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2. Contexte de I'étude, enjeux et objectifs

2.1.Contexte de I'étude
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Produire une étude de référence exploitable et robuste vis-a-vis des spécificités territoriales
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= Synthése des travaux assartives de qualité suffisante + Applicable a la France
existants
« Couverfure des « Contextualisation des « Prise en comple des
« Diffusion publigue principaux cas impacts: identificalion speécificités locales
d'appiication el  priorisation  des

principaix facteurs
déterminant 'évalution
des prix de limmaobilier

Figurg 1 Syiihdse Jes ooyasiors os VEtude

2.4.Déroulement de l'étude

SLToreDarcre & ceocahisr des charges, Mélode desl déroalés g0 2oolasen! préparalion, Cacrige,
sxarulisnn.

*  Laphase de préparalion vize & mdrler £ oo r DS e Sar e sujE L er Sonilaisz il e base
de coqndiszances serre L3 de cad-er el icacemerl elade el ce delerT rer ea T rerl
les or rCipaoe s gars gui lenowaries s pris de rorobiler daas les e Laires laciss

*  La phase de cadrage vize 3 c&Tirn ks i Térenls segmels imrmck es & con’osre poar
Eyvaloar Virnpac. de Pealis, seldn & ype darip 3Oerisn. o0 & Ly e O SIS0 10 rar

°  La phase dexéculionvize en’ir & s rer Firpacl de I'aalieq sor mmaki er e apoliqoart
h cnagae segorerl o mehode ido re (par exeorol, e mEscds qaanlial e [aoar e
ez des rason: er lelsterEng oo les anszcl ors sorl noribreate: @ @i biens
relalvermanl Forogdras, el ol Lalive poor Cet seprels ol |85 Lanssolions sarl e s
raribreo e’

3. Méthodologie générale - méthodes, hypothéses et
justification des modalités d’application

Le rése Lzl de farshze coil €l i la Mo slalistiguerie il claasle &0 0 rocars andié, Fou s celle raisar il a
eld choisi de déployar une analyse quanlilalive — basde sor des analyses de donndes — el une analyse
qualilalive — conslruile & parlir dentreliens el de relaors de Larrain.

3.1. Analyse quantitative

Flosigars  miglnoces quarlia wes sxizlerl oo perrelenl d'dvzlver FPmpacl dhan iz Lemenl
rirralarlation déslerrae:’ ior onoind'czlsor (e oaris oo om’ oo g nombre o2 ranzacliors), Celles-oi
Pedwsrs 58 baser 5o o sordages ouosor des analyies de donrdes, O cee £ oode §T50r. CErS o
comesle dlircsrdlade el oo délzace | Mimpacl évenluel de 'éolien sor Mimmobilier est une queslion
passionnella oo las avis individuels sonl Torlemenl polarisgs sor 13 base d'hypolhéses av misux Lres
lacunaires el parfois fanlaisisles Seols Pedsence de bases de dormges sowe le: sl & parogge
rElocaloziqus peoven. donc réponcre de lago sslizlaiszrle & cesinlerrogalion:”. Le choix de
'analyse de donnéas, pa- apposi o0 & cas reloces de sonoage lalles que & prelérenca: rdydléss aa
Ferez aa o corlirgenls cecol e donc de 3 wo ol de lou i ure analy:e g soil eprodoclif @ el corl
g rabus esoe au'soe &re Sezlude, Les pardes quise verl présegrlles mslnoce: sxizlzla: oL les base:
de doamges Isponinles pu s les miody LEs A zpp calion de 173050 v oudnl LE e svec 2o jusdliczliar,

A

hcomvieal de oler i cedujel gue les domde: o lynszclion immob iges e son . aocasib e er ape
ALz que depais ore cale relalivernenl récer e A 13 s’ e oo déorel 7 2018-1250 du 28 cérerore 076,
le jeu de dorrés: sl publ’s soas licer o owegrls @ 249 207 2015)
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3.1.1.Principales méthodes d'évaluation d’'impact par 'analyse de données

Trai: mEoede: soq. préssndss o, don. a0 serdnerce odperc dooozs daopliczlior el poas
sxfclicaerert des var zbles — [ocy 2300, Qui i rlrirsdcue, @i @ — que 'S0 5a0psie conslziles, oo
doroar penss cug o0 peulignsrer e vdiglior,

3.1.1.1. Analyse hédonigue

Celle mélthode consisle i délinir le priz d'on bign comme one lonclion de ses caraclérisliques,
quielles lui saienl propres ou quiellas dépendent de son environnamenl,. Les Do aerapes Soivarls
décrivan. @ londerarl ecrmigas de la méllhocs,

O sLopone que les Biers (e rznsac dons) peaven. e regroopds e slrales, (& les gquiau zeir o'ure
Shrzle Peeeo Lo des prix des aiens subsanl ore encsros analsgue, On desgne par s, varian.ce 135, les
shrzles quiserorl de: Lerriocies o0 orne isu les rznsssdcns U oign i de la sorase s esl cendlié par &
conple (4,8) !

Valeur du Prix de référence
bien de |la strate

Autres caracteristiques
(superficie, nombre de piéces...)

