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Analyse économique d’un bien public local : les egpes verts

Résumé

La densification des zones urbaines et leur exd@ngériphérique tendent & modifier fortement
les paysages et les modes de vie dans ces zonesshaces verts urbains deviennent des
éléments incontournables de I'urbanisme modernex<€econtribuent a I'apparencedurable »

des politiques de la ville et sont plébiscités lear citoyens. Malgré la diffusion des enquétes
d’opinion sur les espaces verts et des rapportgpdegoirs publics sur les enjeux sous-jacents,
peu d’analyses economiques leurs sont consacrées.ace constat, une meilleure connaissance
et compréhension des espaces verts s'averent agessd eur caractére non marchand nous
renvoie a la problématique de la gestion des baatiectifs. Nous identifions les sources de
défaillances du marché afin de mettre en exergfenkd des problemes économiques inhérents a
I'allocation des espaces verts. Il ressort de cati@lyse le besoin d’'identifier les préférences
individuelles et d’appréhender les choix publics pa biais d’'une démarche positive et
empirique. L'application de la méthode des prix drégtes dans la ville d’Angers permet de
mettre en évidence que les ménages résidents aotatd la valeur aux espaces verts. Grace a
I'utilisation d’'indicateurs issus de I'écologie gaysage, nous montrons que l'accessibilité a des
espaces verts, mais aussi leur répartition, inflaet les choix de localisation résidentielle.
L'identification d’'une demande nous conduit a cdaser I'offre locale des espaces verts. Pour
ce faire, nous construisons trois échantillonsrérpdiune enquéte et d’'un systeme d’information
géographique. Nous testons le modéle de I'électeadian pour les communes de la région des
Pays de la Loire, puis nous testons le modeleat@ations horizontales dans des échantillons de
communes du département de la Loire-Atlantiqueeet'are urbaine d’Angers. Nos résultats

permettent d’identifier I'existence de comportensamimétiques entre les communes.

Mots-clés: espaces verts, paysage urbain, biens publicgces environnementaux, évaluation
non-marchande, méthode des prix hédonistes, éteatsddian, externalités horizontales,

économeétrie spatiale, systeme d’information gédycpe.



Economic analysis of a local public good: the casé green spaces

Abstract

The densification of urban areas and their periudaension tend to greatly modify landscapes
and lifestyles in these areas. Urban green spaseberoming essential elements of modern
urbanism. These contribute to the sustainabilitycities and are acclaimed by the citizens.
Despite the existence of opinion polls on greercepand government reports on the underlying
issues, few economic studies have been devotdeein. tGiven this situation, a better knowledge
and understanding of green space policies are de@&tieir non-market characteristic leads us to
the issue of the management of public goods. Wetifgethe sources of market failures in order

to highlight economic problems inherent in the ediion of green spaces. It stems a need to
identify individual preferences and understand pulghoices through both a positive and

empirical analysis. The application of the hedopicing method in the city of Angers can

highlight that resident households give value teegr spaces. Through the use of indicators
derived from landscape ecology, we show that nd§ ancess to green spaces, but also their
distribution affects the choice of residential lbca. The identification of a demand leads us to
consider the local supply of green spaces. To & we construct three samples from a survey
and geographic information systems. We test theeinaoidthe median voter for municipalities in

the region of Pays de la Loire, and then we testibdel of horizontal externalities in samples of
municipalities in the department of Loire-Atlanteyand the urban area of Angers. Our results

show the existence of mimetic behaviour betweenionatlities.

Keywords: green spaces, urban landscape, public goodstoanvental services, non-market
valuation, hedonic pricing method, median votenjzumtal externalities, spatial econometrics,

geographic information systems.
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Introduction géenérale
1. La place des espaces verts dans un environnemeetplus en plus urbanisé

Présenté le mercredi 7 octobre 2009 lors du Coussilministres, le projet du Grand Phgs
pour objectif, selon le porte parole du gouvernamede faire de Paris un modéle de métropole
durable avec des transports plus efficaces et giéables, avec une économie plus compétitive,
une meilleure qualité de vie, un rayonnement caltptus fort, une présence accrue de la nature
dans la ville». Ainsi, si la réalisation d’'un métro franciliest I'élément clé de ce projet, la place
des espaces verts semble également renforcéeelawed la préservation de I'existant, il est
prévu de promouvoir le développement d'une « ceinteerte » a partir des parcs naturels
régionaux et des foréts afin de créer des couudogiques pour la faune et la flore. En
contribuant a construire I'image d’'une métropolecagle et axée sur un développement durable,
cette dimension « écologique » du Grand Paris@st dn des éléments devant favoriser I'acces

de Paris au rang de mégalopole & vocation intenmeit.

Eléments de culture et de prestige, les espacés s@nt avant tout, un moyen d’acces pour tout
ou partie de la population a un lieu de naturetéy® et entretenu, consacré notamment a des fins
récréatives ou deécoratives. Généralement définmno® « des espaces plantés de végétaux
ouverts et accessibles au public », les espacesreeouvrent ainsi les parcs urbains, les squares,
les jardins botaniques, les aires de jeux maisidesspelouses universitaires, les arbres
d’alignement, etc. Cependant, méme si les défimstichabituellement proposées ne le

! Le détail de ce projet peut &tre consulté suritie mublic : http://www.vie-publique.fr/actualitelporama/texte-
discussion/projet-loi-relatif-au-grand-paris.htmt=RSS-14 (consulté le 15 octobre 2009).

2 Le recours a la nature domestiquée comme vecteuragonnement politique, économique et culturelsin’e
cependant pas nouveau : ainsi, lors de la conginudu palais de Versailles, Louis XIV fit appeAadré Le Notre
entre 1662 et 1687 afin d’aménager le parc du ebéfelimage de la grandeur voulue par le souver@gtte
réalisation contribua a diffuser en Europe le cphchi « jardin a la frangaise », basé sur la symétrla maitrise

absolue de la nature, reflet de I'état d’esprit élées francaises de la fin du XVIleme siécle.



mentionnent pas de maniere explicite, la notiorspbee vert ne prend son relief qu’en référence
a I'espace urbain : I'espace vert s’'inscrit alassnone une réponse voire un rempart par rapport a
un mouvement continu d’urbanisation s’accompagui@nprofondes mutations économiques et
sociales, mouvement qui s’est accéléeré, parmi tegipaux pays occidentaux, au cours du
XIXéme siecle avec la Révolution Industrielle. Ajngans le cas de la France, pays demeurant
majoritairement rural jusqu’au sortir de la secomgerre mondiale, la part de la population
urbaine atteint désormais 77 % de la populatioald¢cet devrait étre de 87 % en 2050 (ONU,
2009). Ce déplacement démographique des campagresies agglomeérations de plus en plus
étendues s’est accompagné d’'une artificialisaties sbls, d’'un recul des espaces naturels et
agricoles et d'une transformation des paysagesp&vdud’'un acces direct et immédiat aux
espaces naturels traditionnels, une partie de palpton urbaine a alors ressenti le besoin de
disposer « d’'un lieu de nature », fusse-t-il doimgest, a proximité des lieux de vie. Ainsi, des
sondages de I'INSEEet de I''PSOSindiquent que les Francais sont plus préoccupékaise

en compte des espaces verts dans les aménagemieiits gue par les politiqgues de transport.

2. La gestion des espaces verts: un attribut de Igolitique locale

d’aménagement

Ce mouvement contradictoire entre, d’'une part,ago@lération de I'urbanisation et, d’autre part,
un désir croissant de nature a proximité des lgixie débouche inévitablement sur I'apparition
d’'un conflit d'usage concernant I'occupation despace urbain : comment en effet promouvoir
'essor économique et démographique d'une aggldiméraqui suppose la construction de
logements, d’équipements collectifs, de voies darnanication tout en y améliorant la qualité

environnementale ?

! Source : enquétes permanentes sur les condit@ned Cadre de vie et sécurité » 2005-2006 eemildSEE.

2 Source : http://www.ipsos.fr/Canalipsos/poll/2&f &consulté en mai 2009).



L'existence d'un tel conflit d'usage suppose l'ardge des pouvoirs publics locaux voire

nationaux dans le cas des grandes métropoles telles que Pari

Cependant, le r6le des pouvoirs publics ne pedinster a ce seul arbitrage de la ressource
spatiale : la nature méme des espaces verts coreigssairement a la régulation publique de ces
derniers. En effet, les espaces verts, par opposiiiix espaces verts privatifs tels que les jardins
de patrticuliers, sont des biens collectifs accéssib I'ensemble de la population. En outre, ces
espaces sont producteurs d’aménités dont l'infleema bien au-dela de leur délimitation
géographiqustricto sensutelles que par exemple, la vue que ces espafrestoiux logements
riverains. Ces spécificités peuvent alors condairene régulation défaillante de la part du
marché : laissée aux seules initiatives privéesstilprobable que I'offre en espaces verts (en
libres accés) soit inférieure aux besoins réels atkministrés. Par conséquent, I'entretien de
I'existant, I'offre de nouveaux espaces verts, égutation de leur congestion sont autant
d’éléments a prendre en considération de la past glsuvoirs publics ayant en charge

I'administration d’une agglomération.

La prise de conscience de I'importance des espagéesdans la gestion de la cité, se traduit tout
d’abord par I'effort budgétaire qui leur est comgacf. tableau 1). Ainsi, les municipalités
allouent en moyenne 4 & 5 % de leur budget auxcespeerts (CNFPT, 2001). La France compte
environ 1,6 million d’hectares d’espaces vertst siie surface moyenne de 20 a 25 m2 par
habitant. En 2007, les dépenses d’entretien et@agement des espaces verts s’élevaient a 3,5
milliards d’euros, soit une hausse de 7,1 % pagraet@i 2006 (CGDD, 2009).

Au-dela de cette dimension financiere, la gestiobligue des espaces verts fait partie des enjeux
sur lesquels peuvent s’affronter les différentsjgisopolitiques lors des échéances électorales
locales. En effet, la politique en matiére d’esgacerts est largement décentralisée, avec une

compétence revenant aux collectivités locales,mtant municipales.

! Rappelons que « le Grand Paris » nécessite uptmtejloi, c’est-a-dire un texte législatif sourais Parlement a

I'initiative du gouvernement.
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Tableau 1. Répatrtition des dépenses des communesupbenvironnement (en millions d’€)

Communes Total général

fonct. invest. fonct. invest.
Services urbains 1927 257 8 975 5279
Services communs 308 58 361 65
Eau et assainissement 163 85 3512 4 407
Collecte et traitement des ordures ménageres 987 71 4 577 760
Propreté urbaine 469 43 525 47
Espaces verts urbains 1211 302 1262 320
Autres dépenses d’environnement 102 76 207 195
Services communs 45 12 96 73
Aménagement des eaux 9 32 33 69
Actions spécifiques de lutte contre la pollutign 12 4 27 7
Préservation du milieu naturel 37 29 51 46
TOTAL 3240 635 10 444 5 795

Notes : fonct. : Dépenses de fonctionnement / invBgpenses d’'investissement /
Source des données : DGCP-Ifen (2004)

Ainsi, 95 % des dépenses de ce secteur sont assuaéées budgets municipaux (DGCP-Ifen,
2004), la gestion intercommunale demeurant en@geiment marginale et trés disparate sur le
territoire. Parallelement, I'absence de textesslétfs spécifiques offre aux collectivités locales
une grande latitude concernant la gestion des espasts. Cette derniére est soumise aux seules
regles de gestion de l'urbanisme qui fixent lesemtations générales d’organisation des
territoires, comme les Directives Territoriales didnagement (DTA), les Schémas de
Cohérence Territoriale (SCOT) et les plans locdurbdnisme (PLU). Par conséquent, la gestion
des espaces verts constitue un outil de développtestale différenciation d’'une ville ou d’'un
territoire au travers de la promotion d'un cadre ile agréable répondant a la sensibilité
croissante des populations a la problématiqueate/ifonnement et du développement durable.
La participation de pres d’'un tiers des communasdgises au concours national des Villes et
Villages Fleuri$ atteste de cette volonté de comparaison et dmatish au travers de critéres
nationaux et objectifdn fine, la qualité de gestion des espaces verts constituges €léments

tangibles a partir duquel les électeurs peuverdrjdg bilan de I'’équipe municipale sortante.

L Cf. http:/lwww.villes-et-villages-fleuris.com/
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L'importance de la question des espaces verts aigs soulignée par un rapport du Conseil
Economique et Social, (« La nature dans la vilodiversité et urbanisme)» Ce dernier insiste
également sur la complexité de leur gestion : da-de consensus qui transcende les clivages
politigues sur la nécessité d’introduire les espagerts dans les programmes d’urbanisme, il
existe une véritable difficulté de la part des a@tusles différents acteurs a intégrer la « nature »
au sein de la ville. Enfin, ce rapport souligne giiheure actuelle il n’existe pas de vue

synthétique d’ensemble sur ce sujet complexe spmaie la diversité des acteurs.

3. Quelle place accorder aux espaces verts du poide vue de l'analyse

economique : problématique et objectifs de la these

Malgré la diffusion des enquétes d’opinion sur éspaces verts et des rapports des pouvoirs
publics sur les enjeux sous-jacents, peu d'analysmmomiques leur sont consacrées, a
I'exception de travaux en économie urbaine théeri@tiaruso et Cavailhes, 2009) et de travaux

sur I'évaluation économique (Ahamadaakt 2008 ; Oueslati el., 2008).

Face a ce constat, et dans l'optique d’'une plusdgraationalisation de la gouvernance des
espaces verts, une meilleure connaissance et cbemmién des espaces verts s'averent
nécessaires. C'est dans ce contexte que s'inseriravail de thésequi vise & répondre au

guestionnement suivant :

Tout d’abord, la définition générique des espacassvproposée précédemment ne recouvre-t-
elle pas une réalité extrémement hétérogéne ? Aueds points communs existe-t-il entre le parc
du Chéateau de Versailles et le square d’'une vilb@ipciale de taille moyenne ? Il convient donc

dans un travail préalable de proposer une défmiptus opérationnelle des espaces verts au

travers notamment d’une explicitation des difféesrfonctions qui leurs sont associées.

! Cf. Reygrobellet (2008)
2 Cette thése portera spécifiquement sur la quedisrespaces verts publics c'est-a-dire ceux généles pouvoirs

publics.
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Ensuite, comment situer la notion d’espaces veatssd’analyse économique ? En effet, la
définition usuelle de ces derniers ne nous donad¢eBent que peu d’indications sur leur statut
économique : s'agit-il de biens économiques quejues ou s’apparentent-ils a des actifs
naturels producteurs d’ameénités et dont I'analgssitsie d’emblée dans le champ de I'économie
de I'environnement ? En particulier, étant donnédeactére non marchand des usages associes
aux espaces verts, quelle valeur économique ledneirés accordent-ils & ces biens ? La
réponse est effet importante compte tenue de I'tapoe relative des dépenses publiques qui y
sont associées, dans un contexte de tentativestiication et de rationalisation des dépenses
locales. Simultanément, la question du libre acu®s espaces verts nous renvoie aussi a la
problématique de la gestion des biens collectifgl@ic au champ d’analyse de I'économie
publique. Comment en effet, assurer la productiptin@le de biens qui ont vocation a étre en
libre acces et destinée a promouvoir le bien-étolectif des administrés ? Ainsi, la
caractérisation précise des espaces verts en teobjet économique nous permettra alors
d’utiliser les modéles économiques adéquats peamtettanalyser au mieux la question de la

régulation optimale des espaces verts.

Par ailleurs, nous avons souligné que la gestienedpaces verts représente également un outil
de développement local sur lequel les décideurstiquas locaux peuvent agir afin de
promouvoir aupres de leurs électeurs la qualitéaleaction politique et de justifier une partie de
la fiscalité locale. Par conséquent, en quoi I®ffpublique est-elle contingentée par des
considérations d’ordre politique ? Il convient ala’analyser également la problématique des
espaces verts du point de vue de la théorie écauamiles choix publics. La réponse a ce
qguestionnement constitue a nos yeux un enjeu iraport’introduction d’'une approche positive
des choix publics oblige a repenser les instrumeletsrégulation des biens publics et des

externalités.

Le premier objectif de cette thése consiste a eixgtila valeur monétaire que les ménages
attribuent a I'existence des espaces verts etuwceasers de la méthode des prix hédonistes : en
observant les choix de localisation résidentidllest en effet possible d’évaluer la demande pour

les différents attributs résidentiels et plus patterement celle pour les espaces verts. Dans le

13



cadre de cette these, nous appliquons cette méthodas de la ville d’Angers (Maine-et-Loire)

a partir de données de transactions immobilieres lgs années 2004 et 2005. Nous chercherons
en particulier a évaluer, dans le cas des espatts ui la distance du logement par rapport a ces
derniers, constitue le seul critere pertinent, bla superficie et la répartition spatiale de ces
espaces importent également. L’importance dansengptoblématique d'une localisation
suffisamment précise des logements vis-a-vis dé&reints équipements urbains, nous conduit a

recourir a un systéme d’information géographique.

Le second objectif consiste a analyser le procegpsliique de décision concernant |'offre
d’espaces verts, en recourant a la théorie dex ghdilics. Plus précisément, nous ferons appel
d’'une part a la théorie de I'électeur médian etuttapart aux modeéles d’interactions stratégiques
horizontales que nous appliquons a la situatiosatemunes de la région des Pays de la Loire.
L’'absence de données centralisées sur I'offre éodaspaces verts nous amene a construire nos
propres bases de données, que nous traitons @ tlagldéveloppements récents de I'économétrie

spatiale.

Enfin, cette thése aura également pour objectindatrer que les résultats obtenus dans le cas
des espaces verts peuvent étre étendus a la patijém plus générale de l'offre de biens
environnementaux et de services publics (tels guphlité de I'air ou encore la protection des

paysages) dans le cadre tres spécifique de laalégisblique locale.

4. Plan de these

Afin de répondre a ces différents objectifs, nousppsons de construire notre argumentation

selon le plan suivant.

La premiére partie a pour objectif de comprendmaroent la théorie économique permet de

rendre compte des caractéristiques des espacss Menpremier chapitre propose un examen de
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la notion d’« espaces verts ». Cela nous permeentifier en retour 'ensemble des bénéfices
qu’ils offrent aux individus et a la société. Leudeme chapitre met en évidence les sources de
défaillances du marché pour l'allocation des espagerts. En se basant sur les concepts
d’externalité et de bien public, nous développoes dituations de divergence par rapport a
'optimum. Le troisieme chapitre présente les modesrégulation des espaces verts. Nous
exposons les instruments proposeés par I'économiigue. Puis, nous nous référons plus
spécifiguement a la théorie des biens publics boc&nfin, nous nous interrogeons sur les
apports de I'’économie urbaine. En introduisantpiée® dans l'analyse économique, celle-ci
adopte un angle alternatif de I'analyse des espeaeds. Le quatriéme chapitre propose une
analyse positive de I'offre publique des biens msblocaux. Nous montrons l'intérét d’adopter
une telle démarche. En se basant sur les théorggmogees par I'école du choix public et
I'’économie publique locale, nous mettons en évidede potentielles défaillances politiques
susceptibles d’affecter I'allocation des espaceassvé l'issue de cette partie, nous pouvons
préciser et approfondir la problématique généralecette these. Nous mettons en exergue le
besoin d’identifier les préférences individuellesd&appréhender les choix publics par le biais

d’'une démarche positive et empirique.

La seconde partie aborde la question de la demaonde les espaces verts. Les éléments
théoriques et meéthodologiques qui se dégagent pemhed’ envisager un développement
empirique. Le cinquieme chapitre présente les ssadmaents de la valorisation économique des
biens non marchands. A partir du concept de lauvadeonomique totale, nous présentons les
principaux outils dont nous disposons afin d’idkeiti les préférences individuelles pour les
espaces verts. Au regard de la problématique dbélse, nous retenons la méthode des prix
hédonistes. Nous présentons également une revuéttéiature empirique sur la valeur
économique des espaces verts afin de cadrer nétrardhe empirique. Le sixieme chapitre
mesure, a partir de la méthode des prix hédonitaesaleur des espaces verts dans la ville
d’Angers. A l'aide d’'une base de données constrsite la base des systemes d’information
géographique, nous identifions les principaux factale choix de localisation des ménages dans
cette zone. Nous montrons l'importance de la prigina des espaces verts, confirmant

I'hnypothese que ceux-ci influencent les choix dealsation résidentielle.

