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Résumé

Cet article cherche a analyser la conflictualitédiaux projets d’infrastructures polluantes ou
semi-polluantes jugées nécessaires au développemneain et a juger du lien entre ces
conflits et les variations de prix constatées sunlarché des biens immobiliers. Le travail
porte sur deux cas de conflit correspondant a degefs d’infrastructures contestées en lle-
de-France. Nous utilisons un modéle de prix hédmsoui estime le changement de prix au
cours des différentes périodes de conflit. Cesidera portent toutes sur la phase de pré-
réalisation du projet, au cours de laquelle leserains se mobilisent, en particulier aupres
des tribunaux. La premiere Partie est consacréena étude de la conflictualité liée aux
usages de l'espace en zones périurbaines, avecréffexion sur le statut des conflits
d’infrastructures et leur place en lle-de-France deuxieme Partie présente les cas d’étude:
linstallation d’'un incinérateur et le projet de dé@tion d’'une Route Départementale. La
troisieme Partie présente le modéle de prix hédoescet les données utilisées pour analyser
impact des conflits sur les prix des habitatiohs derniére partie donne les principaux
résultats et les commente. Il apparait que les ldgsnbnt un impact sur les prix, mais
seulement a partir d'un événement déclencheur uel lg jugement du tribunal autorisant
l'installation de l'infrastructure.

Introduction

Le processus actuel de croissance des villes pugvage forte augmentation de leur nombre
d’habitants, qui se traduit par le basculement algpdpulation mondiale vers les zones
urbaines. Il entraine également un accroissemest sigfaces construites, génere du
périurbain et brouille la séparation traditionnedletre villes et campagnes. Cet étalement
généralisé, que I'on retrouve aussi bien dans #s ndustrialisés que dans les régions du
Sud, souléve deux problemes majeurs en termesupaton des sols :

- le premier est lié a I'extension urbaine propremdiie, et en particulier a
'accroissement des surfaces dévolues aux nouviHédations. C'est toute la
problématique des caractéristigues d’'un habitas @lu moins dense, avec des
choix de constructions verticales et horizontades est posée ;

- le second est lié a la disposition d’infrastructugur la ville, qu’il s’agisse
d’infrastructures de transport, de production di§ree ou de traitement des
déchets. Selon leurs caractéristiques, ces inficisties se trouvent généralement
situées sur le front d’'urbanisation ou a des degtarplus importantes, dans des
zones périurbaines plus €éloignées.



C’est a ce second sujet que nous allons ici ndésesser. Il pose en particulier la question de
l'installation d’infrastructures dans des espacesmsidenses que ceux de la ville centre, mais
qui se trouvent quand méme sous influence de lrlligpeut s’agir, selon les cas, de zones a
dominante rurale, mais demeurant a un temps d’a@gsnnable de la ville, ou encore de
zones en voie d'urbanisation, qui nécessitentthilletion d’équipements spéciaux, a la fois
pour les urbains et pour les habitants des zonmasrpgéines.

Le développement et le fonctionnement de la vilegmt la question de la construction et du
fonctionnement d’'un certain nombre d’infrastructjreécessaires a la vie des urbains mais
qui ne peuvent que difficilement étre intégréegsisau urbain déja existant, pour des raisons
de localisation (une bretelle d’autoroute ou d'acaéne ligne de RER...) ou de trop forte
densité de la ville centre (par exemple pour lesaltations de production d’énergie). Par
ailleurs, les pouvoirs publics ou les promoteursceg projets font souvent I'’hypothése que
linstallation de telles infrastructures rencon&ranoins de résistances dans un tissu moins
dense : le nombre de voisins sera probablement fpibte, et les caractéristiques socio-
économiques des populations concernées les prédispgeut-étre a une plus grande
acceptabilité (c’est bien sdr le cas des instaltetide traitement des déchets par exemple).

On peut s’interroger sur la validité de ces aszesti et sur les réactions des populations
locales a l'installation de nouvelles infrastruemidiées a la croissance de la ville dans un
tissu urbain encore peu dense. Une maniére d'yregpane réponse consiste a s'interroger
sur le niveau de conflictualité lié a la mise eacpl de ces infrastructures, et sur leur impact
en termes de variations de prix du foncier. Entefeaur installation provoque souvent des

oppositions importantes des populations localeisy goient une possibilité de dégradation de

leur niveau de vie et de leur environnement. Otegaarfois de phénomeénes Nimby, mais les
réponses des populations peuvent aller de la sim@leifestation de mécontentements au
recours aux tribunaux ou a des actes délictueunsMous proposons d’analyser le niveau de
conflictualité lié a la mise en ceuvre ou aux poginstallation de ces infrastructures, et plus
particulierement les impacts en termes de prix @ahcier, qui vont marquer la réponse du

marché a ces évolutions.

La premiere Partie de I'article est consacrée déinde de la conflictualité lieée aux usages de
'espace en zones périurbaines, avec une réflestorte statut des conflits d’infrastructures,
ainsi que sur leur place en région lle-de-Fran@e deuxiéme Partie présente les deux cas
d’étude choisis dans le périurbain francilien: stallation d’'un incinérateur et le projet de
déviation d’'une Route Départementale. La troisichaatie présente le modéle de prix
hédoniques et les données utilisées pour analysgrakt des conflits sur les variations des
prix des habitations dans ces deux zones. La @uariet derniére partie donne les principaux
résultats de I'étude des impacts des conflitsesivaleurs immobiliéres et les commente.

l. L'importance de la conflictualité liée aux usage de I'espace en zone périurbaine : le
cas des conflits d’'infrastructure

La mise en place des projets d’infrastructure actare semi-désirable ou indésiratle.(
polluantes ou susceptibles de I'étre) et les opiposi ou réactions qu’elles soulévent ont
souvent été considérées par les économistes constieigbles d’'une analyse en termes de
nuisances liées a la production dexternalités tégm Il en résulte un niveau de
conflictualité notable, attesté par les recourstaibxinaux ou par d’autres manifestations plus
visibles. Toutefois, les comportements des riveraont souvent assimilés a des processus
Nimby, alors méme que les caractéristiques de la ctudlité restent incertaines et le lien



avec les problématiques foncieres et immobilierdficite a établir. Nous apportons un
éclairage sur ces questions dans les paragraphgesigent.

I.1. La valeur immobiliere derriere le mythe duNimby

L’évitement ou le refus de nouvelles infrastructupal d’autres types de nuisances par les
populations locales est souvent qualifié de pracesimby', comportement moralement
blamable que I'économie publigue renvoie au phémamélu free-riding basé sur
'opportunisme et le seul intérét personnel. Parelene Nimby, on entend en effet que les
personnes qui s'opposent a un projet ont conscidadéntérét collectif présenté par le futur
bien public mais que, par comportement opportunaites refusent avant tout que ce projet
se déroule « dans leur jardin » (Wolsink, 1994ndeosur la défense de l'intérét personnel, le
Nimby se traduirait alors par des manifestations desulptipns locales, s’opposant a
l'installation d'infrastructures diverses (industlées, de transport, de production d’énergie, de
gestion des déchets...) et exprimant leur contestate différentes manieres, de facon a
bloquer toute possibilité d'installations pourtagtessaires a la vie de la communauté.

Pourtant, de nombreux travaux appliqués montreptlgs manifestations conflictuelles qui
naissent de ces projets d’'installations reposemiestt sur des bases bien réelles, qui ont peu
a voir avec de simples comportements égoistes (&eson, 2007 ; Torre et al., 2006
Wester-Herber, 2004). Ainsi, les installations ptégs présentent parfois un caractere de
risque ou de dangerosité, ou se révelent dérarggeaour le cadre de vie quotidien par les
perturbations qu’elles imposent en termes de pofistsonores, visuelles ou auditives. De
plus, le niveau de vie des populations concerndesese compensations attachées a
l'installation des infrastructures jouent un rateportant dans ces processus. Ainsi, il apparait
gue des riverains appartenant a des populatiorebée frevenu vont demander moins de
compensations ou présenter une valeur d’estimalies dommages plus faible que des
populations plus riches, ce qui va inciter a urstaltation des infrastructures les plus risquées
ou les plus dangereuses a proximité des catégwaales ou des zones défavorisées, souvent
plus enclines a I'acceptabilité sociale (Bell et 2005).

Par ailleurs, les phénoménes qualifiés Nimby ne correspondent généralement pas a la
définition des comportements dese riding car ils impliquent I'existence de groupes
(souvent des associations), qui s'agregent et bbatca défendre les intéréts communs des
personnes situées a proximité du projet d’insialtatEnfin, il est abusif de condamner ou de
stigmatiser des agents économiques présentanbdgmdements stratégiques et cherchant a
défendre leurs intéréts... alors que ces attitsdas a la base méme des analyses stratégiques
des comportements des firmes ou des relations mio@nce imparfaite par exemple. De ce
point de vue, d’ailleurs, se pose la question aeani réel d’information des populations face

a certaines installations, en particulier quandselprésentent des risques ou des nuisances
importantes.

