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TITRE  DE  LA  THESE  :  Évolution  des  besoins  en  logement  en  Occitanie  (EBLO)  :  compétitivité,
attractivité et valorisation des territoires

RESUME : Cette thèse se situe à l’intersection de l’économie de la production et de l’économie du logement. Elle part d’un paradoxe

observé à l’échelle nationale : l’offre de logements croît plus rapidement que la demande, tandis que l’indice des prix du logement

continue de progresser. Or, selon la théorie économique, une hausse plus rapide de l’offre devrait entraîner une baisse des prix, et non

l’inverse. Cette contradiction évoque le paradoxe de Braess et suggère que le marché du logement est inefficient au niveau national,

notamment dans la répartition du logement entre les ménages. À l’échelle régionale — en particulier en Occitanie — les travaux

consacrés à l’efficience du marché du logement demeurent rares, et l’absence d’un indice de prix officiel  complique l’analyse des

dynamiques locales. La thèse poursuit deux objectifs majeurs. Le premier est d’analyser l’efficience du secteur du logement, tant sur le

plan théorique que par une application empirique à l’Occitanie. Le second est d’évaluer l’évolution des indices de prix des logements

dans cette  même région.  Les chapitres 1 et  2  posent  les fondements théoriques de l’analyse d’efficience.  Le chapitre 3 mesure

empiriquement l’efficience du marché du logement dans les départements d’Occitanie. À partir de données nationales, le chapitre 4

étudie la relation entre l’évolution du parc de logement et celle de l'indice des prix des logements. Enfin, le chapitre 5 construit cet indice

à l’échelle départementale en Occitanie. L’analyse révèle une inefficience du marché du logement régional, marquée par de fortes

disparités  départementales.  Ces  inefficiences  se  traduisent  par  une  inadéquation  entre  les  prix  et  les  fondamentaux  du  marché,

indiquant que le problème ne réside pas dans une pénurie de logements, mais dans l’incapacité des mécanismes de prix à assurer une

allocation efficace des logements entre les ménages.
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