Chapitre 1. L'approche économi

Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement.

@ 1.1 Conceptualisation économiques de I'environnement.

@ 1.2 Liens entre les marchés immobiliers et les enjeux
environnementaux.
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Chapitre 1. L'approche économique de |'environnement 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

1.1 Conceptualisation économiques de I'environnement

L autoextinction

Les raisons de la destruction de Rome sont a rechercher au sein de
I'empire lui-méme. Méme si Rome a fini par succomber face a des forces
extérieures (incendies et invasions), sa vulnérabilité s'explique avant tout
par sa propre faiblesse.

Gibbon, Edward (1828) Histoire de la décadence et de la chute de I'Empire
romain.

L'idée selon laquelle les sociétés portent en elles les graines de leur propre
destruction fascine les chercheurs depuis trés longtemps.
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement. 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

Développement, déclin de sociétés et gestion de ressources
naturelles

e En 1798, Thomas Malthus a publié I'ouvrage Essai sur le principe de
population. 1l y annonce que |'augmentation du taux de reproduction
va avoir des conséquences sur la capacité de production pour nourrir
la population mondiale. Selon lui, au lieu de lutter contre les pénuries
avec des innovations, le mécanisme d’ajustement mis en place sera
responsable d'une augmentation du taux de mortalité di aux
contraintes environnementales.

e Jared Diamond (UCLA) dans une trilogie décrit les rapports
conflictuels passés entre I'"humanité et la nature depuis plus de 10 000
ans : Le Troisiéme Chimpanzé (2011), De I'inégalité parmi les sociétés
(2007), Effondrement (2009).
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http://jareddiamond.org/Jared_Diamond/Welcome.html

Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement. 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

L'Empire des Mayas

@ J.Diamond montre comment les Mayas ont coupé les arbres jusqu'au
sommet des collines pour leurs constructions, tout en pratiquant la
culture intensive du mais.

@ Les conséquences de ces choix : la déforestation a libéré les terres
acides qui ont ensuite contaminé les vallées fertiles, tout en affectant
le régime de pluies.

@ Entre 790 et 910, la civilisation maya du Guatemala qui connaissait
I'écriture, l'irrigation, |'astronomie, construisait des villes pavées et
des temple monumentaux, avec sa capital, Tikal, de 60 000 habitants
disparait.

@ Ce sont 5 millions d'habitants affamés qui quittent les plaines du Sud,
abandonnant cités, villages et maisons. lls fuient vers le Yucatan, ou
ils s'entretuent sur place.

(Tietenberg2013) E S P | Alhiosuer
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environneme 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

Défis environnementaux

Changement climatique.

Perte accélérée de biodiversité.

Dégradation de |'environnement et de la sécurité.
Acces a I'eau.

Réfugiés environnementaux.

Accidents technologiques.

Risques liés aux substances chimiques.
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Réactions au changement climatique

« C’est un suicide collectif » : le
chef de ’ONU dénonce
lindifférence du monde face
au changement climatique

JE MABONNE 3 MOIS POUR 1€ | SANS ENGAGEMENT

«Je n'ai jamais vu de carnage climatique de cette ampleur », a déclaré
Antonio Gurerres lors d’une visite au Pakistan, pays dévasté par des
inondations monstres.

Par L'Obs avec AFP - Publié le 10 septembre 2022 3 10h07
Mis 2 jour le 10 septembre 2022 2 10h09

@ Temps de lec
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https://www.nouvelobs.com/ecologie/20220910.OBS63019/c-est-un-suicide-collectif-le-chef-de-l-onu-denonce-l-indifference-du-monde-face-au-changement-climatique.html

_ 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement
Emissions de CO2 (kt) 1990-2020
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https://data.worldbank.org/indicator/EN.ATM.CO2E.KT

Perte accélérée de biodiversité

Qu'est-ce que la biodiversité ?