Ainsi, et sans nier I'importance des intéréts midans certains conflits (Lecourt, 2003), il
importe de dépasser I'approche de dénonciatiorNihby par une prise en compte plus
raisonnée de la dimension conflictuelle, et d’étalmhe distinction entre les conflits d’usage
et les comportementdimby, appellation dépréciative qui laisse a pensertquee activité
conflictuelle posséde une origine de nature égoBitn que souvent stratégiques, tous les
conflits ne sont pas des manifestations d’oppostaei dépourvues de logique sociale, et
toutes les oppositions locales ne visent pas andédfeun intérét personnel, ignorant le
collectif.

! Not in my backyardou « pas dans mon jardin ».



Les apports de la sociologie et de la géographimkeosuggéerent que les causes des conflits
liés aux projets d’infrastructures sont plus cometeque le seul énoncé dlimbysmeCes
travaux montrent en effet que le refus des infuastres ne s’explique pas uniquement par
I'égoisme des hommes mais qu'il peut égalementiétéela géographie sociale (Joerin et al.,
2006), au ressenti d'une injustice (Grosse, 200d)encore aux modifications des valeurs
foncieres induits par ces projets (Horst, 2007 arRlet Kirat (2007) ont ainsi montré que la
présence des conflits liés a 'aménagement deasimérctures en lle de France est fortement
corrélée avec les caractéristiques socio-économigdes communes. Les problémes
d’aménagement des routes, des réseaux d’énergle &tlécommunication se manifestent
particulierement dans les communes dont les habitappartiennent a des catégories
socioprofessionnelles aisées et ou le rythme dhiséion est élevé, tandis que le probleme
des installations classées polluantes est trésemrédans les communes franciliennes
« pauvres ». Ces travaux révelent également lartiépa inégale des impacts des
equipements publics sur la population, au niveaiakoomme spatial.

Une autre preuve du caractére fondé des opposifiens se trouver dans le chiffrage des
impacts engendrés par certains projets d’infragtras, souvent évalués en termes de
dépréciation de valeur des biens immobiliers, sagpareprésentative d’'une perte de bien
étre. Des études ont ainsi cherché a mesurer limpar les valeurs immobilieres de la
construction des grands aéroports d’Amérique dudMord’Orly (Nelson, 2004), (Faburel et
Marleyre, 2007), ou de certaines infrastructurestrddgement des déchets (Boyle et Kiel,
2001). Letombe et Zuindeau (2005) ont ainsi estltinépact de la pollution de l'usine
Métaleurop a Lille par une baisse de I'ordre dé&®6u prix des biens immobiliers de la zone,
tandis que Gravel et Trannoy (2003) ont mis en tesles fondements du calcul
economique public en étudiant I'influence de I'aotde Francilienne N104 sur le prix des
maisons du Val d'Oise. L'analyse, menée sur lagoéri1985 — 1993, montre que les
habitations situées au voisinage de la route ohi soe importante perte de valeur. Elle
contribue a l'idée que les conflits qui se déclaram moment de la mise en ceuvre ou du
projet d’installation d’'une infrastructure reposesutr des fondements rationnels, puisqu’ils
visent a anticiper et a tenter de prévenir uneepieture de bien-étre, qu’elle se traduise par
des nuisances ou par une diminution de valeur thinpgane.

On a coutume de considérer que la mise en placdrabtructures publiques modifie non
seulement le prix des biens immobiliers mais égatentelui du foncier voisin. Dans un
certain nombre de cas, le processus d’'urbanisaiimtribue a accroitre la valeur fonciéere
grace a la production de sols artificialisés, condaas la situation de conversion des sols
agricoles, par exemple, ou le passage a la comisitit€¢ provoque une multiplication des
prix. Certains travaux montrent ainsi que les plaseagricoles prennent de la valeur y
compris dans une situation ou il n'y a pas de cmive effective, mais seulement une
anticipation de conversion potentielle (Geniauklapoléone, 2005).

Toutefois, ce processus de hausse des prix n‘easg@aéral. En effet, la valeur d’'un bien
immobilier dépend fortement, non seulement de aesctéristiques propres, mais encore de
son environnement plus ou moins proche. De nombbtewaux ont ainsi mis en évidence
limportance des propriétés du voisinage, et tautipulierement de la présence d’espaces
ouverts. Les recherches de nature, d’espaces krtsampagne, de zones peu densément
peuplées... constituent autant d’expressions ddereande de proximité d’espaces ouverts,
qui prend différentes formes. On évoque ainsi lam@ance de facteurs tels que les aménités
rurales (OCDE, 1999), environnementales (Napolégf62), ou naturelles (Travers, 2008),
la beauté des paysages ou des sites (Cavailhés 20@7), la présence de zonages ou de
zones de préservation (Lecat, 2006), la qualitéaiteou de I'eau, dans les valeurs attribuées
au foncier et aux biens immobiliers. Ces analysegérent que le processus d’urbanisation



peut étre percu comme une source de perte de wdlieseige par les riverains, conduisant
ainsi a une diminution du prix du foncier et denmobilier.

On en déduit ainsi que si la création d’'une infrtagtire peut avoir des effets positifs sur
’économie d’'une zone, voire sur certains typesaeier, elle n'augmente pas forcément la
valeur des biens immobiliers qui y sont localisgsire I'impacte souvent de maniére
négative. Ce processus de dépréciation immobiksteparticulierement marqué lors de la
réalisation d'infrastructures a caractére désiramlesemi-désirable. Il explique une part
importante des conflits d’infrastructures, dansqleds les résidents ou les propriétaires
locaux cherchent a s'opposer a la constructionedederniéres, ou a la déclaration d'utilité
publiqgue qui diminuera la valeur de leurs biens.pércoivent en effet I'installation de ces
nouvelles infrastructures comme une atteinte etdétérioration de leur voisinage, qui ne

manguera pas d’entrainer une baisse du prix dudonc

C’est a I'examen et au test de cette idée queag/a¢int les auteurs qui étudient I'impact des
infrastructures polluantes sur le cadre de viewtsl conséquences en matiere de dépréciation
immobiliere (voir Kolhase, 1991 ; Smolen and al929 Kiel and McClain, 1995, ou Boyle et
Kiel, 2001 et Farber, 1998 pour des synthésesHi&tiI'impact du bruit (Nelson, 2004), de
la pollution industrielle (Letombe et Zuindeau, 3p0e la pollution de I'air (Smith et Huang,
1993) ou des usages indésirables du sol (Farb&8)18ur les valeurs immobiliéres, ces
recherches abordent généralement la valorisatien pdepriétés de I'environnement sans
mobiliser le contexte de développement urbain. &ldeurs, elles mesurent les nuisances
effectives et percues et ne s'intéressent pas @rdeision ou a l'anticipation du projet
d’infrastructure. L'impact sur le marché immobiliest étudiéex-post c'est-a-dire une fois
gue I'équipement public a été mis en service.

Cette absence d’analyse de la plasanteest dommageable, car cette derniere se caractérise
souvent par des épisodes conflictuels et donnendgieation forte du sentiment des riverains
par rapport au projet d’infrastructure. De plus,ctintexte francais est régi par le calcul
économique public. La méthode consiste a intég®irhpacts directs et indirects du projet
d’infrastructure dans une formule mathématique dindéterminer son bilan économique.
Parmi les variantes proposeées, on retient le pabjet la Valeur Actualisée Netteg. la
valeur de I'ensemble des effets présents et fulunsrojet ramenée au présent, est maximale.
L'optimalité du projet ainsi retenu est discutabb@rce que tous les impacts ne sont pas
retracés. En particulier, 'impact du projet suminobilier est absent du calcul économique
public (Gravel et Trannoy, 2003) ; on considéreegunatiére d'immobilier les « dégats » du
projet seront entierement absorbés par le mardigngmeéne uniquement envisageable sur
des marchés tres flexibles. Ce point nous quesigrarce que I'immobilier constitue une
partie cruciale du choix résidentiel, qui représeat son tour un enjeu important du
développement de la ville. L’'oubli des impacts dajgt public sur la valeur de I'immobilier,
calculéex-ante risque ainsi d’engendrer des désaccords aupsesveeains.

Ces deux points nous incitent a observer et a sealyévolution des prix immobiliers
pendant la phasex-antedes projets d'infrastructure menés dans un caétaldment urbain,
et a les lier aux occurrences de conflits constatgstte occasion.

1.2. Les conflits d’'usage de I'espace en Région {tke-France

Les conflits d’infrastructure que nous désirongliguappartiennent a la classe plus large des
conflits d’'usage, dont la définition repose suigréeléments fondamentaux (Torre et al., 2006
et 2010) :

- la distinction entre conflits et tensioriee conflit traduit le passage d’'un seuil qualitati
par rapport a la tension, qui correspond a l'engeayg des parties dans la relation



conflictuelle et a pour but de crédibiliser leussipions. Cet engagement implique un codt,
monétaire ou hédonique, et peut prendre différefidesies : le recours en justice, la
publicisation (différend porté devant des instanpabliques ou des services de I'Etat), la
meédiatisation (différend porté devant les médeg,Voies de faits ou la confrontation verbale,
la destruction de biens ou d'infrastructures, ladpiction de signes (interdiction d’acces,
barriéres...).