15



La troisieme partie propose une analyse empirigee determinants de I'offre publique des
espaces verts a partir des théories présentéededgnatrieme chapitre. Le septiéme chapitre est
une revue de littérature empirique sur les choilalips locaux, principalement sur le modele de
I'électeur médian et les modéles d’externalitésizontales. Elle nous permet d’identifier les
difficultés rencontrées pour tester ces modelesxamine leur pouvoir explicatif pour les biens
publics locaux. Elle nous sert par la suite a éxala validité de nos résultats empiriques. Enfin,
le huitiéme chapitre propose trois analyses empesqdes choix publics locaux en matiere
d’espaces verts. Nous présentons les deux base®rdees que nous avons construit: la
premiére est issue d’une enquéte auprés des malitiegpde la région des Pays de la Loire ; la
seconde est obtenue par le biais des systéme®rtiation géographique dans l'aire urbaine
d’Angers. A partir de ces données, nous testonshigmtheses de I'électeur médian et
d’interactions horizontales. La validité de la prera est modérée. Les deux tests portant sur les
interactions horizontales permettent d’identifiexistence de comportements mimétiques entre

les communes.

16



PARTIE |

LE STATUT DES ESPACES VERTS DANS

L'ANALYSE ECONOMIQUE
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Introduction

Cette premiere partie a pour objectif de comprerarament la théorie économique et les

concepts gu’elle propose permettent de rendre codgs caractéristiques des espaces verts.

Le chapitre 1 propose un examen du concept « espace » afin de saisir les spécificités de cet
objet d’étude. Cela nous permet en retour d’explasdiversité des services qu'ils offrent. Mais
comme tout usage du sol, ils sont I'objet d’arlgiga économiques d’autant plus marqués dans un

contexte d’'urbanisation croissante.

Le chapitre 2 traite des « défaillances du marchidous exposons les propriétés propres aux
espaces verts qui ne permettent pas d'atteindegjuitibre de marché optimal au sens de Pareto.
D’une part, leur production et leur consommationastonnent des externalités de nature diverse
et, d’'autre part, du fait de leur nature collectil®e ne répondent pas aux mémes principes

théoriques que les biens prives.

Il s’agit alors dans le chapitre 3 d’examiner lesdes de régulation permettant de remédier a ces
situations sous-optimales. L'économie publique,medéle de Tiebout (1956) et I'économie
urbaine proposent différentes approches pour abdadguestion de I'optimalité. L'idée de ces
démarches est la suivante : si les individus réxeleurs préférences pour les biens publics
locaux par leur choix de localisation résidentieliepar des mécanismes alternatifs de révélation
des préférences, alors 'optimum est réalisablgpe@dant, elles ne portent pas une attention

particuliere a la prise de décision publique.

Dans cette perspective, le chapitre 4 s’attache2septer les bases d’'une analyse positive des
choix publics. L'existence de défaillances du mércuvre la voie a lintervention publique.
L’'approche normative considére le régulateur corgarant de l'intérét général. Nous exposons,
ici, les « défaillances politiques » des pointsvde théorique de I'école du choix public et de
I’économie publique locale. L’intervention publign&st plus le fait d’un régulateur mais d’élus

dont les décisions peuvent diverger de l'intérétegal.
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Chapitre 1

Les espaces verts, des biens eéconomiques
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Introduction

Pourquoi les espaces verts ont-ils leur place tlanalyse économique ? Qu’est-ce qui justifie
que I'économiste se penche sur eux ? Pour répondus, définissons d’abord les espaces verts,

puis nous illustrons en quoi ils sont I'objet d'@irlbges économiques importants.

Dans la section 1, afin de définir les espacessyadus effectuons un bref retour historique sur
I’évolution de leurs formes et de leurs usages.dpetcu historique nous permet de proposer une
définition et une typologie actualisées de ces @paCelles-ci permettent en retour de mettre en
lumiere gu’ils sont anthropiques (donc que leurdpition émane des décisions individuelles et
collectives), qu’ils traduisent les attentes desdaiété en termes de « nature en ville » (d’ou la
nécessité de connaitre les préférences individg)etteenfin qu’ils integrent de multiples objets

dont les bénéfices pour la société sont diveraeés.

La production des espaces verts émane des chawduels et collectifs. Comme tout usage du

sol, ils font I'objet d’arbitrages : différents age formulent des demandes d’'usages du sol
parfois divergents. Le sol posséde des caractgrestiqui imposent des contraintes aux individus
et qui les incitent & effectuer des choix. Compteutde I'évolution démographique et sociétale

actuelle, les choix individuels et collectifs corsnt a une artificialisation croissante des sols.

Ainsi, dans la section 2, nous montrons que lea@spverts sont des biens économiques. De par
les services rendus (récréatifs, sociaux, écol@gigetc.), ils sont ressentis comme un besoin par
les individus et contribuent & leur bien-étre. Despils sont relativement rares. Il en existe un
nombre limité d’emplacements disponibles. En effett I'espace ne peut pas étre converti en
espaces verts car les populations expriment d'auesoins en termes de logements, transports,

éducation, emplois, etc.
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Section 1. Qu’est-ce qu’'un espace vert ?

L’expression « espace vert » apparait pour la gremiois dans le discours politique dans la
circulaire du 22 février 1978aménagement du territoire et urbanisme politidiespaces verts).
Selon cette derniére : « le terme espace vertnaglogé a la fois dans un sens général et pour
désigner une catégorie particuliére. Dans son &attep la plus large, I'espace vert recouvre :
toutes les réalisations vertes urbaines telles logois, parcs, jardins, squares... et méme
plantations d’alignement et plantations d’accomgagent bien que ces deux derniéres
expressions évoquent 'aménagement paysager dtaspace disponible ; toutes les superficies
vertes périurbaines et rurales, en particuliembessifs forestiers, les coupures vertes. Celles-ci
n’'ont de véritable signification qu’a I'échelle Hagglomération. Elles sont les discontinuités qui
séparent les zones urbaines existantes ou envssdgides peuvent comprendre des foréts, bois,
zones d’activités agricoles ou espaces naturelss Da sens plus étroit et plus précis, I'espace
vert urbain représente une catégorie juridique seeiid des régles de protection et d’acquisition

différentes de celles qui s’appliquent aux espaees forestiers et aux espaces verts ruraux ».

Aujourd’hui, il subsiste des divergences entre définitions véhiculées par les praticiens, les
écologues, les économistes ou encore les usagetsrine « espaces verts » n’est pas universel
et univoque. Cette notion récente et riche en congst de fait contextuelle et évolutive (Jim,
2004 ; Konijnendijk etl., 2006). Les définitions proposées dans la littéeconomique sont
souvent des typologies qui visent a regrouper raibéiment, pour les besoins conventionnels de
la communication, des choses différentes sous uEmentatégorie. Nous ne cherchons pas a
dresser un portrait précis et exhaustif des espaeds. Notre démarche consiste davantage a
délimiter la notion d’espaces verts pour le tradailthese et & expliquer pourquoi et comment les

espaces verts évoluent en fonction des attentssbeiété qui les créent.

1.1 Mise en perspective historique des espaces ert

Le développement des espaces verts est intrinséuidi@ a la conception de I'urbanisme des

différentes sociétés. Un apercu de I'industriaitsaet de la réorganisation des rapports ville —
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campagne est essentiel a la compréhension de itajpelactuelle de gestion des espaces verts
(cf. De Vilmorin, 1978).

Dés le XVF siécle, la ville posséde une image anti-naturelléée a une « conception
urbanistique de la renaturalisation de la villeougsée par le désir d’esthétisme et d’hygiene
(Luginbdhl, 1997). Le style classique alors domins@ définit par la mesure, la division des
genres et le respect des régles. Du%8i&cle au XVIIf siécle, 'aménagement urbain est motivé
par I'esthétisme. Au XVisiécle, les cours (espaces découverts dépendare Habitation) et les
mails (allées et promenades bordées d’arbres)|émtapparition. Au XVIf siécle, l'idée de
promenade apparait (par exemple les Champs-Elys€es) lieux ont des vertus sociales.
Donadieu (1997) évoque les « élégantes promenanlagdoises ». Les parcs paysagers sont
inventés a la fin du XVIf siécle. Cette tendance, en opposition avec | stgb jardins a la
francaise (caractérisés par la rigueur et la géoepése rapproche du style anglais. Le Baron
Haussmanhredonne & la nature une place dans la ville averdation de parcs publics. Sous
Napoléon I, les parcs publics connaissent lewoesParis joue un réle moteur : la politique
menée voit naitre « un modele parisien » qui s'isgpdans d’autres villes francaises ainsi que
dans les pays scandinaves, en Europe centralenénique du sud et en Amérique du nord, avec

un urbanisme reposant sur la promenade plantée.

En Angleterre, a la fin du XIXsiécle, nait le concept de cité-jardin sous lamglude Sir
Ebenezer Howard Il ambitionne d’aménager « une ville congue pome vie et une industrie
saines, d'une taille qui permette d’atteindre leing mesure de la vie sociale, entourée par un

cordon rural, et ou le terrain serait a la dispositle la communauté » (Donadieu, 1997).

En France, I'entre-deux-guerres connait un esser dtés-jardins sous l'impulsion d’Henri
Sellier’. Ces années voient la réalisation de plusieués-gitrdins comme & Drancy, a Arcueil, &
Stains et a Suresnes (1921), a Gennevilliers (19@3)Plessis-Robinson (1924) et enfin a

Chéatenay-Malabry (1930). Implantées selon la dygamidu marché du travall, les cités-jardins

! préfet de la Seine de 1853 & 1870, il a élaboréaste plan de rénovation de I'urbanisme parisien.
2 Urbaniste britannique (1850-1928)
¥ Homme politique francais (1883-1943)
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deviennent des péles d'attractivité résidentidlla. fait du développement industriel des villes,

les cités-jardins sont davantage destinées auxess\(De Vilmorin, 1978).

Deés 1964, de grandes opérations d’urbanisme stadteées pour favoriser la décongestion des
villes et des banlieues. La politique des espaeets \est alors dispersée notamment parce que

I'aménagement urbain n’a pas pour priorité la qéale vie (De Vilmorin, 1978).

Les années 70 connaissent une rupture avec lssidiffude la prise de conscience des risques
environnementaux. La nécessité de protéger I'enmement se fait de plus en plus prégnante. Le
Ministere de [I'environnement est ainsi créé en 19Z&s notions de « protection de
I'environnement », de « cadre de vie » et de «itfude vie » font alors leur apparition dans les

textes législatifs

Ce bref historique des espaces verts francais tgraofue leurs fonctions évoluent avec les
besoins des habitants. Aujourd’hui ils participantorganisation et au prestige de la ville. Ce

sont également des espaces de compensation faceiaarces urbaines (Liotard, 2000)

1.2 De la définition a la typologie des espaces t&r

Définir la notion d’espaces verts permet d’en sdaispécificité. En tant qu’économistes, nous
ne devons pas nécessairement rechercher I'essencebjet et nous devons nous entendre sur
une définition adaptée a notre champ d’étude. Nigfgiissons les espaces verts comme des
surfaces ouvertes plantées de végétdlous pouvons aussitdt entrer dans une vaste disouss
sur la définition des espaces verts. Entre uneéseptation quotidienne de l'objet et une
représentation scientifigue de l'objet, I'appréhiensdes espaces verts passe par différents

niveaux. L'usager considérera les espaces vertameomes lieux récréatifs lui offrant des

! Loi n° 76-629 du 10 juillet 1976 relative a la fction de la nature ; circulaire n° 77-114 du defit 1977 relative
aux terrains classés comme espaces boisés a censeprotéger ou a créer par un plan d'occupalisnsols, une
zone d'environnement protégé, un périmétre sensditeulaire ministérielle du 8 février 1973 rédat a la politique
d’espaces verts ; article L.110 code de |'urbanisme

2 L'annexe 1 présente un tableau récapitulatif éedlution historique des espaces verts.
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aménités paysageres. L'écologue les percevra catesisites permettant la diffusion d’espéces
animales et végeétales. En tant qu’économistes, appehendons les espaces verts comme des

biens satisfaisant les besoins humains.

La définition proposée ci-dessus n’est pas suffesaPar espaces verts, nous entendons espaces
verts urbains. L'urbain se référe a ce qui estadélle par opposition au rural qui concerne la vie
dans la campagne. La ville est le « milieu géogrpamh et social formé par une réunion
organique et relativement considérable de constngtet dont les habitants travaillent pour la
plupart a I'intérieur de I'agglomération, au compeera I'industrie, a I'administration » ; alors
que la campagne est définie comme une « zone rifaste étendue de pays découvértainsi

dans cette these, lorsque nous évoquons les espatenous faisons référence a des espaces

intégrés au sein de milieux batis.

Pour mieux connaitre l'objet «espace vert», n@osivons aussi I'appréhender par la
classification. Elle permet d’ordonner et de hiéniser les types d’espaces verts selon différents
criteres. Nous pouvons adopter une typologie pactfon, par échelle (selon la taille des espaces
verts), par droits de propriété (espaces vertgaié privé et espaces verts de droit public) ou par
modes de gestion (par rapport a un gradient d'git@rde I'entretien nécessaire). Nous optons
pour la large typologie fonctionnelle proposée pPancel (1997). Les espaces verts sont
constitués des parcs, des squares, des jardiufss accompagnements de vdiesles
accompagnements de batiments pufilicles accompagnements d’habitatfonsdes
accompagnements de batiments industriels et coname?cdes espaces verts d'établissements

sociaux et éducatifs des équipements sporfifsdes cimetiéres, des campings, des jardins

! Définitions du « Nouveau Petit Robert de la lanfyaacaise 2009 » (Editeur : Le Robert, 2837 p.)

? Lieux de séjour a caractére horticole avec ou skiisre

% llots directionnels, ronds-points, bandes axialdatérales, jardiniéres, etc.

“Accessibles au public ou non, espaces dont laifamgrincipale est 'accompagnement d’un batimerhme une
mairie, un musée, etc.

® Espaces qui accompagnent les HLM municipauxdiéssements, les résidences pour personnes agges, e

® Abords des centres commerciaux, des zones inellssriet des zones artisanales

" Etablissements d’enseignement, maisons de quartasons de jeunes, fermes d'éveil, créches, etc.

8 Surfaces a destination des clubs sportifs, |€ases couvertes n’étant pas incluses
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familiaux', des établissements horticdlesles espaces naturels aménfgés des arbres
d'alignement. Nous ajoutons les jardins privéses toitures végétales et les murs végétélisés
Cette acception large des espaces verts n’estaiasutilisée dans la littérature économique qui
se refere généralement & une acception plus mstredmme les parcs urbains (Oueslatlet
2008), les jardins ouvriers (Been et Voicu, 200&3, parcours de golf (Lundberg et Lundberg,
2004), etc.

1.3 Des espaces anthropiques

La typologie que nous avons présentée nous peremreloir toutes les occurrences possibles
des espaces verts. Cela suppose qu'un point cottientigette diversité d'occurrences existe. Le

premier point est leur nature anthropique, le séclaur aménagement végétal.

Contrairement aux actifs naturels comme l'eausdst produits par 'lhomme qui aménage et
transforme son milieu. Leur existence est liée préaence. L'anthropisation renvoie a la mise en
valeur d'un espace pour I’'homme, que ce soit awecuisées environnementales (préservation
des paysages) ou fonctionnelles (arbres en accorapamnt de voies). A l'instar du Bois de

Boulogne (Paris), les foréts urbaines sont, enams,sproduites par I’'homme, ne serait-ce que

dans son refus de les détruire.

Il faut aussi distinguer la part d’anthropisatioh la part d’aménagement de ces espaces.
L’'anthropisation renvoie a une maitrise technidies espaces verts font appel a un savoir-faire
technique des paysagistes et des horticulteursrpodifier la nature, la reconstruire, I'imaginer,

ou la créer en milieu urbain. L'aménagement évdprganisation globale de I'espace dont le

! Espaces anciennement appelés jardins ouvriers

2 Etablissements de production végétale & vocatibiique, que les surfaces de production soientexies ou non
% Surfaces naturelles nécessitant peu d’entretismeles foréts, les prairies, les plans d'eau, etc.

* Arbres plantés sur sol minéral ou végétalisé sseubupés ou alignés

® Espaces verts appartenant a des particuliers

® Murs et toitures couverts par un substrat végétal
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dessein est de satisfaire les besoins des pomdapiar la création d’équipements et I'offre de

services.

1.4 Les espaces verts, un concept évolutif

La notion d’espace vert intervient en oppositiooele d’espace bati, mais elle est pourtant en
étroite interaction avec cette dernierBe facon plus générale, la définition des espaeets
varie en fonction de la maniere dont le concepk dspace » est lui-méme déterminé (espace

physique, espace relationnel, espace-temps).

La perception des espaces verts se renouvelle s@montextes socioculturels. La perception de
I'espace et du vert se construit au fil du tempgablit de fagcon institutionnelle et évolue avac |
culture de chaque pays ainsi qu’avec son degrédelappement économique. Elle s’organise
autour de trois modalités (Arrif, 2007). La modald@ognitive définit la fagon dont les individus
font I'expérience d’'un espace vert. La modalité léative décrit les jugements relatifs aux
espaces verts tels que leur qualité. Enfin, la itédactive considére la perception comme une
étape préliminaire avant une intervention sur Eespvert, comme l'usage récréatif. De cette
perception des espaces verts émergent des modgsrapaation qui révélent I'existence de
pratiques spatiales. Celles-ci dépendent a la faés facteurs juridiques, techniques,

anthropologiques, culturels et psychologiques.

La facon dont nous définissons les espaces vens dztte these est imprégnée par le contexte
socioculturel auquel nous appartenons. Par consgqles problemes théoriques que nous
soulevons dépendent de ce contexte dont décowentroits de propriété, les mécanismes

d’exclusion et la fiscalité.

! Cet aspect permet de distinguer le terme espataleecelui d’espace ouvert ¢pen space dans la littérature
anglo-saxonne). Ce dernier recouvre les forétspdess, les lacs, les zones humides, les terrargot, les terres

agricoles et les ceintures vertes (McConnell etl$y2D05).
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Nous relevons aussi qu'il faut faire la part exaatére le normatif et le descriptif dans la notion

d’espaces verts. Les deux champs sont-ils bornéspar I'autre ? Ou bien ne ressortissent-ils
pas plutét de différents points de vue (scientiigoulturel, pratique) ? lls semblent en tension
I'un avec l'autre. Cette question est importanteate pose en retour la question de la possibilité
de modéliser les normes, c’est-a-dire de les toamsdr par neutralisation de leur charge
évaluative en des objets susceptibles d’étre déscientifiguement. Les objets que recouvre la
notion d’espaces verts sont issus d’une represemtde I'esprit, selon la prise en compte de ce
que doivent étre les manifestations de la naturevibe Des lors, les murs et les toitures

végétalisés peuvent étre désignés par le termerigaaéd « espaces verts ». lIs illustrent

notamment la facon dont les progrés techniques gtéent de créer de nouveaux objets

s’ajoutant a la typologie des espaces verts.

1.5 Les espaces verts, des objets aux fonctions tiples

Les espaces verts font partie d’'une stratégie tgatba développement durable : ils contribuent a
I'attractivité économique, ils favorisent le liemcgal et procurent de nombreuses ameénités
environnementales. Longtemps cantonnés a des doscésthétiques puis urbanistiques, leurs

fonctions s’avérent aujourd’hui bien plus larges

Les fonctions et les bénéfices des espaces vertpsozus differemment selon l'usage qui en est
fait et selon que I'on est usager ou écologue pamele. Leurs origines sont complexes. C’est

pourquoi une classification de ces fonctions, awssitraire soit-elle, est nécessaire pour

! Nous ne pouvons pas parler de multifonctionnalég espaces verts au sens strict du terme. Il pasal’activités
productives dans les espaces verts (a part quetioeptions avec la production de bois ou la prodn@gricole).
L’OCDE (2001) définit la multifonctionnalité de acon suivante: #ultifunctionality refers to the fact that an
economic activity may have multiple outputs andyibtyie of this, may contribute to several sociaibjectives at
once. Multifunctionality is thus an activity oriect concept that refers to specific properties @& groduction
process and its multiple outputs (« La multifonctionnalité fait référence autfgue l'activité économique peut
avoir des résultats multiples et de ce fait congibsimultanément a plusieurs objectifs. La mutiifionnalité est
donc un concept axé sur les activités qui fontreéfée a des propriétés précises du processus dection et de ses

résultats multiples »).
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appréhender les bénéfices des espaces verts. Mpasoas aussi bien les fonctions qui font
partie de I'expérience quotidienne de ces espauaescglles plus objectives, c’est-a-dire non

sujettes aux représentations individuelles.