Ecosystémes
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_ 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement
Perte accélérée de la biodiversité

5 grandes
causes

e

1 la ion, la ion et la ion des habitats naturels
2. la surexploitation de certaines espéces
2. les pollutions de I'eau, des sols et de I'air

I d'especes i ) FORMER
5. le changement climatique A L'IMMOBILIER
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https://www.ofb.gouv.fr/pourquoi-parler-de-biodiversite/la-biodiversite-en-danger

vironnement 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

Dans quel état se trouve la biodiversité 7
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https://www.globio.info/publications/78-oecd-environmental-outlook-to-2030

1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

Déforestation mondiale (% de forét) 1990-2021
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https://data.worldbank.org

1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

Production de la péche de capture (tonnes) 1960-2022
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https://donnees.banquemondiale.org

1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

Population urbaine (% du total) 1960-2023

Urban population (% of total population)
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https://donnees.banquemondiale.org

Projections de migrations climatiques internes 2018-2050

Projections de migrations climatiques internes, 2018-2050
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Au total d'ici a 2050, selon les scénarios et les estimations, 31 a 143 millions de personnes
pourraient étre forcées de se déplacer a l'intérieur de leur pays en raison du changement climatique.

Source : Banque mondiale, Groundswell : Preparing for Internal Climate Migration, 2018
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https://espace-mondial-atlas.sciencespo.fr/fr/rubrique-mobilites/carte-2C06-projections-de-migrations-climatiques-internes-2018-2050.html

Chapitre 1. L'approche économi

1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

Impact environnemental de la pandémie de COVID-19

(1/3)

Réduction de I'activité économique a permis de réduire le réchauffement
planétaire ainsi que la pollution de I'air et la pollution marine, permettant
a I'environnement de lentement récupérer.
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_ 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement
Impact environnemental de la pandémie de COVID-19

(2/3)

Amélioration de la qualité de I'air - Chine
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

Impact environnemental de la pandémie de COVID-19

(3/3)

Comparaison de la concentration en dioxyde d'azote (NO ) dans les
grandes villes (2019/2020)

30 35 30
30 25
25
2 20
20
15
15
1 10
10
. 5
0 0

2019 Paris 2020 Paris

Source : World Air Quality Index, 2020.
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1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

Les limites planétaires : un espace de fonctionnement siir
pour ['humanité
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Source : Rockstrém et al, 2009.
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La nécessité d'une société post-croissance
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Chapitre 1. L'approche économique de |'environnement 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

Résoudre les difficultés : développement durable

La commission Brundtland dans le rapport « Notre futur commun », Our
Common Future a popularisé la notion.

Développement durable

Le développement qui satisfait aux besoins du présent sans compromettre
la capacité des générations futures a répondre a leurs propres besoins.

World Commission on Environment and Development - WCED, (1987).
Ce concept est encore ambigu selon les notions économiques classiques.
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I'environnement 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

Les origines de la question de la durabilité
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https://donnees.banquemondiale.org/indicateur/SP.POP.TOTL

Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

Les origines de la question de la durabilité

GDP per capita in England

Adjusted for inflation and measured in British Pounds in 2013 prices
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https://donnees.banquemondiale.org/indicator/NY.GDP.PCAP.KN?locations=GB

Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement. 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

Les origines de la question de la durabilité

Les économistes établissent le lien entre les dégradations de
['environnement, le développement démographique et la croissance
économique :

@ liens entre croissance démographique et impacts sur |'environnement
(Ehrlich et Ehrlich, 1968),

@ liens entre développement économique et dégradations
environnementales (Kuznet, 1955).

Paul Ehrlich et Anne Ehrlich, dans son ouvrage "The population Bomb”
(1968) établissent le lien avec la dégradation de I'environnement, la
croissance économique et le développement démographique par la formule :

I=PxAxT

Décrivant I'impact de I'humanité / comme le produit de_la population P,

de I'abondance A et de la technologie T. C A VIMMOBILIER
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Chapitre 1. L'approche économique de |'environnement

1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

Degradation environnementale et croissance : courbe de
Kuznets environnementale (1/4)

Une relation ambigué entre croissance et qualité de I'environnement, deux
phénoménes s'opposent :

Effet d'échelle

Le développement du commerce international serait susceptible de stimuler
la croissance, ce qui se traduit par une hausse des pressions sur
I'environnement connue comme |'effet d’échelle.
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement. 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

Degradation environnementale et croissance : courbe de
Kuznets environnementale (2/4)

Effet technique

Le développement économique et I'accroissement des richesses provenant
du surplus de croissance conduiraient au désir d'un meilleur
environnement. Dans ce cas, les fruits de la croissance peuvent étre
affectés aux mesures de lutte pour la protection de I'environnement afin
d’atteindre une croissance durable (effet technique); état d'autant plus
réalisable que les conditions de production évoluent vers des technologies
moins intensives en pollution, grace notamment aux efforts déployés pour
encourager le progrés technique et I'innovation (ex. I'indsutrie automobile).
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