In(Pise) =1n(pse) +¢(5,2is,)

Fonction corrective dépendant de la
strate et des caractéristiquesdu bien

Cacadrewénén élarl poog, Foojecl Nde la mé hode rédonique estde &l e re, gaiprend gérarzlemel
la Moore d'ue “orclion lingsire corl oo @stiree done les coelligierls pas regression. Ly w3 eu du
coel imier L Essoie A la présenoe o on déslerrel redrdcer L Nimpacl o2 o orgieroe ddslier e sar e
i

Ca_e rélhode g poar ing &L dEle simple A mellre en ceuvre, miasnéorzligueris . simple b
interpréler el de bénalicier d'une lilLéralure abondanle el Eprauvds, Er "evdice, paisgu sl & corsisle
hesdirerle pris dour Ber welor se: carazclErisliquss, elle supposs d7ane parl d'&lre sor de savoir quelles
sonl les caracléristiques qui expliquent 13 valeur du bien, el claolre pare que les donnges qui
représenlaent ces caraclérisliquas soienl connues.

3.1.1.2. Analyse par doubles differences

Ca_ergloce ConsiEle § osndlier an erou s ke [ enserib e des rzasaclions dons 2 locn o0 el
ouoserE i ormioing oz 20 km? dons éodsnnel £our groape ron LalE (lensemiba e des rarsaclars o o
e s o e f olus de 20 ki d'ure o iznns darar L Leols o ofrnieds delues: Uidés de la mis oecde S50
d'observer 'gvalulion des devs graupes sur une mame période de Lemps guiinclue vne période avanl
el une pariodse aprés Mimplantation de 'galienna dang & groupe Lraile, 5ior consla e qus Péveladion
Au oorx o Trorodiler dzs @ deas Zroape: duio wie rajeclaire 2o laire dorzal g pér ads qui oracece
la rige e sgrvice e daliee [Mypoligse o leEndances paal elesy, alors or o peol oy Caler |
cororelas ozl dogroape Lo LE, goi d&oril o gque sei L deve e & groupe aild s e il pas eLa Lraié,
L'aTel mpulzble & Feoliere el alors o 7 Erence erlre & rasalal do groose reilg =L celd” da
conaelasosl Levver de cele rélbodde est de Niabi e e caco do conbretasosl (i oce wér Ner

Fleszuil ce Z0km, o 3800 poor sxeriple a S8 CO0isi G TAagon & oo 1 erse e ol css "oarchelles de
dsances iderLilées dan: 3 LE-aoars, Deas Faopliczlion de analyie, cessoil a "z Fabjel 3 lEra s
Ui S e g cae sy rédos o (3 12 ke re rocil ail pat sersibt erisng es résol als Golenus
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g1 Ce e oond Lion, dil icile dwér Carrigourecssmenle s praligqost pea_
Sl e TEeoriods S SASIUrE L que & ardapes LrE LE el on cEild ons CES SAras S5 A0 aes L& Simi 3 res, ¢

- a

Froypoll&ze de lerocarozs paralléls

delos de la oroximile & ang S0 enra,

1800 1 tarrioire 1 |
1700 4 = Tarritoire 2 |
— | .
1 600 - Contrefactuel : - Effet
L Iimpuiahle a
1500 - - I'éclien
s * g 1400 -
Territoire 1 1300
Pas J'eadanns
1200 1 e
e | implantation
1100 1~ | d'éclienne
|

00
2000 2011 2012 213 204 2015 2006 2017 2008 219 2020

= Conditions d ubilisabon de s méthode
-2 ; * Les 2 territoires dojvend avoir les mémes tendances avand l'implantation d'éoliennes (hypothése des tendances paralislas)
w— = L'éalien ne doit pas awor d'efiet aulocomédé dans un des lermiowes de 18 comparaison (ex. on met de 'sdlien dans des
Territoire 2 Fangs pau dynamiques)
Lires doberng imglaniss an + Una fagon de remplir ces 2 conditions a5t de comparer des ensembies [de iaminires et de biens) aussi proches que possible
20

Flgurg 27 5ohems de priioios SOuns onaivis par Soules afidrenoes

Fous rias mizgr & chances ca vér Ner Chyps hess des lendances paralle o, corrme dans 3 melloos
hEdorcue, or sLopoue que |Es Crvar: ars peavenl £ regroupds £noseimenls e s que les desluliong
des cilléerl: ban: clor segment o enl analoeoes e rcysine au ser du segorenl On désigne Dar s,
wErErLlde Ta 5 les sezr@nls Qui CErS I00E SR ICA G SEronL Ces LErriocives ol ens g es L sas dos,
Croises gved @: o3sies de vends Formellement, oo nale Vg I roicaiear sor kkgoe o crerclhe s esirer
Fmpas. do Lraiermenl Syalog poor le oisn Ao ssemenl s & Pastanl 6], La velsor o cel irdicala pea .

Ele AR s s 2 “Eoor Saiwarls
Effetdu Effetdu Caractéristiques Terme
segment temps du bien d'erreur

Yist =As+ B +Cs4.Zjs4 + DT +Ej,

Indicateur sur lequel on =1si le groupe a
cherche a estimer I'impact subi un traitement,
du traitement évalué 0 sinon

Surle lerros o fanalvie, cerlairs diens serarl raigs, G lre: ool Er nalanl Yo 21 Ve o les miswenne:
P segrien ., e er consdéan_ceele raiamenl a liea & e dae o or délinille conoslar ozl Yo, o de
l lEcs su wdoe!