1.5.1 Les fonctions récréatives et sociales

Les fonctions récréatives des espaces verts rasultene interaction directe entre l'usager et
I'espace vert. L'individu satisfait alors un besolhexiste plusieurs types d’'usages récréatifs
dont la liste ne peut étre exhaustivement présentdarcher, contempler, se promener,
s’allonger, étudier, pique-niquer, jouer, péchegditer, courir, lire, dormir, se détendre, attendre
faire du sport, promener son chien, etc. Ces ussgdent seul, en famille, entre amis, entre
collegues... lls sont physiques, intellectuels ou encore l|aisdédre cours au réve et a

I'imagination. Désir d’évasion, habitude quotidiernin chacun est libre dans sa facon de

s’approprier les espaces verts

Les espaces verts favorisent les interactions lescidls contribuent au bien-étre des individus
sous plusieurs formes. Maasatt (2009) présentent les résultats d’'une étude mangdays-

Bas auprés de 10 089 individus. lls trouvent uneétation entre le manque d’espaces verts
(dans un rayon de 3 km autour du lieu de résideatdd sentiment de solitude, ainsi que le
mangue de lien social. Bien plus qu’encouragertyle sle vie plus sain, ils assurent une fonction
sociale importante car les habitants peuvent sigaoetrer. Dans certains cas, ils donnent de la
vitalité au quatrtier. lls renvoient a une réflexisur les rapports sociaux et plus spécifiqguement
les relations des individus au sein d’'un espace.eRample, des travaux américains montrent
qu’il y aurait moins de violences domestiques rafg@s dans les quartiers verts (Prow, 1999 ;
Sullivan et Kuo, 1996). D’autres travaux mettentlemiére une corrélation entre la présence
d’espaces verts et la criminalité ; la délinquapoe&nile et la violence domestique seraient

atténuées dans les quartiers verts (Witt et Cromd@96).

L Cf. Arrif (2007) pour une présentation détailléeabs activités
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Les aires de jeux pour les enfants constituent utre eexemple. Elles leur permettent de se
rencontrer, de communiquer et d’interagir, ce ciil@ base de la socialisation. Certains espaces
verts assurent aussi une fonction éducative et gttgnt de faire découvrir les plantes et les

animaux aux écoliers, aux résidents et aux tosriste

Les espaces verts disposent eégalement d’'une fonesthétique (Oueslati etl., 2008). Les
amenités paysageres qu’ils offrent embellissertaldre de vie, ce qui attire des résidents, des

visiteurs et des entreprises.

De toute évidence seuls certains types d’espaads sent concernés par ces usages. Ce sont
principalement les parcs, squares, jardins et égugnmts sportifs. Néanmoins, d’autres types
d’espaces verts assurent ces mémes fonctions smnrde leurs caractéristiques particuliéres, a
I'instar du cimetiére du Pére-Lachaise a Parisuetithetiere marin de Varengeville-sur-Mer en
Normandie qui sont des lieux de promenade. Pamezitet, un arbre d’alignement peut étre I'objet
de la contemplation, tout comme un arbre plant& éheoisin. Chacun est libre de I'usage qu'il
fait de chaque espace a condition qu'il respectadgles imposées (droits de propriété, regles
relatives aux animaux domestiques, regles relati@e$utilisation des pelouses, horaires

d’ouvertures des parcs, etc.).

1.5.2 Les fonctions de régulation de I'espace

Les espaces verts sont utilisés pour réguler laspabain. lls permettent de repérer un espace, le
masquer, le délimiter, 'accompagner, de décoreolede créer une ambiance, de quadriller un
quartier, de marquer les saisons, de créer unsitiamentre la ville et la campagne, de marquer
une entrée de ville, de faire des points de repéeefaire de I'ombre pour les voitures,

d’empécher le stationnement, etc. (Jancel, 199ifjerbnts types d’espaces verts assurent ces
fonctions : les ronds-points, les arbres d’alignenfeurnis par les communes, etc. La création de
Voix piétonnes et cyclables représente un intaétmégligeable en matiére de transports urbains
et sur la facon dont les espaces verts peuvenir slEywéseaux de déplacement. Les haies ou

clétures vertes permettent également de délimitexspace privé.
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1.5.3 Les fonctions économiques

Les espaces verts contribuent a la qualité du cddrgie des ménages et des employés. lls
influencent les choix de localisation résidenti¢Beymard, 2006 ; UNEP-IPSOS, 2008) et des
entreprises (Crompton at., 1997 ; Dumont, 1993) L’attraction des ménages et des entreprises
est un enjeu majeur pour les villes qui chercheattidger des agents privés et par la méme a
favoriser leur développement économique local. éggaces verts ne sont évidemment pas le
facteur de choix dominant de localisation des mésagt des entreprises. D’autres facteurs
comme la fiscalité, les transports, le prix du fenou I'accés a un péle d’emploi ont davantage

de poids dans le choix des agents.

Certains espaces verts font I'objet d'une attraéivouristique et participent a l'identité d’'une
ville. L’afflux annuel ou ponctuel de touristes reffdes bénéfices substantiels par le biais des
consommations annexes (hotels, restaurants et caresnéocaux). Par exemple, le Festival
international des Jardins de Chaumont-sur-Loireir{febCher) attire chaque année plusieurs
milliers de visiteurs sur une période déterminégetsement, le Jardin du Luxembourg a Paris

est un lieu d’'activités touristiques tout au lorgl'dnnée.

Certains espaces verts contribuent a 'augmentatéenvaleurs immobiliéres. Plusieurs travaux
mettent en évidence une relation entre la valeunal’propriété et la proximité d’un parc ou la

présence d’un jardin privé (Ahamadaaét 2008 ; Crompton, 2008)

Les fonctions économiques des espaces verts integgalement la création d’emplois. Le
marché des espaces verts publics ou privés edeengssor en France. En 2007, le secteur du
paysage pesait 4,3 milliards d’euros de chiffre d’affairésusse de 28 % sur les cing années

! Les entreprises cherchent des villes qui, entiesupourront garantir a leurs employés un cadreiel agréable.
En présence d’espaces verts, les salariés sephismroductifs et on observerait moins d’absentéis
2 Cet aspect est développé dans la partie Il de tese.

% Création et entretien de jardins et espaces verts
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précédentes). Environ 40 % de l'activité émane cesmmandes de particuliers. En termes
d’emplois, 13 500 entreprises (70 000 personneslagigs) sont recensées (UNEP, 2007).
Méme si elle ne produit pas uniquement pour lese@sp verts, on constate que la filiere de
production horticole ornementaleegroupe plus de 11 000 entreprises et emploi g#u50 000
personnes (CNFPT, 2001). Selon Viguier (2006).eletesur fournit 150 000 emplois directs ou
induits. Dans la fonction publique, le secteur essaces verts emploie 65 000 age(@NFPT,
2001).

Enfin, certains espaces verts sont utilisés powrdaluction de bois et la production agricole
(Fleury, 1997).

1.5.4 Les fonctions sanitaires

De nombreux travaux analysent les bénéfices demcesprerts en termes de santé. Méme si les
causalités sont complexes a établir (du fait dedégénéité de certains facteurs ou de I'existence
de causes externes), plusieurs facteurs contrileméra entretenir la santé physique et mentale
(De Vries etal., 2003 ; Kaplan et Kaplan, 1989 ; Kuo et Sullivad01 ; Maas eal., 2006 ;
Tzoulas etl., 2007).

Willis et Osman (2005) présentent une revue dété&dture sur les impacts positifs des espaces
verts sur la santé. La proximité d’'un espace \avrofiise la pratique d’activités physiques. Les

bénéfices potentiels sont la réduction des risgleesnaladies cardio-vasculaires, de certains
cancers, de certains types de diabéte, etc. U cbdvie agréable produit des effets positifs sur
la santé mentale et le bien-étre. Méme si bientdaufacteurs sont a prendre en compte, la
fréquentation d’'un espace vert peut réduire legugs de dépression. D’autres travaux montrent
que les patients en convalescence récuperentagidement si leur chambre d’hépital offre une

vue sur un espace vert (Ulrich, 1984).

! Plantes en pots et & massifs, pépiniéres, budkesences, fleurs et feuillages coupés.
2 Enquéte réalisée du 01/11/1999 au 01/02/2000t& gam échantillon de 1 358 collectivités.
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Les bénéfices liés a la santé sont quantifiablgaweers la réduction de la mortalité (diminution
du taux de mortalité du fait notamment des maladslio-vasculaires) et de la morbidité
psychologique et physique (diminution du nombredesultations médicales). lls peuvent aussi
étre mesurés de facon indirecte a travers des pweslg santé physique (pression sanguine,
indice de masse corporelle...), de santé mentales(ign@aire sur I'état dépressif) et les
comportements liés a la santé (intensité de I'aétphysique). De toute évidence, I'intensité des
bienfaits des espaces verts sur la santé dépefidsdge qu’en fait chaque individu. Willis et
Osman (2005) précisent tout de méme que plus irg d’espaces verts de qualité accessibles,

plus les individus seront incités a les fréquenter.

Pour évaluer I'impact sanitaire d'un point de veerdomique, il faut pouvoir quantifier la valeur
économique de I'exercice physique pratiqué dangspsces verts en mesurant la probabilité de
se livrer a davantage d’activités sportives aveespace vert dans le voisinage, I'impact de ces
activités sur la santé, la valeur des bénéficedadaas lies a ces activités et enfin les coltsade
fourniture des espaces vért@Villis et Osman (2005) estiment qu’une réductienmanente de 1

% dans la population sédentaire du Royaume-UnR@% a 22%) produirait un bénéfice social
de 1,44 milliard de livres sterling par &h68 milliard d’euros)et de 479 milliong560 millions
d’euros) si les personnes agées sont exclues du calca.n@etomprend pas les bénéfices liés a
la réduction de la morbidité psychologique comner@ladies mentales, la violence conjugale
ou la fatigue mentale. Méme si ces chiffres ont potée limitée, ces travaux montrent que les

bénéfices sont substantiels.

! Deux approches sont possibles : 'analyse cotiéfiémet I'analyse colt-efficacité. Dans la premjées bénéfices
intégrent la valeur de la réduction du risque detafité et de morbidité des individus impliquéssaique la valeur
des codts évités en termes de santé. Les coltsoctamples codts individuels et les colts collectiés a la
fourniture et l'usage des espaces verts. Dansdansie, on mesure la variation des colts suppoegsepsecteur
public, c’est-a-dire les dépenses de santé etdatsdiés aux espaces verts, par rapport a dedibénéle santé
espérés ou observés. Les résultats en matieredé sant supposés étre les mémes pour toutes lssrese
d'intervention comparées. Willis et Osman (2005)ligoent que la deuxieme méthode d’évaluation fibudies
valeurs de bénéfices plus faibles car elle estaiase aux dépenses de santé évitées ou aux bénélies mesures
alternatives. Dans leur travall, ils optent doncipla premiére méthode qui fournit le bénéfice smtial total de
I'augmentation des espaces verts et de leur uidiza

2 Taux moyen du marché, le 19/08/2009, 1 £ = 1,16 €.
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1.5.5 Les fonctions écologiques

La plupart des services environnementaux qu'offiteatespaces verts ne sont pas directement
consommés par 'homme mais participent a la qualitécadre de vie et au maintien de
I'écosysteme urbain. Les services écologiques eadns les zones urbanisées sont la filtration
de l'air, la régulation du micro-climat, la réedwsti du bruit, la rétention des eaux, le traitement
des eaux useées, la séquestration du carbone, tedleode I'érosion et la préservation de la
biodiversité (Bolund et Hunhammar, 1999 ; Jim eeg2008 ; Jo et McPherson, 1995 ; Tzoulas
etal., 2007 ; Zhang «l., 2007).

La végeétation des espaces verts permet de dimiaupollution de l'air en zones urbaines,
laguelle est causée par le transport, 'usageeasil (chauffage), etc. Cette capacité des espaces
verts dépend du type de végétaux et de leur agamteBolund et Hunhammar, 1999 ; Jim et
Chen 2003 ; McPherson at, 1997). Pour cette raison, I'amplitude de I'effétst pas certain
(Powe et Willis, 2004).

Plusieurs travaux trouvent un impact positif dggaess verts sur le climat local. Cet effet est
appelé wrban heat island effeet (Bolund et Hunhammar, 1999 ; McPherson, 1994 ;
McPherson, 2001 ; McPherson et Simpson, 2003).fat'efur le microclimat est véhiculé par

deux mécanismes. Le premier est un effet diresterdspar les populations. L'ombre créée par
les arbres permet de se protéger du soleil toutnmres arbres protegent du vent (Heisler,
1990). Le second est un effet sur la températuns tss immeubles. La végétation permet de
diminuer la consommation d’énergie pour le chawdfagla climatisation, en réduisant la vitesse
du vent en hiver et en faisant de 'ombre pourHabitations en été. Pareillement, les arbres
situés au sein de parkings permettent de réduirerfgpérature de l'air et les émissions de
dioxyde de carbone (McPherson, 2001) ; et lesrestuégétales et les murs végétalisés facilitent
la régulation thermique des batiments. Ces effetg guantifiables en valeur monétaire. Par
exemple, McPherson et Simpson (2003) estime quesleaces verts constituent un brise-vent et

permettent des économies de chauffage potentaddd® a 12 %. Dans son étude, Heisler (1986)

! Traduction : flot thermique urbain
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évalue que les colts de climatisation sont rédigt20 a 50 % grace a la proximité d’arbres pres
des immeubles.

D’autres travaux se focalisent sur la réduction mésances sonores grace aux espaces verts, a
l'instar des toitures et des murs végeétalisés @duisent le bruit émis par le trafic routier (Van
Renterghem et Botteldooren, 2009).

Les développements précédents illustrent I'exigtatian relatif consensus sur les effets positifs
des espaces verts. La plupart des travaux mettenévalence que les espaces verts sont
bénéfiques pour les individus et pour la sociétéusNprésentons une synthese des différentes
fonctions des espaces verts par objet dans l'an2exzelle-ci ne se veut pas exhaustive,
principalement en raison de la polyvalence de tertaspaces verts, de leur évolutivité et de la
subjectivité de certaines fonctions comme les atégrpaysagéres. Les fonctions exposeées sont
potentielles et dépendent d’'autres facteurs conantpualité des espaces, la densité des espaces,
ou encore le type de végétaux. De plus, selon dit§ule 'aménagement et de I'entretien d’'un
espace vert, ces fonctions seront percues diffémrhm titre d’exemple, un espace vert situé
dans une zone commerciale pourra assurer desdoeatécréatives s'il est aménagé de facon
appropriée. En outre, les fonctions des espacds sent intrinsequement liées. Elles dépendent

des choix privés (production et usage) et des ghaibtics (production, réglementation, etc.).

Section 2. Les enjeux liés a l'artificialisation dg sols

La disponibilité de foncier constitue un enjeu roajeour I'allocation des espaces verts. La rente
fonciere a été et demeure une préoccupation magEut@analyse économique. Elle génere des

arbitrages dans l'allocation de la ressource faraié des conflits d’'usage.
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2.1 La nature économique du sol

Pour établir la nature économique des espaces, vats devons nous intéresser au sol. Ce
dernier n'est pas l'unique déterminant de leur riggan mais influence amplement les choix

individuels et collectifs.

Le sol est une ressource naturelle non-renouvektb&puisable a I'échelle humaine. Son offre
est, dans une certaine mesure, fixe, mais la deeasdcroissante. La terre est un facteur de
production mais fait aussi l'objet d’'usages muégplet concurrents. Par la suite, nous
concentrons notre analyse sur le sol urbain, dedite dans la ville (le sol rural ayant pour

fonction principale I'agriculture).

Le sol est le support des usages résidentielsactestés productives, des activités industrielles,
etc. La proportionnalité des usages et leur répartisont déterminantes (Qadeer, 1981). Les
superficies allouées a l'usage résidentiel, aux memes, aux espaces récréatifs déterminent
I'équilibre entre les différentes activités humankar exemple, une mesure consistant a accorder
davantage d’'espace au logement peut en contrep&digre I'espace disponible pour les
activités industrielles et affecter I'emploi. Deup] la distribution spatiale des activités et des
hommes facilite ou détériore les interactions emé® individus et I'efficacité des activités
urbaines.

Le sol est a la fois une ressource et une propfigaéleer, 1981). En tant que ressource, il est un
facteur de production constituant un capital fonatdisé pour les différentes activités urbaines :
les fonctions économiques, culturelles, de comnatimn et de transport et enfin politiques. En
tant que propriété, il permet de réaliser des giasciers et il apporte de la satisfaction liée a
'usage ou au prestige social induit par le stdaupropriétaire. D’'un point de vue collectif, lId so

est aussi le support d’'une culture.
Sa possession et son usage sont régulés par lesifsopublics avec notamment les documents

d’'urbanisme et les regles de construction. Les pisivpublics jouent un réle décisif dans

I'allocation du sol. Leur role s’explique particéglement par I'existence de conflits d’'usage. Par
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exemple, une usine construite dans un quartiedegtel sera source de nuisances et créatrice
d’emplois ou alors la création d’'un parc sera seufameénités et consommatrice de foncier. Le

processus d’acquisition et d'utilisation du sol est conséquence déterminant pour le

fonctionnement de I'’économie et pour le bien-étadlectif, tout comme [l'utilisation d'une

parcelle a des conséquences sur l'usage des pareelkines.

Le sol posséde les attributs suivants (Qadeer, )19l localisation, I'espace, la propriété, le

réseau, I’hétérogenéité, 'immobilité et I'indesttibilite.

0] La localisation d’'une parcelle par rapport aux aetr La localisation conditionne
I'accessibilité d’'un site & un autre. Elle défigigalement le potentiel du sol (par
exemple, le potentiel productif des sols ou leurstauctibilité). Elle conditionne les
relations entre les agents et leurs activités éoiees, sociales, etc. Nous verrons
dans cette thése que le critére d’accessibilitéegpaces verts est déterminant pour la
satisfaction des usagers.

(i) L’espace Le sol est un espace tridimensionnel. La hawgstiun attribut que posséde
chaque parcelle de terrain et varie en fonctioradcalisation. Elle détermine la
facon dont les individus percoivent I'espace. Aetitl'illustration, une forét urbaine
peut constituer une nuisance en créant un sentidemfermement.

(i)  La propriété Le sol est une propriété tangible pour les palics, les entreprises et
les pouvoirs publics. Il a la particularité d’étiamovible. Une parcelle existera
méme apres la disparition du propriétaire. Le ddgitpropriété confére des droits
d’usus fructus et abusu$. Le sol est sujet a divers objectifs guidés péédintes
considérations (recherche d’une rente, activitéslyictives, activités récréatives, etc.)

qui influencent les choix privés et publics en @aid’ espaces verts.

! L’ususest le droit d'utiliser un bien. L&uctusest le droit d’en percevoir les fruits.dbususest le droit de le
détruire tout ou en partie, de le céder ou de Idifien. Ces droits sont régulés par les pouvoirslipa (permis de

construire, réglementations, etc.).
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(iv)  Le réseaule sol est une unité. L’homme brise cette unité@rpcréer des parcelles

séparees. Selon la forme urbanistique, il peuepample connecter les espaces verts.

(v) L’hétérogénéite Chaque parcelle est unique (localisation, tafteme, etc.). Cette
unicité est naturelle et n’émane pas de 'lhommaneéi la définition des parcelles
dépend de ce dernier. Ceci a des conséquenceg soarthé en créant des sous-
marchés fonciers. La fagon dont les espaces ventscapitalisés dans le prix foncier

dépend, entre autres, de la nature de ces sousésarc

(vi)  L’immobilité et I'indestructibilité Il est nécessaire de rappeler, méme s'il s'dgiel
évidence, que le sol ne peut pas étre déplacé. pameelle peut toutefois étre
dégradée. De plus, un usage ne détruit pas unellgade terrain mais réduit les
possibilités pour d’autres utilisations. Des |descréation d’un espace vert en réduit
la possibilité. Cette décision n’est pas pour dutaéversible ; un espace vert pouvant

étre remplacé par un autre usage.

Le prix du sol est fonction, d’'une part, de I'offsede la demande et, d’autre part, des régles qui
s’appliquent au foncier (droit de construire, dgsaetc.). En milieu urbain, c’est a partir dex pri
observés des biens immobiliers que I'on peut imféee qui peut étre consacré au foncier. La
demande pour les biens immobiliers est déterminaote les marchés fonciers. Il est intéressant
de noter qu’en milieu rural, le prix foncier révéds plus-values de I'urbanisation, notamment les
plus-values d'urbanisation espérées (Cavailhe))2@0nsi, la rente fonciere des terres agricoles
s’expliquerait davantage par les anticipations lthmisation que par les colts de transport.
L’intervention des pouvoirs publics (documents Hdamisme, réglementations, réserves
foncieres, taux d'intérét privilégiés, outils fissapour inciter tel ou tel mode de consommation

fonciere) influence également les prix fonciers.
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2.2 L’artificialisation du sol

La croissance démographigue se traduit par uneooumation croissante de foncier (logements
collectifs et individuels). Cette tendance est oetde par 'amélioration du niveau de vike
volume global des besoins devant étre satisfaiggnauate, tout comme la diversité des besoins
(logements, emplois, transports, loisirs, vacancesmmerces, santé, éducation, qualité
environnementale, eté.)De ce fait, les consommations matérielle, imniellér et fonciére
augmentent. Les ménages cherchent difféerentes #wépi services dans leur choix de
localisation résidentielle (écoles, aménités vereslité de I'air, absence de nuisances sonores,
proximité d’'un pble d’emploi, transports, activitéslturelles, etc.). Les entreprises quant a elles
recherchent un site d'implantation offrant unedlgé avantageuse, un acces au marct@frir

un cadre de vie agréable pour leurs employésueela proximité d’un espace vert est un facteur

certes secondaire, mais important (Cromptaad.ef1997 ; Dumont, 1993).

