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Introduction

Instauré en 1963, le principe de sectorisationuligu’'un éléve est scolarisé dans
I'établissement scolaire public qui correspond & $ieu de résidence. A lorigine, la
sectorisation n’avait d’autre vocation que d’étreinstrument prévisionnel de gestion des
ressources éducatives : elle permettait de plandgeouvertures et fermetures de classes en
fonction de I'évolution de la démographie locale est que progressivement que ce qui
n'était qu’'un moyen d’affectation des éléves padmautres s’est transformé en un instrument
de promotion de la mixité socidle

Prés d’un demi-siécle aprés sa mise en place,rta seolairé est devenue 'un des
dispositifs éducatifs les plus contestés. Ce mddkodation des éléves aux établissements
scolaires se caractérise en effet par de trés rmmbdysfonctionnements, au point que
certains y voient le symbole supréme de I'« hymier> du systéme éducatif francaike
probleme se situe pour I'essentiel dans les graadgtomérations urbaines, au niveau du
college, et s’explique par deux seéries de facteursxistence d’'une forte segmentation
résidentielle, d’'une part, qui impligue que les edrde recrutement des établissements
scolaires se superposent a un tissu urbain fortediéérencié socialement ; I'existence d’un
secteur privé largement subventionné, d’autre partpermet d’échapper a moindre colt aux
contraintes de la carte scolaire.

Pour répondre aux critiqgues de plus en plus videsssées a ce mode d’allocation des
eléves, il a été décidé de procéder a son assseplient dans I'ensemble des colleges et
lycées publics francais, de maniéere a offrir aurepts d’éleves une plus grande liberté dans
le choix de I'établissement de leur enfant. Cebaghkssement, mis en place a partir de la
rentrée 2007-2008, a pris la forme d’une augmamnigtinodérée) du nombre de dérogations
accordées aux familles souhaitant demander unéptiea hors secteur, dans la perspective
d’'une suppression totale a I'horizon 2010. S’il estore trop tdt pour évaluer les effets de
cette réforme majeure du fonctionnement institutedrdu systeme éducatif francais, I'impact
d’'une telle mesure sur la mixité sociale et surélassite éducative des éleves dépend en
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grande partie de la maniére dont les choix scaatdes choix résidentiels se déterminent les
uns par rapport aux autfes

L'étude de ces interactions constitue un objetadd@&rche commun aux sociologues
et aux eéconomistes de I'éducation. Bien que repgomandes fondements méthodologiques
distincts, leurs travaux contribuent a éclairelentient les enjeux du débat qui s’est ouvert en
France a propos de la carte scolaire. L'étude eguar dont nous présentons ici les
principaux résultass’inscrit dans le prolongement de ces travauxdep& une perspective
economique pour évaluer I'impact de la sectorisati@s colleges parisiens sur les prix
immobiliers a Paris.

La carte scolaire en sociologie et en économie’dducation

L’'analyse des effets de la sectorisation scolaiee situe a la croisée des
problématiques éducatives et urbaines, dans larmesuelle renvoie en effet d’'une part au
réle de I'école comme lieu de socialisation et denmwtion (ou de reproduction) sociale et,
d’autre part, aux mécanismes de la ségrégationnabde recrutement des établissements
scolaires dépendant étroitement de la compositomiae du tissu urbain dans lequel ils
s’inserent.

Cette double dimension de la sectorisation a candsiisociologues de I'éducation a
prendre en compte les dynamiques locales pour rtedge comprendre les enjeux du
fonctionnement de la carte scolaire sur le terrBians un premier temps, les recherches
sociologiques ont révélé I'existence d’une réellgégrégation scolaire », malgré I'objectif
affiché par les pouvoirs publics de promotion de ntéxité sociale au moyen de la
sectorisatioh Pour comprendre les mécanismes & I'ceuvre, leshders se sont intéressés
aux stratégies mises en ceuvre par les famillesdfiac&tablissements situés dans un territoire
donné, de maniére a expliciter les déterminants duooix » scolaire. Ces travaux ont permis
de mettre en évidence non seulement la prégnhareedéterminants sociaux des choix
éducatifs des familles (recherche de I'entre-siffiérdnciation des demandes du recours aux
dérogations en fonction de la catégorie sociopsideselle des parents, etc.), mais
également I'adaptation nécessaire des stratégiesraaxte locdl De fait, le choix scolaire
des familles est le plus souvent contraint parfriéofscolaire qui existe au niveau d'un
territoire donné, celle-ci étant tres inégalemeépiartie sur le territoire. Les travaux de Marco
Obertf, réalisés dans le département des Hauts-de-Smihegar exemple montré que les
communes les plus aisées de ce département ateelaince a concentrer les établissements
publics et privés les plus prestigieux alors que &ablissements publics les moins
performants étaient situés dans des communes di&@ws, par ailleurs dépourvues
d’établissements privées. Dans ce contexte de fmtgnentation des territoires, les choix
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résidentiels des familles interagissent avec leéxcécolaires, contribuant ainsi a renforcer la
ségrégation déja existante.

L’'analyse économique de la sectorisation se digéridge la démarche sociologique en
ce gu’elle privilégie une approche fondée sur Bétules interactions entre choix scolaires et
choix résidentiels dans le cadre d’'un « marchéaseob dont I'équilibre est déterminé par la
rencontre d’'une offre (la qualité des établissemanblaires et des quartiers d’habitation) et
d’'une demande (les préférences scolaires et rémtles des ménages). Le cadre théorique
utilisé en économie de I'éducation considere lesixhésidentiels et scolaires comme
rationnels au sens ou ils peuvent étre appréhecmi@sne la réalisation d’'un programme
optimisation sous contrainte budgétaire. L'approcBeonomique est essentiellement
guantitative et se distingue par le caractére ivellatent parcimonieux des hypotheses
utilisées pour spécifier les préférences des agedéss les modeles spatiaux de choix
scolaire, les ménages se déterminent principalemrionction des « aménités » exogenes
du quatrtier (qualité du bati, transports, etc.)sde caractéristiques socio-démographiques et
de la « qualité » percue de I'école. Ce cadre théerest utilisé pour mesurer le poids relatif
des différents mécanismes aboutissant a la formation prix de marchée, la « valeur »
attribuée par les parents aux établissements sedlatant capitalisée dans les prix
immobiliers.

Les modeles théoriques qui étudient les effets gges de recrutement des
établissements scolaifes(sectorisation plus ou moins stricte, libre chode son
établissement, etc.) reposent essentiellementreig $éries d’hypothéses : d’'une part les
familles les plus aisées sont prétes a payer plesque les autres pour accéder a une bonne
école ; d’autre part, la capacité de réussite geotles enfants est positivement corrélée au
niveau de revenu de leurs parents ; enfin, la caitipo sociale du public scolaire influence
significativement la performance des éléves placéeain du groupe, ce phénomene étant
désigné sous le nom d’ « effets de pairs ». Sotte ¢eple hypothése, la carte scolaire
conduit a une forte stratification résidentielleseblaire. La coexistence d’'un secteur public
et d’'un secteur privé non soumis aux contraintetadsectorisation a tendance a réduire la
stratification résidentielle, mais aboutit & accentla stratification des eétablissements
scolaires par niveau, ce qui pénalise en génémaléleves issus de milieux sociaux
défavorisés. L'introduction du choix scolaire démsecteur public tend a amplifier ces effets
en permettant aux ménages de dissocier leurs sbolaires de leurs choix résidentiels.

Le poids que les parents accordent au facteurise@da moment d'effectuer leurs
choix résidentiels constitue 'un des parameétreemrtiels des modeéles spatiaux de choix
scolaire : plus les préoccupations éducatives atupne place importante dans les choix
des familles, plus les politiques de sectorisasiont susceptibles de renforcer la stratification
résidentielle. Une maniére de quantifier ce facteomsiste a mesurer empiriquement la
valorisation des établissements scolaires dangrigsimmobiliers. L'une des difficultés
posées par ce type d’exercice est gu'il n'estgasiori aisé d’identifier et de quantifier les
criteres que les parents d'éleves prennent en @rppur valoriser les établissements
scolaires. La qualité des pratiques pédagogigaesidtes moyennes obtenues par les éléves,
la recherche de l'entre soi ou, au contraire, ddiVarsité sociale, sont autant de facteurs
susceptibles d'influencer les choix scolaires Leglés empiriques menées en économie de
I'éducation suggerent néanmoins que les choix seslales parents sont d’abord influencés
par le «niveau » des établissements, tel qu'ilt gdte mesuré par les notes moyennes
obtenues aux examens. Ce résultat ne signifie masgutant que les parents privilégient une
approche « positiviste » de la performance scoldéms la mesure ou si les notes moyennes
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obtenues par les établissements scolaires aux esad&pendent en partie de la qualité de
leurs pratiques pédagogiques, elles restent awarit déterminées par leur composition

sociale. Par conséquent, le fait d'utiliser lesuliés aux examens comme étalon pour
mesurer I'impact de la carte scolaire sur les primnobiliers n'implique aucun jugement sur

le poids relatif des considérations « positivest» «esubjectives » parmi les facteurs

expliquant que les parents d’éleves préferent abli@sement a un autre. Le principal intérét
de cet indicateur est qu’il est relativement aisén@surer et incorpore sous une forme
synthétique deux composantes importantes du clomibaise : les résultats obtenus par les
établissements scolaires et le profil social désed qui y sont scolarisés.

