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Contexte problématique

Les SCI : une catégorie d’acteurs spécifique sur le 
marché du logement ? 

• Urbanisation littorale fondée sur une intense production de logements

• Une majorité de petits propriétaires privés (Casanova, 2017), qui 
disposent de fortes capacités d’aménagement sur le littoral

• Des petits propriétaires qui peuvent se constituer en SCI pour 
acquérir un bien immobilier : 
Existe-t-il une logique résidentielle spécifique des SCI au même titre 
que d’autres catégories d’acteurs de marché (par ex : les promoteurs 
ou les acteurs publics) ?



Contexte problématique

Quel est le rôle des SCI dans l’urbanisation du littoral ?

• Hypothèse principale :

la SCI, outil juridique destiné à faciliter la transmission patrimoniale 

des biens des particuliers et/ ou l’investissement immobilier, est 

associée à un modèle d’urbanisation. Elle joue un rôle de verrou 

(conservatisme patrimonial) ou à l’inverse de facilitation de 

l’urbanisation littorale (développement urbain financiarisé)
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Méthodologie

Données sur les 

sociétés

Données sur les 

propriétaires 

immobiliers

Campagne 

d’entretiens

Stratégies des 

propriétaires

Stratégies de 

gestion du 

patrimoine 

immobilier

Apport de connaissance sur les 

déterminants de l’urbanisation littorale

BDD 

géolocalisée



Résultats intermédiaires – work in progress

1- Analyse de l’outil juridique « SCI »

•Structure réputée « stable et flexible »

• Intérêt en matière de gestion, de transmission du 

patrimoine et d’investissement immobilier

•Attractive pour les particuliers : un outil patrimonial ?



2 - Pratiques, usages des SCI sur des terrains 

littoraux

Caractéristiques des SCI détenant des biens immobiliers 

sur la côte bleue (Kbis, 2015 – 400 logements) :

• Age médian du gérant : 58 ans

• 86 % : siège social au sein de la côte bleue

• 45 % : lien de filiation entre les membres

• 93% déclarent une activité de location des biens 

immobiliers

Résultats intermédiaires - work in progress



Résultats intermédiaires - work in progress

Profils hybrides 

2 - Pratique, usage 

des SCI sur des 

terrains littoraux



Résultats intermédiaires - work in progress

Profils hybrides 



3 - Stratégies résidentielles des SCI / Lien entre 

type de SCI et « modèle urbain »

• Entretiens laissent penser que les particuliers constitués 

en SCI ont moins le projet de conserver un patrimoine 

immobilier localisé sur le littoral que de rechercher des 

avantages fiscaux en vue d’une succession/ de faire des 

investissements immobiliers

> accrédite la thèse d’une financiarisation ordinaire

> à consolider par l’analyse des données 

Résultats intermédiaires - work in progress



4 – Déterminants de la localisation des 

logements détenus par des SCI

• Préalable : consolidation des données sur les SCI

Résultats intermédiaires - work in progress



4 – Déterminants de la localisation des 

logements détenus par des SCI

Résultats intermédiaires - work in progress

Plusieurs hypothèses de 

localisation testées (en 

cours) :

• Marchés fonciers-

immobiliers

• Patrimoine familial

• « Culture » d’entreprise

• « Culture » juridique



Perspectives

• Analyse des déterminants de localisation

• Poursuite des entretiens

• Croisement avec l’analyse des logiques d’urbanisation
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