5w et Yco,s,t = Ytr.s,t

L Yeest
LR Y Yersto * Yoo
tes,to

4 How roch shoo o we ol o NeencesHn-d' | esreaces eslirales? - Marianre Berirard, Exlver 2ol o,
Serchil Mollaiaan - e 2003

Fal'erras a-ivarakTer 1151 @



Labjecli” d'vr mads & gcar 'il]L.:-; srai. diesl mer As.Bt,Cst.Dst par égreision. Dan: e analyze pa
doubles 471 Erences, Moo | sew olesirer Do, pia Ci Térence enlre carlrelfzoluel el cas raié

Sos rdceree dlazse e laresier alance e e grou e LErisin el groape sy e Mobjectlil de calle mélhode
esl de ne pas avor basoin de connallre explicilemenl les caraclerisliques des biens poiscue s 2ol an:
dian migere sezriEns ool fisss Pomogaras les eflels Txes el les eflels de carac &0sliqoes sl oo es
e roser e dans g groupe railg 0 dan: kg groope Eror De oe aig e cilléreros enlre e deos
corrsspand bien & Fimpacl do Cailersns Br revanche, @ e nombre de lransaclians composanl ces
daewx provpes estL Lrop [aikble oo siles deus groaopes sonl rep inhomog&neas, il est pau probable que la
dilférence des efTals dans les deox groopes annulg en moyenne Lhyoalhase gu sow-ens og e
FIELIGoe e qus et deas Zroupes sois . prochss e roy e, Ce que ar cherone & vdrilar e ol szl
L ErErG ernthe de du Ee oE LIErsas o0 gl oen selecliorrial des soned LEron avan. oes
CHFAT & SO LeE SCONorE G es prones o e len des soras Lrai e,

3.1.1.3. Ventes répetées

Ca_e relhode congsizle  construirg un indice en ne relenanl que les biens ayanl (ail 'objel d'au
maing deux ransaclions. Chafqus verg rgpélas [Couple dg LrEisss dons por . sar L rErE DiEn)
perral de caloulEr wie vatialaor o e ind e E1z0 ersu L conslrail sueoE base de e waria s
ind wic e lss

CTa_eriglnocey i @rgl el 2role doamiprend e sl de camparsr des brers res harogznes o aaint
devae de la oczliszlion, Depercarl, &5 ban: sonl ro s harsgenes o0 30inl Ce vee de la Laille (oas
dlan agrandiszermenl 30 exerole] ou de |y qaal e alrrsecae [aorélicrations de corlor ) Er ool les
wenles rendLgas an s rrres, Ao plos sor des rleres ks de erosde lordrede 510305 el & lordo”
[ e L g less O ol Go v Cet dalignnes 2 mplan e ertre les deox ranaclior:s, De poas aaisgoie e
Heax rarsacl ors Caclre: rsilerarls d2over L avair L& apoliquss que celo donar cheong & rgsarer
Frmpac., Pallribolion os Sioesscl ao cdilersn. ecssiile or sxarer aporaloend’ au cas par ozs,
realaririe e reic du laiols rombre de canssclicn: ql_u reral 13 resura sensit & qux ex el LES Eri
cells mellhocs ne permes pas de lairg Pecenasriie Core risdola o gL Ctore sLeELlRSa o atin de
A Ereacer P mpacs do callemenl de ce i oes gl e s propees an segmenl sLan Ler s,

3.1.2. Bases de données
3.1.2.1.Donnees immobiliéres

Sources

Il exs e 2 France deos proc pales soarces de doanges: o2 Esasdons immeoilige: la Direclion
Gangrale des Finances Publiques {DGEFIP) ¢l le nolanal. Ses deox soarces ecilen_cing basss DW= T OV =-
§OWEF pour la DEFIP L Pare: JB EN poar le ralaria_{resoes vererl pour & province <2 ke ce Zance)
Aocsn bassr sle sjoulenl c'-_1LL|::~ Le o que celss des SAFES ou enco e ce e lidgas 4 can tegimearls:
case licaes duomErcld iramabiler (Sioade 2 poor |2 asrris o2 conslraire poc exerpe). T8 oaied e
Al Ereacerl le: onss ded aulres pas lear pérmaore Eeogapioee ou hislar qua), lear fivegu c2
remiprizsagzs, e lvpe de doanges coielles corligansn. el lear: rmodal las dlaoces ou A0 gl or, A &2
donges DiSFIP sonl quasiexlzosliee: esl eroilerl d 2070 alo s que esdonnses du ng ara . recerse.
ciror B0 cer raniaclors rEe lgn (e o Lot e o |h base mélarl pas gzlErmnenl cgparlis fur e
el ra) el raron el & 1998,