En utilisant cette approche, les études réalisér<Esats-Unis et au Royaume-Uhi
ont montré que le prix des habitations y reflétait partie I'attractivité des établissements
scolaires publics de secteur, indiquant que cexfaaments étaient préts a payer plus cher leur
logement pour s’assurer que leurs enfants puigssmienter une « meilleure » école. Il faut
cependant noter gqu'une limite de ces études edlllgs’'ne prennent pas suffisamment en
compte le réle joué par I'enseignement privé. Qceau’il permet aux parents d’échapper
en partie aux contraintes de la sectorisation,elgesir privé est susceptible d’influencer
sensiblement la maniére dont le marché immobitieoiipore les caractéristiqgues de I'offre
scolaire locale.

L’'impact de la carte scolaire sur les prix immolats a Paris

Notre étude s’inscrit dans le prolongement desatr&vconsacrés a I'évaluation de
impact de l'offre scolaire sur les prix immobitege dans le contexte particulier de la
sectorisation des colléges publics a Paris au arita période 1997-2004. Outre le fait qu'il
s'agit de la premiére analyse systématique defme tyenée sur données parisiefthemtre
travail fournit une contribution importante a I'dyge des interactions entre choix scolaire et
choix résidentiel, en évaluant précisément la nmrardeént le secteur éducatif privé influence
la valorisation immobiliére des établissements ijosbl

La principale difficulté a laquelle se heurte cpayd’études est que contrairement a ce
gue suggere le sens commun, le fait que les ofitetaires les plus prisées soient situées
dans les quartiers les plus chers ne signifie pes ags quartiers sont chgvarce quils
concentrent les offres scolaires les plus pris€agtractivité des établissements scolaires est
en effet fortement corrélée aux caractéristiquesostémographiques des quartiers au sein
desquels ils ont implantés, les « meilleurs » geldeétant généralement situés dans les zones
les plus favorisées socialement. |l n'est donc pésé d'isoler l'effet propre des
caractéristiques des colleges sur le prix des legésnpar rapport aux autres attributs de leur
aire de recrutement. Pour tenter d’identifier B¢f€ausal du niveau des colléges publics sur
les prix immobiliers, nous avons exploité les sp@btés de la carte scolaire parisienne en
comparant uniguement le prix des logements sit@épait et d’autre des frontiéres entre
secteurs scolaires, ces logements étant situésdearguartiers aux caractéristiques similaires
mais sectorisés dans des colleges différents. ligtipn de cette méthodologie empirique a
été rendue possible par I'existence de données biligres particulierement riches sur
'ensemble des ventes réalisées a Paris entre é992004 ainsi que de données éducatives
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précises sur les contours de la sectorisation ajnsisur les caractéristigues des colleges
publics et privés de I’Académie de Paris.

Nos résultats montrent que I'offre scolaire pubdiquun effet significatif sur les prix
immobiliers : 'augmentation d’'un écart-type dettfactivité du collége de secteur entraine,
selon les indicateurs utilisés, une hausse du guixnetre carrée comprise entre 1,4 % et
2,4 %, toutes choses égales par ailleurs. La tdédleet effet est similaire aux estimations
réalisées aux Etats-Unis et au Royaume Uni et gx@lenviron 5 % des différences des prix
constatées d’'un secteur scolaire parisien a ure.abious montrons par ailleurs que cette
prime aux «bons » établissements publics tendspadiitre dans les secteurs ou l'offre
privée est abondante. Ces résultats suggerentaqlisdonibilité des parents a payer pour un
college public attractif diminue lorsqu’ils ont [aossibilité de scolariser localement leurs
enfants dans des établissements du secteur prives smontrat. Ils confirment
l'interdépendance des choix résidentiels et s@daien montrant que les ménages parisiens
prennent bien en compte l'offre éducative localepligue comme privée, lorsqu’ils
choisissent d’acheter un appartement. Enfin, caeslteds permettent de calibrer les modéles
spatiaux de choix scolaire pour évaluer, par exenijinpact théorique de la suppression de
la carte scolaire sur la recomposition socialéesphce parisien.

Les conclusions de notre étude sont naturellemgmerttiantes du contexte urbain que
nous avons choisi d’étudier et ne peuvent en togteeur étre généralisées a d’'autres espaces
géographiques également concernés par la cartgirec@ones péri-urbaines, zones rurales,
etc.). La ville de Paris se caractérise en effeupe offre scolaire particulierement abondante
et par un marché immobilier soumis a une tres fpression concurrentielle. Ces deux
spécificités contribuent tres probablement a anepliimpact de la sectorisation des colléges
sur le prix des logements par rapport a ce qu’amnad observer dans d’autres contextes.
L’intérét du cas parisien pour analyser les engeia carte scolaire est cependant loin d’étre
négligeable, pour au moins deux raisons. D’une, past grandes agglomérations urbaines
sont les lieux ou la sectorisation crée le plusddécultés puisque le tissu urbain s’y
caractérise par une forte différenciation soci@l@utre part, en amplifiant les effets de la
carte scolaire, le cadre parisien facilite la mesguwantitative des interactions unissant les
choix scolaires et les choix résidentiels a traleus impact sur les prix immobiliers.

Aprés avoir rappelé dans une premiere partie lgieséui régissent I'organisation du
recrutement des colleges de I'académie de Pariss peesentons les différentes sources de
données que nous avons utilisées pour réaliseestimations. La méthodologie que nous
avons adoptée est détaillée dans une troisiemee pd&hfin, les résultats empiriques
concernant la capitalisation du niveau des collggaslics dans les prix immobiliers et
limpact de la présence de colleges privés sontngentés dans les deux dernieres parties.

Le recrutement des colleges parisiens

Le contexte éducatif parisien présente un certadmbre de spécificités qui
expliqguent que la concurrence scolaire y soit pioense qu'ailleurs en France. La
combinaison d'une offre éducative a la fois abonelagt diversifiée, d’'un tissu urbain
particulierement dense et d’'une population plutéé@ socialement, mais avec des contrastes
forts qui subsistent entre des quartiers prochgdjqeie que '’Académie de Paris offre un
terrain d’étude privilégié pour analyser l'interiact entre les choix résidentiels et les choix
scolaires, tout particulierement dans le premietecge I'enseignement secondaire.

Les regles qui gouvernent en France l'affectati@s @leves aux établissements
publics d’enseignement sont directement a I'origileecette interaction. Elles varient selon
gue les établissements appartiennent au sectelic pukau secteur privé.



Depuis 1963, le recrutement des colléeges publigssipas est organisé selon un
critére géographique. En vertu du principe de siseton, un éleve est scolarisé dans
I'établissement scolaire public qui correspond i lggu de résidence. Au cours de la période
étudiée dans cet article (1997-2004), la sectansdut appliquée de maniere relativement
stricte dans I’Académie de Paris, chaque sectalaise ne contenant qu’un seul college et
les dérogations étant relativement rares. D’aprissétude de Gilotte et Girdfd seuls 8 %
des éleves entrant en sixieme en 2003 se sontceosd@r une dérogation, pour un taux de
demande d’environ 16 %. Le resserrement de la s&tion des colleges publics est
intervenu en 1997 aprés une période d'assouplissenue débuta a la fin des années 1980 et
concerna une dizaine d’arrondissements parisieas.plarents des éleves résidant dans ces
« zones assouplies » furent alors autorisés a fernues voeux pour I'affectation de leur
enfant en classant par ordre de préférence trdesges au sein de leur arrondissement. Cette
expérimentation fut progressivement abandonnéertir pla milieu des années 1990, en
raison notamment des frustrations et des protestatsuscitées aupres les familles qui
n'obtenaient pas le collége de leur choix. Le ppaale la sectorisation stricte, réaffirmé en
1997, est resté en vigueur jusqu’a la rentrée 208t a laquelle il fut décidé d’en assouplir
le fonctionnement en accordant davantage de déongatComme nous le verrons dans la
suite de cet article, le découpage des secteul@rasoest resté tres stable entre 1997 et 2004
et les rares modifications qui ont eu lieu furenbtivées par des raisons d’ordre
démographique ainsi que par la création de deuxesx colléges a la rentrée 2002.