L'offre de sol est quant a elle contrainte par biestes physiques imposées par la nature. Les
sociétés ont tout de méme construit une limiteeehtirbain et le rural. Etant donné que cette
construction est humaine, elle n’est pas figée. Des I'offre de sol urbain est extensible au

détriment des zones rurales dans les limites @&fipar le zonage et les régles d’urbanisme.

La demande fonciere urbaine croit généralement\ptasque I'offre. La premiére conséquence

économique est la forte hausse des prix aussidgsrterrains batis que des terrains non-batis

! Depuis les années 60, le pouvoir d’achat des Biarstest accru de 5,6 % par an en moyenne, pusidedepuis
1975. Entre 1960 et 1974, les dépenses de consammnoaitt augmenté de 5,6 % par an puis de 2,6 % &SXr5 et
1987 (Pionnier et Bournay, 2007). Depuis 2000d&senses de consommation des ménages augment2st de
en moyenne par an (Consalés, 2008). Si nous nawchpes sur la répartition fonctionnelle de la consation des
ménages, le poids dans la valeur de la dépenserd®mmation des loisirs et de la culture est pdss,8 % en
1997 & 9,3 % en 2007. Le taux de départs en vasalhegtre aussi 'amélioration du niveau de vie:peu plus de
50 % des individus sont partis au moins une foisaances en 1975, contre environ 75 % en 2004€hanic et
Ribera, 2006).

2 Dumont (1993) propose une typologie des besoilmndes différents types de ménages (couples anémnts,

retraités, etc.).
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(Goffette-Nagot, 2009). Les effets sont multipleaugmentation du co(t du logement
ségrégation spatiale, etc. La rareté relative dwdmin s'impose comme la résultante d’'une
offre limitée et d’'une demande croissante. Facela, des collectivités tendent a élargir les
limites des villes en grignotant les terres agasoSlak et Lee, 2001 ; Slakat 2001 ; Lee et
Slak, 2007). L’artificialisation des sols est dé&itomme la conversion de superficies agricoles,
forestiéres, ou consacrées a une autre productioraipe en superficies dédiées a une activité

secondaire, tertiaire ou résidentielle (Bisaul20

La figure 1 présente les principaux facteurs diaftilisation des sols en Frarfcentre 1992 et
2004. L’habitat individuel, le réseau routier et lesumments sportifs en sont les principaux
facteurs. L'essor des maisons individuelles egtaiesable de la consommation de prés de 1 %
du territoire frangais métropolitain entre 1992@04. L’origine des terres artificialisées provient
pour 80 % de terrains agricoles, pour 18 % de $o&tpour 2 % de sites d’autres productions
primaires (productions miniere, agricole occasidlenet aquacole). Les chiffres présentés ci-
dessus sont a analyser au regard de la structurterdtoire. L’habitat individuel occupe
proportionnellement plus d’espace dans les p6leains, lesquels possedent relativement moins

de terres disponibles pour I'artificialisation (6fjure 2). Bien que ce constat sonne comme une

! La hausse des prix de I'immobilier est égalemenptiitable & d’autres facteurs (cf. Lecat, 2006)bléase des taux
d’intérét depuis le début des années 80 (hausda demande d'achat de biens immobiliers), augmientate la
durée des préts, hausse des colts de construstiibe § une hausse des prix du pétrole et de Hagigestriction de
I'offre immobiliére par le zonage.

2 Le processus dartificialisation des sols est kiimé dans les autres pays européens. Selon ude &alisée par
European Environment Agency (2005) dans 23 payspéans, si les superficies allouées aux zonesnabait aux
infrastructures augmentent de 0,6 % par an, larBojgetotale allouée a ces zones doublera d'icsiéele.

% Les données présentées dans ces travaux sorg tsilienquétégreste — Enquétes sur l'utilisation du territoire
1992 et 2004 Agreste (Institut rattaché au Ministére de I'’Agilture et de la Péche, en charge des statistigies
études sur I'agriculture, la forét, les industrizgroalimentaires, I'occupation du territoire, leguipements et
I'environnement en zone rurale) obtient les donréégmrtir de I'enquétd ERUTI (Utilisation du territoire). Elle
consiste en un suivi de I'occupation du territ@rpartir des plans cadastraux, de photos aériertrdessondages sur
le terrain effectués par des enquéteurs.

* Lartificialisation des sols concerne davantagedels agricoles, notamment parce que les boesdbtéts sont en

partie protégés par des réglementations (Bisad@i9R
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lapalissade, il traduit la nature des conflits dgs et 'ampleur que ceux-ci prendront si
I'emprise du bati s’étend.

Figure 1. Principaux facteurs de I'artificialisation des sols en France entre 1992 et 2004
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** Contre le feu, les glissements de terrain ouhesndations

Source : conception de I'auteur a partir des dosidéeBisault (2009)

Il est intéressant également de constater I'essda dnaison individuelle (Jacquot, 2003). Elle
constitue le logement idéal pour plus de trois-tpuales Francais (Plateau et Rakotomalala,
2005). Entre 1992 et 2004, les superficies occupéeses logements individuels ont augmenté
de 17 % dans les péles urbains, de 25 % dans le@srutes périurbaines et de 34 % dans les
zones rurales (Bisault, 2009). Parallelement, lpufaiion a augmenté d’environ 3,5 millions
d’habitants entre 1992 et 2004. En moyenne, uaitede 100 m?2 est utilisé ainsi : 55 m2 pour les
pelouses et jardins, 20 m2 pour les allées, parsiritaies et 25 m2 pour la maison. Dans I'habitat
collectif, le tiers de I'espace utilisé est dédiebdti et ce pour davantage de résidents. De @ius,
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observe qu’en 2004 le logement individuel couvBao des surfaces en zones rurales, 4 % en
zones périurbaines et 12 % dans les poles urb@esschiffres sont en hausse constante.

Figure 2. Répartition fonctionnelle de I'espace eB004
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Source : conception de I'auteur a partir des dosidéeBisault (2009)

Par allleurs, la taille du terrain des maisonsvitllielles augmente et de plus en plus de maisons
possédent une cour ou un jardin. La moitié d’estles ont un jardin d’au moins 600 m2. En

habitat collectif, seulement quatre résidencesdsupossedent des espaces extérieurs partages
(espaces collectifs d’agrément attenant a 'immeuna prenant pas en compte les emplacements

de stationnement et les voies de circulation) @astet Ricroch, 2008).
En termes d’espaces verts, nous pressentons queeéiesences des individus sont différentes

selon le type de logement qu’ils occupent. A nato@naissance, il n’existe pas d’études en

France sur les effets de substitution ou de comghéanité entre jardins privés et espaces verts
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publics. D'aprés une enquéte réalisée par 'INSEE (Engugeemanentes sur les conditions de
vie « Cadre de vie et securité » 2005-2006 empildest les résultats sont présentés par Le
Jeannic (2007), plus le lieu de résidence est isBaplus le manque d’espaces verts est ressenti
par les habitants. Dans la figure 3, nous représsrie pourcentage des habitants qui pensent que
leur quartier manque d’espaces verts selon le dgeommune. Néanmoins ces chiffres ne
révélent en rien les préférences individuellesn®ne par exemple les zones urbaines sensibles
(ZUS) : le taux élevé d'insatisfaits peut tout almssn révéler un manque quantitatif des espaces
verts (pas assez de parcs) ou qualitatif (il peavgir des espaces verts mais ceux-ci peuvent
étre, soit mal entretenus, soit dégradés par des de vandalisme).

Figure 3. Habitants pensant que leur quartier mange d’espaces verts
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Source : conception de I'auteur a partir de Le deaf2007)

! Dans une application de la méthode des prix hétemiréalisée dans le comté de Calvert (Marylatatsnis),
Kopits etal. (2008) montrent que les espaces ouverts et la til terrain des maisons sont considérés comme des
substituts par les ménages. Mais leurs résultajgesant que le consentement & échanger la supediciterrain

privé pour davantage d'espaces ouverts est faible.
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A partir du travail de Le Jeannic (2007), nous mms/formuler quatre hypotheses différentes
pour expliquer ces chiffres :

0] Les personnes vivant en zone périurbaine ou rysaksedent un jardin privé et

substituent les espaces verts privés avec lesespads publics.

(i) Les communes périurbaines et rurales fournissemiEau d’espaces verts nécessaire

a la satisfaction des besoins de leurs habitants.

(i)  Les personnes vivant en zone périurbaine ou rwateacces a d’autres aménités

paysageres et récréatives qui se substituent pacxes verts.

(iv)  Les personnes vivant en zone périurbaine ou rurale pas la méme demande pour

les espaces verts car elles ne sont pas confroatigasuisances urbaines.

Pour déterminer l'effet dominant, une analyse afgprdie de l'offre et de la demande est
nécessaire, soit par des enquétes complémentaitgsas le biais des méthodes d’évaluation des

biens non marchands.

Ainsi, I'allocation du sol résulte de la confrontationrenkoffre et la demande sur le marché
foncier. L'accessibilité est un élément clé dansdenpréhension des marchés fonciers car elle
introduit les codts de production du sol. Elle ¢dus la base de la compétition entre plusieurs
usages alternatifs. Différents acteurs interagissiams les villes et menent de plus en plus
d’activités. De nouveaux phénomeénes comme I'étaktmbain et la périurbanisation émergent
(Cavailhés etl., 2003 ; Cavailhés, 2004 ; Cavailhésakf 2004 ; Julien, 2000). L’'organisation
du territoire est en pleine mutation. L’artificisdition des sols contribue a la réduction des
habitats (affectant la biodiversité), de I'espaceirpcertaines espéces et a la fragmentation des
paysages. Elle imperméabilise les sols et favdeseinondations en limitant I'épuration des
eaux. L’habitat individuel consomme évidemment ddé®ge d’espace que I'habitat collec.

priori ses répercussions environnementales sont plugtampes.

|l faut toutefois nuancer ce propos car cela dépetamment des matériaux utilisés.
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2.3 Les espaces verts, des biens économiques

Une société, quelles que soient son organisatesyaleurs et ses normes, est confrontée a des
arbitrages pour l'allocation des ressources ddetdispose. Quels biens et services la société
doit-elle produire ? En quelle quantité ? Quellessources humaines, techniques et financiéres
faut-il mobiliser ? A qui doivent profiter ces ressces ? Comment doivent-elles étre réparties
entre les différents individus ? Ces questions sidjer anciennes. Pourtant, la littérature
économique demeure prolifique a ce sujet parcel@wsociété évolue et donne naissance a de

nouvelles problématiques et parce que les répapmeastées ne font pas I'objet d’un consensus.

L’économie peut étre définie comme «la science &udie le comportement de I’'homme a
travers la relation entre ses fins et les ressguraees dont il dispose, dans le choix de ses
actions » (Robbins, 1935)Coase (1988) la définit aussi comme « la sciehcehoix humain ».
L’économie en tant qu'« analyse du choix » est @eirpar la rareté des biens. C’est justement
avec la prise de conscience de la rareté des messowaturelles que «[l'économie de
I'environnement et des ressources naturelles >nawceon essor. Cette branche de I'économie se
développe depuis les année<.7A la fin de ces années, la question qui se peseale de
I'estimation de la valeur des biens et servicesrenmementaux non marchands. L’objectif est de
répondre au besoin d’analyse colt-bénéfice expripa#des gouvernements. Dans ce contexte

d’évolution de I'analyse économique, quelle egiléece des espaces verts ?

Samuelson (1962) définit les biens économiques come@s biens relativement rares. Ces biens
sont I'objet de la confrontation entre une offreuae demande, ce qui aboutit a la fixation d’'un

prix qui révéle leur rareté relative et les préafees des consommateurs. Cette définition exclut la
plupart des biens environnementaux. Tulkens (1985)ose une définition actualisée des biens
économiques : ce sont des biens rares, c’est-aidipenibles en quantité insuffisante par rapport
aux besoins et aux désirs humains. De ce point w#e kes espaces verts sont des biens

économiques : ils sont disponibles en quantité&&enet ils font I'objet d’'une demande.

! Cité par Coase (1988)
2 Cf. Bontems et Rotillon (2007), Crocker (1999Heinley et Roberts (2002) pour un apercu historitpibessor de

I’économie de I'environnement.
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En quoi les espaces verts remplissent-ils la cmmdide rareté ? Les analyses précédentes
donnent déja un élément de réponse théorique @ qatstion : le sol lui-méme impose des
contraintes de par la complexité de sa répartitiorctionnelle et I'attribution des parcelles. De
plus, différents travaux empiriques illustrent leanque d’espaces verts ressenti par les
populations. A I'étranger, plusieurs études moritigpre les individus ont un accés inégal aux
espaces verts. Comberadt (2008) étudient I'accés aux espaces verts dantldéade Leicester
(Grande-Bretagne). A partir du recensement de jaulation et de systémes d’information
géographique, ils trouvent que les populationseimdés hindoues et sikhes ont un accés limité
aux espaces verts par rapport aux populations kession chrétienne, bouddhiste, musulmane
ou juive'. Abercrombie eal. (2008) étudient le lien entre I'accés aux espaeess, le revenu et
I'origine ethnique dans I'Etat du Maryland (Etatsit). Oh et Jeong (2007) effectuent un travail
similaire a Séoul (Corée du sud) et trouvent upanté&ion inégale des espaces verts dans la ville.
Dans la ville de Sheffield (Grande-Bretagne), Baeb@tal. (2007) trouvent que 64 % des
ménages n'ont pas acces a un espace vert a moB@0da. Van Herzele et Wiedemann (2003)
examinent I'acces a un espace vert dans les difsvers, Gand, Alost et Courtrai (Belgique).

Selon la ville, 35 a 95 % des habitants n'ont gaesa a un espace vert a moins de 800 m.

Parallelement, la demande sociale pour les espages est croissante. Elle s’exprime par les
choix de localisation résidentielle ou les déplaeets. De nombreuses enquétes révelent que les
Francais réclament davantage d’espaces verts (@letal., 2002 ; Le Jeannic, 2007 ; UNEP-
IPSOS, 2008).

Les espaces verts sont donc des biens économitpupeennent une forme matérielle et rendent

des services sous forme de biens immatériels. Ongussi définir la nature des espaces verts par
rapport aux usagers. Les espaces verts sont-ilbidas substituables avec d’autres aménités
vertes ou lieux de loisirs tels que les aménitéales ou les aménités littorales ? La nature de

cette relation doit étre déterminée de facon euppéri Les espaces verts sont-ils des biens

! En Grande-Bretagne, les recommandations natiosalesles suivantes : aucun individu ne doit résidplus de
300 m d'un espace vert d'au moins 2 ha. Chacunalair accés a un espace vert d’'au moins 20 haalistance
inférieure & 2 km, de 100 ha & 5 km et 500 ha kni.0
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normaux, supérieurs ou inférielifs D'une facon générale, les biens environnemensant
considérés comme des biens normaux (Kolstad, 208@8anmoins, le terme de « biens
environnementaux » regroupe une pléthore d’actifsrennementaux tels que la qualité de I'air,
la qualité de I'eau, ou encore la biodiversité. €ueést-il des espaces verts ? Pour répondre, il
convient de déterminer comment la demande évoliggile le revenu des individus varie et

d’identifier aussi les autres facteurs de variaderla demande.

Cela est nécessaire car nous avons vu que la&daitface a un probleme d’allocation du sol.
La régulation s’effectue par les prix, qui révellentareté relative, et par le zonage. Les indisidu
ont besoin de plus en plus d’espace pour se legedivertir, travailler, etc. Parallelement, la
société a pris conscience de la nécessité de pegédamature. Ces fonctions multiples de la ville

impliquent certains modes d’usage et peuvent abawtes tensions entre les différents acteurs.

Les conflits d'usage se définissent comme des adfpas ouvertes entre différents acteurs
(Jeanneaux, 2006)Ces acteurs peuvent étre des propriétaires fanaie maire, un préfet, des
entreprises, des associations de riverains, etac@hpeut souhaiter favoriser certains usages.
Les conflits d’'usage ont deux dimensions. La premiest physique : les préférences des
différents acteurs pour l'usage d'une ressource ncone localisée sont incompatibles. La
seconde est institutionnelle : elle se traduitlpgrise de parole des citoyens pour formuler leurs
préférences aux autorités publiques. La pressiotesielus s’effectue par le vote, les tribunaux

ou les médias. Ainsi la pluralité des usages dellaest susceptible de créer des tensions entre

1 Un bien dont I'élasticité-revenu est comprise @riiret 1 est dit normal. Si celle-ci est supérigurk, il est dit
supérieur. Si I'élasticité est négative, il s’adjiin bien inférieur (Varian, 1995).

2 Jeanneaux (2006) distingue cing types de cordlitsage. Dans leur acception économique étroitectmflits

d’'usage naissent d’usages concurrents pour une megseurce. Les conflits environnementaux sontqaogs par
les nuisances causées par un équipement ou uriééactimme la pollution liée a I'exploitation d'urarriere. Les
conflits d’aménagement sont causés par les nuisgmuentielles d’un projet d’aménagement. Ces naiss sont
visuelles comme dans le cas, par exemple, destpréiens. Les conflits d'implantation sont aninpges les

nuisances ou pollutions anticipées lors d’'un pra@jeinme I'implantation d’un incinérateur. Enfin, lesnflits

d’accés sont provoqués par I'accés a des espaot$ukage est restreint par leur statut juridigmar exemple les

conflits entre randonneurs et propriétaires forsgier

46



les différents acteurs et usagers de la ville.t€esions peuvent étre d’autant plus acerbes que la

ressource fonciere est rare.

Les conflits d'usage se manifestent egalement epaémticuliers. Sur le plan juridique, un
propriétaire peut demander des dommages et intg€iEtubit un préjudice visuel du fait d’'un
voisin (Guttinger, 2007). Méme si la législation tierbanisme est respectée, I'action d’un
individu peut priver un voisin d’'une vue ou de lénd. La loi admet que la nuisance visuelle

constitue une dépréciation de la valeur d’'un biemobilier.

La finalité de ce développement est de garderspliiiele caractére multifonctionnel de I'espace

et des arbitrages en jeu. Le concept de « colfpdidpnité » est fondamental pour appréhender
les arbitrages économiques. Il définit les bénéfiemixquels on renonce en affectant les
ressources disponibles a un usage donné, commspases verts. De ce point de vue, I'analyse
économique permet de mettre en lumiere la natuseckieix auxquels sont confrontés les agents

et de proposer des modes de régulation des esgertes
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Conclusion du chapitre

La ville fait face a de nombreux défis : pénurielodgements, rallongement des déplacements,
conditions de vie insalubres, renchérissement dx fpncier, pénurie de terrains viabilisés,
dégradation du lien social, perte de vitalité deaaiees zones, dégradation de I'environnement,
etc. Le dénominateur commun a ces défis est I€adeer, 1981). Il est une ressource naturelle
dégradable et le fait d’avoir exclu la nature deilee n’est pas sans codts. Différents acteurs y
poursuivent des objectifs parfois concurrents. @eaportements ont pour support commun la
disposition de foncier. Le prix de ce dernier estfiuit de I'ajustement entre l'offre et la
demande, et également des regles issues des ddsuthabanisme, des droits de construction,
etc.

L’'urbanisation croissante amplifie certaines dégtas environnementales aussi bien au niveau
local qu’au niveau mondial. La pollution, le brui, détérioration des paysages, la qualité de
I'eau affectent tout un chacun dans une plus ownsngrande mesure. Les individus ne sont pas
touchés par les mémes nuisances selon le sexajdeu, I'age, etc. lls peuvent étre directement
frappés par les maux urbains ; ils peuvent exprim@s préoccupations pour ces questions parce
qu’ils estiment que I'environnement jouit d’une el intrinseque et/ou parce gu’ils souhaitent

gue les générations présentes et futures aient aoee environnement sain.

Dans ce chapitre, nous avons mis en lumiére l'oeigies arbitrages économiques sous-jacents
aux espaces verts. lls assurent, d’'une part, enagdentiel pour la qualité du cadre de vie et les

populations ont, d’autre part, un acces tres hgére aux espaces verts selon leur revenu, leur

ville de résidence, etc.