Bases de donnédes

CheF el wie bass o corrée: Mscale prodaiee pas 3 DGRPE 12 oermigl Poolen o arzlaile de: donrdes
Ergse s les walear: Moncie ey o2 Pensarib & ol rarsacl ars mimabil dras el ardises 3 Lice ansreos
des B derr éres arréas (Fos AlsaoeMooelle L Mayolls] aint qus carlainss de leors oz acldrisliguas,
T e base conlienl nolarmire . poor chagus [soal de chaqus rarsac o les conrdes de sarlzoe adlie,
wElEor Torcidre, dele o rarsaclar, coos [MSEE de 2 corrure el coaraorress do g [ L, lor) 5o L
au clécel Ju 28 cécerrare 2018 reladl & & pobloation et irfomma S ons porlaal sor les valears (oo gras,
les corress D0 = onl gle Covarles i Penssmb e oo poblic e sed 201900 0er Zad), Delle bage 2ol done
aocest ble & Fzoresse hlps 00 lss doale zovy riseo-dy e les Lic o),

Ow=— corlisn. le: donnges o2 rmiclzlion DW= 500 we oroloendear d™7sorigae gl el Josgu'sd 20749 @l
shragoarges soas lorme de aoles perrelan. de e Ler es recaraaroes, De: donnges, ouvesls: i
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https://files.data.gouv.fr/geo-dvf/latest/csv/

Ferserals o [raby o VOoEn Crzlzl =N L e LE echargdss d A et
bl s ficeema ap o o Cor iy e [ asapercELa, y SOrpis woas arre de Tichis s posla

Crv3F rasalle du croiserie . de DWF aveo les Fior ers Toroiess, Se madele ce doennges, e dévelopersn .
depu s =205 insgg e des corress concenanl & schaleur elveradeur imp igques dans les Lanssclion,
Tancorraas quire sonl oatoaserles & Perse ol do pabe S iClosed Dele) osover L E e Goleuas e e
zrnande sar e sioe du CEREMA & lad-e:se hlosyids alonciecsrerng | rioolsn o -des-
domees-nriEres

EiEa. la oo

Les Miehigss Feoyal § BIEMN consliluerl [y bose de corée: des rolairss, Basde sar les recerssmenls oss
realaires, celle bass déaril poas précizérerl que les préodderlasles brers el s vercau siacelaL s ells
perrel ratarmiEn. de carriToe 1y clasie erargs ove do bien, Féoyl de sesinslallalons @leclr gue: oo
gas el Eroouloe, Il ioicee de cs le base reorooe & 1928, Cepercarl, saul pour des ferird_ces res
lir les, ces donredes ne sar L pas ooverles au poalic ) des aolkegos delail @0 adyar b peove . Elre obeler s
& ‘mdresze hlopesirnrick igesa s 0c aes 1o e[ g osesdelzilless ok ilres-irrsty i Tlesl sue
cells base que sappaie ADNCY (groope ADSMN D Aclie LEs 50 Service Co Deéve oopererl Mo arialy pour
regl s des gnalyse: sodoiliques & 1y derande,

3.1.2.2.Donnees d'implantation d'éoliennes
Ly princoale bass de domée: lilisdée poor ceorire les implanal ors o'éaligqmes en Fraroe ezl |e
recersemel de pyos ecile par SADIME Celle dase rscenme oot de 7 A0 Eo anras ooy dan. 158 G
de capacile intlallée & lin 2012 e e ad:e CorLgn. nadmrmenl poor Shague Loins ss soordoinses
Sl EE CURSARCE 0TI &

3.1.3. Justification des méthodes retenves et de leurs modalités
d’application

Lozrs yse coandlilive se composs duie carlogzraphie o rarcng irrmabi isr savie d'une 5rE pse Dar
doubles ciTérercss apoliquds & o Fraroe el § o ypooges de evilores choises, Ta ooy
FIELecalozinus esl laio e deos Lerros Az aord 13 mg onode Casvanles reod Ses 5 &l8 S les puii
A alE oo daoplicae Parzyse par doobe: diferances poor des wson: Asdecada on enlre &
el rooe, | abénormiEne &£ odier =0 ks domeges oo ales,

2.1.3.1. Quelques généralités
Dres cons dey o ons dardrs gerdral cond Liarrerl les rocsliodés Capoalica o de F2rs e quaail Lalive,

La valeur el le prix sonl deux choses dislincles Lo w2 lzor vEnale (oo locylve) 25t orabal & g s ron
CErLE e, conoraire el o pix (oo o [ove qui sancor e opdrzlior of)d réal sée Les wElorizal ars
Lol eslimd Cves, par ol brzizéer o e Loal b lail déconres des de |y realisgé do marckd Bn loas £l de
cause iedle la ranzaclior el e prix gai e carzolsrise asoven . velider o nivean de welorizal o, Far
comssquenl Carslyse poroe tar les orix de Bers venid oz

