence d'élevage intensif à

proximité, etc.).

- Le choix d'une taille de zone pertinente. Il semble bien que la
mise en évidence du rôle des aménités dans la formation du prix d'un bren
immobilier ne puisse se réaliser que sur un territoire présentant une cer-
taine homogénéité dans les systèmes agro-sylvo-pastoraux (exemples:

zones de moyenne montagne du Massif Central, bocages de I'Ouest,
plaines cérâlières, régions viticoles). En effet, en cas d'estimarion sur une
zone trop large et donc très hétérogène, les aménités peuvent relever de

facteurs très divers parfois difficiles à dissocier (douceur du climat, dyna-
misme du marché local de l'emploi, valeur historique ou culturelle erc.).

- La difficulté de disposer de données de prix de biens immo-
biliers en milieu rural. Sauf à choisir les locations de logement (ce qui
limite les estimations à un segment très parriculier du marché), les fi-
chiets de données concernant les ventes de logement sont, soir de qualité
médiocre (hypothèques), soit difficilement disponibles (fichier des no-
taires). Si l'utilsation de fichiers existanrs s'avérait rrop délicate ou im-
possible, il serait alors nécessaire de consrruire son propre fichier. Cette
dernière alternative serait de toute évidence coûreuse, ce qui limiterair
les possibilités d'application de la méthode.

En définitive, un des enjeux d'une application satisfaisante de la mé-
thode des prix hédonistes à I'espace rural réside dans la capacité des ré-
sultats à servir d'outils de négociation enrre le décideur public, la pro-
fession agricole et les citoyens. Si l'application se limite à une esrimation
moyenne des aménités d'un territoire relativement vaste (une petite ré-
gion agricole ou un ensemble de régions forestières), les résukats ris-
quent d'être affectés par un certain nombre de variables pouvanr être soit
difficrlement quantifiables à cette échelle (l'accessibiliré), soit relevant de
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facteurs difficiles à prendre en compre dans une équarion de prix hédo-
nistes (dynamisme du marché local du rravail). C'est pourquoi, dans une
optique d'action publique, une estimation des aménités à partir d'une
caractérisation de l'environnement immédiat (par photos aériennes, par
SIG ou par enquêtes) au sein d'une région homogène semble plus perti-
nenre. Toutefois, la zone devra être suffisamment vaste pour pouvoir dis-
poser d'un nombre suffisant de données concernanr le foncier afin de
pouvoir réaliser les estimarions économétriques.
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