Degradation environnementale et croissance : courbe de
Kuznets environnementale (3/4)

Dégradation
de I'environnement

A

Augmentation Réduction
de la pollution | de la pollution

PIB/ hab
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement. 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

Degradation environnementale et croissance : courbe de
Kuznets environnementale (4/4)

Hypotheéses sur les liens entre croissance et qualité de I'environnement :

@ dans un premier temps du développement, la croissance dégrade
I'environnement (effet d'échelle dominant) ;

@ puis, au-dela d'un certain seuil de richesse, la corrélation s'inverse;

@ la croissance entrainerait une amélioration de la qualité de
I'environnement (effet technique dominant) -> croissance verte !

L'environnement est un bien supérieur apres un certain seuil de revenu,
plus le revenu augmente, et plus encore s'accroissent les demandes de
respect de I'environnement (niveau de vie plus élevé, meilleur niveau
d'instruction, plus grande conscience environnementale).
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1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

Chapitre 1. L'approche économique de |'environnement

Résoudre les difficultés : développement durable

Notion du développement durable d'un point de vue économique :

Développement durable

Le développement durable peut se définir comme le fait de léguer aux
générations futures une base productive qui leur assure un potentiel de
développement au moins égal au notre.

Dasgupta et Maler (2001).
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement. 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

La soutenabilité comme theme intégrateur

Pour définir la soutenabilité, John Hicks (1939) présente comme point de
départ le revenu :

Revenu

.. le revenu, c’est le montant maximum que I'on peut consommer pendant
une période et partir également a la fin de la période comme au
commencement.

Le concept de Hicks a été interprété comme un revenu qui peut étre utilisé
sans épuisement du capital générateur du revenu.

Par conséquent, pour conserver des niveaux soutenables de développement,
il est nécessaire d'avoir des réserves de capital croissantes ou stables a
travers le temps au niveau individuel ou de réserve de capital per capita.
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement. 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

La soutenabilité comme theme intégrateur

Les indicateurs de la soutenabilité sont basés sur la valeur des actifs totaux
pour chaque période, la variation de la richesse, ou la consommation du
capital (dépréciation).

Par une mesure appropriée de la soutenabilité, les actifs devraient inclure
dans chacun de leurs indicateurs : le capital physique, le capital humain et
le capital naturel.

Capital total
KTt = ij_- + Kht + Knt

ou KT, désigne le capital total a l'instant t, Km; le capital manufacturé,
Kh; le capital humain/social et Kn; le capital naturel.
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement. 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

La soutenabilité comme theme intégrateur

La soutenabilité économique est dite faible ou forte en fonction du niveau
auquel un capital peut se substituer a un autre.

Soutenabilité faible

La soutenabilité faible exige simplement que la valeur combinée de tous les
actifs reste constante, en acceptant la substitution d’'une forme de capital
par une autre. Si nous considérons |'épuisement du capital naturel ou la
dégradation de I'environnement, un investissement compensateur devrait
étre produit dans un autre type de capital, soit manufacturé, humain,
social ou un autre capital naturel.
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

La soutenabilité comme theme intégrateur

Soutenabilité forte

La soutenabilité forte implique que le capital naturel est un complément
du capital manufacturé, et non son remplacant. Ainsi, les ressources
renouvelables comme la péche et |'activité forestiére peuvent étre
exploitées seulement au taux naturel d’augmentation net, et I'usage des
ressources non renouvelables devrait étre minimisé.

FORMER
A L'IMMOBILIER
I DE DEMAIN

Carmen Cantuari ssuzanne, PhD Economie de I'environnement 2024-2025 42 /108



Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement. 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

L'économie, science économique : définition

@ Science qui étudie la maniére dont les individus décident d'affecter, au
meilleur colit possible, telle ressource au systéme productif, en vue
de satisfaire des besoins de consommation individuels et collectifs,
présents et futurs. (Samuelson, 1948)

@ Science de I'administration des ressources rares. Elle analyse et
explique les modalités selon lesquelles un individu ou une société
affecte des moyens limités a la satisfaction de besoins nombreux et
illimités. (Barre, 1959)

@ Science qui étudie comment des ressources rares sont employées
pour la satisfaction des besoins des hommes vivant en société.
(Malinvaud, 1982)
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement. 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

Objectif de I'économie de |'environnement

Economie de I'environnement - EE

L'EE est I'étude de I'allocation de ressources limitées - activités de
production, milieux naturels et biens environnementaux (en tant que
récepteurs/capteurs des émissions polluantes) - de facon optimale afin de
satisfaire les besoins (biens de consommation).

