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Plus de proprietaires depuis cinquante ans :
des effets secondaires défavorables a femploi ?

i le statut de propriétaire est généralement associé a une meilleure situation sur

le marché du travail, une augmentation de la densité de propriétaires au niveau local va

pourtant de pair avec une hausse du taux de chdémage. Ce paradoxe, mis en évidence
dans de nombreux travaux, est examiné ici pour la France, ou la propriété s’est
considérablement développée depuis cinquante ans. Il peut se comprendre comme la
résultante de deux effets. D’une part, les propriétaires sont effectivement moins souvent au
chémage que les locataires : une plus forte densité de propriétaires joue dés lors
mécaniquement a la baisse sur le taux de chémage. D’autre part, une forte densité de
propriétaires peut engendrer des tensions sur le marché du logement : ces tensions sont
susceptibles de compliquer la recherche d’emploi des chdmeurs, par exemple en limitant leurs
opportunités de trouver un logement a proximité des offres d’emploi. Les données des
recensements successifs de la population entre 1968 et 2011 permettent d’estimer 'ampleur
de ces effets pour la France. Il en ressort que le second effet 'emporte sur le premier : en
particulier, une hausse de 10 points de la densité de propriétaires au niveau local serait
associée a des frictions sur le marché du travail accroissant d’environ 1,3 point le taux de
chdémage local. La résultante des deux effets serait néanmoins d’ampleur modérée, a hauteur
de 0,6 point sur le chémage local.

Charles-Marie Chevalier, division Etudes macroéconomiques, et Raphaél Lardeux, division Redistribution et politiques

sociales, Insee

Au-dela des réformes spécifiques du
marché du travail, la mobilité géogra-
phique et professionnelle des travailleurs
est souvent avancée parmi les pistes
propres a réduire le taux de chdmage
(Amara et al., 2016).

De fait, depuis les premiers travaux
d’Andrew Oswald (1999), il a été mis
en évidence qu’une forte densité de
propriétaires (définitions) tendait a aller
de pair avec un taux élevé de chdmage, et
ce dans un large éventail de pays et selon
des échelles géographiques (zones d’em-
ploi (définitions), régions, territoire
national) ou des périodes temporelles
différentes (Havet et Penot, 2010). Parmi
les explications avancées, 1’acces aux
offres d’emploi serait rendu difficile

dans les zones a forte densité de

propriétaires ou les logements vacants
sont plus rares (Blanchflower et Oswald,
2013 ; encadré).

Ce constat n’en reste pas moins para-
doxal dans la mesure ou, de facon géné-
rale, le chdmage concerne davantage les
locataires que les propriétaires.

Cette étude vise a éclaircir ce paradoxe
dans le cas francais. Elle combine des
analyses illustrant des connexions entre
marché du logement et marché du
travail, tant au niveau des individus
qu’au niveau agrégé des zones d’emploi.

Une analyse a I'échelle des zones
d’emploi entre 1968 et 2011

En premier lieu, la seule observation
directe des données agrégées conduit a

une conclusion trop hative. En France,
entre 1970 et 2005, le taux de chdmage et
la densité de propriétaires ont évolué de
facon globalement similaire: ils ont
fortement augmenté durant les années
1970 et 1980 et se sont stabilisés ensuite
(figure 1a).

Cependant, ces évolutions tendancielles
résultent de facteurs intervenant au
niveau national, susceptibles de pousser
a la hausse la densité de propriétaires ou
le taux de chdmage, sans pour autant que
cela ne traduise un lien direct entre ces
deux grandeurs. D’une part, la construc-
tion et I’acces a la propriété ont été forte-
ment soutenus sur la durée par des aides
publiques nationales. D’autre part, un
chomage de masse s’est développé en
raison des conditions économiques



1] Densité de propriétaires et taux de chdmage : évolutions nationales (1a) et coupe en 2009 pour Paris et sa petite couronne (1b)
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nationales et internationales, notamment
depuis les chocs pétroliers des années 1970.
Pour identifier un éventuel lien direct entre
densité de propriétaires et taux de chdmage,
on doit pouvoir faire abstraction de
I’ensemble de ces facteurs.