Contrairement aux colleges publics, les collegegpme sont soumis a aucune forme
de sectorisation, qu'ils soient ou non sous coravac I'Etat. Dans la mesure ou ils peuvent
recruter leurs éléves indépendamment du criteresidence, ces établissements offrent un
moyen d’échapper aux contraintes de la carte seoldiléme si I'enseignement privé
demeure trés majoritairement catholique, un certambre d’étudées suggérent que le choix
de cette forme d’enseignement répond moins aujburcd des motifs religieux qu'a des
considérations pédagogiques et a la volonté demsade scolariser leurs enfants dans un
environnement socialement favorisé. A Paris, lasgtaalité des colléges privés sont sous
contrat avec I'Etat, donc fortement subventionséjen que le colt d’'une scolarité dans le
privé, sans étre modeste (de I'ordre de 1 000 @02e@iros par an et par enfant), se situe bien
en-deca des niveaux constatés dans la plupart dgs @éveloppés, en particulier au
Royaume-Uni et les Etats-Unis ol le colt annuehe’inscription dans le privé descend
rarement en-dessous de 10 000 euros. Il reste gaison du nombre limité de places
offertes, les établissements privés ne peuverdfaet toutes les demandes d’inscription. En
pratique, les critéres de sélection varient d’utege a I'autre mais incluent le plus souvent
les résultats obtenus a I'école élémentaire, lepayteament de I'éleve ou encore la présence
d’un frere ou d’'une sceur déja scolarisé dans Ilstsdment. La sélection scolaire opérée par
'enseignement privée est forte, socialement déte¥enet a s’accroitre tout au long de la
scolarité, dans la mesure ou I'évitement croisshast établissements publics se traduit par
une augmentation des demandes d’inscriptions dapisvé,

L'organisation du recrutement des colleges pubdéitsdes colleges privés a Paris
suggere que les premiers pourraient avoir uneenfia sur les prix des logements, en raison
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de la sectorisation, mais que les seconds poutraiténuer cet effet en permettant aux
acheteurs de dissocier en partie leurs choix resale de leurs préférences scolaires.

Les sources utilisées

Pour les besoins de notre étude, nous avons n®hitisgrand nombre de sources
dont la mise en cohérence a exigé un lourd traleatraitement statistique. Ces données sont
de trois ordres : éducatives, immobilieres et sdémographiques.

Contours de la sectorisation

La plus grande partie de notre travail de recueilddnnées a été consacrée a la
collecte et a la numérisation de la sectorisaties cblleges publics parisiens au cours de la
période 1997-2004. Le découpage des secteurs resolaiest disponible sous forme
électronique que depuis la rentrée 2005. Pour heges précédentes, il faut se contenter
fascicules annuels de plusieurs centaines de pagesdiquent le college d’affectation de
chaque portion de rireau cours d’une année scolaire donnée. Ces fassjclargement
diffusés aupres des établissements scolaires ebstExiations de parents d’éleves, sont
aujourd’hui trés difficiles a trouver car ils ontéépour la plupart détruits. Nous sommes
néanmoins parvenus a nous en procurer des copessadu bureau « Scolarité — affectation
des éleves » de la Division des éléves et desigtabients du Rectorat de I’Académie de
Paris. Nous avons ensuite procédeé a la numérisdédiensemble des fascicules couvrant la
période 1997-2004, avant de « géocoder » les gsctil recrutement des 108 colleges
publics parisiens en nous aidant d'une base degéldation de 'ensemble des adresses de
la voirie parisienne.

La figure 1 indique les contours de la sectorisaties colleges parisiens au cours de
année 2003-2004 et fournit une vue rapprochéael’partie du 1®arrondissement de la
capitale. Ces cartes montrent que si la plupartsdeteurs scolaires sont contigus et formés
d'un seul bloc, il arrive que certains d’entre esnient formés de plusieurs ensembles
disjoints (voir par exemple le secteur de recrut@nti college Henri Bergson). On note
également que les contours des secteurs scolaresm pas en général rectilignes et qu’ils
ont souvent tendance a « zizaguer » a traversshku turbain. La configuration de la
sectorisation des colleges parisiens parait donticpiérement bien adaptée a la stratégie
d’estimation dont les détails seront exposés dapsaitie suivante. En effet, le grand nombre
de secteurs scolaires multiplie les possibilitéomparaison des prix immobiliers le long
des frontieres entre secteurs, ce qui permet didtee une grande précision statistique. Par
ailleurs, la forme particuliere de ces frontieregigere qu’elles ne se superposent pas en
général a dautres séparations urbaines qui peumtraiinvalider notre stratégie
d’identification, en remettant en cause le caract@mparable des quartiers d’habitation
situés de part et d’autre de ces limites admirises.

Il faut cependant noter que les limites d’arronelisent correspondent parfois
eégalement a des frontiéres entre secteurs scol@mame le franchissement d’'une limite
d’arrondissement peut correspondre a d’autres @&megts que le simple passage d'un
college de secteur a un autre, nous avons choigiedgas inclure ces frontieres dans nos
estimations. L'exclusion de ces frontiéres est @&geht justifiée par le fait gu’elles
coincident dans certains cas avec les limites desre grandes zones de recrutement des

15 Chaque ligne de ce fascicule se présente soesrefsuivante : « 20 E ARDT, RUE, RIGOLES (DES), DU
1 AU 37 ET DU 2 AU 46, COLLEGE HELENE BOUCHER »



lycées publics de I'’Académie de Patice qui ne permet pas de savoir si les écartgide p
constatés refletent les écarts de niveau entrégasl publics ou s’ils s’expliquent par le
niveau inégal des lycées publics. Notre stratéggstichation se fonde donc uniquement sur
la comparaison des prix immobiliers entre logemsittgs dans le méme arrondissement.

La comparaison des prix immobiliers le long desfigres entre secteurs scolaires
n’est susceptible de refléter les écarts d’atwvaétides colleges publics que si ces frontieres
sont relativement stables au cours du temps. wice de vue, nos données indiquent qu’au
cours de la période 1997-2004, seul un petit nordbr&ontieres ont été retouchées, si bien
gue moins de 10 % des adresses parisiennes ores&téorisées pendant cet intervalle de
sept ans. La plupart de ces modifications sontolaséquence de la création des colleges
Thomas Mann (13arrondissement) et Daniel Mayer {Erondissement) a la rentrée 2002,
dont les secteurs de recrutement ont été préleuésceux des colleges voisins. La
sectorisation des colleges parisiens parait dofiftsa&mnment stable pour permettre une
identification crédible de I'impact de l'offre s@dte publique sur les prix immobiliers. Afin
de garantir la fiabilité de nos estimations, nowsna choisi de nous limiter aux adresses qui
n’ont pas subi de changement de secteur entre &f98104.

Caracteéristiques des colléges publics et privés

L’'impact de la sectorisation des colleges sur ks ipmmobiliers ne peut étre mesuré
gue si I'on dispose d’informations suffisammenbfes et précises sur les caractéristiques des
colleges publics et privés que compte I’AcadémiePdeis. Pour y parvenir, nous avons
mobilisé un plusieurs sources obtenues auprés Ddation des études, de la prospective et
de la performance du ministére de I'Education matie (MEN-DEPP).

Bien que la valorisation des colléges par les pgard@gléves dépende d’une multitude
de criteres, il parait raisonnable de supposerngoieyenne, un établissement obtenant de
meilleurs résultats aux examens sera préeféré dabfissement de niveau moindre. Ainsi que
nous l'avons expliqué dans l'introduction, l'utdison de ce critere ne préjuge pas de la
nature « objective » ou « subjective » des raispoar lesquelles les parents préferent
certains établissements a d’autres: ce choix peueffet procéder non seulement des
bénéfices attendus du point de vue des résultalgiss de leur enfant, mais également de la
volonté de profiter de I'effet de « réputation »ahllége dans la perspective d’'une admission
ultérieure dans un « bon » lycée, ou encore dui steupréserver un « entre soi » protecteur.

Dans le contexte éducatif francais, le critereréssltats scolaires moyens par college
semble devoir étre préféré aux indicateurs de ewaljoutée » qui s’efforcent de d'éliminer
I'incidence des facteurs de réussite scolaire iextér aux établissements pour essayer de
conserver ce qui est di a son action propre. Tai®ns justifient ce choix. La premiére est
gue du fait de sa nature fortement centraliséesysteme éducatif francais tend a
homogénéiser non seulement les ressources budgéths établissements d’enseignement
public (nombre d’enseignants par éleve, ressourtagrielles, etc.), mais également leurs
pratiques pédagogiques. Ces deux dimensions somt pleu susceptibles d’'influencer les
choix scolaires. La seconde raison est que lesatelirs de valeur ajoutée publiés par le
ministére de I'Education nationale ne concernefiéure actuelle que les lycées et non les
colléges et sont relativement difficiles & intetpréA l'inverse, il était au cours de la période
considérée dans notre étude relativement faciler pesi parents de se procurer des
informations sur le niveau moyen des colleges fguss soit en s’adressant aux associations

18 e recrutement des lycées publics parisiens gginisé de telle maniére que les éléves peuvenuferrdes
veeux d’affectation pour les établissements qui sdnés a I'intérieur du district ou ils résidebcadémie de
Paris est divisée en quatre district : le Nord @uiprend les8 ¥, 17 et 18 arrondissements), 'Est {12,
3%, 4,10, 115, 17, 1F et 20), le Sud (5, 6°, 13 et 14) et I'Ouest (7, 15 et 16).



de parents d’éléves, soit en consultant les nombseppléments consacrés par la presse
locale aux résultats des colléges de la capitale ptus directement en allant recueillir des
informations a la sortie des clasSed.a troisiéme raison qui motive le choix des réssl
moyen au dipldbme du Brevet est que ces derniers ses fortement corrélés a la
composition sociale des colleges, si bien que itererincorpore le profil social des éléves
parmi les déterminants du choix scolaire.