- I'inscription dans le territoire. Les conflits ubage de I'espace reposent sur une base
physique, se déroulent entre voisins et prennassaace autour de biens supports matériels
ou immateériels localisés. lls s’inscrivent dansaawlre institutionnel déterminé a la fois par
les jeux et les régles des instances locales ea-dogales.

- la matérialité. Les conflits auxquels nous nootgriessons sont liés a une matérialité
d’actes réalisés ou anticipés. Les oppositions etegnnes ou de groupes se réferent a des
objets concrets, a des actes techniques en couasvenir et se traduisent par des actions
concreétes.

Pour saisir et analyser les conflits nous travadllsur les données issues du contentieux, qui
sont les plus adaptées a une analyse des cordastdgs infrastructures au service de la ville
et donnent beaucoup d’informations sur les dimerss@mdministratives, essentielles dans ce
type de conflits. Ces données sont issues d'unitrde recueil de textes (décisions de justice)
et d'exploitation sous la forme d'une extractios dennées pertinentes via un codage des
décisions. La principale source utilisée est leldsrumentaireamylineRefleX, exhaustive
sur les décisions du Conseil d'Etat et des Counsirastratives d'appel pour le contentieux
administratif, ainsi que de la Cour de cassatianr @ contentieux civil et pénal. Elle permet
une recherche des décisions pertinentes en mode, fgar combinaison de mots-clés et
d’opérateurs booléens (voir Kirat et Melot, 2006haque décision de justice constitue une
observation pour la base.

La base documentaire permet de saisir, pour cheopfit, son objet matériel et le domaine
juridigue de la requéte. Les conflits relatifs qamjets d'aménagements et d'infrastructures
sont identifiés a partir de I'objet matériel déabaur du conflit : installation d'une antenne
relais pour la téléphonie mobile, construction d'woute, d’'une installation classée, etc. Cet
objet matériel peut étre formulé en termes juridgdans un registre différent, par exemple
lorsque les requérants contestent une décisionadification du plan local d'urbanisme dont
la finalité est a terme de rendre

Nombre de : : )
Arici possible limplantation d'une
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. administratifs | | e tableau 1 donne une
Infrastructures routiéres 36 premiére image des conflits
Infrastructures de transport & production des infrastructures en lle de
dénergie , . 10 France sur la période 1981 -
Infrastructures aéroportuaires 8 2005
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Infrastructures de télécommunication 1 routieres, dont les opposants
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Tableau 1 : Les infrastructures les plus contestées IDF I'air, le bruit, la poussiére
devant les Cours Administratives d’Appel et le Consil d’Etat o ' oo '
(1981-2005 l'impact paysager, ainsi que la

dévalorisation immobiliere. Plus




concrétement, il s'agit avant tout des oppositiansouclage de I'autoroute A86 (deuxieme
périphérique de Paris) et aux aménagements dessreufiutoroutes correspondantes.

Au deuxiéme rang apparait la création d'établissgmpublics, qui concerne aussi bien des
établissements présentant des impacts positifeguenunément reconnus comme négatifs.
On trouve ainsi, a coOté des stations d’épurationde$s déchetteries, les projets de
construction d’hétels de ville, de casernes miisi et de gendarmeries ou de salles
polyvalentes communales. Parmi ceux-ci, la contfiestade ces établissements « non
polluants » est principalement menée par des adBwtw dans le souci de protéger des
espaces boisés ou naturels que menace le projehédégement. La dimension

d’'anticipation de ces conflits est patente : ce gst jugé discutable, ce n'est pas
l'infrastructure elle-méme, mais le processus damibation qu’elle pourrait entrainer.

Le cas des infrastructures de production et desp@m d’énergie est un peu différent. C'est la
dangerosité de ces équipements (ligne de haut®teméseau de gaz) qui est mise en avant,
ainsi que la servitude d'utilité publique qui y dite et nécessite un espace dédié. Les
opposants a ce type d’infrastructure sont avartdes associations de riverains, composées a
la fois des propriétaires expropriés et d’habitawisins de I'espace du projet.

Les infrastructures aéroportuaires sont le deroiget emblématique de la région. En effet,
les bruits de décollage et d’atterrissage des avpendant la nuit font I'objet de conflits
durables entre les riverains, les autorités aétopives et les compagnies aériennes présentes
a Roissy et Orly. Nous ne prenons pas en compteeidype de conflits liés au service de
transport aérien, mais ils impactent directemestinérastructures de transport aérien et leur
construction. Dans une telle situation, la créatiennouvelles infrastructures aéroportuaires
(extension des pistes, construction et/ou modificatles batiments) représente la goutte
d’eau qui fait déborder le vase et provoque ledliteries plus explosifs de la région en
termes de mobilisation d’acteurs, de médiatisatiome durée (Faburel, 2003).

Le Tableau 2 révele les domaines
Ifestncture de conflictualité les plus intenses
Y 2 Baaleioinsc S en Région IdF. L'intensité est
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T déposées sur chaque litige. Les
i, Telecom domaines qui donnent lieu au plus
grand nombre de recours
juridiques et qui concernent le
plus de parties se trouvent en haut
0 : : : : : : a droite. lls sont lies a
0 05 ! 1 2 25 8 %1 l'aménagement des aéroports,
Nb. Moyen de requétes . . . ..
ainsi que des lignes ferroviaires et
routiéres.

Nb. moyen de parties en présence

Tableau 2 : Positionnement des conflits d’infrastructures en IIF selon leur intensité

[l. Les deux cas d’études

Concentrons-nous maintenant sur nos cas d’étudéadit de deux conflits d’'usage liés a la
création d’infrastructure, statistiquement représitis des contestations en lle de France,



puisqu’ils sont respectivement associés a des tprogeinfrastructures routieres ou
d’établissements publics : les routes et les itinatures de traitement des déchets. Le
premier conflit est lié a la création d’'un incintar départemental dans la commune de
Vaux-le-Pénil(Seine et Marne) et le second au projet de déviate la route D 837 ldaisse

On notera que la mise en place de ce type dimfrestres se révéle généralement
problématique dans de nombreuses aires urbainpgrawrbaines et pas seulement en lle de
France (Torre et al., 2006). Nous avons tenté néreecompte des processus conflictuels, qui
se revelent singulierement complexes et intriqués.

[1.1. L'incinérateur de Vaux-le-Pénil

Le conflit de I'incinérateur d&/aux-le-Péniltrouve son origine en 1975, avec la mise en
service d'un centre de traitement des ordures @aByndicat des dix communes de
I'Agglomération deMelun (SIGUAM). Ce centre se révele la source de pahside I'air,
particulierement dues a I'odeur ainsi qu’a la pnésede dioxine, une substance cancérogene
émise par le brlage des déchets. Si les rivesains conscients de la pollution par I'odeur,
leur perception des risques reste faible, si bienlg fonctionnement de la décharge n’est pas
contesté, alors que s’installe une nouvelle pomratoujours moins rurale.

La situation change avec le projet d’'installatiam ckntre départemental de traitement de
déchets avaux-le-Pénil en 1999, qui va provoquer une mobilisation desrains et une
interrogation sur les dangers éventuels de cetteatipn. Le SMITOM (Syndicat Mixte pour
le Traitement des Ordures Ménageres), qui a re@placSIGUAM pour la gestion des
déchets a I'échelle départementale et couvre jasgjo’communes, désire en effet rénover
'ancienne décharge puis la transformer en incteéracentral du réseau Centre Ouest de la
Seine-et-Marne. Ce projet de nouvel incinérate@rfois plus important que I'ancien, déposé
a la Préfecture en 1999, est suivi d'une enquétéque puis d’'une autorisation Préfectorale
de 2001 accordant le projet au SMITOM. L'accordcpde paradoxalement la fermeture de
I'ancien site SIGUAM en 2002 pour cause de polhitice qui signifie que le Préfet reconnait
de facon ex-post cette derniére. Notons que le emu\projet a été validé par une étude
d’'impact réguliere sur le site de localisation.