Ces interrogations soulévent la question de l'alion des espaces verts. Il convient, ainsi, de
s’interroger sur leur statut dans I'analyse écompmi Les espaces verts ne sont pas des biens
économiques classiques comme les voitures. lls ov@ pas interchangeables, ils sont
indivisibles, leur usage est dans une certaine raesallectif et s’échelonne dans le temps (dans

la mesure ou l'usage ne les détruit pas).
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Chapitre 2

Les caractéristiques économiques des espaces verts
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Introduction

Dans ce chapitre, nous posons la question du stesuéspaces verts dans I'analyse économique.
Pour ce faire, nous adoptons I'approche proposéégeanomie de I'environnement. Elle assoie
ses fondements dans la théorie néoclassique dgquoslia I’ « efficacité économique » est le
coeur. Cette derniére est développée par I'écondmieien-étre qui repose sur deux concepts :
' « optimum de Pareto » et I « équilibre générahcurrentiel 3. L'allocation des ressources est
pareto-optimale s’il n'est pas possible d’amélideebien-étre d’un individu sans détériorer celui
d’au moins un autre individu. A I'équilibre concentiel, chaque consommateur maximise son
utilité sous sa contrainte budgétaire et chagqudymteur maximise son profit sous sa contrainte
technologique, le systeme de prix étant une doemrégene aux agents. L’équilibre général est
optimal lorsque le bien-étre des agents est maginfide ces deux concepts découlent les deux
théoremes fondamentaux de I'économie du bien-8&tan le premier, tout équilibre général en
concurrence pure et parfaite est un optimum det®dpeur le second, il est possible d’associer
un systeme de prix déquilibre général a tout optimde Pareto. Cela signifie que le
fonctionnement des marchés concurrentiels permatteiidre une allocation efficace des
ressources sans lintervention de I'Etat. Cettdymeasouffre de nombreuses exceptions qui se
manifestent par des « défaillances du marché sagjit de l'incapacité du marché a maintenir
certaines activités « souhaitables » ou a arrégeadtivités « indésirables » (Bator, 1958).

Ce chapitre contient trois sections dont le theméaateur est que le marché ne permet pas de
réaliser une allocation optimale des espaces v@dss la section 1, nous expliquons en quoi
ceux-ci exhibent les caractéristiques d’ « extéidal et de « bien public » et nous exposons le
fond des problemes économiques qu’ils soulévens, Rlans la section 2 nous examinons les
déviations par rapport aux hypothéses de la thétwid’équilibre général, déviations qui se

traduisent par linefficacité de Il'allocation despaces verts. Enfin, dans la section 3 nous
exposons les problemes spécifiques des « bienscpubtaux » qui feront I'objet du reste de

cette these.

! Le lecteur intéressé pourra se reporter a Sa{ano).
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Section 1. Les sources de défaillances du marché

Cette premiére section vise a exposer les carstitgres économiques des espaces verts. Dans un
premier temps, nous répertorions les principalesctéristiques des externalités occasionnées par
leur production et leur consommation. Ensuite, ndénissons leur nature économique en

fonction de leur usage a partir de la distinctiotre biens privés et biens publics.

1.1 Analyse des externalités

1.1.1 Définition standard des externalités

L’économie de I'environnement s’est particulieremstinucturée autour du concept d’externalité.
Il a originellement été développé par Marshall @3%igou (1920) et Meade (1952). Au cours
des derniéres décennies, son interprétation a &\cfu Géniaux, 1999). Parce qu’il échappe a
toute tentative de définition consensuelle, nouspaehs la définition classique suivant : « tout
effet indirect d’'une activité de production ou ddumactivité de consommation sur une fonction
d'utilité, un ensemble de consommation ou un engerdb production » (Laffont, 1988). Ou
encore, ce sont les « situations ou les décisiensodsommation ou de production d’un agent
affectent directement la satisfaction (bien-étne)eprofit (bénéfice) d’autres agents sans que le
marché évalue et fasse payer ou rétribue l'agenir mpette interaction » (Picard, 1987).
Autrement dit, une externalité se présente lordguysoduction ou la consommation d’un agent
A affecte (positivement ou négativement) I'utild&in agent B de fagon involontaire ou lorsqu'’il
n'y a pas de compensation entre le producteuredgeinalité et celui qui la recoit. L’agent A ne

prend pas en compte I'effet de sa décision suehiag.

Dans la littérature, les concepts d’externalitéd&meénité sont parfois utilisés a des fins
similaires. Pourtant, tout comme la définition dBuexternalité n’est pas consensuelle, celle d’'une
aménité ne I'est pas non plus. Pour certains, lfar@éest une externalité positive a l'instar des
attributs paysagers issus de l'activité agricolan@embrouck et Van Huylenbroeck, 2005), ou

encore, elle est synonyme d’'une modification d'ienbpublic dont les bénéfices font I'objet
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d'une évaluation économique (Mitchell et Carson89)9 Pour d'autres, la différence entre
externalité et aménité réside dans lorigine defdte externe. Selon Longuépée (2003),
I'externalité, comme conceptualisée par MarshaO@) puis Pigou (1920), décrit un processus
d’origine anthropique. Elle provient de la prodoatiet de la consommation dans le cadre d'une
activité marchande ; les effets externes émanamra@gessus naturels n’entrent pas dans cette
catégorie des externalités. Pour Longuépée (20%),effets externes naturels ainsi que les
externalitésstricto sensuloivent étre traités comme des éléments faisamiepdiune catégorie
plus globale d’effets externes, les aménités. Ceaut plus large intégre les effets externes qui
modifient le bien-étre des agents économiques,etfess pouvant étre d’origine anthropique,

partiellement anthropique ou non anthropique.

Dans cette these, nous utilisons le concept d’aé@oiur nous référer a I'ensemble des bénéfices
rendus par les espaces verts, dans la lignée alesuit sur 'économie du paysage (Lifran et
Oueslati, 2007 ; Vanslembrouck et Van Huylenbro@€K5). L’externalité renvoie quant a elle a
I'action d’'un agent ayant des répercussions simda-étre d’un autre agent sans compensation

ou négociation entre les deux parties.

1.1.2 Typologie des externalités associées aux egsaverts

Les activités de production et de consommationedesices verts par certains agents influencent
le bien-étre d’autres en dehors de la sphere madeh@u en l'absence de compensation
monétaire entre eux. Des lors, on est en préseest¢erhalités. Nous les classons en quatre
catégories, selon qu’il s’agit d’externalités pogis ou négatives et que celles-ci concernent la

production ou la consommation.

Du point de vue de la production, des externapigsitives apparaissent lorsque les actions d’'un
agent bénéficient a d'autres, sans que ceux-ci aeenp le prix. Elles sont dites

« technologiques » lorsque I'action d’un agent ciffele bien-étre d’'un ou plusieurs agents en
dehors d’'un échange volontaire entre eux et hota dpghére marchande. Prenons I'exemple d'un

agent (un individu, une entreprise ou une coll&é&j\qui fournit un parc urbain et contribue ainsi
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a la qualité de vie d’'un quartier. Un commerce @ample un restaurant avec terrasse) percevra
des bénéfices de par 'augmentation de sa clietittdea la proximité de ce parc et ce sans
rétribuer I'agent producteur du parc. Ensuite, daternalités sont dites « géographiques » (ou
externalités de débordement) lorsque les espactsfoarnis par une commune et financés par
les impdts locaux bénéficient aussi aux résideasscmmunes voisines, qui peuvent se déplacer

pour en profiter sans supporter le colt de la fibwirg.

Inversement, des externalités de production négmte présentent lorsque la décision d’'un agent
nuit a d'autres agents sans qu'il y ait de compmsdinanciere. A titre d’illustration, lorsqu’un
espace vert est mal entretenu, il dégrade la @udiitcadre de vie des alentours. Ou encore, la
décision de créer un grand parc dans une commumedasservir certains individus dont le
temps de trajet pour accéder au centre-ville autgndres individus génés par ce parc ne

recoivent pas de compensation pour cette nuisance

Du point de vue de la consommation, il y a desregiéés positives dés lors que I'action d’'un
consommateur profite a d’autres sans qu'’il n’ydet compensation financiére. Si un individu
entretient son jardin, il apporte de la satisfactia ses voisins sans que ceux-ci ne le
dédommagent pour les bénéfices percus. La consoamuds espaces verts peut également étre
a l'origine de nuisances pour d’autres, par exengtegu'un individu entretient mal son jardin
génant ainsi ses voisins ou les passants. Ou ereseindividus qui apprécient la tranquillité
d'un parc subiront une perte de bien-étre si le et surfréquenté. Ces effets externes sont
qualifies d’externalités de congestion (ou extetéald’encombrement). Néanmoins, celles-ci
peuvent étre percues comme des externalités pesitisi les individus valorisent la
surfréquentation des espaces verts. D’autres usdgss espaces verts occasionnent des

externalités de consommation négatives comme tes de dégradation et de vandalisme.

De facon générale, les externalités décrites patnétent ne sont pas transmises par le marché.
Qu’en est-il lorsque les décisions de productiomleetconsommation d’'un espace vert ont une

influence (positive ou négative selon la qualitél'dspace vert) sur les prix de vente et de

! Nous pouvons cependant nuancer ce propos. En eéfetindividus peuvent étre compensés s'ils aertrde la

valeur a ce nouveau parc.
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location des biens immobiliers ? Certains auteuogjgent I'existence d’externalités pécuniaires.
La encore, il n'existe pas de consensus sur lefinitién. Pour Scitovsky (1954) ou Godard
(2004), elles se réferent a une externalité vébeyar les prix, comme la baisse des prix
conséquente a une innovation. Pour Laffont (1988)externalité renvoie a une variation de la
production conséquente a une variation des prixfdeteurs de production, il n'y a pas de
probléme defficacité. En effet, en présence d'ystsme complet de marchégonc par
définition en l'absence d’externalité) et en l'abse d’asymétries d’information, I'équilibre
concurrentiel est pareto-optimal. Si tous les agetonomiques adoptent un comportement
concurrentiel, alors une modification de la produttou de la consommation d’'un agent sera
prise en compte par le prix de marché émanant derirontation entre I'offre et la demande.
Par conséquent, il n'est pas approprié de parlextefnalité pécuniairestricto sensu En
revanche, Laffont (1988) met en lumiere I'intérétabncept lorsque I'action d’un agent change
le contenu informatif des prix. Cela aura pour émuence de modifier les anticipations des
autres agents et par la méme leur utilité esp&néd’occurrence, les prix jouent un rdle double.
Comme dans le cas précédent, ils permettent d&galioffre et la demande. Néanmoins, si
I'information est décentralisée, ils véhiculent upartie de l'information. Ainsi, lorsque le
comportement d’un agent change les prix, il moddig contenu informatif et par conséquent il
affecte les anticipations des autres agents. Laff¢t988) évoque alors [I'existence
d’'« externalités informationnelles ». Dans le ca&s rdarchés incomplets, I'action d'un agent
influence les prix et donc les consommations degsesuagents. Ceci se traduit par une
« externalité dimensionnelle ». Enfin, il y a unexternalité distributionnelle » lorsque I'action

d’'un agent influence les prix et rend possible dis&ibution des revenus.

Pour Adelstein et Edelson (1976), on est en présdiune externalité pécuniaire si I'action d’'un
agent influence la redistribution du revenu ergerhembres d’'une communauté sans que cela ne
modifie le revenu total disponible ; il existe wéritable externalité lorsque I'action d’un agent
augmente ou diminue le revenu total de la communadigtprennent pour exemple un parc public
financé par une taxe sur les ventes au sein d’'onerunauté. La fréquentation du parc induit

des colts d’entretien. Une nouvelle famille enmagdla communauté. Elle consomme moins au

! Les marchés sont dits complets si pour chaque Biemiste un marché a tout moment et dans tosigtats du

monde possibles (cf. Salanié, 2000).
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sein de la communauté mais fréquente le parc. @édirmaintenir la qualité du parc, le taux de
taxe est augmenté. Ainsi, la famille impose unemlité pécuniaire puisque la répartition des
colts d’entretien est modifiée. Si la nouvelle féeraccorde davantage de valeur au parc, c’est-
a-dire plus que sa part de taxe, mais moins queoi@s d’entretien liés a 'usage, alors il y a une
véritable externalité. La nouvelle famille a uneciiation financiere a faire partie de la
communauté, mais la valeur nette du parc pourtest &uigmentée en empéchant I'acces a des

nouveaux résidents.

De toute évidence, la littérature ne fournit pasdédinition rigoureuse et consensuelle des
externalités pécuniaires. Par conséquent commantopg-nous définir les effets des espaces
verts sur les prix des biens immobiliers ? Dans amayse de l'influence des ameénités sur les
prix des biens immobiliers, Small and Steimetz @0Proposent la distinction suivante : les
externalités pécuniaires interviennent lorsqu’uhedeur utilise les prix des biens immobiliers
alentours pour estimer la valeur du bien immobitjar I'intéresse. lls évoquent les externalités
technologiques lorsqu’un individu retire une udilid vivre dans un quartier ou les prix
immobiliers sont élevés, en raison de la qualitldgements et des aménités, ou du statut social
du quartier. Selon cette distinction, il apparaié geul le second type d’externalité suscite une

variation de I'utilité.

La littérature recense des classifications altérestdes externalités. Elles sont directes ou
indirectes : par exemple, un individu entretenamt grdin produit une externalité directe pour
ses voisins (a travers les aménités paysageresjeeexternalité indirecte pour sa commune en
contribuant a son fleurissement. Elles sont pulekgau privées (Baumol et Oates, 1988). La
biodiversité constitue un exemple d’externalité lmuke car elle est indivisible. Elle ne varie pas
en fonction du nombre d’individus. En revanche,jamin mal entretenu peut constituer une
externalité privée parce gu’elle est divisible.ndividu Iésé sera le voisin disposant d’un accés

visuel privé sur ce jardin.
Nous pouvons également nous interroger sur le @aedntentionnel et incontrélable des

externalités (Burrows, 1995). De par la nature iamigue des espaces verts, les externalités sont

volontaires. En revanche, elles ont un caractécenimdlable pour celui qui les subit ou en
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bénéficie. Effectivement, étant donné que I'effetshpas véhiculé par un systeme de prix, il est
par définition hors contréle (Laffont, 1988). Cegdant, un individu peut choisir de bénéficier ou
non des externalités liées aux espaces verts dsegachoix de localisation résidentielle ou de
fréquentation de ces espaces. La question qui & glors est de savoir si la production d’'une
externalité est un acte délibéré de bienveillangede malveillance. Un individu peut étre a
I'origine d’une externalité négative en dégradame pelouse sans pour autant vouloir nuire aux
autres usagers. Un autre peut produire une exi@rmalgative par des actes de vandalisme dans
un parc. Dans un tel cas, il retire de l'utilité det acte de malveillance. Formellement cela se
traduit par une interdépendance d'utilité entredividu a I'origine de I'externalité et ceux qui la
subissent. Certains auteurs, comme Mishan (1966)iesnent que de tels cas d’interdépendance
d’utilité ne doivent pas étre considérés commeeaddsrnalités. Ce point est discuté par Morey
(2004). Suivant son développement, si un individprécie de dégrader le cadre de vie d’autrui,
il Ny a pas d’externalité puisqu’il prend en comptmpact de ses actions sur les autres. La seule
fagcon d’améliorer le bien-étre des autres consigterlors a diminuer celui de lindividu a

I'origine des nuisances.

Dans ce développement, nous avons montré la digedss externalités suscitées par la
production et la consommation des espaces vertgaison de I'absence de définition et de
typologie rigoureuses des externalités, il impode mettre en lumiére les problémes
économiques sous-jacents. Les colts sociaux stiétedits des codts privés dans le cas d'une
externalité négative. Les bénéfices sociaux sdférdnts des bénéfices privés dans le cas d’'une
externalité positive. Le principal probléme est daes espaces verts auront tendance a étre
produits de facon sous-optimale (ou a l'inverse-autimale) s'ils sont source d’externalités
positives (ou au contraire négatives) parce quedeché n’integre pas 'intégralité des bénéfices
(ou des colts). L’'absence de droits de propriétéesueffets externes est la source du probléme.
A ce stade, nous ne pouvons pas soutenir de marnguenentée que ces défaillances du marché
ouvrent la voie a l'intervention publique. Il coent d’abord de déterminer les caractéristiques

publiques ou privées des espaces verts.
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1.2 Les espaces verts, entre biens privés et bignlics

1.2.1 Définition standard des biens publics

La théorie des biens publica été initiée par Samuelson (1954l distingue les biens privés des
biens publics purs. Les premiers sont échangéke suarché. lls satisfont le principe de rivalité
selon lequel deux agents ne peuvent pas bénésicierdtanément d’un méme bierLes biens
publics ne respectent pas ce principe. La nonitévdlun bien est liée a son indivisibilité. Si un
individu consomme le bien, sa consommation ne tuis la quantité disponible pour les autres
consommateurs. Le critére d’excluabilité permeteigant de différencier les biens : un individu
ne peut consommer un bien que s’il paie le prix.plapart des biens privés respectent ce
principe (exception faite de certains biens disgt gratuitement). Les biens publics purs sont
non-excluables ; en ce sens il nest pas possikbbecldre un individu de la consommation du

bien. Les raisons sont techniques, sociales, eliésrou liées au codt de I'exclusion.

Ainsi, les biens publics purs répondent aux caratigues de non-excluabilité et de non-rivalité.
Ces deux criteres permettent de déterminer si en bst privé ou public. Lorsqu'une seule
condition est remplie, un bien est dit impur. Afle définir la nature d’'un bien, Picard (1987)

propose une démarche en trois étapes.

0] L’exclusion est-elle possible ? Cela revient aesmander s'il est possible de rationner
'usage du bien et d’exclure un individu de sa consiation. Dans certains cas, il est
possible d’exclure un individu de la consommationde réserver I'usage a certains.

On peut citer pour exemples une forét urbaine (sBafmlité d’exclusion), un jardin

! Les termes « bien public » et « bien collectibatséquivalents. La traduction depublic good» en « bien public »
peut conduire a une ambiguité et renvoyer a un ndedfurniture. Dans cette thése, nous utilisonsolecept de
bien public sans faire référence a un mode de fouwenspécifiquea priori.

2 Par la suite, elle a été développée dans de nomle/srages comme Bénard (1985), Buchanan (1965)68 et

Sandler (1996), Musgrave (1959) et Stiglitz (2000).

% Toutefois, les exceptions sont de plus en plushienses avec notamment le développement des bireansls (par

exemple les jeux vidéo en ligne).
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botanique avec une entrée payante (possibilitéctlision par les prix) et un théatre

(possibilité d’exclusion selon un systéme de réstgyn).

(i) Existe-t-il des effets de congestion ? Cette qaestist liee a celle du colt marginal
d'un usager supplémentaire. En l'absence d’effeitscdngestion, c'est-a-dire de
surfréquentation, le colt marginal d’'un usager qshsiment nul, voire nul. A
l'inverse, les effets de congestion impliquent gaecolt est positif ou que l'utilité des

autres individus varie.

(i)  L'usage est-il obligatoire ? Pour certains bieagjécision de consommation ne releve
pas de l'individu et il existe une obligation d'gea(comme la défense nationale).

Pour d’autres, il n’existe pas d’obligation d’'usggemme les parcs urbains).

Une réponse négative aux deux premiéeres et positlaetroisieme permet d'identifier les biens
publics purs. Cependant, ces conditions sont rarermeenplies simultanément. C’est pourquoi la
définition des biens publics proposée par Samuedsétié remise en question. Nous ne ferons pas
état de toutes les critigues. Nous retenons laspgue nous jugeons essentiels au regard de la
problématique des espaces verts. Notamment, Mar®b5, cité par Derycke et Gilbert, 1988)
remet en cause lindivisibilité. Il existe des Ites de capacité des biens publics, ce qui donne
lieu & des externalités de congestion. Dorfmang16é par Derycke et Gilbert, 1988) remet en
question I'impossibilité d’exclusion. L'usage deteins biens présuppose un acte volontaire des
individus. Il faut se déplacer pour accéder a ypaes vert. De fait, un individu résidant a Paris
ne peut pas profiter des espaces verts offertepalie d’Angers. La distance constitue donc une
barriere a I'accés. Ainsi, comme la plupart desibipgublics, certains espaces verts sont des biens

publics impurs.

1.2.2 Le caractere public ou privé des espaces vert

Les espaces verts sont des biens publics impusgjyeiisouvent ni le principe de rivalité, ni celui
de I'excluabilité ne peuvent étre vérifiées simuéarent. Deux individus peuvent bénéficier

simultanément d’'un méme espace vert ; un indiviglut @n disposer sans payer le prix. Dans la
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plupart des cas, il n’est pas possible ou souHaitdbxclure un individu de l'usage. Par ailleurs,
leur usage n’est pas obligatdirdNéanmoins, nous avons vu que les espaces vedsvrent
plusieurs objets, chacun ayant des caractéristigrmses pouvant dépendre de sa localisation.
Dans la figure 4, nous proposons une classificales espaces verts dans la typologie des biens
publics selon un gradient de rivalité et d’excliigdfi. Les différentes combinaisons de ces deux

propriétés mettent en lumiére quatre catégoridsetes.

Figure 4. Caractérisation des espaces verts sougdieuble critere de I'excluabilité et de la

rivalité
Excluabilité
A
Zone des biens de club Zone des biens privés
Jardins familiaux Jardins prives
Terrains de sports Terrains de golf
Parcs payants
Non-rivalité Rivalité
Zone des biens publics purs Zone des biens en commun
Friches Espaces verts publics et gratuits,
squares, parcs et jardins, foréts
urbaines, terrains de sport,
cimetieres, arbres d’alignement,
ronds-points, accompagnement de
batiments publics,
accompagnements d’habitations
v
Non-excluabilité

Source : adaptation de I'auteur a partir de Lifeaueslati (2007)

! Ce propos peut étre nuancé. Nous pouvons citer @oemples un automobiliste contraint d'utilises @nds-
points et un individu contraint de voir les amésipaysagéres offertes par les espaces verts déesdewésidence.