La valorisalian d'un bien immaobilier n'est pas one science exacle. De ooz |8 i o ranzacliar oo
Brer donré dépead, coroes, de e coraclerizloue:, maiz auisi des coil:, des conorain.es o des
caraT gre: des vendears comme des arhelen s oo 2ncore dhellels de rode Do el de selle vaniaoili g,
Fexpertice immct g oo poree o la valsor wdrale ces biens 3 g a-riE e ans mIargs oaporasia o,
CTe_emargeeslde Pord e e L S5 105 Jans o rmarehe zolie o pecl slle - asquii o 208 cars o TIsné
ped 2ol faale deraice oo brers speciiiqusst Drore sarl ces alEmen s sarmg el de rellrs ar
perspeclive [eorsallz s de fanalyse A oas s Drgulre parl i sdoennsnooie dée cs Mamplilade zleEndos
des imipacls (irfér ene i 20 %) el de 3 prégcison mas s e quiil sl asrmis crespéoer des analvies [og
Forcre de quelcaes poarceals das o racng 2ol Ces £ ermzn s servenldonc de bave poar dél 0 les
rigdy LEs d'zpp Ccalion Cet aralyies

S Ly s rmargs dzpprécialion = de: dvalozlion: ivvrooiligre: ne "ail pas Febesd7ane gvaluzlicn anivogoe
el corzeriuelle. Toaelo's carlaines indiczliors i ornmel &2 er correrl uie L malion grossisre. Ains b
rargs derear clérés poor [ déclaration de orodl sor iy Sarkee e coilidqre el de 100 1n margs
derren lalé-ée sar & meélre A’ aign mimabil’er esl ce 3%, la reee dzopréc slion reved ooée el
paletorre Zelic el s A5 Gor les miglooales parisiznng el i oizel el le cab’ el Losziges d gue des
riargss daspréczlior de Cordrs de 5 TR sar des miarehies aodls el 20 5% s des rarogs pes 3ol s
Chl e 8 G =TS e srEr L e sk g vl e ar)
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https://cerema.app.box.com/v/dvfplus-opendata
https://datafoncier.cerema.fr/obtention-des-donnees-foncieres
https://datafoncier.cerema.fr/obtention-des-donnees-foncieres
https://immobilier.statistiques.notaires.fr/analyses-detaillees/chiffres-immobilier
http://www.jean-francois-martin.fr/flask.cgi/valeur

Cans 'ensemble des analysaes on &lodie lMnlluence dvenluslle de I"éalien sur Fimmobilier dans un
rayan de 20 km aulour des aolignnes. B LEmes ech i aes ar cons cre que les oiEns T laés i olus o
20 krm d7one oliene ns sonl 032 e raiogs e e dans Proa e oar doubles oi Térarcas, poor Lo sezrisn .
Aong, ils serorl dzs e grou o LEroin,
e Ce_ e vwalzor de 20 kimoa @.g ongisie & Darlir o la lilldralue Znoellel, la lildraoore lail
EEEd erizn. Lzl dion el s ol au-deld de 0 kel oLz rs arlic e iderLifisn. ces el e
s ai Dok, ce cai ottt de Sl w piEr maore atsse glendo — 4 Lice othypo s
Eroocle g — Pl poueo 1ooouy T didvenluels & Tels 1Sin s,

Cans M'ensemble des analyses on applique un lillrage préalable qui exclul du périmélre les biens rop
Alypiques {romore oo siEces Suoaurface res @evds Digns anormalemenl chers oo peu oness ele). Les
rimdd s o e L exclusion real sée s Manalyse pa doeobles di Terences, esl délzillés cars les secliars
SaivarlEs,

3.1.3.2 Justification du choix des methodes retenues

Farriles Lraiz mélloces Canalyse de donées préser g [ mélloos ded verles @il et g L8 ecarlde.
La prine oale A7 icnlle de el e gl oos ssl crayair so T ammenl de ranzaclioers (oo d'des aa ars) poar
comslraire e icice siatisliquamenl laks @, Far exemple, o2l mé hode e adaolde gocas des Elals-Unis
SULoles rEL: 3 13 CONsDmImELsn gages sar ded Dignd irrsh isrs sons recaenls el oo les eslinma oy
irnrcety ligues clur mére Bren sonl coro acss relalverisng recaenles, O ke ogriqralrs o la ardser L
Elade sl cors Lae poor esssrdel de sores oz es ol 3 mabil 1E resider sl e gsl “zikle, De olos, le
Erouoe lraid werzil conslileg des Biers vandos deos (i, we To's svarl Cirolaralion dgclarra:, el ans
“aid o zpres L laile dhu el Sonanl lar sor & rges gl des corress suverle: sons dispoiiales {2070
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3.1.3.3.Justification des modalités d'application de la cartographie territoriale
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Sansacliars Dar an dz0s de: cenlaines, woive des el ligs de comrore:, Telle corras 3 | raoe
commure gsbinta Tsaririe s oréciss pogr Elve sxoloiée. B oellel, au e dure mére comirieie
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Catégorisation du territoire par usage, topographie et urbanisation en vue de
Fanalyse de Vimpact de 'éolien sur Fimmobilier
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3.1.3.4 Justification des modalités d’application de I'analyse par doubles
differences

Lzrs yse e doa e cilléraroes ez réy e par |AC =g ness sor |y pér ade 20052020 pour OWVE el 2005
2071% pou - DW2AF
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3.2.Analyse qualitative
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3.21. Intérét et contenu de I'analyse qualitative
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3.2.2. Description et justification des modalités d’application
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3.2.2.2. Enquéte de terrain