Les habitants de la commune Maincy, limitrophe de celle d¥aux-le-Pénilet qui se trouve
pleinement exposée a lincinérateur au sens du dentinant (500m depuis la bordure
administrative, et 1000 m pour les habitants duregnse mettent en action dés I'annonce de
rumeurs sur le nouveau projet. Elue maireMhncy en 2000, Pascale Coffinet s’étonnait
déja du fonctionnement autorisé du site SIGUAMe st d’autant surprise d’apprendre que
sa fermeture en juin 2002 pour cause de pollutiétéaannoncée 1 an apreés la validation du
nouveau projet. Ne faisant pas confiance aux preanstdu projet, ni au Préfet, qui assurent
que l'impact de lincinérateur sur I'environnemesgra négligeable grace a des mesures
techniques, elle menait des enquétes privées état lactuel du site. Elle demande une
analyse de sang et d’aliments aupres de I'Instirutla Veille Sanitaire (IVS), dont les
résultats s’averent deésastreux: le sang et les qexdduits localement révélent une
intoxication 2000 fois plus importante que le sedd#l sécuritt. Au méme moment, sont
enregistrés certains cas de cancer dans la comrhaneoincidence seéme la panique et la
commune déaincydécide de s’opposer au projet du SMITOM.

L’attaque est portée par la municipalité a un deubVeau. Tout d’abord, elle demande aux
autorités de dépolluer I'ancienne décharge, sodecda pollution. Ensuite, elle cherche a
bloquer le projet de nouvel incinérateur, dont désgler ne mentionne nullement I'état actuel
du site. La maire d®laincy lance une pétition, appelant les habitants & deiliser pendant
'enquéte publique, et publicise les résultats @madlyse sanitaire. L'Association AVIE
(Association de défense des Victimes de I'Incinératles déchets et de leur Environnement),



dont Pascale Coffinet est également Présidenter@se a cette occasion avec pour objet de
défendre la santé des riverains. Si les habitamtdaincy y sont majoritaires, elle regroupe
également des riverains de 9 communes situées laatoars du site Maincy, Melun,
Rubelles, Voisenon, Moisenay, Sivry-Courtry, VaiRénil, Saint-Germain-Laxiset
Montereau-sur-le-Jard

Les actions poursuivies par I'AVIE et la CommuneMkancy, soutenues dans un premier
temps par deux autres associations loéagennent des formes diverses :
- recours devant le Tribunal Administratif. Différenstratégies de blocage sont
utilisées, comme l'attaque des permis de constauiee la commune d¥aux-le-
Pénila délivré au SMITOM au motif de vices de forme ;
- dépbt massif des plaintes civiles (contre X) denains connaissant des problémes
de sant&;
- conférences de presse. Environ 100 articles putiiés Le Parisien mais aussi dans
Le Nouvel Observateur, Le Figaro, Le Monde, Le Garanchainé...
- réunions publiques dans lesquelles interviennestsdentifigues pour crédibiliser
les informations transmises par la municipalité ;
- circulation d’'une pétition et de plusieurs tracts.

Mais les opposants restent seuls a mener le corabdé projet est approuvé par le Préfet et
par 'ensemble des Municipalités supposées étradtéps par le projet. La voix déaincy

n'a que peu de poids, d’autant que le Préfet ptésame expertise contradictoire des impacts
de I'ancienne décharge au moment de son automsatamns laguelle le niveau des nuisances
apparait conforme aux normes mobilisées

Le conflit proprement dit commence en Avril 2001 figiit en Décembre 2005 quand le
Tribunal rend le jugement relatif au dernier recodeMaincy déposé en 2003. Il est marqué
par trois périodes principales d’opposition, que&sigualifions de Recours 1, 2 et 3 et qui
correspondent respectivement aux recours princigayres du Tribunal Administratif de
Melun pour chaque périotieCes périodes sont mobilisées comme variableouito(Voir
partie 1.3 ci-dessous). Le déroulé des périodesahflit est donné dans le Tableau 3.

Recours au | Périodes Contenu des demandes Résultats
Tribunal
Administratif
Recours_1 04 / 2001 —| Requéte contre l'arrété préfectoral |@btention d’'une prescriptign
(19/08/2001) | 01 /2002 | 06/04/2001 autorisant I'exploitation dpartielle du préfet le 12/2003
nouveau centre SMITOM pour renforcer la sécurité du
nouvel incinérateur.

Recours_2 02 / 2002 —| Requétes destinées au juge de référdefet de la requéte par le TA

(09/02/2002) 02/ 2003 |02/2002 pour cause de mesure10/01/2003
d’'urgence a appliguer sur une situation

de pollution grave détectéevaincy 1

Association des médecinsMaincy et Association des amis du Chateau Vaux le Vicomten monument
historique situé a proximité.

% Ce dépdt est consultable sur Internet avec un ageid clair et facile a suivre.
http://www.maincy.net/HTML/associations/avie/acdumiml Environ 100 plaintes de victimes ont été
regroupées dans une seule procédure de juridictibciaire.

La prise en compte des nuisances est difficilelesyplan technique vu qu'il N’y a pas une mais desmes
d’application. Par exemple, le Préfet a demandédkantillonnages de terre a un métre de profondéans
gue la municipalité a présenté des prises aléataiseulement quelques centimetres en surface.

L'analyse détaillée fait apparaitre 16 recourgnportances trés diverses. Nous ciblons les treiours
principaux.




Prd

Recours_3 03 /2003 —| Requéte destinée au juge de réfé&téjet de larequéte parle T
(06/03/2003) | 09/ 2003 |demandant l'annulation du projée 23/04/2003

SMITOM, pour cause de pollution
grave de I'ancienne décharge de Vaux
le Pénil en 03/2003

Mise en 10/ 2003 —| Réponses définitives du  Tribun Fin du conflit
service fin 12/ 2005 | administratif de Melun a I'ensemb

Septembre des requétes déposées précédemm

2003

Tableau 3 : Les périodes de conflit dans le cas 8&aux-le-Pénil

La reconstruction historique du cas\daux-le-Pénilmontre que le processus conflictuel y est
complexe. On peut l'organiser selon trois vaguescessives, comprenant chacune des
périodes de forte manifestation, puis de calme’atemte. Nous appelons ces périodes de
conflit Recours 1, 2 et 3 dans le but de suivid Biu conflit en termes juridiques. Les recours

aupres du Tribunal Administratif de Melun indiqudsns le Tableau 3 correspondent aux
événements marquant le début de chaque vague flietcatité.

Le premier Recours correspond a la période suilamremiére contestation officielle de
l'arrété préfectoral autorisant I'exploitation douveau centre SMITOM en 04/2001. Cette
période de conflictualité s’achéve en Janvier 2@02c le dépot de nouvelles requétes aupres
du juge de référé du Tribunal Administratif de Melu

Ces nouvelles requétes, qui demandent la fermelursite SIGUAM pollué, marquent le

début de la deuxiéme période, la plus marquante. &lrrespond a la découverte de la
pollution aMaincy et s’accompagne d’'une multitude d’actions des sppts: conférences de

presse, dépbts massifs de plaintes et recours @oxnaux civils et administratifs. Débutant

en février 2002, cette phase est également mangarela décision préfectorale relative a la
fermeture de I'ancien site SIGUAM en Juin 2002 pcause de pollution industrielle et par la
publication des analyses de I'lVS a la demand&ldiacy, en Septembre 2002. Le recours 2
proprement dit est celui daté du 09/02/2002 demantiatervention urgente du juge de

référé quant a la découverte de la dioxine.

Le Recours 3 de Mars 2003 correspond a la demaadawdation du nouveau projet pour
cause de réalisation sur un site de pollution dauge (I'ancienne décharge). Cette période
prend fin & I'entrée en service du nouvel incirdnatdu SMITOM, en Septembre 2003, en
dépit de la procédure juridique en cours.

Apres Septembre 2003 le nouvel incinérateur estielfement en fonctionnement, mais il
faut attendre jusqu’en Avril 2005 pour que le TnauAdministratif apporte une réponse a
'ensemble des requétes ddaincy déposées en 2003. Pour des raisons techniques de
traitement statistique, nous avons pris la fin'derée 2005 comme fin de la période d’étude.

II.2. Le Projet de déviation de la Route Départemetale N°837 au Nord deViaisse

La route départementale N°837 se situe au sud gariddnent de 'Essonne. Elle assure la
liaison entreFontainebleauet I’Autoroute A6 a I'Est et la Route Nationale 80'Ouest, et
relie Ablis aux Autoroutes A10 et A1l via la Route Nationg@d.1Traversant la commune de
Maisse dans le canton de Milly-la-Forét, elle ne garapltis les criteres de sécurité routiere
requis pour son important trafic, notamment enoraide I'étroitesse de la voie et des trottoirs
dans le centre ville. Cette route devient dangerezisgénére de fortes nuisances pour les
riverains.
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Le projet de contournement vers le Nord, approwardg Conseil Général en 1999 et déclaré
d'utilité publique par le Préfet en avril 2004, g@ite ainsi un intérét incontestable pour la
commune, mais également pour le département deditee. || s"accompagne pourtant d’'un
conflit long d’'une vingtaine d’années. En effet)esidésengorgement du centre ville s’avere
une nécessité pour les habitantsMigisseet leurs voisins, la question du tracé se révéle
rapidement sensible et complexe.

