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Introduction

e Une urbanisation résidentielle
dominante sur les territoires littoraux

* Une structure de la propriété immobiliere
peu connue en dehors de figures
emblématiques

e Or, dans un contexte de rigidification
des conditions de constructibilité des
sols, cette connaissance est devenue
cruciale pour les acteurs publics

Vue aérienne de Carry-le-Rouet, Google earth, juillet 2018



Plan de l’'intervention

1. Lurbanisation résidentielle littorale et |a concentration de la
propriété par les particuliers

2. La détention de logements par des SCI : une illustration de la
complexification du rapport des particuliers a leur logement

3. La distribution spatiale des logements détenus par des SCI : |a
coexistence de deux sous-marchés



1. Lurbanisation résidentielle littorale 2. La détention de logements par des SCI 3. Analyse de la géographie des logements SCI

Un flux d’urbanisation élevé, a destination privilégiée du logement

Consommation d'espace Entre 2009 et 2021, sur les 243 136 ha
pour la période 2009-2021 (m?) de surfaces consommeées en France,

68% l'ont été a destination de Ia
production de logements

Répartition du flux de consommation d'espaces par destination entre 2009 et 2021



1. Lurbanisation résidentielle littorale 2. La détention de logements par des SCI 3. Analyse de la géographie des logements SCI

Consommation d’espace Total
pour la période 2009-2021 (m?)

Habitat Activités



1. Lurbanisation résidentielle littorale 2. La détention de logements par des SCI 3. Analyse de la géographie des logements SCI

Concentration de la propriété immobiliere par les particuliers et
complexification du rapport au logement

e Une concentration de la propriété Taux de multipropriétaires par commune
par les particuliers qui s'Taccompagne :
- du développement de la multipropriété

- de la diversification des portefeuilles
de biens

Source : http://doc-datafoncier.cerema.fr/patrimoine/proprietesource

e Le résultat d’'une évolution du type de production de logements et du
rapport des ménages au logement



1. Uurbanisation résidentielle littorale 2. La détention de logements par des SCI

Diversification du
portefeuille de biens
des particuliers

Source : INSEE, 2021



1. Uurbanisation résidentielle littorale 2. La détention de logements par des SCI

Pratiques, usages des SCI sur des terrains

littoraux
e Analyse des SCl détenant des biens

immobiliers sur 4 communes de la

cOte bleue via les Kbis (2015 — 400
logements) :

e 45 % : lien de filiation entre les
membres

* 93% déclarent une activité de
location des biens immobiliers

Casanova Enault, Coulon, Boulay, 2019, Améliorer I'observation des
marchés grace aux fichiers fonciers. Le cas des sociétés civiles immobilieres,
La revue Fonciere, n°28

3. Analyse de la géographie des logements SCI



1. L'urbanisation résidentielle littorale 2. La détention de logements par des SCI 3. Analyse de la géographie des logements SCI

 Une analyse de la géographie de ce marché pour mieux saisir leur
positionnement

 Trois hypotheses :
e H1: Aléatoire -> Rejetée
 H2: Non aléatoire, conforme a la taille du parc de logement -> Rejetée
 H3: Non aléatoire, déterminée par des dynamiques de marcheé

* Exploration d’H3 a partir d'une matrice de corrélation testée sur 24
indicateurs décrivant :
 |e profil socio-économique des ménages
e |la dynamique du marché immobilier
* la dynamique de création d’entreprise
* |le parc de logements



1. L'urbanisation résidentielle littorale 2. La détention de logements par des SCI 3. Analyse de la géographie des logements SCI

2 sous-marcheés

 Une opposition des coefficients signés sur les principaux indicateurs
entre le marché des appartements en SCl et des maisons en SCI

MedNivVie| Nb_mut | MoyPxM? | Nb_SIRET | NbRPprop |NbMenages| Part_RP Part_RS Part_LV

% Maison SCI / 0,098 -0,400 0,104 -0,328 -0,435 -0,425 -0,559 0,570 -0,071
Tot. de logt
% Appart. SCI / | -0,223 0,449 -0,054 0,357 0,385 0,449 0,281 -0,331 0,253
Tot. de logt

Source: Coulon, Casanova Enault, Boulay, Bonneval, Bocquet, 2021, ASRDLF



1. Uurbanisation résidentielle littorale 2. La détention de logements par des SCI 3. Analyse de la géographie des logements SCI

Aix /

Marseille

Luberon

Alpilles

% Appart. SCI % Houses SCI

Moran
Index

Moran Index: 0.383641
Expected Index: -0.003759
Variance: 0.001796
z-score: 11.951529
p-value: 0.000000

Moran Index: 0.502687
Expected Index: -0.003759
Variance: 0.001771
z-score: 9.205824
p-value: 0.000000

Source: Coulon, Casanova Enault, Boulay, Bonneval, Bocquet, 2021, ASRDLF



1. L'urbanisation résidentielle littorale 2. La détention de logements par des SCI 3. Analyse de la géographie des logements SCI

Avignon——

/ Aix-en-Provence

Marseille —

Source: Coulon, Casanova Enault, Boulay, Bonneval, Bocquet, 2021, ASRDLF



Conclusion

e Statuts et motivations a la fois hétérogenes et hybrides

* Indicateur de dynamiques de marcheé spécifiques

* Deux sous-marchés qui relevent de logiques spatiales différentes

e Le besoin d’approfondir la connaissance de leur réle sur les marchés

Perspectives
* Projet multipropriété (USH), projet Distriland (ANR)
* Fondation de la Chaire GIF (co-dirigée avec G. Boulay)
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