2 Certains services rendus par les espaces vertuest des caractéristiques de biens publics. fgssns le choix
de ne pas les inclure dans la typologie des biefdigs en raison de leur diversité et de leurs aarstiques
différentes selon le type d’espaces verts. Par pkeries aménités paysageéres offertes par uneddrséine peuvent
étre définies comme des biens publics purs (ebbes son-rivales et non-excluables). En revanchautdées dont
bénéficient les visiteurs d'un parc payant sontladales voire rivales si le nombre de points d'obagon est
limité.
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Les espaces verts entrant dans la catégorie des piéblics purs sont non-excluables et non-
rivaux. Peu présentent ces caractéristiques. Eanoéwe, certains services rendus par les espaces
verts sont des biens publics purs car ils sontssiioles a tous et disponibles en méme quantité
pour chacun. Ce sont par exemple les services giqaks ou les ameénités paysageres. Plus
précisément, si le nombre de localisations permetia jouir des aménités paysageres offertes
par un espace vert est important, alors les angpdgsagéres sont des biens publics purs. Cela
impliqgue que l'offre privée est défaillante puisdeeproducteur du bien ne peut pas compenser
les dépenses engagées pour sa fourniture a paga dente, le bien étant rendu accessible a tous
indépendamment d’'un paiement. Le probleme prinapaprésence d’'un bien public pur est la

détermination de sa quantité optimale.

A l'inverse, certains espaces verts ont des caiatitgies de biens privés. lls sont excluables et
rivaux. Par exemple, il peut exister un unique pdmvue pour profiter des aménités paysageres
offertes par un espace vert. Dans ce cas préaishdt du sol permet de privatiser 'aménité

(Lifran et Oueslati, 2007). Cette catégorie de biea souleve pas de probléme propre a I'action

collective (Lévéque, 2004).

Les espaces verts excluables et non-rivaux sontbies de club puisque qu'il existe une
possibilité juridique et technigue d’exclure deshge les individus qui ne souhaitent pas en payer
I'acces. Leur fourniture émane de deux décisiohadhésion au club et les frais d’admission.
L’'adhésion peut étre restrictive ou ouverte. lItpgavoir des frais d’admission ou non. Les frais
d’admission permettent de compenser le colt mdrdméilusage et de limiter les externalités de
congestion (Cornes et Sandler, 1996 ; Scotchmél2)2Qa question qui se pose en présence

d’un bien de club est sa taille optimale, soitdenbre d’adhérents.

Enfin, les espaces verts non-excluables et pammht rivaux sont des biens en commun. lls sont
potentiellement consommables par tous et leuré&guintation peut occasionner des externalités
de congestion. S’ils ne sont pas excluables entl@¢ la technique et du droit, une exclusion

partielle s’effectue néanmoins par la distance.p@ne alors de biens publics locdufs sont

! Buchanan (1965) est a I'origine du concept desa blie club ».

2 Ce concept développé par Tiebout (1956) feradbbjun examen approfondi dans la section 3 déhapitre.
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non-excluables pour les individus résidant a prdténet ils sont potentiellement rivaux. Le
probléme gu’ils posent est une gestion qui éviseeliéets de congestion. Des lors, cette question

peut étre abordée du point de vue des externalités.

Nous avons donc identifié quatre catégories d’espacrts sous l'angle des biens publics,
chacune soulevant un probleme de définition demégide propriété et de modes de gestion
distincts. Notons tout de méme que cette classificaest évolutive. Un espace vert est
indissociable de son aire d’influence. Cette deengorte en elle une société, un environnement

juridique et une organisation institutionnelle gesls évoluent au cours du temps.

La difference entre les biens publics et les ezl@ds est subtile. Pour I'externalité, le bien
consommeé par un individu peut étre différent pesrparties tiers. Par exemple, si un individu A
plante des fleurs dans son jardin, cela représamteexternalité positive pour le voisin B qui
pourra alors profiter de I'aménité visuelle. Le lpme n'est pas que les deux individus
consomment le méme bien (laménité visuelle) maie ¢p consommation de lindividu A
modifie I'utilité de l'individu B sans que cela rsdit pris en compte dans un systeme de prix
(Mueller, 2003). Comme la consommation de I'aménitguelle par l'individu B est non-
excluable, il faut mettre en place un systéme dedination pour atteindre I'optimum de Pareto.
Ainsi, une externalité posséde souvent les caiatitgres de bien public (pur ou impur), mais

pas nécessairement (Laffont, 1988).

Section 2. Espaces verts et efficacité économique

Dans cette section, nous analysons la perte cieifie lice a la fourniture des espaces verts.

Pourquoi le marché ne permet-il pas d’atteindrptimum ?

2.1 Les externalités, sources d’'inefficacité
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La présence d’externalités viole les hypothéseddorentales des deux théorémes de I'économie
du bien-étre. En présence d’externalités, le btem-@es agents découle de la consommation de
biens qui n'ont pas de prix de marché. Pourquoprisence d’externalités modifie-t-elle les
conditions nécessaires a la réalisation de I'optinfuDans le cas d’une externalité positive, il y
aura une tendance a la sous-fourniture du bieagent émetteur ne prend pas en compte le
bénéfice social marginal. En cas d’externalité tiggail y aura une tendance a la surproduction

du bien car I'agent émetteur ne tient pas compteodt social marginal qu’il impose.

Nous reprenons le cadre de I'analyse proposée masl¥mbrouck et Van Huylenbroeck (2005)
Soit une économie qui utilise deux facteurs de pectdn, le travail L et le capital K.

Combinés, ils permettent de produire deux biefiset Y. La condition d'efficacité de la
production suppose que le ratio des productivitéggmales PM de chaque intrant soit

identique pour chaque bien. Elle est telle que :
X Y
PM_ | _(PM, 2.1)
PM PM

PPM, est la productivité¢ marginale privée du trav&lPM, est le profit marginal externe du

travail et SPM, est la productivité marginale sociale du travhin est de méme pour le capital.

La relation entre les trois mesures de la proditétmarginale du travail est comme suit :

PPM, +EPM, =SPM,  (2.2)

L'idée sous-jacente est la suivante : lorsqu'umagélise une unité supplémentaire de travalil, la
productivité marginale du travail pour cet agent B®M, . Si l'utilisation de ce facteur de
production crée une externalité pour d’autres ageators elle est exprimée pePM, , qui peut
étre positif ou négatif selon le type d’externallté productivité marginale sociale est la somme
de la productivité marginale privée et du profitrgiaal externe. La condition d’efficacité est

réalisée si les productivités marginales sociadssdtux biens sont égales, telle que :

! Dans leur ouvrage, ils proposent une analyse xtesnalités paysageres issues de I'activité aggicol
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sPM_ )" _(sPM_ 23)
SPM, SPM, '

Oou encore

(2.4)
PPM, +EPM, PPM, +EPM,

(PPML+EPMLJX_(PPML+EPMLJY
Si les agents économiques maximisent leur profiividuel, seule la productivité marginale
privée sera prise en compte dans leurs choix. Aulldre, chacun maximise son profit

individuel tel que :

pPM, ) _(PPM_) _R 25)
PPM, PPM, P '

L’égalisation des ratios des productivitéts margieaprivées conduit a une allocation des
ressources différente par rapport a la situatiams daquelle les agents égalisent les ratios des
productivités marginales sociales. Par conséquientmarché est inefficace en présence

d’externalités car seuls les intéréts privés soistgn compte.

Toujours en reprenant le cadre proposé par Vanstmk et Van Huylenbroeck (2005), nous
exposons les raisons pour lesquelles les compontenren-coopératifs sont sous-optimaux.
Supposons que dans un quartier, un acteur sodrigifie d'une externalité positive a travers
'aménagement d’'un parc payant. Une entreprise & gxemple une boulangerie) produit un
bien X vendu a un prixP, et une autre entreprise B produit un b¥n(le parc) dont le prix
d’accés est?,. Pour simplifier, nous supposons que la produatiorbien X est plus intensive

en capital et nécessite l'utilisation d’'un seulrant K. La production du bieny est plus

intensive en travail et nécessite I'utilisationm'imtrant L . La production du bietY génére une

63



externalité positive. Le parc attire des visitelesguels vont consommer de fagon annexe le bien

X . L'externalité est notéd .

Les fonctions de production sont les suivantes :

X = X(K,W) (2.6)

Y=Y(L)  (2.7)

avecW=Y(L).

Nous supposons qu#X /0K >0, dX /0¥ >0 et dY /0L >0. La production deX dépend de la

quantité de capital utilisée par I'agent A et dane certaine mesure de la quantité de travail

choisie par I'agent B. Dans une économie de maerhé&€oncurrence pure et parfaite, chaque

acteur maximise son profit de fagon indépendante :

N,=P,X-PK (2.8)

N,=RY-PL (2.9

L’entreprise A choisit un niveal qui maximise son profit. L’'entreprise B choisit niveau L

qui maximise son profit. Les conditions de prenoigire sont :

an
S TRXRc=0 (210)
an
S =RY R =0 (2.11)

avec X, =0X /0K et Y =dY/0L. Les conditions de maximisation du profit peuvétte

réecrites de la fagon suivante :
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P Xy =P (2.12)

RY, =P, (2.13)

Les termes de gauche représentent la valeur dedagtivité marginale des intrants en fonction
de la production. Les termes de droite correspander colts marginaux des intrants. La
quantité utilisée de chaque intrant est choisisatee que la valeur de sa productivité marginale

soit égale a son colt marginal. En réécrivantdemtons (2.12) et (2.13), on obtient :

P = (2.14)
K
P
P, =—t 2.15
v (2.15)

Dans les conditions d’équilibre de maximisationpdofit, le prix de chaque bien produit est égal
au colt marginal de production privé. L'agent B prend pas en compte les bénéfices qu'il

procure a I'agent A. Ce dernier ne compense ppeelaier pour les bénéfices percus.

Les mécanismes présentés sont similaires pouriddividus (il faudra alors raisonner en termes

d’utilité) ou entre un individu et une entreprise.

Maintenant, considérons que les profits sont masésiconjointement, tels que :

Ny, =P X(K¥)+RY(L)-BK-PL (2.16)

Les conditions de premier ordre sont :

o,
A ERXmR=0 (217)
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on,., X oW
— X =P - _+PRPY -P =0 2.18
aL *owoL - Ot (2.18)

En réécrivant I'équation (2.18), on obtient :

oX ¥
——+RY, =P 2.19
X 6‘P GL Y 'L L ( )
N . oX oWy ) , o
La premiere partie du terme de gauchB, oL représente la valeur de I'externalité

marginale positive créée par I'agent B (productieny ) vers I'agent A (production d& ). Le

bénéfice marginal, en unités physiques, est domé%%—fj. La seconde partie du terme de

gauche(PYYL) représente la valeur de la productivité margimidravail dans la production du
bienY . Le terme de gauche correspond a la valeur td&ala productivité marginale de I'intrant
L. Ainsi, la solution obtenue dans I'équation (2.1P¢st pas pareto-optimale en présence
d’externalités. La solution efficace est celle o dans I'’équation (2.19). A l'optimum, la
quantité de facteuk. utilisée est supérieure et par conséquent, latg@ate bienY produite est

supérieure.

Pour que les choix de I'agent B conduisent spom@mé au niveau optimal, il doit prendre en
compte le bénéfice externe. L'internalisation dextérnalité consisterait alors a compenser B
pour les bénéfices de ses choix (et inversemefdaice peser sur B les colts qu'il fait subir a A

dans le cas d’'une externalité négative).

2.2 Biens publics et efficacité économique

Les caractéristiques de biens publics impurs dpaces verts posent pour principal probléme
l'incitation a les produire. Ce probleme est eds#iatnent lié a leur indivisibilité et a leur non-

excluabilité.
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La quantité optimale de biens privés est obtenudesumarché. Pour ces biens, on obtient la
demande en additionnant les demandes individudleis deux biens privéX etY. (U, /U, )*

est le nombre d'unités de bieri que lindividu A est prét a céder pour acquérie umité
supplémentaire de bieX , toutes choses étant égales par ailleurs. Le Kieest divisible, par
conséquent le « consentement & payer » (Ed@)a collectivité pour une unité dé est égal au
CAP d’un individu. La condition d’optimalité requteque le CAP d’un individu poutX en

unités deY soit égal au colt d’opportunité de en unités deY, tel que :

o) (] AR e
u, u, PM ! PM; R,

Pour les biens publics, la thche se complique. Bwtcommune composée dehabitants. Les

espaces verts sont fournis en quantitéLe codlt total de production e€iT(z) avecCm(z) le
co(t marginal. Pour avoir une unité supplémentdiespace vert, I'individui dispose d'un
consentement a payer margir@AP.(z qlii est une fonction décroissante de la quéntité

somme des CAP marginaux représente ce que la tbali@cest préte a payer pour une unité
d’espace vert supplémentaire lorsque le niveauégat a z. On cherche alors la quantité
optimale en comparant la somme des CAP marginausoétitotal de production d’'une unité

supplémentaire :

0] Si ZCAPmi(z)>Cm(z), il faut produire davantage d’espaces verts p@stps

bénéfices excédent les colts.

! Le consentement a payer est la somme qu’un ingdiest prét & céder pour obtenir un bien (cf. Dessiget
Bonnieux, 1998). Ce concept sera développé damarte Il de cette thése.

2 Selon I'hypothése standard d'utilité marginalerdéssante, le CAP pour unité d’espace vert estaigsant. Ceci
suggeére que le niveau optimal d’'espaces verts me pas vers l'infini. Autrement dit, une offre dpexes verts
excédentaire peut étre source d'inefficacité. Dpmint de vue empirique, cela s’expliquerait parrleoit

d’opportunité : les ressources allouées aux espaesne le sont pas pour d’autres usages ou pigdsics locaux.
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(i) Si ZCAPmi(z) <Cm(2), il faut réduire le niveau d’espaces verts.

(i) Si ZCAPmi(z) =Cm(z), la quantité d’espaces verts est optimale.

La condition d’optimalité requiert que la somme despositions marginales a payer soit égale au

colt marginal. Elle est appelée condition Bowerdhin-Samuelson (BL$) Pour acquérir un

bien public, un individu dispose d’une propensiosaarifier du bien privé. Il faut donc que le

co(t marginal du bien public soit égal au bénéficarginal. Cette condition pose plusieurs

difficultés :

(ii)

bY

Si le colt marginal d’'un usager est nul, il n'egigtas d’incitation a produire des
espaces verts. Les agents savent qu’ils auront @uanmétre rémunérés pour leur

fourniture. Le marché ne permet donc pas d’offimiveau suffisant d’espaces verts.

Dans le cas d'une fourniture publique, la condit®ibS suppose que les pouvoirs
publics connaissent les préférences de chaqueidndappartenant a la collectivité et
gu’ils sont en mesure de leur faire payer un pptimal pour le bien en question.
Cela pose la guestion du probléme du passager edtind soulevé par Wicksell
(1896), selon lequel les individus peuvent avdiéiét a annoncer un CAP inférieur a
leur véritable CAP. Ce probléme constitue un desbassements de I'économie
publique. Quelle est sa pertinence théorique etirgqup ? Sur le plan théorique, un
individu peut avoir intérét a annoncer une demgmulg les espaces verts tres faible
afin de peu participer a leur financement, tousachant que le niveau de fourniture
sera indépendant de son annonce. De ce point dengus pouvons suspecter que le
probleme du passager clandestin sera d’autant phyertant que le nombre

d’individus concernés est élevé. Sur le plan empéaj le probleme s’avéere étre moins

! cf. Salanié (2000).
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important. D’une part, les individus peuvent rertoeindes difficultés a déterminer de
facon optimale la fagcon de sous-évaluer leur demad@utre part, les décisions en
matiere d'espaces verts et de fiscalité sont prigas les pouvoirs publics qui

disposent d’'un pouvoir coercitif.

Ainsi, l'existence de biens publics souléve un pEoie d'incitation. Tous les individus
consomment la méme quantité de bien public (ers€abe d’externalités de congestion). Etant
donné que les usagers ne paient rien en retousigent privé ne sera pas incité a produire des
espaces verts. De plus, si la fourniture est publides pouvoirs publics doivent identifier les
préférences des individus et des mécanismes decBnzent afin d’éviter les comportements de

passager clandestin.

Section 3. Les spécificités des biens publics locau

Dans cette section, nous nous intéressons plugydatement aux espaces verts possédant les
caracteristiques de biens publics locaux. Apresr amppelé leur spécificité, nous évoquons deux

types d’externalités apparaissant essentiellesorgestion et les effets de débordement.

3.1 Les espaces verts en tant que biens publicsdag

Tiebout (1956) est le premier a avoir introduictancept de bien public local. Il en propose une
définition institutionnelle selon laquelle un bigublic local est produit par une collectivité
locale. Cette définition a été depuis reprise panmire autres, Scotchmer (2002). Les
consommateurs influencent la quantité et la natlee biens publics locaux fournis de par leur
choix de localisation résidentielle. Les bénéficesces biens sont dans une certaine mesure
confinés aux résidents de la collectivité émetirioais peuvent occasionner des externalités de

débordement. Autrement dit, ils sont localementdpits et utilisés, avec des effets de
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débordement plus ou moins importants et sont gétréeancés par des collectivités territoriales
de niveau infra-étatique (Derycke et Gilbert, 1988)

Dans le cadre de cette these, nous nous concesotess biens publics locaux. Quelles sont les
raisons qui motivent ce choix ? D’'une part, lesaesg verts présentant les caractéristiques de
biens privés ne posent pas de probléeme du pointieele I'action collective, et d’autre part, peu

sont des biens publics purs ou des biens de club.

En théorie, la définition d’'un bien public impurrp®sur la consommation et non sur les droits de
propriété ou le mode de gestion. Pourtant, nousurgnons que les définitions usuelles des biens
publics locaux suggérent un mode de gestion publi France, la plupart des espaces verts
sont fournis par les municipalités. Rappelons cgldbit |a des espaces verts publics, les squares,
parcs et jardins, les foréts urbaines, les terrdensport, les cimetieres, les arbres d’alignement,

les ronds-points et les espaces d’accompagnemdyétimieents publics et d’habitations.

La production et I'entretien des espaces verts iquopht deux types de dépenses:
d’investissement et de fonctionnemienbans un premier temps, les municipalités doivent

engager des dépenses d’investissement :

0] Le colt d’acquisition des terrainge prix d’acquisition des terrains est lié auxxpr
fonciers. Dans le cas des espaces verts publissemi@lacements réservés pour les
espaces verts sont inscrits dans le Plan Localbdiilsme (PLU). Les prix fonciers
augmentant (cf. Goffette-Nagot, 2009), les condgial’'aménagement des espaces
verts sont de plus en plus colteuses. En particléier colt d’opportunité est de plus

en plus élevé et traduit un manque a gagner crdissa

(i) Les frais d’étude et les frais de travaiterrassement, aménagement des sols,

assainissement). La phase de conception peut itécats faire appel & une maitrise

! Nous renvoyons le lecteur intéressé par une amalgsaillée des colits des espaces verts (et pitisuidrement

des jardins publics parisiens) a Liotard (2000).
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(iii)

(iv)

d'ceuvre et un paysagiste. Ce colt dépend de larfmipede I'espace et de
I'aménagement souhaité, plus ou moins technigus, @i moins sophistiqué, etc.

Les dépenses d'équipemere sont les dépenses engageées pour les systémes
d’arrosage, I'adduction d’eau, I'éclairage, le nighbide jardin, la serrurerie, les aires

de jeux, les locaux, les éléments décoratifs, etc.

Les végétauxCe colt varie selon la nature et la taille desaesp verts. Une
commune arbitre entre produire I'intégralité degéataux, tout acheter ou opter pour
un systeme mixte production-achat. L'arbitrage déipde plusieurs facteurs : les
préférences en termes de végétaux, la qualité géahka disponibilité des moyens de
production (terre et emploi), la superficie d'esgmo/erts et la localisation de la
commune vis-a-vis des bassins de production hdeticBlus une commune est
éloignée des bassins de production, plus le caltthdt est élevé du fait des colts de
transport (Oueslati etl., 2006).

Dans un second temps, les municipalités engagerftais liés a I'entretien :

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

Les frais de rémunération du personnéles emplois nécessaires sont liés au

jardinage, a I'élagage, a la surveillance, au yate, etc.

Les frais de fonctionnemenils comportent les dépenses d’eau, d’électrieité,

Le matériel et les fournituresCe sont les petits outils, les vétements, les
documentations techniques, etc.