En 1990, le Préfet a lancé un projet de détournenete RD837 vers le Sud, dont le tracé
suit la frontiere délaisseavec la commune voisine @ronville-sur-Essonnet traverse une
zone relativement peu peuplée. Validé par une déma d’utilité publique le 16 mai 1990,
avant d’étre prorogé par un arrété préefectoral dunfai 1995 a la demande du Consell
Général, ce projet est officiellement abandonn&3lseptembre 1999 par une délibération du
département pour des raisons socio-économiquesdi@res et environnementales. La méme
année Maisseentre dans le périmétre du Parc Naturel RégionaGadtinais francafset la
protection des espaces naturels conduit a I'abamtiptracé Sud. Un nouveau projet est
envisagé, cette fois au Nord, ou se sont développée temps de nouveaux lotissements
résidentiels, habités par des riverains pensantagdéviation passerait au Sud.

Le conflit s’étend alors autour du choix du tracérdN D’un c6té, les protagonistes de la
déviation, a savoir la commune ddaisse le département de I'Essonne et le Préfet,
voudraient la réaliser le plus rapidement poss#étlenom de l'intérét général. Le maire de
Maissea méme interdit le passage des poids lourds aueceitie pour assurer la sécurité de
ses habitants. De l'autre, les riverains s’opposamic véhémence a la construction d’'une
route passant devant leurs propriétés nouvellengenstruites. L’Association contre la
Déviation Du Nord déMaisse(ADDNM) est créée dans ce contexte. Née en 200®arts de
'enquéte publique, elle regroupe des riveraingpadsant au tracé vers le Nord dans quatre
communes Courdimanche sur Essonne, Boutigny sur Essonnesddat Mily la Forét
L'ADDNM, dont I'objet est 'annulation du projet d#eviation vers le Nord, est 'opposant
principal tout au long de ce conflit.

Recours Périodes Contenu des demandes Résultats
Requéte devant [e21/09/2004 — | Requéte de [I'ADDNM| Le Tribunal Administratif
Tribunal Administratif 06/06/2006 demandant l'annulationde Versailles annule le

du projet projet de RD 837, le
06/06/2006

Requéte devant la Cour06/06/2006 — | Appel du Préfet delLa Cour Administrative
Administrative d’Appel 10/05/2007 I'Essonne demandantd’Appel de Versailleg
'annulation du jugementannule le jugement d
du Tribunal Administratif | Tribunal Administratif le

[t

10/05/2007
Requéte devant le Consegill0/05/2007 — | Appel de I'ADDNM | Le conflit est porté devant
d’Etat 30/12/2008 | demandant lannulationle Conseil d’Etat. Pas de
du jugement de la Couyrdécision avant le

Administrative d’Appel | 30/12/2008.

Tableau 4 : Les périodes de conflit dans le cas d&aisse

A la différence du cas deéaux-le-Pénil le conflit deMaissese déroule principalement sur le
terrain juridique, ce qui facilite la reconstructibistorique (voir Tableau 4). Commencée en
2004, la bataille menée contre le projet est tagjan cours. Deux requétes, déposées en
2004 devant le Tribunal Administratif de Versailjgar 'ADDNM et la commune voisine de
Courdimanchedonnent lieu a un jugement du 06/06/ 2006 faveraltes demandes. Jugeant

® Le PNR du Gatinais francais couvre 57 communest Maisseet ses communes voisines.
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gue le caractére d'utilité publique du projet n'aspété bien fondé le Tribunal décide
d’annuler l'arrété préfectoral autorisant sa reédi. Un mois plus tard, le Conseil Général
de I'Essonne, le Préfet de département et le Ménde I'Intérieur et de ’Aménagement du
territoire font appel par un recours devant la CAhdministrative d'appel de Versailles. Cette
derniére annule le jugement du Tribunal adminigtl@at10 mai 2007, ce qui a pour effet de
maintenir le projet de tracé Nord de la route. baflit, qui continue devant le Conseil d’Etat
apres I'appel de 'ADDNM, n’est pas tranché juriggment fin 2008, date de notre étude.
Nous avons donc décidé de terminer notre périogieide au 31/12/2008.

lll. Analyse de I'impact des conflits sur les varidgions des prix du foncier. La méthode
des prix hédoniques

On considere souvent que les conflits agissent conum signal des préférences des
consommateurs, et donc qu’ils ont peuvent avoilieamavec les variations des prix des biens
immobiliers. L'existence de relations conflictusllattestées en particulier par les recours aux
tribunaux, pourrait ainsi traduire a une diminutiale ['utilité des riverains suite a
l'installation de nouvelles infrastructures et coimd a une baisse des prix du foncier. Nous
testons cette hypothése sur les deux cas d'infictstes présentées ci-dessus, a partir d’'un
modele de prix hédoniques, intégrant des variatdgsrix des habitations (maisons).

[11.1. Les données de la conflictualité

Si les variations des prix immobiliers peuvent &oenprises comme reflétant I'anticipation
du marché quant aux impacts futurs des projetdrdstructure, une baisse matérialisant par
exemple l'inquiétude quant a de possibles dégradaiile I'environnement, leur lien avec les
conflits n'est pas évident. En effet, on peut cdéser ces derniers comme un signal des
préférences négatives des consommateurs et laestién de leur opposition quant au dit
projet. Les deux phénomenes - conflits et baissgdg - font suite a la méme installation ou
prévision d’installation d'infrastructure, et ilsensont pas totalement indépendants. En
conséqguence, un risque de pollution ou de dégmaddii cadre de vie peut se traduire a la
fois par des processus conflictuels et par un eqjusht des prix de I'immobilier a la baisse
(équivalent d’'une perte d'utilité des résident®ust deux exprimant une inquiétude sur
limpact négatif du futur équipement public. Toutsf il n'est pas impossible que le conflit
puisse également avoir une influence sur les puixmérché immobilier : si 'on considere
gu'’il agit comme un signal des préférences desamnsateurs, le marché peut se fonder sur
ce signal pour anticiper une baisse. Autrementaitpnflit peut diffuser de I'information sur
des impacts négatifs et participer lui-méme a [a@gation des valeurs immobiliéres.

Cette relation se compliqgue encore si nous entptuns avant dans le processus de décision
publigue. En France, la déclaration préfectoraldilit€é publique (DUP), considérée comme
point de départ du projet, n‘aboutit pas forcendenhe mise en ceuvre de ce denier. En effet,
la possibilité de contester la DUP devant un Trddukdministratif, soutenue par plusieurs
dispositifs juridiques relatifs a la protection Henvironnement, offre aux opposants une
chance de faire annuler ou de modifier le projiiain Face a une forte mobilisation, on peut
alors faire I'hypothése d’'un risque non négligeathlennulation du projet. Dans ce cas, le
conflit peut étre interprété comme influencant pesiment les prix, en ce qu'il fait peser une

incertitude forte sur la réalisation effective dojpt et contribue au maintien du statu quo.

En somme, une rapide réflexion sur le lien possdsige conflits et prix de I'immobilier
révele que ce dernier pourrait prendre deux formggoséesa. Le conflit contribue a
propager de l'information sur les nuisances, déesque le marché anticipe et accentue la
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baisse des prixb. Le conflit fournit un signal fort que le projetanra pas lieu grace aux
engagements crédibles d’opposition pris par leosgpts au projet et contribue au maintien
du niveau des prix. Nous souhaitons trancher @ulile par la mise en ceuvre d’'une analyse
economeétrique.

Le travail repose sur l'utilisation de la base dantes de la Chambre des Notaires de Paris
(Base CD-Bien) concernant les ventes de maisondeae France. Les extractions sont
réalisées en fonction des critéres géographiqude eeriodes de conflit. Le cas daux-le-
Pénil concerne 9 communes situées dans un rayon de 2itcurale I'incinérateur Maincy,
Melun, Rubelles, Voisenon, Vaux-le-Pénil, Saintr@en-Laxis, Montereau-sur-le-Jard
Moisenayet Sivry-Courtry.Ces deux dernieres communes sont éliminées carelges de
maisons ne sont pas significativdse conflit se déclenche en 2001 et prend fin ebb2fLite

au jugement du Tribunal Administratif de Melun diy@4/2005 relatif au dernier recours de
la commune d&laincy contre le projet. Le cas déaisseconcerne 4 communes dont le Plan
d’Occupation du Sol devrait étre modifié suite aojgt de déviation de routeBoutigny sur
Essonne, Courdimanche sur Essonne, Mass4illy la Forét. Commencé en 2004, le conflit
se poursuivait encore au moment de notre étudsst I date du 31/12/2008 qui a été choisie
comme fin de la période.