Une autre précaution est de rigueur. Certai-
nes zones, plus dynamiques que d’autres,
constituent des creusets économiques ou le
chomage est faible, et savent attirer des
populations s’y installant durablement. A
un instant donné, si I’on compare différen-
tes zones géographiques, celles ou la
densité de propriétaires est la plus élevée
sont aussi celles ou le taux de chdmage est
le plus faible (figure 1b). Cependant, cette
corrélation négative n’est que le résultat de
caractéristiques propres a la zone et cons-
tantes dans le temps. Pour s’en abstraire, il
est plus approprié d’analyser les évolu-
tions. Une fois neutralisées les différences
durables entre zones, une augmentation
de la densité de propriétaires s’accom-
pagne-t-elle d’une variation (2 la hausse ou a
la baisse) du taux de chdmage ? La question
étudiée nécessite donc une observation sur
la durée.

Enfin, 1’échelle d’analyse pertinente est
celle des zones d’emploi, qui correspondent
aun découpage du territoire en aires au sein
desquelles une part importante des habitants
vivent et travaillent. En comparant les
évolutions au sein de ces différentes zones
d’emploi, il est a la fois possible de se déta-
cher des tendances communes a 1I’ensemble
des zones et de passer outre les effets des
caractéristiques intrinseéques propres aux
zones d’emploi.

Pour mener cette analyse, on s’appuie sur
les données des recensements entre 1968 et
2011, harmonisées pour assurer une conti-
nuité dans ’'usage de certaines informations
(sources et méthodes). Par rapport aux
études ayant adopté une démarche similaire
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pour d’autres pays (par exemple Coulson et
Fisher, 2009, pour le Royaume-Uni), nous
mobilisons des données fines a la fois loca-
lement et sur le long terme.

Au niveau local, densité de
propriétaires et taux de chémage
évoluent de pair

Un premier test consiste a estimer le lien
entre la variation du taux de chomage et
celle de la densité de propriétaires au niveau
des zones d’emploi, apres élimination des
effets temporels communs a I’ensemble des
zones et des caractéristiques spatiales
propres aux zones (sources et méthodes).
Les évolutions de la densité de propriétaires
et du taux de chdmage sont positivement et
significativement liées. Des tests complé-
mentaires soulignent que ce lien n’est pas la
résultante  fallacieuse d’un  élément
sous-jacent, influencant a la fois le marché
du travail et le marché du logement au
niveau local, comme 1’évolution de la

Quels mécanismes sous-jacents ?
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Note : cette coupe donne I'exemple d’une zone infra-nationale présentant des marchés du
logement et de 'emploi tendus.

structure par adge de la population dans la
zone ou de la structure par niveau d’éduca-
tion (Chevalier et Lardeux, 2017). En outre,
cette relation se retrouve également a diffé-
rentes échelles, de la zone d’emploi au
département. Elle confirme ainsi, au niveau
local du territoire francais et sur longue
période, les résultats mis en évidence dans
d’autres pays ou dans un panel de pays.

Les propriétaires sont certes moins
souvent au chdmage que les locataires,
mais le risque s’éleve pour tous la ou

la densité de propriétaires s’accroit

Au niveau individuel, deux effets
sous-jacents interviennent. En mobilisant
les mémes données de recensement, mais au
niveau de I’individu, le fait d’étre ou non au
chomage est examiné simultanément au
regard du statut de « propriétaire ou loca-
taire » de I’individu, et de la densité de
propriétaires de sa zone d’emploi. Les
propriétaires sont moins souvent au