Les déchetsLes espaces verts génerent deux types de déchetsdéchets verts
(biomasse excédentaire issue des tailles et désstoconstitués des plantes et des
feuilles mortes) et les déchets générés par lasitést d’intervention sur I'espace

(outils, machines, emballages, supports de cultusagés, restes de produits
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phytosanitaires...)(Merillot, 1997). A ceux-ci il faajouter les déchets laissés par les

usagers.

(V) Les frais liés aux aléasCe sont les dépenses inhérentes aux aléas ¢jusati

(tempétes) ou les dépenses exceptionnelles (coesyeintures anti-graffitis).

Dans le cas des espaces verts publics non-exciydblé#e personne peut en faire 'usage sans
avoir a en payer un prix. Si leur codt est finapaé une taxe locale alors tout non-résident peut
aussi les consommer sans en supporter le colt.dQ@Qerarait-il si les espaces verts publics
devenaient des biens excluables ? Ils deviendrdenbiens de cldbDe plus, cela augmenterait
les colts du bien pour vérifier que les usagerslsien ceux qui en paient le prix. Si I'on rattache
un prix a I'espace vert public, il faut étre cagabe refuser la consommation a ceux qui ne le
paient pas. Installer des portes d’entrée et de$ebes autour du parc pourrait se réveéler plus
colteux que les bénéfices engendrés. Le colt @eld'gon et la technologie utilisée constituent
des facteurs importants de I'excluabilité (Kolst2800). Ainsi, la question n’est pas tant de
savoir si I'accés aux espaces verts peut étrenradi@n I'état du droit et de la technique mais

d’évaluer les codts et les bénéfices d'un disgadiéixclusion (Lévéque, 2004).

Tant gu'il sera onéreux d’exclure des individus @spaces verts publics et d’en assurer la
vérification, il ne sera pas possible d’en faires deens de club. Dans le cas ou cela serait
possible, serait-ce souhaitable ? La question se par nhous avons vu que les espaces verts sont
sources de nombreux bénéfices (sociaux, écologigtes$ et participent a la qualité du cadre de

vie.

L’exclusion est un probleme typique de la défimtides droits de propriété. Les individus ne
peuvent pas étre exclus de la consommation dexespeerts pour des raisons techniques,
historiques ou culturelles. Pour la plupart desaesp verts, il 'y a pas de frais d’admission ou
de conditions d’admission permettant d’empécheccks. Les individus ne peuvent pas étre

exclus de la consommation d’'un parc urbain ou dguare. Pour les espaces verts, tels que les

! Dans ce cas, les questions soulevées seraiailiéadptimale du club, les conditions d’adhésiomeemontant des

frais d’admission.
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jardins publics, il serait possible d'exclure lewlividus comme ceux-ci sont généralement
cléturés. Cependant, du fait du contexte historiguaocial, I'exclusion n’est pas une option
souhaitable. En France par exemple, il n'y a padraise d’entrée pour accéder au Jardin du
Luxembourg (Paris). Certains parcs sont payants og@istituent une minorité. Inversement, en
Chine, plusieurs parcs urbains sont payants. il faar exemple, débourser entre 5 et 10 Yuans
(entre 0.47 € et 0.94 €) pour profiter du BehakRaPékin.

Le statut de biens publics locaux des espaces westtantrinsequement lié a la nature des
externalités que leur production et leur consonwnatccasionnent. De plus, il dépend de
facteurs culturels et historiques. Le fond des [gmoles économiques qu’ils suscitent est lié aux

externalités de congestion et aux externalitéséthemdiement.

3.2 Le caractere rival des espaces verts

Un probleme se pose du fait que les espaces vertsomt pas des biens publics purs au sens
samuelsonien du terme, selon lequel I'utilisationbien public par un individu ne réduit pas la
qguantité consommée par un autre. lls peuvent éfjetssa des externalités de congestion,
lesquelles occasionnent deux problemes principawne:modification de I'utilité des usagers et
une mauvaise estimation du colt marginal par lelymteur. Contrairement a I'excluabilité,
'aspect de la rivalité ne peut que difficlemeritanoger avec le temps et I'évolution de la

technologié.

3.2.1 Les externalité de congestion pour les usager

Les externalités de congestion suscitent des prwdéede qualité des biens publics locaux,
qualité qui est, dans certains cas, une fonctimerse de la quantité d'usagers. Les effets de
congestion peuvent entrainer la saturation d’'un pigblic local. Pour certains biens publics, la

qualité décroit avec le nombre d'usagers (par ekemas routes). Pour d'autres, la qualité est

! par exemple, il existe la possibilité de visitesligne pour les musées. Cette option est limitéer fes espaces

verts car les individus n'auraient accés qu’a l'aité&visuelle.
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croissante du nombre d'usagers. Bénard (1985)tridlusne telle situation avec les services de

vaccinations et d’assainissement. Plus le nomhrsagjers est élevé, plus le bien est de qualité.

Pour les espaces verts, les deux effets sont g@abées. Pour certains usagers, la congestion
diminue l'utilité marginale de I'espace vert (bruiéduction de I'espace disponible, etc.). Pour
d’autres, la congestion se présente comme unenaktér positive. Selon Becker (1991), la
demande qu’exprime un consommateur pour certaiessbiépend de la demande des autres
consommateurs. L'usage d’'un espace vert serais aloe activité dans laquelle les individus
consomment un service ensemble et en public. @sriadividus peuvent retirer davantage de
satisfaction si un espace vert est tres fréquesati€,en raison du statut social d’'un espace vert
particulier, soit parce qu’ils n‘apprécient pasttBédans un parc peu fréquenté. lls peuvent tout

de méme subir une baisse d'utilité a partir d'uriaie seuil de congestion.

3.2.2 Les externalités de congestion pour les prockeurs

La nature rivale des espaces verts est partielleligena I'indivisibilité de la production. Il n’és
pas possible d’aménager un espace vert par hallanilus, les espaces verts peuvent accueillir
un certain nombre de personnes sans que cela Beegdeffets d’encombrement. Le probleme
de la rivalité est qu’elle implique un colt suppértaire pour le producteur (cf. figure 6). Celui-
ci peut étre d0 a un surcroit de dépenses inhérentia gestion des déchets, I'entretien, la

surveillance, etc.
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Figure 5. Représentation graphique du seuil de coegtion

Co(t total

Colt total g

Seuil de congestion
0

»

Quantité de bien public local

Co0t moyen 4

Co0lt marging Codit marginal

Cm()

/ Co(t moyen

»

Quantité de bien public local

Source : conception de I'auteur a partir de Lag200@)

Le seuil de congestion est représentéfpalusqu’ad, la fonction de codt total est horizontale.

Au-dela dep, le colt total est croissant et le colt margirzaise de 0 afe.

3.2.3 Littérature empirique sur la congestion

Plusieurs travaux abordent la question de l'existept de I'amplitude des externalités de
congestion (au sens de rivalité dans la consommadians les parcs publics urbains. lls reposent
sur le modele proposé par Borcherding et Deacon2)16t par Bergstrom et Goodman (1973),

basé sur I'hypothése de I'électeur médiansur une fonction de congestion telle que :

Zx=ZN”  (2.21)

! Le modéle de I'électeur médian est plus amplerpefgenté dans le chapitre 4 de cette thése.

75



ou Z est le niveau de bien public offert dans la comenu la taille de la populationZ * le
niveau de bien public consommé par un résidena @emmune ey le parametre de congestion

a estimer. Ce dernier est égal a 0 si le bienresien public pur (la consommation de I'électeur
médian est indépendante du nombre d’'usagers)t 8gzd a 1 si le bien est sujet a des effets de
congestion (I'électeur médian ne peut consommer 4Bl ) : le bien posséde alors certaines
caracteristiques d’'un bien privé. Si le parame&eanhgestion est compris entre 0 et 1, le bien est
quasi-public avec des effets de congestion. Darmasegil y a toujours des économies d’échelle
liées a la consommation. Enfin, s’il est supériau, chaque nouveau résident impose a la
collectivité d’augmenterZ afin de maintenir un niveau constant de bien puplr habitant.
Dans le tableau 2 nous exposons les résultatsifi@sedtes études utilisant cette approche pour

les dépenses liées aux espaces verts.

Les biens publics étudiés montrent un fort degréatmestion dans la plupart des tests effectués.
lIs ne sont pas des biens publics purs au sensedsomien du terme. lls montrent le méme
niveau de rivalité dans la consommation que desshigivés. Les usagers infligent un co(t ou
une perte d'utilité a d’autres usagers. Dans leateses biens ne montreraient pas de rivalité,
l'augmentation du nombre d’habitants devrait fadiminuer le prix fiscal puisque le co(t de
fourniture serait partagé entre davantage d'indisidQuelle est la portée de ces résultats en
termes de politique publique ? Faut-il en conclyue les biens publics locaux de type parcs et
loisirs peuvent étre fournis plus efficacementlpamarché ? Méme si les auteurs de ces travaux
suggerent que ces biens sont privés du fait deftetidegré de rivalité, cette conclusion parait
aller trop loin puisque I'exclusion est difficile mettre en oeuvre pour ces biens (Reiter et
Weichenrieder, 2003). Les raisons principales gomanque d’information sur le consentement
a payer des individus et le probleme du passagadektin. Par ailleurs, I'exclusion peut s’avérer

colteuse économiquement, techniquement et sociateme

! C'est le prix payé par chaque individu pour lesnisi publics locaux par le biais de la fiscalité Bdudry etal.,

2002). Ce concept est plus amplement expliqué lgatisapitre 4 de cette thése.
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Tableau 2. La congestion des espaces verts

Echantillon et type d’espaces

Paramétre de

Auteurs o . Interprétation des auteurs
verts étudié congestiony
Berastrom et Dépenses pour les parcs et loisirs Les biens publics locaux étudiés sont
9 dans 826 villes de 10 000 a 150 000 sujets a des effets de congestion. Seule
Goodman ; o 1,44 - : ;
(1973) habitants _snuees dans 10 Etats une fraction (_1e I offr_e_d,es V|II_es _entre
(Etats-Unis) dans la fonction d'utilité des individus.
Dépenses pour les parcs et loisirs 0.21 pour les Dans les communes de plus de 10 000
dans 78 villes de plus de 10 000 el p habitants, les parcs et loisirs ont des
Edwards . . . villes <10 000 L : -
(1986) habitants et da_ns 80 villes de moins habitants * sinon caractéristiques de biens privés, _
de 10 000 habitants dans I'Etat New 1 36, contrairement aux communes de moins
York (Etats-Unis) ’ de 10 000 habitants.
Dépenses pour les parcs et loisirs
Edwards dans 78 municipalités de I'Etat de 1962 = 3,36 Les parcs et loisirs ont des
(1990) New York ayant entre 10 000 et 1977 =1,36 caractéristiques de biens privés.
150 000 habitants (Etats-Unis)
Dépenses pour les parcs et loisirs
Gonzalezet dansles communes ayant entre 25 1175 Les parcs et loisirs ne semblent pas étre

al. (1993) 000 et 250 000 habitants dans 9
Etats américains

Dépenses pour les loisirs et la

McGreer et culture dans 211 villes a Victoria en
McMillan . ) o
(1993) Australie, pour I'année fiscale
1978-1979
. Dépenses pour les loisirs et la
McMillan et culture dans 163 villes de I'Ontario
al. (1981)

(Canada) en 1976

Dépenses pour les parcs et loisirs

Pack etPack  j.ns 983 villes de Pennsylvanie

(1978) (Etats-Unis) en 1970

Dépenses d’éducation, de loisirs et
Pommerehne

de sports dans les 110 plus grandes
(1978) X

communes suisses en 1970
Eto'r;:;nyerehne Dépenses de santé, de loisirs et de
(1976) sports dans 74 communes suisses
santerre e es dl Gomectiout
(1985) P

(Etats-Unis) en 1980

2,19:0,16 ;1,68
selon la forme
fonctionnelle

0,39 pour les
villes < 10 000
habitants ; sinon
0,67

1,36

1,14

1,07

1,35

des biens publics par nature.

La congestion diminue a la marge.

Les biens publics locaux ont une nature
davantage publique dans les petites
villes.

Les biens publics locaux semblent étre
fournis de fagon publique pour des
raisons historiques.

Les biens étudiés ne semblent pas étre
des biens publics par nature.

Quand la population augmente, la
guantité de bien public consommée
diminue.

Les parcs ne semblent pas étre des
biens publics par nature.

Source : conception de l'auteur
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Avant de réfléchir a des systemes alternatifsfadaniture publique, il convient de revenir sur les
études existantes. Elles ne considérent comme nssqge les habitants de la commune émettrice
du bien public. Pourtant, la congestion peut awtse imputable aux résidents d’autres
communes. Il faudrait dont intégrer les externaldé débordement afin de mesurer la congestion
des biens publics locatixil faudrait méme aller plus loin et intégrer kagétrie ou I'asymétrie
des effets de débordement (cf. Bloch et ZenginoB0@y). Par ailleurs, ces travaux ne prennent
pas en compte l'existence de biens substituts comhesejardins privés ou d’autres aménités
récreéatives. Pourtant, il serait intéressant digal I'influence de I'existence et du prix de ces

biens sur la demande publique pour les parcs stdoi

De surcroit, dans les études présentées aucuiectiist n’est effectuée dans les biens publics
locaux étudiés. Les données sont agrégées au nilesadépenses de loisirs, sports, parcs, etc.
Nous pouvons nous demander si le parametre de stimge’en trouve biaisé. Ce probleme est
qualifié de «zoo effect> par Oates (1988). Plus la population est élgMés,la commune fournit
une offre diversifiée de biens et services locaomrpes mémes dépenses par habitant. Ainsi, la
variété de biens publics locaux fournis dans lendes communes excede celle des petites
communes. Le poste de dépenses « parcs et loisirnelura pas de zoo dans une petite
commune, contrairement a une grande commune. Dangelle situation, une petite commune
dépense moins non pas parce gu’elle fait face asmé congestion, mais parce qu’avoir un zoo
nécessite une superficie communale minimale. Aicesitains biens publics locaux ne peuvent
pas étre fournis pas des petites commtn@sur cette raison, il serait abusif d'uniquement
interpréter la plus grande diversité de biens pgbbcaux dans les grandes communes comme un

colt de la congestion (Reiter et Weichenrieder3200

Enfin, ces tests portent sur les dépenses. Poutéanbngestion a lieu sur un espace physique.

Reiter et Weichenrieder (1999) proposent une dsoossur les différentes métriques possibles

! Au niveau des communes francaises, Guengaat. €1995) décomposent le processus de congestioa kst
résidents et les actifs des entreprises pour aralgongestion des services publics communasixcduvent que la
congestion des ménages résidents est supériea@adestion générée par les actifs.

2 A ce titre, Oates (1988) suggére également quéstence d’externalité de débordement permet auitepe

communes de profiter des grandes communes.
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pour mesurer la congestion (vitesse, taux de celitdp nombre de policiers, etc.). L'unité de la
variable Z* pose probléme car elle définit le niveau de biellip local auquel les individus ont

acces.

Ces travaux suggerent donc que les biens publeailocomme les parcs et les loisirs ne sont
pas des biens publics purs au sens de SamuelsdminSearguent méme que ces biens sont
prives. Reiter et Weichenrieder (2003) rappellendrfant que la question pertinente n’est pas de
savoir si les biens publics locaux sont des biandigs purs, mais de savoir si leur fourniture
impliqgue des économies d’échelle. Par exemples sbimbre d’'usagers des espaces verts double,
cela nécessite-t-il de doubler les superficiesesudépenses, afin de maintenir le méme niveau ou

la méme qualité d’espaces verts disponible pouguhandividu ?

3.3 Espaces verts et externalités de débordement

Rivalité et exclusion sont intrinséquement liékest plus facile de contréler la rivalité dans les
espaces verts excluables. La plupart des espacts ne sont cependant pas excluables. En
revanche, il peut s’effectuer une exclusion natenghr la distance, ce qui souléve la question des

externalités de débordement.

3.3.1 Définition des externalités de débordement

Les espaces verts en tant que biens publics losauk pour la plupart fournis au niveau
communal. Les arguments économiques en faveur daffie décentralisée sont nombreux.
L'offre décentralisée d’un bien public local estiplefficace qu’une offre centralisée car, a codts
d’'information donnés, elle permet de prendre enpteniihétérogénéité des préférences pour le

bien public local en questinDe plus, la concurrence entre collectivités lesgdour attirer des

! En théorie, le gouvernement central devrait comsdes responsabilités pour les biens publiconatix (comme
la défense), la stabilisation macroéconomique etdigstribution. Une politique uniforme émanantghuvernement
central n'est pas adaptée pour les biens publiuka Les collectivités locales sont en principespfficaces pour

la fourniture des biens publics locaux en raisonladg proximité aux populations. Cette proximitérigpermet
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ménages et des entreprises peut constituer unitiani vers plus d’efficacité. Les ménages
peuvent observer les combinaisons biens publicukdenpodts entre les communes voisines et
les mettre en concurrence en raison de leur méhilit de leur expression par le vote. Aussi, la
décentralisation favorise I'expérimentation et havation en matiére de biens publics locaux
(Derycke et Gilbert, 1988 ; Jourmard et Kongsrud03. Ainsi, elle permet de renforcer le
processus démocratique. Elle permet aux commuraeapfer leur offre de biens publics locaux
selon les préférences locales. Elle introduit aussi concurrence entre les collectivités locales,
ce qui en principe devrait améliorer l'efficacité d'intervention publique en matiere de

fourniture des biens publics locaux.

En revanche la décentralisation peut dans certaitestions générer des pertes d’efficacité du
fait de I'existence d’externalités géographiquesiftard et Kongsrud, 2003). Les espaces verts
sont des biens publics locaux généralement foupais les communes. Pourtant, certains
individus profitent des espaces verts fournis pas dommunes autres que leur commune de
résidence et donc sans en payer le Tdfiitrement dit, la fourniture publique d’espacests

crée des externalités de débordement. Les effdesfdarniture publique débordent le cadre de la
collectivité émettrice. Soit les individus sont rile, soit le bien consommé est mobile. Pour les

espaces verts, c’'est la mobilité des usagers tjai l&srigine de ce type d’externalités.

Les externalitéts de débordement sont des exteémaliu sens ou nous lavons défini
précédemment. Les décisions d’'une commune ontafesgquences positives ou négatives sur le
bien-étre des résidents des autres communes (dassanoix des autres collectivités) sans qu'il
n'y ait eu de processus de négociation ou de cosaem monétaire. Elles prennent plusieurs

formes.

d’évaluer les préférences des individus ainsi que konsentement a payer pour les biens publicaujocLa

décentralisation devrait permettre la réalisatie’aptimum de Pareto (Jourmard et Kongsrud, 2003).

L A titre d'illustration, la gestion différenciée slespaces verts a été initiée dans la ville de &erpuis mise en
ceuvre dans un nombre croissant de communes (céra@§04).

2 A titre d'illustration dans une enquéte menée dansadre d’'une évaluation contingente dans le Balzac a

Angers, Oueslati etl. (2008) trouvent que seuls 68,5 % des enquétésehaldi Angers.
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(i)

(ii)

Les «benefit spillovers> sont des effets de débordement non-réciprogBes.

exemple une ville-centre fournit un parc urbain tdgnofitent partiellement les
habitants des communes périphériques. En revacesecommunes n’offrent pas de
parc dont peuvent bénéficier les habitants de l@-eéntre (Derycke et Gilbert,
1988).

Les effets de débordement réciproques mais nontsgues apparaissent lorsque les
habitants des villes périphériques profitent daagatdes biens publics locaux fournis
par la ville-centre que les habitants de la vilkere ne profitent de ceux fournis par

les villes périphériques (Derycke et Gilbert, 1988)

3.3.2 Externalités de débordement et efficacité

Les externalités de débordement peuvent susciter tgpes d'inefficacité :

(i)

(ii)

Une externalité de production, dans le sens d’'no#ation aux autres communes a
réduire ou augmenter leur offre d’espaces vertge Reut étre assimilée a une
externalité du budge(Conley et Dix, 1999). Une partie du bien pubbicdl produit
est alors considérée comme un substitut parfair pesi résidents des communes
voisines. Les externalités de débordement peuvesnit @our conséquence que la
commune qui fournit les espaces verts sujets ardébwent aura tendance a les sous-
produire pour éviter qu’ils ne profitent dans uneptlarge mesure aux communes
avoisinantes (Morer, 2004). Enfin, les comportersestratégiques peuvent se
manifester par des comportements du passager stamdgne commune sera moins
encline a fournir efficacement les espaces vemmsicommune voisine en produit en

large quantite.

Une externalité de consommation, si les résideessaditres collectivités jouissent du

bien public offert. Elle peut entrainer une hausgse codts du bien public et générer

! « Budget spillovers.
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un effet de congestion non désiré ou non anticedte externalité peut étre assimilée
a une externalité de congestion (Conley et Dix,9)9Elle n’est pas la conséquence
de la production mais de la consommation du bidnlipuocal. Si les résidents des
communes voisines deviennent des usagers des sspate fournis par la commune
émettrice, cette derniere verra ses dépenses ¢esréantretien, sécurité, nettoyage,
etc.) augmenter. Finalement les externalités caetdia une mauvaise estimation du

colt marginal des espaces verts.