Si la note moyenne au Brevet constitue I'étalomil@gié pour mesurer les effets de la
carte scolaire sur les prix immobiliers, cet intkea n’est disponible que pour la session
2004 grace a la base nationale du dipléme natim@revet. Pour vérifier que nos résultats
ne sont pas biaisés par le caractére potentiellemerécis de cette mesure (les résultats
moyens au Brevet obtenus par un collége étant gtiisieede varier d’'une année sur l'autre),
nous avons décidé d'utiliser deux autres indicateonstruits a partir des données de la base
Scolarité® : la proportion d’éléves de troisiéme admis erpede générale et la proportion
d'éléves issus de milieux socialement favori$é€es indicateurs présentent le double
avantage d’étre tres fortement corrélés a la nobyenme au Brevet (le coefficient de
corrélation est compris entre 80 et 90 %) et d'disponibles sur I'ensemble de la période
1997-2004, ce qui permet de calculer I' « attrai&iy moyenne des établissements au cours
de la période. L’analyse révele que les classematenus a l'aide des différents criteres
(résultats au Brevet, taux de passage en secomdgaig et proportion d’éleves favorisés)
sont a la fois trés proches et trés stables damsmes. Pour faciliter la comparaison des
estimations obtenues a partir de ces différentesurae et simplifier I'interprétation de nos
résultats, nous avons choisi de normaliser les tralicateurs de maniére a ce qu’ils soient de
moyenne nulle et d’écart-type unitaire. Les renseigents complémentaires utilisés dans
cette étude, tels que les effectifs scolarisésesicaractéristiques des enseignants (age, sexe,
niveau de formation) des colleges parisiens, sestisi des Indicateurs de Pilotage des
Etablissements du Second Degré (IPES).

Le tableau 1 présente quelques statistiques dégedpsur les colleges publics et
privés de I'’Académie de Paris au cours de l'anéage 2003-2004. La comparaison des
effectifs scolarisés dans les deux types de cdlégefirme I'importance prise par le secteur
privé dans le premier cycle de I'enseignement sdmioa: prés du tiers des collégiens
parisiens sont inscrits dans un établissement p8aés surprise, on constate que les éleves
scolarisés dans le privé présentent un profil $dmaucoup plus favorisé en moyenne que
ceux du public (58 % des collégiens du privé sdasses comme « favorisés » contre
seulement 31 % dans le public), ce qui expliquer pegsentiel leurs meilleurs résultats a
'examen du Brevet : la note moyenne des élevawidé (10,99 sur 20) dépasse de plus d'un
ecart-type celle des éleves du public (9,40 sur R@ maniere plus surprenante, ce tableau
révéle I'existence d’'une trés grande hétérogérmkites le niveau des colléges publics, qui est
la conséquence de leur recrutement social diffééehes colonnes 4 a 7 montrent que le
niveau des colleges publics est trés fortemenéta leur composition sociale : les colléges
obtenant les meilleurs résultats au Brevet (q@asilpérieur) accueillent en moyenne 55 %
d’éleves de milieux favorisés et présentent un taumyen d’'acces en seconde général de

" Les résultats des colléges au dipldme nationdbmwet sont aujourd’hui aisément consultable, panele
sur le sitehttp://www.france-examen.com/

18 La base Scolarité est un fichier administratif @gense I'ensemble des éléves inscrits dansdetissements
d’enseignement secondaire du secteur public owediewsr privé sous contrat. Il est réalisé a pdtéktractions
des Bases éléves académiques (BEA) qui sont ggaédss rectorats académiques.

19 |es éléves sont classés comme issus de milieuialsoent favorisés lorsque la catégorie socio-
professionnelle du chef de famille ou du respores#dgal appartient au groupe suivant : professiitnésales,
cadres de la fonction publique, professeurs etalgs, professions de l'information, des arts etspectacle,
cadres administratifs et commerciaux d'entrepriisgénieurs, cadres techniques d'entreprise, itetits et
assimilés, chefs d'entreprise de dix salariés os. pl




83 % alors que les colléges qui ont les moins béssltats au Brevet (quartile inférieur)
accueillent seulement 11 % d’éleves favorisés poutaux d’accés en seconde générale de
49 %. En revanche, la composition sociale des gedléparisiens est beaucoup moins
fortement corrélée aux caractéristiques des enmeign ces derniers sont certes plus jeunes
dans les colleges les plus défavorisés, mais |le&wgan de qualification n’est que tres
légerement inférieur a celui de leurs colleguevaitant dans les établissements plus
favorisés. Au vu de ces chiffres, il semble raisdrle de considérer que le profil social des
établissements constitue I'un des critéeres derdifféation les plus susceptibles d’orienter les
choix scolaires des parents.

Données immobilieres

L’'un des aspects les plus originaux de notre traearecherche tient a la richesse des
données immobilieres que nous avons pu exploiter peesurer I'impact de la sectorisation
des colleges sur le prix des logements a Paris.

Dans le cadre d'un partenariat avec la Chambresndeires de Paris et d'le-de-
France, nous avons été autorisés a travailler @r phr I'échantillon complet de la Base
d’'Informations Economiques Notariales (BIEN), quépertorie la quasi-totalité des
transactions immobilieres réalisés a Paris depaisidbut des années 1990. Le taux de
couverture de cette source statistique atteinfur tle 90 % pour la période considérée dans
notre étude. La principale richesse de la base BiENt a la tres grande quantité
d’'information qu’elle fournit sur les ventes de émgents réalisés a Paris : pour chaque
transaction immobiliére est indiqué non seulememirix de vente, mais également la surface
du lot, le nombre de piéces, le nombre de sallesatles, I'étage, la date de construction de
immeuble, la présence ou non d'un garage, aing tp localisation géographique (en
coordonnées Lambert 1l étendu) dont la précisiornled ordre de 5 metres.

Pour les besoins de notre étude, nous avonsirggstare échantillon de travail aux
ventes de gré a gré d’appartements anciens conehies septembre 1997 et aolt 2004, ce
qui représente pres de 200 000 transactions imiacdsl Les appartements inclus dans
I'échantillon ont une taille moyenne de 52 metrasés et ont été vendus pour un prix moyen
de 183 041 euros (de 2004).

En combinant la géolocalisation précise des trdaimsec immobilieres et la
sectorisation des colléeges publics en vigueur chagmnée, nous avons pu identifier le
college de secteur de chacune des transactions eydieu entre 1997 et 2004. La figure 2
indique la valeur prise par les trois indicateutitisés pour mesurer I’ « attractivité » les
colleges publics (note moyenne au Brevet, tauxadsgge en seconde générale et proportion
d’éleves favorisés) ainsi que le prix moyen du mearré dans chacun des 108 secteurs des
colleges publics parisiens, qui est lui-méme céalcal partir des ventes d’appartements
réalisées en 2003-2004. Ces différentes cartesremtrlairement que les colleges présentant
les caractéristiques les plus « favorables » sénémlement situés dans les quartiers ou le
prix du metre carré est le plus élevé. Cette singplmparaison suggere l'existence d’une
corrélation spatiale importante entre l'attracévites colléges publics et les prix immobiliers,
bien gu’on ne puisse a ce stade fournir d’'integiréh causale a cette relation. On notera
néanmoins que la carte des prix immobiliers pr&sene plus forte continuité spatiale que
celle des différents indicateurs utilisés pour cenaser I'offre scolaire publique locale, le
prix moyen du meétre carré ayant tendance a dimiquegressivement a mesure qu’on
s’éloigne du centre et de I'Ouest de Paris aloisrgabserve parfois de forts écarts de niveau
et de profil social entre college public voisins.

Données socio-démographiques



Pour connaitre la composition socio-démographigies quartiers d’habitation
parisiens, nous avons utilisé les données du Reoard de la population conduit par I'lnsee
en 1999. Les données auxquelles nous avons eu wecds Centre Maurice Halbwachs
fournissent un grand nombre d’informations sur ¢esactéristiques des 970 Iris de la
capitale. Ces unités spatiales regroupent un ersedilots contigus et sont peuplées en
moyenne de 2 200 habitants. Les variables que awass retenues pour caractériser les
guartiers parisiens sont la proportion de logemeantsaux, le nombre moyen de personnes
par logement, la fraction de ménages ayant desmenf proportion de propriétaires, de
titulaires d’'un dipldme au moins égal au Baccalayi@ proportion d’étrangers, de chdmeurs
ainsi que la composition par catégorie socio-psitemelle de la personne de référence du
ménage (en distinguant les cadres, indépendantgesgions intermédiaires, employeés,
ouvriers, retraités et inactifs).