Cas de Vaux-le-Penil (9 communes concernées)

Nombre de transactions 800

Période d'étude 2001 - 2005
Cas de Maisse (4 communes concernées)

Nombre de transactions 554

Période d’étude 2004 - 2008

Tableau .5 Périodes d’étude et nombre de transactis

Les caractéristiques principales des maisons venshu les suivantes:

Cas de Vaux-le-Penil Moyenne Ecart-Type
Prix 187 338 € 62 092 €
Nombre de pieces 5.10 1.38
Nombre de parkings 0.86 0.55
Surface 112.18 mz 34.98 m2
Surface du terrain 620. 40 mz 395.03 m2

Cas de Maisse
Prix 234102 € 83308 €
Nombre de pieces 4.83 1.43
Nombre de parkings 0.74 0.61
Surface 115.82 m? 42.48 m?
Surface du terrain 907.76 m2 718.42 m2

Tableau 6 : Descriptions générales des maisons veras

Pour le contrdle du conflit, nous utilisons lesiahales dummy correspondant aux périodes de
conflits (voir le modéle hédonique pour plus deadg}. Ces périodes ont été identifiées grace
aux deux cas d’étude vus plus haut. Elles sontméss ci-dessous.
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Période Période suivant la
d’absence de mise en service de
conflit I'incinérateur

01/2001 - 04/2001 — 02/2002 - 03/2003 — 09/2003 —
04/08/2001 01/2002 02/2003 09/2003 12/2005

Tableau 7 : Périodes de conflits, Cas déaux-le-Pénil

Période
d’absence de
conflit

01/2004 —
08/2004

06/2007 —
12/2008

09/2004 —
05/2006

06/2006 —
05/2007

Tableau 8 : Périodes de conflits, Cas ddaisse

Nous avons également pu déterminer, dans chaquiéatade, le périmétre géographique des
zones de conflit, nommeépg (pour zone d’opposition). Dans le cas\tiux-le-Peénil c’est la
commune dé/aincy qui s’est opposé au projet d’'incinérateur. Dansale deMaisse la zone
d’opposition (zone de conflit) s’étend du Nord Maisseau sud deBoutigny sur Essonne
I'espace qui devrait accueillir le tracé de la déoin. Ces zones sont déterminées grace aux
documents d’'urbanisme et aux documents de coritestéie contenu des recours), et
vérifiées ensuite par des entretiens réalisés lagetiverains.
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Figure 1 : Les zones de conflit dans les deux cagulide

[11.2. Description du modéle de prix hédoniques

Le modele de prix hédoniques développé afin d’éralkel lien entre processus conflictuels et
variations des prix du foncier permet de tenir ctengles deux possibilités envisagées ci-
dessus : impact positif ou négatif des conflits kg prix du foncier. Il est fondé sur
l'utilisation des variables de conflit pour mesutes réactions du marché immobilier face a
un projet d’équipement, et donc de controler I'ictpdu conflit sur les prix immobiliers.

Deux grands types de modeéle sont utilisés pour rmesimpact de l'infrastructure sur les
prix immobiliers, en termes d’affectation réelle auticipée Il s’agit du modeéle de contréle
distance (Kiel and McClain, 1996) et du modele dgadient » spatio-temporel des prix (Yiu
and Wong, 2005). Le premier consiste a mesureipbich de I'infrastructure sur le prix des
biens immobiliers en fonction de sa distance adeesiers et de différentes périodes : rumeur,
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pré-réalisation, réalisation, mise en service. €eoad permet de construire des vecteurs de
gradation de prix dans différents sous-espaces derie d’étude, tout au long de la période
analysée. Dans ce travail, nous utilisons le densiénodéle, avec une focalisation sur la
phaseex-antedu projet. Ce choix nous permet d’éviter la comipée des distances aux
infrastructures, que nous supposons différentemndel cas d’'une infrastructure ponctuelle
('incinérateur) ou linéaire (la route) dans I'espaDe plus, le modele contrdle simultanément
I'effet du projet et du conflit sur le prix. L'imga du projet sera observé sur le changement
des prix en général. L'impact du conflit, quantug kera détecté si les variables de conflit,
présentées sous forme de dummies, se révelestisiatiment significatives.

Le modele s’écrit sous la forme suivante
i i j i
LnDP = B0+ F(Kn)+ > yCi+ Y aiZi+ Y > awnCZi+e
1 1 1 1

Cette équation repose sur les composantes suivantes

- DP correspond au prix de vente déflaté de l'indigendstriel des prix immobilier a la
période correspondante, que la Chambre des nofaild® pour chaque département d’lle de
France (Chambre des Notaires, 2010). Le déflatggmuabut d’éliminer la tendance (hausse
et baisse) structurelle des prix sur le martin®P est I'écriture sous forme logarithmique.

- Ky représente le vecteur multidimensionnel des camatijues propres du bien. Il est
composé des 9 variables suivantes :

NbPiece: le nombre des pieces, mesuré en valeur continue
SurfT: la surface du terrain, mesurée en valeur coatinu

(Ces deux variables sont transformées en logargtpoar étre linéaires avec le prix de
vente).

Cave :le nombre de caves, mesuré en valeur continue.

NbPark: le nombre de parkings, mesuré par trois dummids?arkQ NbParkl et
NbPark2respectivement pour des maisons possédant 0, 2 pawkings.NbParklest
enlevé pour faire référence.

Maison_TYPE la catégorie de maison, qui contient 4 dummiesrotanit les types de
maison:PV pour Pavillon MV pour Maison de Ville)VI pour Villa, etMAI_NA pour
Non renseigné?V est éliminé pour faire référence.

Niveau :les niveaux de la maison, qui comprend 4 dummiesr@lant le niveau de la
maison:Niv_1, Niv _2 Niv _3 etNiv _4plus respectivement pour des maisons de 1, 2,
3 ou 4 niveaux et pludliv _1est enlevé pour faire référence.

EPQ: Période de construction, qui comprend 4 dumntigs] av1947(avant 1947),
Epg 1947 1980Epq_1980 2000et Epq_ap2000(apres 2000)Epg_1947 198@est
enlevé pour faire référence.

Motif_Vente_exp Motif de vente exceptionnelle. Cette dummy coletrdes motifs de
vente particuliers comme un divorce ou un mariagsgceptibles d’'influencer le prix. A
priori, elle prend la valeur O.

Enfin, Bien_loueest la dummy qui contrdle si la maison est venalec un bail de
location.

- Les dummie<Cj contrdlent les périodes de conflit. Nous projetlanpériode correspondant
aux conflits sur un axe temporel grace auquel raiienons les dummigsj, qui couvrent
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l'intervalle temporel entre deux événements. Unnéwéent correspond a un recours déposé
devant le Tribunal Administratif ou une autre jucttbn. La période entre deux recours
correspond donc a une dummy de période de caodlt.dummies sont codées (TA) en cas de
recours devant le Tribunal Administratif, puis (CAAt (CE) quand le conflit se poursuit
devant la Cour Administrative d’Appel ou le ConsdliEtat. La période de référence est la
période d’absence de conflit, déterminée par Igpgeétoulé avant et/ou aprés la période du
conflit (i.e. respectivement avant le dép6t du recours et dpraggement). Dans le cas de
Vaux-le-Penilnous prenons en compte les trois appels devantibbenal Administratif, en
identifiant trois variables successives : chacureespond & un moment différent du conflit,
lié aux découvertes successives des habitantdaidecy concernant les caractéristiques de
l'installation. Les prix déflatés par l'indice tristriel des prix immobiliers nous renseignent
sur la réaction du marché au niveau local (communa coefficienty; du G va alors
indiquer, pour chacune des périodes de conflittesmarché immobilier local subit des
variations par rapport a la période de référence.

- Z (i=2) est la dummy qui controle la localisation derbimmobilier. Pour chaque cas
d’étude, nous identifions la zo@g, ou se manifestent les opposants (en rouge ddfiguse
1).

La régle de codage de deux dumn@g®tZi est la suivante. Quand la transaction est réalisée
pendant la périod€j, ou a l'intérieur de la zong&i, la dummy prend la valeur 1. Dans le cas
contraire elle prend la valeur 0. Autrement dis Bummies contrélent respectivement la
différence entre une transaction réalisée pendast période de conflit par rapport a la
période de référence (hors conflit), et la diff@@mentre une transaction réalisée a I'intérieur
de la zone de conflit par rapport a la zone de iR&te (ou il n'y a pas de conflit). Le
coefficiento; mesure la réaction de la zongpZau regard de la zone de référedgea la
période d’absence de conflit, alors que le coeffity; mesure la réaction de la période du
conflit Cj par rapport a la période de référence d’absenceuft.

- Enfin, le termew;;, appelé dans la littérature anglophone « intavadeérm », controle |'effet
croisé entre la zone et la période de conflit (Caablg, 1998), (Yiu et Wong, 2005). Nous
codons cette dummy avec la méme régle que précédemsila transaction est réalisée dans
la zonei a la périodej, I'interaction spatio-temporelle prend la valeur slnon elle est
ramenée a 0. Cette dummy nous procure ainsi desnafions sur la maniére dont le prix des
biens immobiliers situés dans la zone de conftitrapacté durant la période de conflit.