Labjecli™ de FPeqqogle de ew esl de caraclériser impacl de Méolien souvs le prisme des
daelarminants de Fimmabilier dans las Lerrilaires de lfarle implantalion éalienne alin de caplurer la
ressenl des riveraing qui sorlles preoriers gclen s oo rarche rorooilier oosl Er diaolres lerres, le ool
des erquéie: de errain esh ole recerse M3t des rvers s ou aclen s Inoans de cuacae tég o, e
SO &S re Cae s 5onl & [E0ears [es [ asimpo iy 3 Bors yeox &0 2o 2oids re 210

Une vinglaine de cammuneas s 2 @ salecliznrds de lagon 3 conoe’ des corre e grarades el oslas,
g e Lairs derséorerl ol an ol Dai en pla e oo se oodl, Loorisl gue o o, A plusel s andrsi s do
Piays, S0 08 5ol conlrainee ce FzLab lié Labjeclis rrélzal oe: ques les ésu Las s enl wie walear
slalisligque, c& oarli phis conduis & urrsperéseler oL &

cotlicorzlicn: mincrilzires e sones & laiols
dersiog eoliee o sod=muesl) el i soasreprdienler G5 COrligurElisn: maor Laires (8 sored 3 orke
dersisé o enre oL rors de 1y Fraros!

Dan: chaqus commene élad s, ore vagoe d'eqvircn & enlreligns de riveraing es. réalisge gL des
shazryzlion: phalographigoes sorl condoies boar 7 lusores 13 doversisé des Larrilsies éalisnsg,

Ciblage des communes pour enquétes de terrain

Le rambre cerég'aong el o OO Turas 18 el jonnges ot £ e 5i58s SlEved Loar pOuo 1 represen e 3
Arwerni @ cos Lerriocies &0 2nt Loas er e g as:es 12 ble pour Blre “zizaols dzas w célai sasonrzble.

SLUoEn Eisard, les 4 g o 58 eclionnges sor L Hauls-de-France Jorle cens e dalienme dan: [es Lerres
elosar liocoa g nood), Brelagne ihakilzl cizoerzé el [ore dersile galiene dis les Leres), Nowvelle-
Agquilaine(zib & dersisé S0 anrg, GTr DreLy PG als SOOICer Lrd: 5L Carlaings sones L orke Gopas Lisn)
el Decilania] orle densile ol erreso lillarz] 2o sod, JoorizLgue). Les 20 commuones sélaclionnagas sonl
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DCD Fabia s poar gt Ler "Accds 3ok 1 vers
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Trame de guestionnaire ef traitements

Les erlreliens de iverging s lonl su 2l el deoverl Ble corolE & par oo sondages LEEphar gues,
PO LELrer 3O pane des Somiriores :_aju:u, LEes zpréz Caelesysile: onl au len Four e pos bigiser 'élade,
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L'objeclide o le slrosure, Lrds (g0 g e gérarigque jusc L’y [3 B0 quaslion, e, o es e sul iz rerl
wEgJe poar ne pas inlluencer les réponsas des répondanls. Erlre l2s coesdons 6 el 0, Foajeclil es . de
reconcerlrer Félade sur I"éalie, mais er 2o [o0d 33N, 507 cas Zapre slion: lacoe s Les gquestion: 11
el 12 e in viserld ol Tir or espace dlexpression e,

Compoe-eno de g orzlare cen oles o0 les recalals de gueilarnd e dovens Blre reailds pour
dégzcer cet arciraes, T elrzilererl consicle b oooasilar o rénorses ibres en sudsor @ qai 2o,

a=a
e les apoars ssarl dans kb seclar résal als.

3.2.2.3. Analyse bibliographigue

v,

Labjecli” de € ude Bralicerapicae g5l ce consbruire une base de connaissance pour dégager de
premigres Lendanceas el idenLilier les mélhodologies exislanles ainsi que laurs biais, Ao i o2 '8 oods
Looerpus: bralicerapoicae de 78 pidces 5 @8 conslrois Les pigcss consliolives de e oo bas onl @
celecliorrass sor des origre: de robosleoss scerliligue Jroouslesie rélkoadalowic o, cug L £ voluTe
des corress rdoorance aoadér gue)] sl de dheegile (e Lermies de égme, de méhodo og e el o
conclud’ o, D classifie oy préoes selor deas orisdoes

e Leujel donl e lzs raienl [mrmabil er e mgpoart sves Eoler o ron Dar £x les oy Hras

£ s rigaes)

e Lear lami e miglocalagiqae (Zaprache quail Lalive, qualia. ve, arisprocentie k)
Le Lzbleza cidessoas cda @ la werlilalon do corpo: bDblicgaprcee Dar soes gL e lamile
riglcoaloziqus. B caomplément de o Lzbleza, & cormposison campléle de la aiblogaol @ esl o mie
£ IR

Sujet / Famille méthodologique Quantitatif Qualltatl Méta-analyse | J m Total general