Pour expliquer le lien positif entre densité de propriétaires et taux de chémage, on pourrait
faire 'hypothése que les propriétaires risquent davantage d’étre au chémage que les locatai-
res ; larelation agrégée ne ferait que refléter cet état de fait individuel, par effet de composition
(cf. infra). On peut effectivement imaginer que les propriétaires soient restreints dans leur
recherche d’emploi en raison de colits spécifiques en cas de déménagement (par exemple, le
paiement de droits de mutation a titre onéreux s'ils viennent a vendre leur logement ou I'impo-
sition des loyers pergus s’ils le louent). Mais de nombreuses analyses empiriques montrent
que le risque de chdmage est moindre pour les propriétaires : au-dela du fait qu’étre proprié-
taire peut traduire une meilleure situation, les propriétaires peuvent aussi avoir un goQt plus
élevé pour la stabilité, qu’elle soit résidentielle ou professionnelle (Munch et al., 2006) ou le
besoin de rembourser régulierement un emprunt hypothécaire (Laamanen, 2013). Un
paradoxe existe donc entre ce qui s’observe aux niveaux individuel et agrégé, ce qui appelle
une autre explication : le manque de mobilité des propriétaires générerait une externalité
négative (définitions). Oswald (1999) suggére ainsi que la moindre mobilité des propriétaires
réduirait la fluidité du parc de logement dans les zones ou ils sont plus nombreux, affectant
I'ensemble des chdmeurs qui chercheraient a s’y établir pour un nouvel emploi : « [une] diffi-
culté n’est pas que les chdmeurs soient eux-mémes propriétaires ; elle est que les hommes et
femmes au chémage ne peuvent déménager aux bons endroits. Des taux élevés de proprié-
taires limitent I'accessibilité des jeunes aux zones ou ils pourraient trouver un emploi. »




2] Hausse/baisse du taux de chomage associée a une hausse de 10 points de la densité
de propriétaires, au niveau d’'une zone d’emploi
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Effet de composition : propriétaires moins exposés au chémage

Externalité négative : frictions sur le marché du travail

Note : les chiffres entre parenthéses donnentles intervalles de confiance & 95 %. Estimation au niveau de l'individu et de la zone d'emploi.

Lecture : au niveau de la zone d’emploi, une hausse de la densité de propriétaires de 10 points est associée a une hausse de
0,6 point du taux de chdmage dans la zone. Elle résulte, toutes choses égales par ailleurs, d’une baisse du taux de chémage de
0,7 point du fait d’'une moindre exposition des propriétaires au risque de chdmage (effet de composition) et d’une hausse de
1,3 point du taux de chémage pouvant s’interpréter comme résultant de frictions sur le marché du travail (externalité négative).

Source : Saphir 1968-2011.

chomage que les locataires : en effet, un
emploi, en particulier stable, permet d’accé-
der a la propriété. En revanche, le taux de
chomage est positivement lié a la densité de
propriétaires dans la zone d’emploi : autre-
ment dit, toutes choses égales par ailleurs,
une augmentation de la densité de proprié-
taires s’accompagne d’une hausse du risque
d’étre au chomage. En outre, cet effet est
d’une ampleur telle qu’elle compense le
simple fait que les propriétaires aient une
moindre exposition au chomage. Ainsi,
dans la zone d’emploi, une hausse de la
densité de propriétaires augmente globale-
ment I’exposition individuelle au risque de
chomage, tant pour un propriétaire que pour
un locataire vivant dans la zone. Par consé-
quent, cet effet n’est pas tant 1ié au statut
résidentiel de I’individu qu’a des frictions
plus générales.

Ces résultats ne dépendent pas de la période
temporelle d’observation, ni de la prise en
compte d’autres caractéristiques de la zone
d’emploi comme I’'importance du logement
social.

Une hausse de 10 points de la densité
locale de propriétaires serait associée
a des frictions sur le marché du travail
augmentant de 1,3 point le taux

de chomage

Agrégés au niveau de la zone d’emploi, les
résultats précédents suggerent qu’une
hausse de la densité de propriétaires est bien
associée a un accroissement du taux de
chomage dans la zone. Cette relation résul-
terait ainsi de deux mécanismes contraires.
Le premier est un effet de composition : les
propriétaires étant individuellement moins
exposés au risque de chomage, une densité
de propriétaires €levée se traduit mécani-
quement par un taux de chomage plus
faible. Le second, qui I’emporte sur le
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premier dans le contexte examiné ici, peut
s’interpréter comme une externalité néga-
tive (définitions) exercée, sur le marché du
travail, par une forte densité de propriétai-
res. Une surreprésentation de la propriété
engendrerait par exemple des tensions sur
le marché du logement susceptibles de
compliquer la recherche d’emploi des
chomeurs et de freiner 1I’appariement sur le
marché du travail (définitions).