Pour résumer, notre modeéle fournit I'estimationmix d’'une maison de référence gréace a
une régression des variables et des dummies repaéseses caracteristiques. Pour cela, nous
enlevons toujours une dummy pour étre la référetacelis que pour les variables continues,
nous réalisons la régression directement sur lBuvalLa maison de référence est déterminée a
partir du nombre des pieces, de la surface duineetadu nombre des caves. Il s’agit, par
défaut, d’un pavillon, construit au cours de laigae 1947 - 1980, vendu dans des conditions
normales (i.e. en dehors d'un événement tel queiag@rou divorce...), comportant
seulement un niveau (rez de chaussée) et un paf&ette maison se trouve localisée dans la
zone d’absence de conflit, et la transaction esdisé®e en dehors de la période de conflit.

Rappelons que nous cherchons a mesurer l'impaftttduéquipement public, ainsi que celui
du conflit, mais que notre modéle ne pose aucupethgse sur le sens de ces impacts. Le
modele a pour fonction de déterminer le vecteugraelation des prix sur la zone de conflit,
pendant la période de conflit. Le changement despmurrait se révéler aussi bien négatif
gue positif. Par ailleurs, nos régressions se curegt seulement sur la phase de pré-
réalisation du projet, qui correspond a l'intergalle temps entre I'annonce du projet (la DUP)
et sa réalisation, ou la fin du conflit.
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V. Etudes de cas et résultats

Avant de présenter les résultats des régressiortereres de conflictualité pour les deux
zones d’étude, commencons par résumer rapidemenédeltats d’ensemble. Le vectéyr

des caractéristiques propres des maisons estigtaiment significatif. Les variablééombre

de pieceset Surface du terrairexpliquent en général 60% de la valeur des maidans les
deux cas. Quand la maison est vendue sans padlagperd 7% de sa valeur. Selon notre
étude, chaque niveau supplémentaire augmentexaeriO a 15 % sans que le changement
soit linéaire (une maison a 4 étages est envirdh plus chére de celle de référence d'un
étage). La période de construction n’est pas sagtife, mais un motif de vente exceptionnel
(mariage, héritage, divorce) fait perdre de 7% % 42 la valeur.

Les dummies qui contrélent si le bien immobiliet esndu avec un bail de location ne sont
pas significatives, de méme que celles qui conttdks types de maison. Normalement, une
villa est a peu pres 16% plus cher qu’un pavillemgaison de référence), mais il n’y a pas de
différence de prix entre un pavillon et une maiderville. Ceci pourrait étre du au fait que la
zone d’étude est de type périurbain, avec une gorgtion plutdt rurale de I'espace. Dans
une telle situation, une maison de ville n'est pasessairement différente d’un pavillon ;

toutes deux ont la méme taille et sont proches aaiure.

Concentrons-nous maintenant sur le bloc des dumguesontrblent I'impact du conflit,
présentées séparément pour chacune des deux Zéneked

IV.1. Résultats pour le cas d&/aux-le-Pénil

Le Tableau 9 met en évidence les principaux résulte notre étude pour le projet
d’incinérateur devaux-le-Pénil lls révélent que la variablepg est non-significative, ce qui
signifie qu’une fois la tendance du marché au nivd@partemental neutralisée on ne constate
pas de différence de prix entre les maisons lamdisMaincy et celles situées en dehors de
cette zone. Autrement dit, les hausses ou baigsesixl éventuellement constatéeMaincy

ne seront pas dues a des tendances structurellesmidiné en général, mais seulement aux
ajustements locaux dans la commune. Par ailleaifgjtl que les Recours 1, 2 et 3 soient non
significatifs révele I'absence de variation de médatifs, d'une période de conflits a l'autre,
pour les maisons localisées dans la zone de réifes. en dehors ddaincy). Il n’y a donc
pas eu de phénoméne particulier du marché qui ifapsur les prix, et « perturbe » les
transactions.

Unstandardized Standardized Collinearit y
Coefficients Coefficients T Sig. Statistics
B Std. Error Beta Tolerance VIF
(Constant) 9,92 0,09 106,73  0,00***
InNbPiece 0,54 0,03 0,49 17,13 0,00%** 0,76 1,31
LnSurfT 0,16 0,01 0,31 11,33 0,00%** 0,83 1,21
Cave 0,03 0,02 0,04 1,39 0,16 0,86 1,17
NbPark0 -0,07 0,02 -0,09 -3,41 0,00%** 0,90 1,12
NbPark2 -0,03 0,03 -0,03 -1,07 0,28 0,90 1,11
MV 0,12 0,07 0,04 1,58 0,12 0,80 1,25
\ 0,17 0,13 0,03 1,24 0,21 0,97 1,03
MAI_NA -0,04 0,02 -0,05 -2,06 0,04** 0,93 1,07
NIV_2 0,07 0,02 0,10 3,35 0,00%** 0,69 1,45
NIV_3 0,15 0,04 0,12 3,95 0,00%** 0,65 1,53
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NIV_4 0,49 0,23 0,05 2,08 0,04** 0,95 1,05
EPO_AV47 0,03 0,03 0,03 1,02 0,31 0,63 1,57
EPO_1980_2000 0,00 0,02 0,00 0,10 0,92 0,66 1,52
EPO_AP2000 0,09 0,06 0,04 1,57 0,12 0,78 1,28
EPO_NA 0,00 0,02 0,00 -0,05 0,96 0,62 1,62
MOT_VENTE_EXP -0,07 0,03 -0,07 -2,60 0,01*** 0,93 1,07
BIEN_LOUE -0,07 0,05 -0,04 -1,39 0,16 0,98 1,02
ZOp 0,01 0,04 0,01 0,33 0,74 0,61 1,64
Recours_1 0,04 0,03 0,03 1,29 0,20 0,87 1,15
Recours _2 0,03 0,02 0,04 1,29 0,20 0,84 1,19
Recours _3 -0,02 0,03 -0,02 -0,64 0,52 0,85 1,18
ZOp_ Recours _1 0,01 0,13 0,00 0,08 0,94 0,83 1,20
ZOp_ Recours _2 -0,16 0,07 -0,07 -2,24 0,03** 0,67 1,48
ZOp_ Recours _3 -0,09 0,10 -0,02 -0,85 0,39 0,81 1,24
Dependent Variable: InDPrix

Adjusted R2 : 0,493

Tableau 9 : Résultats pour le cas deaux-le-Pénil

L'effet croisé Zp Recours 2 est significatif. Le coefficient est d€%, ce qui signifie que
pendant la période suivant le dépot dU2cours, les maisons localiséelslaincy ont connu
une baisse de prix. En valeur absolue, la dépiéaiabrrespond a une perte d’environ 22 863
Euros pour une maison vendue dans la zone de tcpafidant cette période, par rapport a une
maison de référence dont le prix est estimé a $31E0ros.

Cette phase de conflit, qui va de Février 2002 &i&€2003, est marquée par des requétes
destinées au juge de référé du Tribunal Admini$tsatte a la détection de dioxinevéaincy,

par la décision préfectorale relative a la fermetlg I'ancien site SIGUAM (Juin 2002) pour
cause de pollution industrielle, ainsi que pardaliation des analyses de 'lVS (Septembre
2002). Ces deux derniers évenements jouent untrége important dans la diffusion de
I'information sur la nuisance. lls coincident avadécouverte de cas de cancer supposeés liés
a la pollution de I'ancienne décharge, raison daguelle la maire délaincy demande au
juge de référé d’ouvrir une procédure d’urgencerpoendre des mesures spéciales sur le site
pollué et stopper le projet. C'est la période oupkmnique se répand, suite a plusieurs
manifestations de protestation de I'association A¥l de la municipalité : conférences de
presse, pétitions, dépbts massifs de plainte ee lig

Mais ce mouvement se ralentit quand la Préfectdiena que la pollution n’'est pas
scientifiquement confirmée. Le Préfet donne égaferfeegarantie que le nouvel incinérateur
fonctionnera sans risque grace a l'application d'mouvelle technologie de traitement. Le
nouvel incinérateur entre alors en service en $epte 2003, soit 6 mois apres le depot du
3*™recours au Tribunal Administratif de la communevtincy.

Notre modéle montre que la chute des prix de I'iroitier se ralentit pendant cé€™S recours.

Le coefficient de la dummygé Recours_3 est de -0,09, soit une baisse d’en@fénCe
résultat est a interpréter avec prudence, parce lguevaleur de la dummy n’est pas
significative a 0,39. La baisse détectée pourr¢ du a un hasard non contrélé dans le
modéle

Toutes choses égales par ailleurs, bien que de neoisgs actions aient été entreprises pour
s’y opposer, le marché local semble dorénavarg faonfiance a la nouvelle installation et ne
pas la percevoir comme pouvant entrainer une baligdité. Par ailleurs, les requétes

demandant l'intervention en urgence du juge deré@éfiour stopper la pollution ont été
rejetées par le Tribunal Administratif. Ce jugemeeut étre considéré comme un signal
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confirmant I'absence de danger, qui stoppe lessbaisde prix. Le marché fait donc
« confiance » a la nouvelle technologie de traitenues déchets utilisés dans l'usine du
SMITOM. La chute de valeur enregistrée au courtad®riode du 2" recours semble ainsi
correspondre avant tout aux risques percus detjpmlOn peut s’interroger sur le bien-fondé
de cette perception au regard des motifs auxgedisibbunal a rejeté la requéte Meincy. En
effet, le juge a estimé qu’il N’y a pas lieu d’apler de mesure d’'urgence car le rapport entre
la pollution de I'ancienne décharge et le risquepddution de la nouvelle n'a pas été
scientifiquement confirmé, ce qui signifie simplarhgue ce lien n'a pas été établi de facon
irréfutable.