Méthodologie empirique

L’'estimation empirique de limpact de la sectorisat scolaire sur les prix
immobiliers souléve des difficultés méthodologiquiesportantes, dans la mesure ou
I'existence d’'une corrélation positive entre lesxpmmobiliers et I'attractivité des colléges
publics (telle qu'elle est mesurée, par exemple, lpars résultats moyens au diplome
national du Brevet) ne peut pas étre interprétéectdiment comme une relation causale. En
effet, les écarts de prix constatés entre lesréifits quartiers de la capitale s’expliquent pour
l'essentiel par le fait quindépendamment de leéggipements scolaires, ils présentent des
amenités qui sont inégalement valorisés par lestaals en quéte d’'un logement : caractere
plus ou moins attractif de I'environnement urbgdys ou moins bonne desserte par les
réseaux de transports, caractéristiques différetgda population résidente, etc. Les quartiers
présentant les aménités les plus recherchées yatance a concentrer une population plus
aisée que la moyenne, il n'est pas surprenant dstai@r que leurs colléges obtiennent de
meilleurs résultats que les autres, puisque lasi@uscolaire des éléves est étroitement liée a
leur origine sociale. Ce simple mécanisme sufféxaliquer que I'on puisse observer une
corrélation positive entre le niveau des collegele @rix des logements sans que la qualité
des établissements scolaires joue nécessairemenbl@eirdans les choix résidentiels des
ménages.

L’approche traditionnellement adoptée en éconoroig pontourner ce probléme fait
appel & des modéles économétriques dits « hédahiquegui consistent régresser le prix de
vente des transactions immobilieres sur un gramdbne de caractéristiques non seulement
du logement (taille, nombre de pieces, étage, pogsd’'un ascenseur, etc.), mais également
du quartier ou celui-ci est situé (caractéristigs@sio-démographiques, qualité de la desserte
par les transports en commun, niveau des établesgsnscolaires). Les coefficients ainsi
estimés sont supposés mesurer le prix relatif désrehtes caractéristiques d’'un logement
par rapport a un logement dit « de référence »pqasede les caractéristiques prises comme
références dans les régressfongne premiére limite de cette approche est quiedi@ermet

% La méthode des prix hédoniques est notammenségilpar I'lnsee pour calculer l'indice Notairese@siu

prix des logements anciens. Une présentation tisalle cette approche est fournie par Alain Davidngois

Dubuijet, Christian Gouriéroux et Anne Laferrékes indices de prix des logements anciénsee Méthode,
98, 2002, 119 p.

L e logement de référence utilisé pour le calcul'iddice Notaires-Insee du prix des appartemeiatsspens
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de mesurer la valorisation immobiliere du niveas delleges que si I'ensemble des facteurs
qui déterminent le prix d’un logement et qui sootemtiellement corrélés au niveau des
établissements scolaires sont inclus dans les sgigres. Or le prix des logements est
déterminé par un grand nombre de caractéristiquiesant difficilement observables et dont
'omission peut fortement biaiser les estimatiofdus fondamentalement, I'approche
hédonique ne permet pas en général de mesureéssgdrla valorisation immobiliére du
collége de secteur et la valorisation par les athistde la composition sociale du quartier ou
se trouve le logement, dans la mesure ou ces dempasantes sont trés étroitement
corrélées.

Pour surmonter les limitations de la méthode hipm) notre stratégie consiste a
utiliser la sectorisation des colléges comme ungcgode variation affectant de maniere
exogene l'attractivité des établissements scolas@@ss pour autant étre corrélée avec les
autres déterminants des prix immobiliers du quartn effet, le découpage des secteurs
scolaires engendre des discontinuités spatialespeguvent étre exploitées comme autant
d’'« expériences naturelles » pour estimer I'impaetsal de I'offre scolaire locale sur les prix
immobiliers, dés lors que deux logements situés danméme quartier et bénéficiant des
mémes aménités (dont la composition sociale dunamg), sont susceptibles d’étre rattachés
a des secteurs scolaires difféerents. Notre appreoimrique, dont les détails sont présentés
dans I'encadré 1, repose toute entiére sur I'etqdion de ce phénoméne : en nous inspirant
de la méthodologie initialement développée par Bamlack? sur données américaines,
nous estimons I'impact la carte scolaire sur le plés logements a Paris en rapportant les
ecarts de prix constatés de part et d’'autres dmgidres entre secteurs aux différences
d’attractivité des colleges concernés, que nousurogs au moyen des trois indicateurs
décrits précédemment. L’hypothése d’identificatmui sous-tend cette méthode est qu’'au
voisinage immédiat des frontiéres entre sectewkises, les caractéristiques des logements
et des quartiers d’habitation sont similaires, oesque les écarts de prix moyens constatés
de part et d'autre de ces frontieres refletent wengent la différence de valorisation
immobiliere des colléeges de secteur. Nous consaarnor partie importante de notre étude a
tester la validité de cette hypothése.

L'impact des colleges publics sur le prix des logeemts

Les résultats des régressions sont présentésalaiddau 2. Dans les trois premiéres
colonnes sont reportés les coefficients des régresshédoniques « naives », ou le
logarithme du prix du métre carré est simplemegtegsé sur l'indicateur d’attractivité du
college de secteur, 'année scolaire et le trineeste la transaction ainsi que sur les
caractéristiques du logement vendu (nombre de giésmge, etc.) et les caractéristiques
socio-déemographiques du quartier dans lequelsitse.

Dans la premiére colonne, ou aucune caractéristimopre a I'appartement ou au
voisinage n’est incluse, la régression met en éaeeaine forte corrélation positive entre prix
immobiliers et attractivité du collége de sectausr.coefficient de 0,218 de la premiére ligne
signifie en effet que 'augmentation d’un écarteyge la note moyenne des éleves du college
de secteur au diplébme du brevet (soit 1,62 poimppl@mentaires sur 20) est associée a une
augmentation de 21,8 % du prix du meétre carré.oluiagle variables permettant de contréler
les caractéristiqgues du logement (colonne 2) neifiregolas significativement ces résultats.
En revanche, la prise en compte des caractéristigoeiodémographiques du quartier
(colonne 3) réduit fortement la taille du coeffitie pour une méme augmentation d’'un écart

22 Sandra Blackop. cit.



type de la note au Brevet, 'augmentation du ptixwktre carré n’est plus que 2,7 %, soit un
effet dix fois inférieur a celui obtenu au moyenla@remiere spécification.

La différence entre les deux coefficients illudere limites de la méthode hédonique :
dans la premiére régression « naive », le coefiicte 21,8 % ne reflete en réalité pas
seulement I'effet de I'attractivité des colléges s prix immobiliers, mais également celui
la qualité du voisinage, car les « meilleurs »eaguls sont souvent situés dans les quartiers les
plus huppés. Dans ces conditions, il est normal kpjeut de variables permettant de
contrller le profil socio-démographique du voisi@agntraine une diminution drastique du
coefficient. Cependant, les données disponiblgsenmettent pas d’inclure dans la régression
toutes les variables qui sont susceptibles d’afedes prix immobiliers tout en étant
corrélées avec l'attractivité des établissementdases. Cette méthode ne permet donc pas
de s’assurer que le coefficient ainsi estimé mesekbement I'effet causal de I'offre scolaire
locale sur le prix des logements.

Notre stratégie d’estimation, qui consiste a compamiguement les transactions
immobilieres situées de part et d’autre des froesi€ntre secteurs scolaires est une fagon de
remédier a ce probleme. En effet, comme nous campdes prix de transactions situées
dans le méme voisinage, I'effet mesuré ne reflage lps différences entre quartiers, mais
s’interprete directement comme |'effet des difféesnd”attractivité des colleges situés de
part et d"autre de la frontiére. Les résultats po@sentés dans les colonnes 4 & 6 du tableau
2, pour chacune des trois valeurs choisies poer fexdistance maximale a la frontiere (250,
300 et 350 metres). Avec cette méthode, I'effetmestest significatif et stable pour les
différentes valeurs de distance a la frontiere.sqoe I'attractivité des colleges publics est
mesurée a partir de la note moyenne obtenue paélés®s au dipldbme du Brevet, les
estimations indiquent qu’'une différence de nivedundécart-type entre deux colléges
contigus entraine un écart des prix immobiliersl@ge% de part et d’autre de la frontiére.
L’effet ainsi estimé est environ deux fois plusbfaique celui mesuré a partir des régressions
hédoniques incluant tous les contréles sociodémpbipaes disponibles. Les résultats
obtenus en utilisant les autres indicateurs saygré&ment plus élevés mais restent proches :
les prix immobiliers s’accroissent de 1,6 a 1,9 éarpune augmentation d’'un écart type du
taux d’admission en seconde générale des éléeuss dsscollege de secteur ; 'augmentation
est de 2,1 % a 2,4 % pour un accroissement d'unt-8gee de la proportion d’éleves
favorisés dans I'établissement.

La capitalisation de l'attractivité des collegesbles dans le prix des logements a
Paris est du méme ordre de grandeur que les énaisatalisées dans les pays anglo-saxons
pour les écoles primaires. Sandra Bfdcistime que l'augmentation d’un écart-type des
résultats moyens des écoles de la banlieue de Bastroit les prix de 2 % ; sur données
britanniques, Steve Gibbons et Steve Mathabtiennent un coefficient un peu plus élevé,
égal a 3,7 %.