L'EE examine les relations entre |'environnement et les systemes
économiques et politiques.

Notre société est-elle aveugle au point d’emprunter une voie ne pouvant
mener qu’'a la destruction du monde tel quel nous le connaissons
aujourd'hui ?
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement. 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

En résumé : Le role de I'économie de |I'environnement

@ L’analyse économique offre un ensemble d’outils pour comprendre et
faire évoluer les comportements humains, notamment face a la
pénurie.

@ L’économie de I'environnement et I'économie écologique permettent
toutes deux d'identifier les circonstances qui accompagnent la
dégradation de I'environnement.

@ Concevoir de nouveaux programmes destinés a harmoniser les
relations entre économie et environnement.

@ Choisir d'exploiter le potentiel des marchés permet d’obtenir des
résultats durables sur le plan de I'environnement.

o Choisir de I'ignorer signifie qu'il faudra vivre avec les conséquences
non seulement plus coliteuses a corriger mais qui pourront méme se

révéler irréversibles (codit de I'inaction). — FORMER
— Pl DEDEMAN. "
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement 1.1 Conceptualisation économiques de |'environnement

Lecture recommandée

Manuel Economie urbaine et environnementale

CANTUARIAS-VILLESSUZANNE, C., BEN SAAD, M., BEN SAAD, R.
Chapitre 9. Les conceptualisations économiques de |'environnement.
Dans : Cantuarias-Villessuzanne, C. et Fragny, B. (2023). Economie
urbaine et environnementale. Ed. DeBoeck Supérieur. 352p.
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement. SiVITIEINIEING

1.2 Liens entre les marchés immobiliers et les enjeux
environnementaux

Enjeux environnementaux—durabilité, soutenabilité.
@ Decouplage entre économie et environnment
Marché immobiliers— politiques environnementales
@ Rénovation énergétique des batiments

@ Matériaux de construction durables

@ Densification et renouvellement urbain
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement. SiVITIEINIEING

Quatre conceptions du découplage entre économie et
environnement (Laurent et Le Cacheux, 2015)

@ Economie/bien-étre : découplage de I'activité économique et du
bien-étre humain en par la conception et la mis en oeuvre de
nouveaux indicateurs de dévéloppement humain.

@ Economie/ressources naturelles : découplage de I'activité économique
de 'usage des ressources naturelles par |'accroissement de la
productivité matérielle.

() Economie/impact environnemental : le revenu et I'emploi augmentent
alors que se reduisent les dégradations environnementales par le
dévéloppement de |'économie verte (éco-indsutries, fonctionnalité,
circularité, etc.).

© Bien-étre/impact environnemental : le bien-&tre humain augmente
sans pour autant dégrader I'environnement. — S P | FORMER

A L'IMMOBILIER
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Chapitre 1. L'approche mique EVIGCRIEER M- nvironnementaux

Découplage entre économie et environnement (Laurent et
Le Cacheux, 2015)

Bien-étre humain
(croissance de I'IDH)

Activité économique
(croissance du revenu
et de I'emploi)

Usage des ressources
naturelles
(consommation
intérieure matérielle)

Impact environnemental
(émissions de CO2,
pollutions, déchets, etc.)
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement. SiVITIEINIEING

Découplages et politiques environnementales dans le
batiment

(4] Economie/bien—étre : Critéres ESG dans I'immobilier.

@ Economie/ressources naturelles : Matériaux de construction durables,
materiaux biosourcés, performance énergétique de batiments,
utilisation des énergies renouvelables.

© Economie/impact environnemental : Allongement de la durée de vie
de batiments, gestion de déchets, économie circulaire dans
I'immobilier.