IV.2. Résultats pour le cas déMaisse

Dans le cas d&laisse le conflit connait une histoire plus longue, ades recours en appel
successifs allant jusqu’au Conseil d’Etat. Les ltats1 montrent que la localisation dans la
zone de conflit n'est pas un facteur qui différenig prix par rapport a d’autres biens situés
en dehors de cette zone. Les dummies non sigmésatiui contrélent les périodes de conflits
signifient également que les ventes réalisées ta®ne de référence.€. dans la zone
d'absence de conflit) ne subissent pas de baissgsrid pendant ces périodes. Ainsi, et
comme dans le cas déux-le-Pénil les variations de prix sont enregistrées danselde
zone de conflit

Si I'on considere les variables croisées spatiogptaele du conflit, on constate que la seule
dummy significative est g CE, ce qui veut dire que les prix des maisongsfudans la
zone de conflit ont été impactés pendant la dezrpériode de conflit. En revanche, deux des
trois dummies de croisementpZTA et Zo, CAA, se revéelent largement non significatives,
c'est-a-dire que les recours déposés pendant lesephl et 2 (donc devant le Tribunal
Administratif et la Cour d’Appel) ne provoquent aancimpact sur les prix immobiliers a
Maincy.

Unstandardized Standardized Collinearity
Coefficients Coefficients T Sig. Statistics
Std.
B Error Beta Tolerance VIF

(Constant) 10,34 0,11 93,11  0,00***

LnNbPiece 0,47 0,05 0,43 9,48 0,00%** 0,57 1,76
LnSurfT 0,11 0,02 0,29 6,99 0,00%** 0,68 1,47
Cave 0,02 0,03 0,02 0,61 0,54 0,89 1,13
NbPark0 -0,07 0,03 -0,10 -2,68 0,01*** 0,85 1,17
NbPark2 0,02 0,04 0,02 0,51 0,61 0,90 1,11
MV 0,01 0,08 0,00 0,07 0,94 0,86 1,16
\ 0,16 0,07 0,08 2,15 0,03** 0,93 1,08
MAI_NA 0,02 0,03 0,02 0,66 0,51 0,86 1,16
NIV _2 0,11 0,03 0,16 3,46 0,00%** 0,58 1,73
NIV _3 0,13 0,06 0,09 2,13 0,03** 0,63 1,58
EPO_1980_2000 0,01 0,04 0,01 0,37 0,71 0,75 1,33
EPO_AP2000 0,11 0,08 0,05 1,37 0,17 0,91 1,10
EPO_NA -0,05 0,03 -0,07 -1,70 0,09 0,77 1,30
MOT_VENTE_EXP -0,12 0,04 -0,11 -3,07 0,00%** 0,91 1,10
BIEN_LOUE 0,00 0,10 0,00 -0,05 0,96 0,94 1,06
ZOp -0,09 0,06 -0,10 -1,43 0,15 0,23 4,40
TA -0,01 0,03 -0,01 -0,24 0,81 0,53 1,89
CAA 0,00 0,04 0,00 -0,09 0,93 0,56 1,79
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CE 0,02 0,04 0,02 0,52 0,61 0,56 1,80

Zop TA -0,01 0,08 -0,01 0,15 0,88 0,33 3,07
Zop CAA 0,01 0,09 0,01 0,14 0,89 0,42 2,38
Zop CE -0,17 0,10 -0,08 -1,70  0,09* 0,48 2,06

Dependent Variable: LnDPrix
adjusted R2=0,495

Tableau 10 Résultats pour le cas ddlaisse

Ce résultat est cohérent par rapport au déroulechenonflit. Le premier recours correspond
a une opposition féroce des riverains. Estimanproget vraiment injuste, ils se manifestent
massivement. |l est facile d’en comprendre la calisehat d’'une maison constitue un
investissement important, on ne peut aisément smckipée d’'un changement de trajet de la
route, qui devrait maintenant passer a c6té alorétajt depuis longtemps projetée une
localisation bien plus au Nord. Cette opposition ®srtout soutenue par le recours au
Ttribunal Administratif dont le jugement pourraibrduire & une annulation du projet.
L’incertitude et I'attente du marché quant a lagioisité réelle de réalisation du projet est

reflétée dans I'absence de baisse des prix, situgtii change dans la phase suivante.

A la phase suivante, et suite a 'annulation dygrpar le Tribunal Administratif, on peut
penser que les riverains sont encore davantageacmus que le projet de route au Nord de
Maissene va pas aboutir et donc qu’ils ne subiront pasneisances afféerentes. Cette
certitude se traduit par I'absence d’ajustementpdizssdu marché, qui se poursuit durant toute
la phase de recours du Préfet devant la Cour Adinatiive d’Appel

En revanche, durant la troisieme phase, apresag@ur Administrative d’Appel ait rendu
un jugement favorable a I'installation de l'infragtture en annulant la décision du Tribunal
Administratif, le prix des maisons chute. Les apttions quant a I'issue se font pessimistes,
au regard de ce signal considéré comme négatibnSels équations, les prix baissent alors
d’environ 17% dans la zone de conflit, qui devestueillir la nouvelle route. Dans cette
situation, méme si le combat juridique se pourdeitant le Conseil d’Etat, la chute des prix
révéle le manque de conviction des riverains gaartchances réelles d’annulation du projet.
Les entretiens avec les membres de I'associatioDMI2 confirment I'existence de ventes
« précipitées » de maisons aprés le jugement déflode la Cour d’appel de Versalilles.
Nos résultats montrent surtout que le projet estypeomme une source de nuisance
considérable pour les riverains, qui vient affedeevaleur des habitations. Si les épisodes
conflictuels forts des premiéeres périodes ont peraux riverains de croire a la possibilité
d’empécher la mise en ceuvre du projet et de nesylais la dépréciation, le jugement de la
Cour Administrative d’Appel a changé la donne. Larché anticipe ainsi la construction de
la future route — et les nuisances qui lui sonbeiges - par une baisse de prix estimée de 33
247 Euros, pour une la maison de référence dgorixeest 179 418 Euros.

Conclusion

bY

Cet article cherche a analyser la conflictualitéeliaux projets d’aménagement des
infrastructures polluantes ou semi-polluantes jageessaires au développement urbain et a
juger du lien entre ces conflits et les variatial@sprix constatées sur le marché des biens
immobiliers. Le travail porte sur deux cas de dbnflorrespondant a des projets
d’infrastructures contestées en lle-de-France, yagal a partir des épisodes conflictuels
aupres des tribunaux et des données immobilierés @aambre des Notaires de Paris. Nous
utilisons un modele de prix hédoniques qui estimechangement de prix au cours des
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différentes périodes de conflit. Ces derniéresgmbrtoutes sur la phase de pré-réalisation du
projet, au cours de laquelle les riverains se ne#hit, en particulier aupres des tribunaux.

Nos résultats montrent que les habitants anticifged&préciation de leurs habitations avant
méme la mise en place de l'infrastructure contesitque cette anticipation correspond a la
perception des risques de nuisance susceptiblée @déésentés par l'infrastructure. Si les
variations de prix se trouvent au cceur de la zeneodflit, il faut un évenement déclencheur,
un signal fort pour qu’elles se mettent en placan®le cas de lincinérateur d&aux-le-
Pénil, les prix baissent aprés la constatation d’'untupoh grave, alors que pour la déviation
de route aMaissele processus commence aprés le jugement de la Sdministrative
d’Appel défavorable aux opposants au projet.

Le travail économétrique permet de montrer que mgintes discussions sur la dépréciation
immobiliere sont absentes lors de la décision désation d’infrastructures dans des zones
périurbaines, les habitants en sont conscientsigdct « anticipé » de ces équipements par le
marché immobilier est clairement le signal de leicontentement. Ces résultats suggerent
gue méme si la dépréciation immobiliere ne figues poujours dans lI'argumentaire des
opposants, elle joue un réle important dans leet@tlement des processus conflictuels et
expliqgue pourquoi les riverains persistent sougepbursuivre le combat. Par ailleurs, en se
mobilisant, les opposants laissent ouverte la pogg€id’annulation du projet. Les conflits ont
un impact sur les prix, mais seulement a partinduenement tel que le jugement du tribunal
autorisant l'installation de l'infrastructure. Aviaret tant que l'incertitude demeure, les prix ne
bougent pas.
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