Eolien en général

Immobilier-éolien 23 2 1 26
Immobilier-non-éolien 39 1 1 41
Note méthodologique 6 6
Total général 62 7 1 1 8 79
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3.2.2.4. Sondage de professionnels de ['immaobilier
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Questionnaire a destination des membres de fa chambre des experts
immobiliers
Les gxperl: rrodilierns sorl 20 g via 3 chambre cor essaerls irrabi ers Ure ciicae queslar g e
esload o osvg, quiovite & oelmer mpacs de CEGiEn sar iraried e se o la ozste de bBier og 2
“oarchelle de ci:ance gs gquoh g cormparer o cell Saolres ilrazloas ares, Les quesliors poroer L s
“oizoaur Pimpacl g Lermies ce orx oar mtoel de nombre de lrarsaclors zlin o2 répondre acs
prréocoazlion: de deprgcialion rorabil e el de b ans sopposes invendats e

L)

Le oomenu de ce queslionrs ré a5 orgy iss comime ol

e WeETliczlior que & rERoncErl & ber wie sxperote dpcoeda car les ben: arochss dions
NS rLclL e @nergel gue (a0 2o re ou ealien, cenorale, basrage, liene i haole &rsicn
el

e AlToudon drondres de crandears de cfcole: & oure glkzolaor dinlasireclores & des
“Garchelles de A5 ances doanges el poor des looonelles de oo de ban donrmées

o Eilmmzlion de la parl de bieas invendal @2 o0 ure sdleclion drlastraclares b des
“aarchelles de d's ances doqnges el aoar ces foarches Le: de pris de bien danraes

La cormpesiticon daLail e du qaeslionnairs @il préss ) g &) 378,

4, Résultats

4.1. Analyse quantitative

4.1.1.Cartographie du marché immaobilier

L& oole oty azrzabigqoe el les erorelisn: Corcails saggeren cue rass o Paolier su firrncts lies— =0l
exizle —dépend crore rie Liaode ce TEoleurs 8o Terwirgnrere o Ca oan oo ses qoalila: il rsec aes,
L'un des biais principaus des &ludes conduiles précédemment sl précisémeanl d'amalgamer des cas
particuliers Lrés hélérogénes al impacl de Péolien esL vraisemblablamenl hélérogéne Epalement.
Far corsécoerl, Fanalyse rigouease de Nimpacl de Feclar seo timmmncts lies coail £ aolir par segmenls.
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FEG G2 T Eamrne L valu T e D007y rewver o nombee de cansaclion: slElizLguerisng sigailical 1D e
poolde déoarl de ce ype diaalyse esodone de o oograpier 15 ypo agiss de erioo res e o 2

4.1.1.1. Caracterisation du périmétre d’'etude

Le perélrs oo lelode oooye o L0700 188 mdisors andier e e Frarcs relropolilzira On deig e dans
s Lade pa @ Lermee o @ Lairs enlien s le e iloire Cure SO rure gui Eora 3 Tein: ang aolier e
il 3 ormairs g 10 ke de sar cenlve, Lobjel oo e e san o0 25l Ce CarEoldriser les Lerriog e
0@ wit-hevis OF euTs Caras A5 Ao aeys dcaraorralriques, de lear miarchE rorodilar o0 L PG g @
de el re.

Caracteristiques économétriques des territoires doliens

AbErlr des corges desoriplive: 280 Corriure présenés: cars 3 seclion juslliczliors
riglcoalogzigues (212 — & oslifica o des miglioce: releraes o de lear: mioda LEs dzpplcalion =), e
Adbrean saivanl Sy gl se les princiodus roisasears d sorimivan s les larriocives ol ers & reana selon e
B micg dgux @l erre el lear vvezade rual LE Uresurd par g cislarae &l commore o2 20 00 hat Lae s
3 alus orole)

France* Distance a la comune de 20 000 habitants la plus proche
métrop. 15-20km | 25-30km | 30-35km [ 35-40km [ >40km |

34 823 9354 4760 4791 4 460 3539 7919
62455497 || 42334401 5383393 4277382 3318344 2378179 4763798
32845551 | | 21041207 2831454 2352061 1939439 1446779 3234610
Nb moy. d'habitants par commune 1794 4526 1131 893 744 672 602
19 630 23315 21109 19 469 18 469 17 180 16 233
59% 48% 79% 80% 80% 80% 75%

Figure &0 InASotens TOnOmSTIRLIES MOyeinSi par comn

LRSS ST 1S s Tee d 1 commmine o A0 090 SoRTanTs
s Aroche

Distance a l'éolienne la plus proche

00.7km | 0,7-1km | 1-1,5km | 1,5-2km ] 2-5km | 5-10km | 10-20km | >20km |

Nb de communes total 187 229 512 524 3276 5041 8236 16818
94948 100967 | 282045 | 372344 | 3311039 6424559 | 13672640 38 196 955
48345 49973 | 138475 187204 1675103 3325872 7193936 20226644
508 441 551 711 1011 1274 1660 2071
n 16995 18097 18388 18372 18537 19132 1959 20136
92% 94% 88% 87% 79% 77% 66% 51%

Figura 3 Inaicoteagrs sConomSTigUSs MOvenass par communas 5210 12 distance § Cdolienne i3 oluy oraolie