S’agissant du cas frangais, ’ampleur
globale de ces effets reste modérée. Une
hausse de 10 points de la densité de proprié-
taires diminuerait d’une part le taux de
chomage de 0,7 point environ, du fait de
I’effet de composition, et 1’augmenterait
d’autre part d’environ 1,3 point, du fait des
frictions associées sur le marché du travail
(figure 2). Cet effet est deux fois moindre,
par exemple, que celui estimé pour les
Etats-Unis (Blanchflower et Oswald, 2013).
Finalement, la résultante de ces deux effets
sur le taux de chomage s’éleverait a
+ 0,6 point, ce qui est statistiquement cohé-
rent avec la corrélation mesurée entre les
évolutions de la densité de propriétaires et
celles du taux de chomage au niveau de la
zone d’emploi dans son ensemble (Chevalier
et Lardeux, 2017). m

Eources et méthodes

Données

Cette étude utilise la base de données
Saphir. Celle-ci rassemble des données
harmonisées a partir des enquétes complé-
mentaires des recensements des années
1968, 1975, 1982, 1990, 1999, 2006 et
2011. Pour chaque édition, 1’enquéte
complémentaire couvre environ un quart de
la population et procure une quarantaine
d’informations sociodémographiques et
économiques sur les ménages. Pour ces sept
éditions, le nombre d’observations va de

122 20 millions. Plus particulierement,
sont indiqués le statut d’occupation du loge-
ment (ménage propriétaire ou locataire)
ainsi que le statut dans I’emploi de la
personne de référence du ménage. Sont
également répertoriés son age, son niveau
d’éducation, son éventuel pays d’origine
ainsi que la taille de 1’aire urbaine dans
laquelle le ménage réside.

Champ

Le champ de I’étude porte sur les person-
nes de référence des ménages en France
métropolitaine continentale. Etant donné
que ce sont les situations sur le marché du
travail qui in fine font ’objet de cette
étude, on se concentre sur les personnes de
référence de ménages d’age actif, de 18 a
64 ans.

Méthode d’estimation avec effets fixes

Les relations estimées font intervenir des
effets fixes. Cette méthode consiste a obser-
ver le lien pouvant exister entre deux varia-
bles, en tenant compte de 1’existence
éventuelle de déterminants valables soit a
un instant donné partout en France, soit tout
le temps pour une zone d’emploi donnée.
Par exemple, le lien entre le taux de
chomage et la densité de propriétaires tient
compte en méme temps de l’effet d’une
année donnée sur le taux de chdmage, mais
aussi du taux de chdmage moyen par zone
d’emploi. Dans la pratique, cela revient a
observer le lien entre le taux de chomage
d’une zone d’emploi et plus de trois cents
variables, ce qui est rendu possible par la
grande quantité des données utilisées, et
participe a la singularité des résultats.

Eéfinitions

La densité de propriétaires utilisée dans
cette analyse correspond au rapport, pour
une zone d’emploi donnée, entre le
nombre de personnes propriétaires et le
nombre total de personnes figurant dans
le champ de I'étude. Le taux de chdmage
correspond au rapport entre le nombre de
personnes en situation de chdmage et le
nombre de personnes actives figurant
dans le champ.

Une zone d’emploi est un espace
géographique a lintérieur duquel la
plupart des actifs résident et travaillent,
et dans lequel les établissements
peuvent trouver I'essentiel de la main-
d’ceuvre nécessaire pour occuper les
emplois offerts.

Une externalité négative désigne un
effet secondaire résultant d’une activité
économique et qui n'est pas compensé
par le marché (pollution, embouteilla-
ges...). Dans le cas présent, la consom-
mation de logement par les propriétaires
limite 'acces des chdmeurs aux offres
d’emploi et cet effet ne serait pas pris en
compte par les prix immobiliers.



L'appariement sur le marché du travail
correspond au processus de rencontre,
pour une zone géographique donnée,
entre les chdmeurs et les entreprises
ayant des postes vacants.
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