Pour mieux se représenter I'ampleur de l'effet m&swn peut calculer qu’un
logement situé dans le secteur scolaire du colpegisien obtenant les moins bons résultats
au Brevet verrait son prix augmenter d environ gi%outes choses égales par ailleurs, ce
méme logement était transféré dans le secteur igecobtenant les meilleurs résultats, ce
qui représente une somme d’approximativement 13c000s par rapport au prix moyen des
appartements vendus en 2004. Afin d’évaluer l'intgnace de la composante scolaire dans les
différences de prix immobiliers constatées entsedéférents quartiers de la capitale, nous
avons calculé que la part des écarts de prix esgiteeurs scolaires adjacents qui peut étre
attribuée aux écarts de résultats moyens au Bestet'environ 5 %. Ainsi, si le niveau des

% Voir op. cit.
24 Stephen Gibbons et Stephen Machin, « Valuing EhgRrimary Schools »Journal of Urban Economics
53(2), 2003, p. 197-219.



colléeges publics ne constitue pas le facteur eafifiprincipal des différences de prix de
vente des logements observés d’'un quartier a €autr joue néanmoins un réle non
négligeable dans la formation des valeurs immaikesieDe plus, il est important de noter que
I'effet mesuré n’est qu'un effet moyen sur I'enséentbes acheteurs et est vraisemblablement
inférieur a la disponibilité des parents ayant dafants en age scolaire a payer pour un
établissement plus attractif.

Ainsi que nous l'avons souligné dans la partie méthogique, la validité de nos
estimations repose sur I'hypothése qu’en moyemselolgements situés de part et d’autre des
frontiéres entre secteurs scolaires présententalestéristiqgues similaires a I'exception de
celles du college public dont ils dépendent. Afintester la validité de cette hypothese, nous
avons comparé le plus finement possible les carstitigies des logements et la composition
sociodémographique du voisinage pour les transasduees de chaque coté des frontieres
entre secteurs scolaires. L'analyse des informatibisponibles sur les logements (période de
construction de I'immeuble, taille du logement,pi@sence d’'un parking, etc.) ne fait pas
apparaitre de différences significatives entredppartements situés de part et d’autre des
frontieres scolaires. L’étude des caractéristiggmsodémographiques du voisinage montre
également qu’en moyenne, les ménages situés deuehedté de ces frontieres sont
identiques. Ces analyses suggéerent que les diffésdiées aux caractéristiques du bati ou a
la composition socio-démographique des quartiersamt pas susceptibles d’expliquer nos
résultats et que les écarts de prix constatésrankidres entre secteurs scolaires proviennent
uniquement de l'attractivité inégale des collégeasliss auxquels ils sont rattachés.

Le secteur privé, facteur d’atténuation de la compsante scolaire des choix résidentiels

La plupart des études économiques cherchant aremesmpiriquement I'impact des
choix scolaires sur les prix immobiliers ignoreimfluence que le secteur privé peut avoir
sur les choix résidentiels. Or, dans la mesurel®pérmettent aux parents d’éléves de
s’affranchir en partie de la contrainte géograpbigexercée par la sectorisation, les
établissements d’enseignement privé sont suscepti® modifier sensiblement la maniere
dont le marché immobilier incorpore localementualgé de I'offre scolaire publique.

Les modéles de choix résidentiel qui font coexistesecteur scolaire public sectorisé
et un secteur privé non sectoffsurnissent un certain nombre de prédictions ilyées qui
peuvent étre testées empiriquement. La principaéeligtion de ces modeles est que la
présence du secteur privé tend a réduire la ségyaganciale résidentielle mais a accroitre la
ségrégation sociale entre les établissements sewladCe phénomene s’explique par le fait
gue la présence d’établissements prives permet sa ngénages relativement aisés de
s’installer dans des quartiers populaires sansravanscrire leurs enfants dans le collége
public local. Le secteur privé contribue par comsdrq a augmenter la mixité sociale
résidentielle tout en réduisant la mixité socialééaole. Le corollaire de cette prédiction
théorique est que les prix immobiliers devraiem¢ @oins sensibles a l'attractivité relative
des colleges publics dans les zones ou le seateérgst particulierement dense.

Pour tester cette implication dans le contextecatiuparisien, ou I'enseignement
privé scolarise pres du tiers des collégiens, rwass construit un indicateur permettant de
mesurer la densité du secteur privé dans les diftés parties de la capitale. Cet indicateur
est calculé en prenant en compte la distance s#pettaque transaction du collége privé le
plus proche. La figure 4 indique la répartition tigda des quartiles de densité du privé que
'on obtient en utilisant cette mesure. La carteeté que les zones les mieux dotées en

% Voir notamment Thomas Nechyba, « Introducing Sti@iwice into Multi-District Public School System »
in Caroline Hoxby (éd.)The Economics of School Chagi€hicago, University of Chicago Press, 2003, a-14
194 et J. Grenet et G. Fadgp. cit, novembre 2007.



colleges privés ne sont pas toutes concentréedemnmemes arrondissements, ce qui semble
exclure que la localisation de ces établissemenis fortement corrélée avec les
caractéristiques socio-démographiques des quactieits sont implantés.

Le tableau 3 présente les résultats de I'estimatie I'impact de l'offre scolaire
publique sur le prix des logements, effectuée s#pant pour chaque quartile de densité du
secteur privé. Les coefficients reportés dans énpgre colonne sont obtenus en incluant
'ensemble des ventes situées dans le voisinageédian des frontiéres entre secteurs
scolaires (ils sont identiques a ceux des colodree$ du tableau 2), alors que les coefficients
reportés dans les autres colonnes correspondenestimations séparées par quartiles de
densité du privé. Pour chacun des périmetres disimh considérés (250, 300 et 350 metres),
les différentes lignes du tableau présentent Isslta#s obtenus pour nos trois indicateurs
d’attractivité des colleges publics.

Les résultats de ces régressions sont remarquablesnhérents et indiquent que la
capitalisation de I'attractivité des colleges posliest d’autant plus forte que l'offre locale
d’établissements privés est faible. Alors qu'ungraeantation d’'un écart type dans la note
moyenne au dipldome du Brevet se traduit par uno@&sEment des prix immobiliers
d’environ 3 % dans les zones les moins bien doéfegolleges privés, l'effet n'est pas
significativement différent de zéro dans les zowes ces établissements sont les plus
nombreux. Le méme phénomeéne peut étre constatgulors considere les deux autres
indicateurs d’attractivité des colleges publicse@un écart encore plus important lorsqu’on
utilise la proportion d’éléves favorisés puisquedefficient estimé passe de 4,3 % a 1,2 %
entre le quartile inférieur et le quartile supérida densité du privé.

Nos estimations corroborent ainsi la prédictiogotique selon laquelle les prix
immobiliers sont d’autant plus sensibles a I'atikgi® relative des colléges publics que la
densité du secteur privé est localement faible.sDas zones les mieux dotées en colleges
privés, les acheteurs potentiels sont moins coBsepar I'offre scolaire publique puisqu’ils
ont toujours la possibilité d'inscrire leurs enfamans le privé. A l'inverse, la valorisation
immobiliere des colleéges publics apparait parteselinent marquée dans les zones ou I'offre
privée est plus raréA fortiori, ces résultats suggérent que l'attractivité inéghds colleges
publics est bien a l'origine des différences de& ponstatés de part et d’autres des frontieres
entre secteurs scolaires. En effet, si ces écarsid étaient dus a d’autres facteurs, tels que
la qualité inégale des logements ou le profil s@@mographique différent des quartiers
situés des deux cotés de la frontiere, il n'y dyvas de raison pour qu’ils soient plus élevés
dans les zones ou la densité du privé est la @lidef Les coefficients reportés dans le
tableau 2 paraissent donc relativement robustes.

L'impact estimé du secteur privé sur la capitaissadu niveau des colleges publics
dans les prix immobiliers est cohérent avec le delitenseignement privé. En effet, les frais
de scolarité des colleges privés s’élevent en mug/enl 000 euros par enfant et par an, Si
bien qu’une scolarité compléte colte environ 4 @0fos aux parents qui choisissent d'y
inscrire leurs enfants. Dans les zones les mieugedoen établissements privés (quartile
supérieur), la note moyenne au Brevet est de 962G pour les colleges publics et de 11,07
sur 20 pour les colleges privés. Cette différeneel @6 point est égale aux trois quarts de
I'écart-type de la distribution des notes moyenaasBrevet. D’aprés nos estimations, le
supplément de prix immobilier qu’il faudrait paypour bénéficier d’'une amélioration
similaire des résultats moyens du collége publitsdas zones les moins denses en colleges
privés (quartile inférieur) est d’environ 2,1 %,itson peu moins de 4 000 euros pour un
appartement moyen. La valorisation immobiliere del4eges publics dans les quartiers les
moins denses en colleges privés correspond doamce@ntrepartie du colt de I'enseignement
privé dans les quartiers ou celui-ci est le plugettippé.