© Bien-étre/impact environnemental : Densification et renouvellement
urbain, politique ZAN.
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_en\,ironnementaux

Etude de cas : Empreinte Carbone de I'lmmobilier sur la
base d'un ACV (1/6)

FIGURE 5 - ESTIMATION DES EMISSIONS DE CO,
EQUIVALENT CARBONE PAR M2 SUR 50 ANS EN
TONNES, SUR LEXISTANT
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_ Crepie L Lapproche ceonomique de enviromemen el
Empreinte Carbone de I'lmmobilier sur la base d'un ACV

(2/6)

FIGURE 6 - ESTIMATION DE LA REPARTITION
DES EMISSIONS DE CARBONE SUR UN BATIMENT
NEUF RT 2012
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_envi ronnementaux

Empreinte Carbone de I'lmmobilier sur la base d'un ACV

(3/6)

FIGURE 7 - ESTIMATION DE LA REPARTI'[ION
DES EMISSIONS DE CARBONE SUR UN BATIMENT
NEUF RT 2012
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I"'environnement. SVIZONIEREGTEIN

Empreinte Carbone de I'lmmobilier sur la base d'un ACV

(4/6)

FIGURE 8 - REPARTITION DU CARBONE ENTRE UN
BATIMENT CLASSIQUE ET UN BATIMENT « BAS
CARBONE » AU SEIN D'UN BATIMENT NEUF
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement. SiVITIEINIEING

Empreinte Carbone de I'lmmobilier (5/6)

o |l existe un potentiel d'économies d'énergie considérable en matiére de
chauffage et de refroidissement, qui reste largement inexploité.

@ En 2018, le chauffage et le refroidissement dans les batiments et
I'industrie représentaient prés de 40% de la consommation finale
d'énergie — soit une part plus importante que les transports (27%).

@ En outre, prés de 65% de cette demande repose sur des sources de
combustibles fossiles.

Source : France Stratégie, 2018.
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement. SiVITIEINIEING

Empreinte Carbone de I'lmmobilier (6/6)

o L'efficacité énergétique et le recours a des vecteurs d’énergie finale
propres (comme |'électricité décarbonée et le chauffage collectif)
pourraient permettre de réduire la consommation de combustibles
fossiles pour le chauffage et le refroidissement de moitié d’ici 2060 par
rapport aux niveaux actuels.

Source : France Stratégie, 2018.
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement. SiVITIEINIEING

Situation du parc de bureaux francilien (1/2)

Le parc de bureaux francilien :

@ estimé en 2018 a prés de 54,25 millions de métres carrés de surface
utile ;

@ est un parc agé et hétéroclite;

@ le parc parisien posséde prés de 80% de ses surfaces de plus de 1000
m?2 construites avant 2000 ;

o et 40% avant 1939.
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement. SiVITIEINIEING

Situation du parc de bureaux francilien (2/2)

@ Depuis 1970, les surfaces se sont particulierement développées au sein
des départements franciliens et plus précisément dans les villes
nouvelles (décennie 1970-1980), les Hauts-de-Seine et plus
récemment la Seine-Saint-Denis.

@ Ces diverses phases de construction expliquent qu'un volume
important de surface ne répond pas aux exigences environnementales
de plus en plus prégnantes.

Source : ORIE, 20109.
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Caractéristiques du parc tertiaire en lle-de-France (1/4)

FIGURE 9 - PERIODE DE CONSTRUCTION DU PARC
DE BUREAUX IDF
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Caractéristiques du parc tertiaire en lle-de-France (2/4)

FIGURE 10 - CONSOMMATION ENERGETIQUE PAR
SECTEUR GEOGRAPHIQUE ET SOURCE D’ENERGIE
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Caractéristiques du parc tertiaire en lle-de-France (3/4)

FIGURE 11 - REPARTITION DE LA CONSOMMATION
PAR FORMES D'ENERGIE
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Caractéristiques du parc tertiaire en lle-de-France (4/4)

FIGURE 12 - REPARTITION DE LA CONSOMMATION
PAR USAGES ET TAILLE D'ETABLISSEMENT
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Chapitre 1. L'approche économique de I'environnement. SiVITIEINIEING

La valeur verte de I'immobilier

Valeur verte

La valeur verte est présentée comme la valeur nette additionnelle d'un bien
immobilier dégagée grace a une meilleure performance environnementale
selon 'ADEME.

Une seconde approche consiste a définir la valeur verte comme la maitrise
du risque de dévaluation des actifs immobiliers en partant du principe que
les batiments les plus performants sont amenés a devenir la norme sur le
marché et vont entrainer la dévalorisation des actifs de performance
inférieure.

Source : ORIE, 2019.
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FIGURE 26 - LA CREATION DE LA VALEUR VERTE
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