Cragoré: le Lzblezo cidessas, les Lerriloires doliens onl des caraclérisliqueas proches de oslles des
cammunes rurales, & corrraresquiarl cie galisang § rain: de 0 km o lear cenome onl e rigyEnns
rming de 7 2749 hab Lz el par camimaneg, v oreveno redian irféreor 1122 b abian el les maizons v
refprgsenlerl oo de F7 R des tab lalions, Ser carae A7 00 s sorl proche: de celes ded comimanes
Slides i poasde 1B ko de g commene de plo: e 22000 Fabians 3 ples orochs,

Marché immobilier des territoires soliens

DL gae s larriloines S0 and oo o el gead e erilairas rurg s, Far sland’ or, o SECUL & riarchs
irvencts g des Jerlairss eooan: & par s de celoi ces coririe e arales,

Craorg: lesirdices des pris de irrck e conso idés par 2 FEdéarzlion MNadona & ass Exder s lmrets lie-s
CFMAIT prése gl Sidesoons, "éwo a0 ces Py o Firrabi er coogir 1D o0 roipd & coorruras oa
France, Fars Farish sar & ans el e + 32,8%, conae — 20,2% pour eowi et royeres sl - 1845 osoar les
commore: urzles, Le peix micye oz @ des magisors cars e op 0 ceny ks de prov roe es_ce 1 791 €,
conae 2040 € pour gy les rogenre: el T8 € poor es commanes rarales, Deo A Eren s ohiTres
FIgnLrer . Gae les caaclanisliquas & & somporlarie oo segraerl de merche décdig san corriues
reodles sl singl g La rélérence & laquelle camparar un Larrileire clien doil donc &lre un Lerrilaire
gussi rural gque lui.
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Part des transactions de maisons selon la distance a I'éolienne la plus proche

non touristique - littoral - dense 1% 1%
non touristique - littoral - peu dense 2% 1%
non touristique - littoral - trés dense 0% 0%
non touristique - montagne - dense 0% 0%

de territoire

non touristique - montagne - peu dense 0% 0%
non touristique - plaine - dense 19% 22%
non touristique - plaine - peu dense 57% 38%
non touristique - plaine - treés dense 7% 13%
touristique - littoral - dense 3% 4%
touristique - littoral - peu dense 3% 2%
touristique - littoral - trés dense 2% 2%
touristique - montagne - dense 0% 0%
touristique - montagne - peu dense 0% 0%
touristique - plaine - dense 2% 5%
touristique - plaine - peu dense 3% 4%
touristique - plaine - trés dense 1% 6%
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urbanisation |usage strate nb_com |nb_com [nb_com |nb_com
_tot _10km |_|
- - - - Zokm

topographie

nb_clust_|nb_clust_
zoneliy

plaine peu dense non touristiqgue non touristique - plaine - peu dense 27 591 8643 6668 12280 5 3
plaine dense non touristique non touristique - plaine - dense 2 604 483 661 1460 4 2
plaine dense touristique touristique - plaine - dense 483 39 113 331 2 2
plaine peudense  touristique touristique - plaine - peu dense 1982 309 379 1294 2 2
littoral peu dense  touristique touristique - littoral - peu dense 360 95 92 173 3 2
littoral peu dense non touristique non touristique - littoral - peu dense 402 85 131 186 2 2
littoral trés dense  touristique touristique - littoral - trés dense 39 6 5 28 2 2
littoral dense touristique touristique - littoral - dense 191 26 45 120 3 2
plaine trés dense  non touristique non touristique - plaine - trés dense 551 54 77 419 3 2
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4.1.2.2.Résultat pour la France métropolitaine dans son ensemble
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Impact de F'éolien en fonction de fa valeur vénale du bien
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Prix des fransactions en fonction de la distance a Faolienne la plus proche
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4.1.2.3.Résultats d’analyse pour les principales typologies de territoires
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4.2.Analyse qualitative

4.21. Enquéte de terrain

4.2.1.1.Campasition de I"échantillon des répandants
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4.2.1.2.Facteurs ayant un impact sur la valeur d‘un bien en milieu éolien
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4.2.1.3.Positionnement de I'éolien en termeas de preférence vis-a-vis d'autres
élements d’'environnement directs
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Classification de 6 éléments d'environnement directs par préférence croissante
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4.2.1.4.0pinion des riverains vis-a-vis de "éclien
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4.2.2. Sondages d'agents immobiliers
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5. Analyse critique des résultats et mise en perspective

5.1. Analyse critigue des résultats

5.1.1.Bilan synthétique de I'étude
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5.1.1.1. Ce que I'étude a montré
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les roac s les alus "arks.

Erln 'analyse n'a pas pu €lre Lerrilorialisge. Er ellsl el laols de nomibe de verrle: gareg's rées an
guarlisé suliislarle, les grovoses varl pas eld conslive: Cars des sonss genzrsobigquaris . Droc e,
Carlaines dynarigoes [Cod e spéciiigques orl donc pu achapoer & Fars yie. Cepencirl, & sl oue les
Erouoes LEMoin: el La'lds coripogrl des cargclarizl ques &conamiE icaes ey ool e slEnue oe
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5.2.Mise en perspective

5.2.1.  Mise en perspective par rapport i la pratique de l'estimation
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7. Annexes

7.1, Liste des données descriptives utilisées a la maile commune
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