Conclusion

A partir de données éducatives et immobiliéres tiéses, nous montrons que
I'attractivité des colleges publics parisiens aimpact significatif sur le prix de vente des
logements, dans un contexte d’application strietéadcarte scolaire dans I'académie de Paris
(1997-2004). Notre méthode d’estimation repose lsurcomparaison des transactions
immobilieres réalisées de part et d’autres degifes entre secteurs scolaires. Nos résultats
indiguent qu’'une augmentation d’'un écart-type ddtractivité du college public de secteur
accroit le prix du metre carré de 1,4 a 2,4 % skilodicateur retenu et explique environ 5 %
des écarts de prix constatés entre secteurs sladjacents. Cette capitalisation
immobiliere de l'offre scolaire publique est la ségquence du fait que certaines familles
mettent en ceuvre des stratégies résidentielles améder au secteur de recrutement des
établissements percus comme les plus attractifas Maontrons également que la présence
locale de colléges privés tend a réduire I'impaxtalcarte scolaire sur les prix immobiliers,
dans la mesure ou ces établissements offrent uremdiéchapper aux contraintes de la
sectorisation. Ainsi, nos estimations indiquent ckae capitalisation immobiliere de
I"attractivité des colléges publiques est deux $nigérieure a la capitalisation moyenne dans
les quartiers ou I"offre scolaire privée est peonalante, alors qu’elle est nulle dans les zones
ou I'offre privée est la plus développée.

D’une maniére plus générale, nos résultats sugggrenles stratégies résidentielles
doivent étre prises en compte lors de la définitil@s politiques de sectorisation et que
limpact des régles d'allocation des éleves aukliessgments scolaires dépend de maniére
cruciale du fonctionnement et de la place occumgdegsecteur privé. Lorsque celui-ci est
particulierement développé, comme c'est le cas &sPdes choix résidentiels sont
susceptibles de reconstituer de maniere endogeadraction substantielle des inégalités
éducatives que les politiques de sectorisation gratuinitialement chercher a réduire.

A la lumiére de cette étude, il semble peu vraidabie que les solutions aujourd’hui
proposées pour réformer le fonctionnement de ldecacolaire (assouplissement ou
suppression de la sectorisation, redécoupage desisescolaires, etc.) parviennent a réduire
la ségrégation scolaire si elles ne s’accompagrpag de dispositifs obligeant les
établissements publics et privés a diversifier lmarutement social, en particulier dans les
grandes agglomérations urbaines. Les simulatiomséniques que nous avons réalisées en
calibrant un modéle spatial de choix scolaire dipaes résultats de nos estimations montrent
en effet qu’en I'absence de mécanismes de régonlates différents scénarios envisagés
aboutissent a des équilibres comparables du peinvud de la ségrégation sociale a I'école.
Ainsi, I"assouplissement ou la suppression de & xolaire sans mise en place de régles
précises d’allocation des éléves pour les établissts les plus demandés conduit a une
segmentation des colleges par niveau. Le relachiedesncontraintes de sectorisation permet
certes aux éleves les plus doués des quartiergatisfés d’avoir acces a des colleges publics
de meilleur niveau que celui de leurs collégeseatresir, mais nuit a la grande majorité des
eléves issus de familles a bas revenus qui seurend relégués dans des colleges qui ont
perdu leurs meilleurs éléments. Le redécoupagesee®urs scolaires ne peut quand a lui
prétendre homogénéiser le recrutement social dégges publics des lors qu’une telle
mesure entrainerait a la fois une re-ségrégatiogressive des secteurs scolaires et une
« fuite » des éleves issus de milieux favorisés les établissements du secteur privé, afin de
sauvegarder I' « entre soi » dont ils bénéficiaidahs les colléges publics ou ils étaient
auparavant scolarisés.

Le débat sur la carte scolaire doit sortir du schdrmaire dans lequel on tend trop
souvent a I'enfermer : il s’agit moins de se praregmpour ou contre la sectorisation que de



s’interroger sur les modalités concrétes qui poemntapermettre au systeme éducatif francais
de favoriser I'égalité des chances a I'école. dgedaiif passe par un renforcement de la
mixité sociale, qui nécessite la mise en placestfiments destinés a réguler le « marché »
scolaire : pour y parvenir, il serait nécessaire tps établissements publics et privés soient
tenus de respecter un certain nombre de normesaassla diversification de leur
recrutement social. L'objectif de mixité socialeup@it étre réalisé dans le cadre d’'une carte
scolaire assouplie, a condition que les procéddieesélection permettent aux éléves les plus
modestes d’accéder effectivement a 'ensemble di&ges publics. Dans le secteur prive,
I'obligation d’accueillir un quota d’éléves issus thénages a bas revenus en contrepartie du
financement public, devrait figurer dans les cdstiétablissements, de maniéere a ce que la
liberté de choisir une éducation religieuse ne titugspas le prétexte a la sauvegarde d’un
« entre soi » protecteur.

Il ne faut pas toutefois exagérer la capacité dlestanesures a homogénéiser la
composition sociale des établissements scolaireale-ci restera toujours étroitement
dépendante de la ségrégation résidentielle, neit-seraqu’en raison des contraintes
géographiques qui pésent sur le choix scolaire, endams un monde sans sectorisation. Le
renforcement de I'égalité des chances a I'écolsgdenc nécessairement par la mobilisation
d’autres instruments que le mode d’affectation éléses, a commencer par le ciblage des
moyens (classes réduites, soutien scolaire, fiiegfexcellence, etc.) en faveur des publics
scolaires les moins favoriseés.



Encadré : la méthodologie utilisée

Le principe de notre stratégie d’estimation estsepnéé de maniére schématique dans la

figure suivante :

/4

PLF R Sexico
P
PL

23

Secteur
Janson de Sailly

Vente contrefactuelle
33

Secteur
Eugéne Delacroix

Frontiére entre
secteurs scolaires

Cette carte représente le voisinage immédiat deofdiére séparant les colléges Jansor
Sailly et Eugéne Delacroix, tous deux situés denkdl arrondissement de Paris. Toutes
transactions immobilieres qui ont eu lieu a proxémimmédiate de cette frontiére, au co
d’'une année scolaire donnée, sont sélectionnéesdAfnous assurer de la robustesse de
résultats, nous effectuons nos analyses en utilsaccessivement trois valeurs disting
pour fixer la distance maximale a la frontiere 02800 et 350 métres. Chaque transac|
située d'un c6té de la frontiere (appelée «verderéférence ») est ainsi appariée
'ensemble des transactions situées de l'autred®tette frontiere et a moins de 250, 30(
350 metres de la transaction de référence. Damxenliple décrit ici, la transaction ¢
référence est située du cété pair (au numeéro 38 dae des Sablons, qui appartient
secteur du college Janson de Salilly. Elle est épavec trois transactions situées du ¢
impair de la rue (aux numéros 23, 27 et 33) et @ppant au secteur Eugéne Delacroix.
trois transactions sont utilisées pour construme transaction « contrefactuelle », dont
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transactions qui la composent (le poids attribebacune de ces transactions est inversel
proportionnel a la distance qui les sépare dedastction de référence). Pour estime
valorisation immobiliere du niveau des colleges ligsbon régresse les écarts de g
constatés (calculés en différences de logarithekyrlg des frontieres entre chaque coupls
transaction de référence et de transaction contredte sur la différence entre les indicate
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Figures et tableaux

Figure 1 — Vue d’ensemble et vue rapprochée de lacorisation des colléeges publics
parisiens au cours de I'année scolaire 2003-2004
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Figure 2 — Indicateurs de performance des colléeg@ublics parisiens et prix moyen du
metre carré dans les différents secteurs scolairgle la capitale en 2004



Figure 4 — Densité des colléges privées a Paris.



Tableau 1- Caractéristiques des colléges publics mtivés a Paris en 2003-2004

Ensemble . Col_léges _ Colleges publics _
Variables des (E)?Jléeligczs psr(l)vuess Quartile de note moyenne au Dipléme du Brevet
colleges contrat Q1 Q2 Q3 Q4
1) (2) (3) 4 (5) (6) )
Taille des établissements
Nombre total d’éleves 84 739 57716 27 022 13042 4040 13784 16 850
Nombre moyen d’éléves par collége 496 534 429 483 20 5 511 624
(295) (142) (245) (131) (113) (121) (163)
Nombre moyen d’éléves par enseignant 14,5 12,1 ,6 13 14,6 17,6
(7,1) (3,5 (6,6) (5,3) (10,2)
Caractéristigues des éléves
% de filles 0,49 0,49 0,50 0,48 0,48 0,49 0,49
(0,11) (0,03) (0,17) (0,03) (0,03) (0,02) (0,03)
% d’éléves de milieu favorisé 0,41 0,31 0,58 0,11 ,240 0,35 0,55
(0,24) (0,20) (0,21) (0,07) (0,12) 0,14) (0,11)
% d’éléves étrangers 0,13 0,18 0,04 0,27 0,20 0,15 0,10
(0,11) (0,10) (0,06) (0,11) (0,09) (0,07) (0,05)
% de redoublants eri 6 0,07 0,06 0,09 0,09 0,06 0,06 0,05
(0,09) (0,04) (0,14) (0,04) (0,04) (0,04) (0,03)
% d'éléves de Badmis en Z* générale 0,71 0,67 0,78 0,49 0,64 0,72 0,83
(0,17) (0,15) (0,18) (0,09) (0,08) (0,06) (0,09)
Note moyenne au dipldme du Brevet (sur 20) 9,99 094 10,99 7,28 8,94 10,01 11,38
(1,90) (1,62) (1,95) (0,83) (0,31) (0,30) (0,72)
Caractéristiques des enseignants
% d’enseignantes 0,70 0,62 0,70 0,73 0,72
(0,08) (0,08) (0,08) (0,06) (0,07)
% ayant moins de 40 ans 0,36 0,50 0,36 0,29 0,29
0,12) (0,10) (0,10) (0,09) (0,08)
% de titulaires de I'agrégation 0,12 0,10 0,10 120, 0,16
(0,06) (0,05) (0,05) (0,05) (0,08)
% de titulaires du Capes 0,70 0,69 0,70 0,70 0,69
(0,08) (0,08) (0,08) (0,09) (0,08)
% sans I'agrégation ni le Capes 0,18 0,21 0,20 18 0, 0,15
(0,08) (0,08) (0,08) (0,08) (0,05)
Nombre de colleges 171 108 63 27 27 27 27

Lecture : au cours de I'année scolaire 2003-2004, avait 84 738 collégiens scolarisés dans unégsl public (57 716 éléves) ou privé
sous contrat (27 022 éléves) a Paris. La proportiggleves favorisés dans les 27 colleges obteraanidilleure moyenne au dipléme du
Brevet est de 55 %. Elle est de 11 % dans le®@ges ayant la moins bonne moyenne au Brevet.

Note : les écarts-types sont indiqués entre paresah.

Champ : ensemble des colléges publics et privés canirat de I'’Académie de Paris en 2003-2004

Sources : Indicateurs pour le Pilotage des Etaklisents Secondaires (IPES) et Base du Diplome NéiitonBrevet en 2004.



Tableau 2 — Impact de la performance des collégesiiplics parisiens sur le prix de vente
des logements

Variable dépendante : logarithme du prix du méameéc

Impact « naif » : ensemble des Impact « causal » : ventes situées
ventes de I'échantillon prés des frontiéres entre secteurs
<250m <300m <350m
@ 2 3 4 (5 (6)
Indicateur de performance du collége public de seetir
Note moyenne au dipléme du Brevet en 2004 0,218**0,194***  0,027*** 0,014** 0,014** 0,014**
(0,017) (0,016) (0,009) (0,007) (0,007) (0,007)
Taux d’admission en"¢ générale (1997-2004) 0,161**  0,142**  0,023*** ,016***  0,018**  0,019***
(0,015) (0,014) (0,006) (0,004) (0,004) (0,004)
Proportion d’éléves favorisés (1997-2004) 0,190***0,173***  0,036*** 0,021**  0,023**  0,024***
(0,013) (0,012) (0,006) (0,008) (0,008) (0,007)
Variables de contrble
Année scolaire et trimestre de vente Oui Oui Oui ui O Oui Oui
Caractéristiques des appartements Non Oui Oui Oui  OQui Oui
Caractéristiques sociodémographiques du quartier n No Non Oui Non Non Non
Nombre de ventes 196 799 196 799 196 799 99 915 113 530 124 608

Lecture : dans les trois premiéres colonnes duemblsont reportés les coefficients « naifs » isiuta régression du prix de vente au
metre carré de I'ensemble des ventes d’appartentéalisées entre 1997 et 2004 sur différents ingiges de performance du college
public de secteur. La colonne 1 inclut des congdéamporels (année scolaire et trimestre de vel#aplonne 2 ajoute des contrbles pour
les caractéristiques des appartements et la coloBnajoute des contrles pour la composition so@&oidgraphique du quartier
d’habitation. Les trois colonnes suivantes présentes résultats de I'estimation « causale » dmact de la performance des colléges
publics sur le prix des logements, dont la méthagiel est décrite dans le corps de l'article. LeanBactions immobilieres utilisées pour
réaliser ces estimations sont respectivement staégaoins de 250 métres (colonne 4), 300 métrésnfwe 5) et 350 métres (colonne 6) de
ces frontieres. Les résultats indiquent par exemgplene augmentation d’un écart-type de la note enog au Brevet du collége public de
secteur (qui correspond a environ 1,6 point supplétaire sur 20) est associée a une augmentationiver» de 21,8 % des prix
immobiliers lorsqu’on ne contrble que pour I'annéeolaire et le trimestre de la vente. En se lintitaox ventes situées a moins de
250 metres d’une frontiére entre secteurs scolaivasestime qu’une augmentation d’un écart-typé&adete moyenne au Brevet du college
public de secteur accroit le prix du métre carrélge %.

Notes : Les écarts-types des coefficients estiroas indiqués entre parenthése. ***: coefficiengrsficatif au seuil de 1% ; **:
coefficient significatif au seuil de 5 % ; * : cfiefent significatif au seuil de 10 %. Les caraéségues des appartements qui sont incluses
dans les régressions sont la période de constmatie 'immeuble (avant 1850, 1850-1913, 1914-19%0A8-1969, 1970-1980, aprés
1981), I'étage, la présence ou non d'un ascenseunombre de piéces, le nombre de salles de bEirsyperficie moyenne des piéces
(petite, moyenne, grande) et la présence d’uneepi@cservice ou d’'un garage. Les controles socinetfraphiques sont construis a partir
des données du Recensement de la population de (2998is) et incluent la proportion de logemenssciaux, le nombre moyen de
personnes par logement, la fraction de ménagestajemenfants, la proportion de propriétaires, delaires d’un dipldme au moins égal
au Baccalauréat, la proportion d’étrangers, de clgms ainsi que la composition par catégorie sodiof@ssionnelle (en distinguant les
cadres, indépendants, professions intermédiainepl@yés, ouvriers, retraités et inactifs).

Champ : ensemble des ventes de gré a gré d’appantsranciens conclues entre septembre 1997 e286dt

Sources : Base d’Informations Economiques NotasigRIEN), Sectorisation des établissements degggsl publics de I'’Académie de
Paris (1997-2004), Base du Dipldme national du Bte2004, Base Scolarité (1997-2004) et Recensetedatpopulation 1999 a I'lris.



Tableau 3 — Impact de la performance des collégesilplics parisiens sur le prix des
logements en fonction de la densité locale des égjés privés

Variable dépendante : logarithme du prix du méameéc

Ensemble des Quartiles de densité locale des colléges privés
ventes (Q1 : faible densité ; Q4 : forte densité)
Q1 Q2 Q3 Q4
@ 2 3 4 ©)]
Ventes situées a moins de 250 m d’'une frontiére
Note moyenne au dipldme du Brevet en 2004 0,014** ,027* 0,017* 0,007 0,006
(0,007) (0,017) (0,007) (0,007) (0,012)
Taux d’admission en"¥ générale (1997-2004) 0,016*** 0,025** 0,021*** @®o** 0,008
(0,004) (0,010) (0,007) (0,004) (0,008)
Proportion d’éléves favorisés (1997-2004) 0,021 *+* 0,038** 0,025*** 0,010 0,006
(0,008) (0,018) (0,009) (0,006) (0,009)
Nombre de ventes 99 915 24 977 24 978 24 976 24 984
Ventes situées a moins de 300 m d’'une frontiére
Note moyenne au diplédme du Brevet en 2004 0,014** ,026¢ 0,017** 0,005 0,010
(0,007) (0,016) (0,008) (0,007) (0,010)
Taux d’admission en"¢ générale (1997-2004) 0,018*** 0,026** 0,024*+* @,0** 0,012*
(0,004) (0,011) (0,007) (0,004) (0,007)
Proportion d’éléves favorisés (1997-2004) 0,023**  0,039*** 0,029*+* 0,010* 0,012
(0,008) (0,018) (0,009) (0,006) (0,008)
Nombre de ventes 113 530 28 380 28 378 28 283 28 489
Ventes situées & moins de 350 m d'une frontiére
Note moyenne au dipldme du Brevet en 2004 0,014** ,030+* 0,019** 0,002 0,006
(0,007) (0,015) (0,008) (0,007) (0,010)
Taux d’admission en"¢ générale (1997-2004) 0,019%** 0,028**+* 0,025*+* 0Q9** 0,012
(0,004) (0,009) (0,007) (0,004) (0,006)
Proportion d’éleves favorisés (1997-2004) 0,024*** 0,043*** 0,029*** 0,010* 0,012*
(0,007) (0,018) (0,009) (0,006) (0,008)
Nombre de ventes 124 608 31152 31 149 31155 31152

Lecture : les coefficients reportés dans la premiéolonne du tableau correspondent a I'estimatiocagsale » de l'impact de la
performance des colléges publics sur le prix degieents. lls sont identiques a ceux reportés desmsdlonnes 4 a 6 du tableau 2. Les
colonnes 2 a4 5 présentent les résultats des réigreseffectuées pour quatre sous-échantillons alestictions immobiliéres, regroupées en
fonction de leur localisation par rapport aux cas privés. La construction de l'indicateur de d&ndu privé est décrite dans la version
compléte de I'étude. Les coefficients reportés damslonne 2 sont estimés a partir des transadtisitués dans les zones les moins denses
en colleges privés (quartile inférieur) alors ques Icoefficients de la colonne 5 sont estimés disauti les transactions situées dans les
zones les plus denses (quartile supérieur). Lefficieats correspondant aux deuxiéme et troisiemnertijes de densité du secteur privé
sont reportés dans les colonnes 3 et 4.

Notes, champ et sources : voir tableau 2.