Afin d'illustrer les probléemes d’inefficacité, nowlaptons le cadre proposé par Abecassis et
Batifoulier (1995) aux cas des espaces verts. &mix communes voisines=12. Soit U,
I'utilité que les individus de la commue retirent de l'usage des espaces verts dans leur
commune de résidence. Soff, le colt de production des espaces verts de la comin Le

tableau 3 représente la matrice des gains sel@trdéégie adoptée. Nous supposons que les
externalités de débordement imposent un colt sopgpitaire a la commune productrice des

espaces verts (Lo<< 2).

Tableau 3. Financement des espaces verts

Commune 2

Ne finance pas  Finance
(0,0 (Ug, U aCy)
(A) (B)

(U1-aCy, Uy) | (Us-Cy, U-Cy)
(©) (D)

Ne finance pas

Commune

Finance

Dans la situation A, les communes ne cooperentflis ne produisent pas d’espaces verts. Par
conséquent le colt des espaces verts est nul,l'oidigd des habitants est nulle. A I'inverse de

la situation A, D représente une situation dansdlg les deux communes produisent des
espaces verts. Cette situation décrit 'optimunecdlf. Dans les situations B et C, une des deux

! Nous supposons qu'il n’y a pas de perte d'utiiéé aux temps et aux co(ts de trajet. Nous ometmssi le colit

d’opportunité lié aux espaces verts.
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communes adopte un comportement de passager diand@ms la situation B, les habitants de
la commune 1 profitent des espaces verts de la co@n2 sans en supporter les colts (et
inversement dans la configuration C). Ceux-ci ingodsun colt supplémentaire a la commune 2.

A quel point cette situation est-elle défavorable ?

Regardons le signe de UaC, Si U, > aC,, alors la production d’espaces verts présent@tos|
un intérét pour la commune 2. Par conséquent,igt@xleux équilibres de Nash : B et C. Ces
équilibres sont optimaux au sens de Pareto etsorelent a des équilibres de Stackelberg. Dans

chaque situation, il y a une commune leader etcon@nune suiveuse.

En revanche, si 3J< aC,0u U; < aCy les communes préfereront ne pas fournir d’espaeds.
Bien que la solution D soit supérieure au senslleireprésente I'optimum de Pareto, la solution
a ce jeu est la situation A. Cette solution nonp@wative s'impose car si une commune décide de
fournir des espaces verts, elle s’expose a un cdempent opportuniste de l'autre commune.
L'équilibre de Nash se situe donc en A. Cette sitmaest paradoxale : alors que chaque
commune a intérét a fournir des espaces vertsnelle fait pas pour ne pas supporter les codts

liés aux externalités de débordement.

Considérons a présent un cas plus réaliste danellégs individus d’'une commune qui ne
fournit pas d’espaces verts subissent une pertditduMéme s’ils ne supportent pas le codt des
espaces verts via la fiscalité, ils peuvent subé perte d’utilité liée aux colts de déplacement ou

aux codts d’opportunité du temps (cf. tableau 4)

Tableau 4. Financement des espaces verts avec peattatilité

Commune 2
Ne finance pas  Finance
. (0,0) (Ul-u, Uz' (XCz)
Ne finance pas
(E) (F)
Commune
. (Ul'(XCj_, UZ'H) (Ul'Clv UZ_CZ)
Finance
G) (H)
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Si p = G, le jeu admet deux solutions E et H. Les commwsas indifférentes entre la

coopération et la non-coopération.

Sipu > G, le jeu admet également deux solutions E et H. ihds/idus subissent une perte
d’utilité qui est supérieure au colt qui aurait gtgporté par la commune en cas de fourniture

des espaces verts. Le comportement de passageestigmn’est pas une stratégie dominante.

Siu < G, I'équilibre se situe en E.

La conclusion de ce jeu est que les communes @étéina coopérer si le colt de la non-

coopération (lié a la perte d’utilité) est supériau colt de la fourniture des espaces verts.

Les externalités de débordement révelent deux @nodsd lies a 'efficacité. Le premier est que
les élus locaux peuvent adopter des comportemdraségiques en agissant en passager
clandestin. C’est ainsi que le maire d'une commpeet étre incité a fournir moins d'espaces
verts parce que ses habitants peuvent accéderespases verts dans une commune voisine, ce
qui réduit les dépenses de la commune. Ou enconmaire peut étre incité a ne pas fournir trop
d’espaces verts afin qu’ils ne bénéficient pas eésidents des communes voisines qui en
profiteraient sans en supporter le colt. Enfin,éless locaux peuvent adopter un comportement
de mimétisme afin de limiter I'impact électoral aedernalités de débordement.

Il faut souligner que tous les espaces verts nerigent pas l'existence d’externalités de
débordement. La nature des externalités de débemtesera différente selon le type d’espaces
verts. Intuitivement, nous pourrions penser queless urbains, jardins botaniques... (espaces a
forte vocation récréative) sont les plus enclinfaoriser ce type d’externalités. Nous devons
toutefois nuancer ces propos car tous les espamés sont potentiellement consommables par
des habitants extérieurs a la commune émettrictré d’illustration, les espaces verts situés
dans les pdles d’emplois profitent aussi bien aégidents qu’aux non-résidents, qui les
consomment de facon volontaire (comme dans l'détide déjeuner dans un square) que de

facon involontaire (comme lorsqu'’ils circulent sur rond-point).
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Conclusion du chapitre

En faisant appel aux concepts d’externalité etide public, nous avons montré que les espaces
verts sont sujets a des défaillances du marché.déeséres different par leurs origines. Le
probléme est la définition et I'exercice des dralts propriété. Ces défaillances peuvent avoir
pour conséquence une sous-production des espategorede certains de leurs attributs). Nous
avons aussi mis en exergue la nature collectiveedmins espaces verts. Le fond des problémes

économiques est le manque d’incitation a les predetileur rationnement sous optimal.

Ainsi, le statut économique des espaces verts posouble probleme. D’une part, les agents ne
prennent pas en compte les externalités qu'ils rgéméar la création d’espaces verts. D’autre
part, la non-exclusion rend difficile la compensatdes colts de fourniture. La mise en évidence

des défaillances du marché justifie la mise en eedume régulation de ces espaces.
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Chapitre 3

Analyse de la régulation des espaces verts
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Introduction

Pourquoi l'allocation des espaces verts n’estqadle optimale ? Pour répondre a cette question,
nous avons fait appel aux notions d’externalité det bien public. Les caractéristiques

économiques des espaces verts limite I'allocatifinage par le marché, les acteurs ne prenant
pas nécessairement en compte les externalités.utfe, @ertains espaces verts sont des biens

partiellement non-excluables et non-rivaux.

La question principale que I'on se pose est laau®: en présence d’externalités et de biens
publics, quel est le niveau d'espaces verts a pr@@uComment les financer ? Qui doit les

financer ?

Ce chapitre met en relation difféerentes théories lgurégulation des espaces verts. Dans la
section 1, nous présentons les instruments traditis proposés par I'économie publique. Puis,
dans la section 2, nous présentons le modele dodi€1956). En introduisant le concept de
bien public local, Tiebout propose un cadre thémigans lequel I'allocation de ces biens est
optimale. Enfin, dans la section 3, nous exposesspports de I'économie urbaine. Les modéles
théoriques qu’elle propose abordent la questioriadecalisation optimale des aménités en

introduisant I'espace dans 'analyse économique.
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Section 1. La régulation des espaces verts : lespapts de I'économie publique

1.1 Mise en oeuvre de I'optimum en présence d’extealités

L'existence d'effets externes conduit a une ineffité de I'’équilibre concurrentiel du marché. Le
bien-étre des individus dépend des espaces vestg)els n'ont pas de prix de marché. Pourtant,
une allocation efficace de ces biens nécessitguatles agents soient confrontés au prix de ces
aménités. Certaines externalités peuvent étre wEesn par des négociations bilatérales
(négociation a la Coase), d’autres nécessitertefnention de I'Etat par le biais d’instruments
réglementaires ou économiques qui permettent didti I'optimum de facon décentralidééa
finalité de ces instruments est d’'internaliserdeternalités afin de restaurer I'optimum de Pareto.
Leur mise en ceuvre nécessite que les pouvoirsgsubisposent des informations nécessaires

afin de déterminer le niveau optimal d’externalités

Quels sont les mécanismes permettant la réalisateon’optimum de Pareto ? Il s’agit ici

d’identifier les mécanismes qui vont contraindreiociter les agents économiques a atteindre
'optimum. Nous avons vu précédemment que la priboiiet la consommation des difféerents

types d'espaces verts occasionnent des externaléésature diverse (positive, négative,
publique, privée, etc.). Se pose alors la quest®fa variable d’ajustement (quantité ou qualite)
et de I'externalité a réguler. Cela permet en retiuquantifier I'objectif a atteindre et de mettre
en ceuvre les instruments économiques adaptés.igueed 6, 7, 8 et 9 illustrent quatre cas

généraux d’externalités.

! On distingue en général les instruments éconoraigtiées instruments réglementaires. Les premisistent &

mettre en place des objectifs quantitatifs ou ¢at#ls (normes, autorisations, mesures de zondgg, kes seconds
consistent a influencer le comportement des agémetteurs des externalités (taxes, subventiongniper
d’émission). Dans certaines situations, les extiésagpeuvent étre résolues par des négociatiome ks agents ou

par I'intervention publique (cf. Desaigues et Baux, 1998).
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Dans la figure 6, a I'optimum social, le colt maajisocial est égal au bénéfice marginal social.
Mais, a l'optimum privé l'agent producteur ignore todt qu’il inflige a la société. Par
conséquent, il produit trop d’externalités négativg représente la quantité de « désaménités »
produite a I'équilibre.g* est la situation optimale. En I'absence de méoamisorrectif, il y a

une surproduction d’externalité négative.

Figure 6. Externalité négative de production

Cod R _ _
Prix Co0lt marginé social

A

Codt marginal prive

Bénéfice marginal soci

»

0 q* q o " Quantite

Source : ptddion de I'auteur a partir de Lévéque (2004)

La figure 7 décrit le cas d’'une externalité positide production. La quantité d’espaces verts,
lorsque les agents producteurs considerent uniquieteer colt marginal privé, est sous-
optimale. La figure 8 illustre le cas d’'une extéditéapositive de consommation. A I'équilibre, la
consommation des espaces verts est sous-optimalescagents ne prennent pas en compte les

bénéfices sociaux de leur consommation.
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Figure 7. Externalité positive de production

Cod R _ _
Prix Colt marginal prive
A
_.~ Colt margine social
Bénéfice margini social
0 q g q° Quantite

Figure 8. Externalité positive de consommation

Coli
Prix
A
Co(t marginal prive
. Bénéfice marginal soci
Bénéfice margini privé
0 q g* q Quantite

Enfin, la figure 9 représente le cas d'une extééalégative de consommation. Dans cette

éventualité, il y a une surproduction de 'effetezre lié & la consommation.
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Figure 9. Externalité négative de consommation

Col
Prix
A
Codt marginal prive
Bénéfice margini privé
“~._Bérgfice margini social
0 q* q q Quantite

Dans la pratique, il semble difficile d’identifiean unique instrument de régulation des
externalités de par leur diversité. A celle-ci slgp une difficulté inhérente a la pluralité des
espaces verts, des agents a l'origine des effé¢snes et des agents récepteurs. Par conséquent,

les moyens de prise en compte des externalitéssaass et il faudrait les combiner.

La littérature économique propose difféerents mésraes principaux de régulation des

externalités. Dans le cadre des espaces vertadesnismes suivants sont envisageables :

La négociation coasienne (Coase, 1960) consisteader un droit de propriété sur I'externalité,
soit a I'émetteur, soit au bénéficiaire. Sous l'bymese que les colts de transaction sont faibles,
la négociation aboutit & une allocation efficacease a montré que ce mécanisme fonctionne
quelque soit I'agent auquel les droits de proprigd@t octroyés. L’'allocation des droits de
propriété a des conséquences sur la répartitiongdes issus de la négociation mais pas sur
I'efficacité globale. La négociation coasienne stlisable dans le cas de relations bilatérales
entre deux voisins par exemple ou entre deux coresuBans ces situations, les codts de
transaction sont faibles. Si les effets externest smportants, alors les bénéfices de la

coordination seront élevés. Ceci facilite le precssde négociation entre les différentes parties.
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Si la négociation est multilatérale, elle est daaga susceptible d’échouer. Si on considére les
espaces verts ayant les caractéristiques des pidigs (purs ou impurs), la négociation peut
étre inefficace en raison du probléeme du passdgadestin. La coordination est d’'autant plus
difficile a mettre en ceuvre en raison des asyngttimformation entre les agents. Pour illustrer
ce cas de figure, considérons une commune offragtegpaces verts a ses habitants. Ceux-ci
estiment qu’il en faudrait davantage. lls vont 8anir pour décider du montant a payer a la
commune en fonction de I'effort qu’elle consent.oBi considére que chaque habitant paye en
fonction du niveau d’ameénité qu’il recevra, alorecun a intérét a déclarer qu’il bénéficie peu
des espaces verts. Chaque individu agira poureguautres paient, sachant qu’'une augmentation
de la superficie allouée aux espaces verts etdé#mpar les autres habitants, lui sera profitable.
Finalement, chaque habitant paiera en fonctionidean d’ameénité qu’il recoit a titre individuel.

L'optimum social n’est pas atteint du fait des camements de passager clandestin.

La collaboration spontanée impliqgue que les agéodsiomiques peuvent étre incités a coopérer
de facon volontaire (Olson, 1971). La pression aeciest alors une incitation a produire
volontairement un bien. Par exemple dans certaiastigrs résidentiels, la pression sociale incite

les individus a maintenir une certaine qualité der ljardin. Ce mécanisme n’est cependant

envisageable qu’au sein de réseaux restreints.

La solution préconisée par Pigou (1920) consiste depaiement d’'une taxe (égale au dommage
social marginal) par 'agent émetteur de l'exteitealDans le cas d’externalités positives, ce
dernier percevra une subvention. Dans cette évi@étuane subvention consisterait a modifier le
comportement des agents jusqu'a ce que la productiola consommation soit a I'optimum
social. Mais peut-on taxer ou subventionner lessgprivés producteurs d'espaces verts ? Cela
parait difficilement envisageable sauf éventuelleinser les pollutions liées a la maintenance de
ces espaces (comme les pesticides). L'impact dlelfie mesure dépendrait alors de I'élasticité
de la demande par rapport au prix de ces biens.

Les instruments réglementaires imposent aux agigsnormes et regles d’'usage relatives a la

consommation et a la production des espaces vpdsexemple les normes sur I'utilisation de
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produits phytosanitaires, les régles sur l'utiisatdes espaces verts (interdiction d'accés aux
pelouses, interdiction de promener des animaux dbques, etc.) ou encore les normes de
sécurité pour les aires de jeux. Mettre en plaa norme consiste a fixer une superficie ou un
niveau de qualité minimal des espaces verts. Edlat @tre uniforme ou différenciée selon
I'espace vert considéré et le type d’externalir@guler. Les pouvoirs publics peuvent imposer
une superficie d’espaces verts minimum a respelanes les nouveaux projets immobiliers. lls
peuvent aussi imposer des normes de pollution. IBswespaces verts, les émissions de polluants
(liees a l'utilisation de produits phytosanitaires) peuvent pas facilement étre mesurées. Les
normes doivent donc étre fixées au niveau desdestie production (par exemple avec la norme
ISO 14 001). Les documents d’urbanisme sont ureaxemple de réglementation. En effet, les
plans locaux d’'urbanisme permettent de traduire oésntations d’aménagement dans un
reglement régissant l'usage de I'espace : proteat&s espaces boisés, obligation de réaliser un
espace vert a I'occasion d’'un projet immobiliersdnption d’un emplacement réservé pour un
espace vert public, etc. Une meilleure intégraties espaces verts dans les documents

d’'urbanisme est essentielle afin de maintenir lilflope entre bati et nature.

Les labels sont des signes de qualité pour lesoocomsteurs. Par exemple, le label « Espace Vert
Ecologique » est attribué par un organisme indépeinBCOCERT selon les critéres suivants :
la réduction des nuisances (atmosphériques, sangre$ des risques (pollution du sol, de
'eau...), 'économie des ressources naturelles nanueelables et la protection de la faune, de
la flore et de la biodiversité. La mise en placdatels pose néanmoins le probleme du passager
clandestin. Par exemple, une commune dans laquestiains parcs sont labellisés a-t-elle intérét
a mettre en ceuvre des efforts supplémentaires gaenir le label dans les autres parcs ? Par
ailleurs, il existe un risque de prolifération daisels, comme on I'observe pour certains produits
(par exemple dans le secteur agro-alimentaire)sDee telle situation, leur impact auprés des
usagers est moindre. De plus, la mise en placalkds écologiques pour les espaces verts n'a
d’intérét que si les usagers les prennent en comates leur choix de fréquentation de ces

espaces.

! par exemple, il existe des normes uniformes pawékurité au sein des aires de jeux. Les normatves &

I'acces des pelouses ou aux horaires d'acces fftéredciées selon chaque espace vert.

93



Les politiques d’information permettent de fouraurx individus des informations sur la qualité
et les normes d’usage des espaces verts. Prerearsnple de la gestion différencié€e mode

de gestion des espaces verts consiste a aménaggueckespace selon ses spécificités et sa
localisation. Sa mise en ceuvre conduit les serviespaces verts a effectuer moins
d’interventions sur certains espaces, ce qui peatpErcu comme une externalité négative pour
certains usagers. Une campagne d’information visanéxpliquer l'intérét de la gestion

différenciée permet de changer la perception qug-ceen ont.

Enfin, les pouvoirs publics peuvent se chargerad®lirniture des espaces verts, comme cela est

le cas en France.

Les instruments que nous avons exposeés presemem@vantages et des inconveénients selon les
colits de mise en place et les colits de controis guipliquent. Dans une société sans colts de

transaction, sans asymétries d’information, sangscde mise en place des contrats et sans
fraude, ils permettent en théorie d’atteindre hoptm. Or dans la réaliteé, ces codts sont plus ou
moins importants. Ensuite, il faudrait explorer ééfets redistributifs et I'efficacité dynamique de

chaque mécanisme.

De plus, l'internalisation d’'une externalité négatpermet d'atténuer son effet, mais aussi de le
transformer en externalité positive. Par exemphegspace vert mal entretenu par un agent peut
occasionner des externalités positives si celiigrnalise le colt externe qu’il impose. Le
probléme est relatif a la définition du seuil atpaduquel I'espace vert n’est plus considérée
comme une externalité négative. Ce seuil quaritaatqualitatif est subjectif et dépend donc des
préféerences individuelles. Par ailleurs, si un espaert devient une externalité positive, la
théorie économique souligne que son niveau peetséus-optimal. Il faut par conséquent mettre

en ceuvre des mécanismes correctifs. Il apparatt goe les externalités liées aux espaces verts

! Le lecteur intéressé par la gestion différenciéet ge reporter & Aggeri (2004).
2 Nous ne traitons pas, ici, la question de I'effitg comparée des instruments de régulation desretités du fait

de leur diversité et de celle des émetteurs eptéaes (cf. Lévéque, 2004 et Chiroleu-Assoulind 70
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requierent une analyse complexe. En effet, s'ilpesisible de subventionner les communes afin
de les inciter a en fournir davantage, faut-il cemger chaque individu entretenant son jardin
privé et contribuant de la sorte a la qualité de du voisinage ? Cette question illustre la

difficulté du traitement des externalités liees agpaces verts.

L'internalisation des effets externes est compleser les espaces verts, notamment de par leurs
caracteristiques de biens publics impurs. L’intatian publique prend donc toute sa légitimité,
méme si nous avons vu que celle-ci est égalemehorigine d’externalités, comme les

externalités de débordement.

La mise en ceuvre de ces instruments pose un cexaibre de probléemes pratiques. Certains
effets externes ont une base subjective (par exelaplaménités paysageres). Parfois, il n’est pas
possible d’identifier les acteurs affectés pardeternalités. A ces problémes s’ajoutent les codts
d’information, les codts d’intervention et les co@te contrdle. Il faut pouvoir évaluer les effets
externes en termes monétaires. Il y a aussi latiqunede I'acceptabilité sociale des différents
instruments. Enfin, la mise en ceuvre des mécanisimesgulation nécessite la détermination du
seuil d’externalité (positive ou négative), du naonit(de la taxe ou la subvention), des codts,

dommages et bénéfices (privés et sociaux) et didddinis concernés (assiette fiscale).

Il est difficile de régler le probleme avec un segtrument, tout comme la mise en ceuvre d’un
instrument par externalité semble peu réalisabtantEdonné que la politique francaise est
caracterisée par la fourniture publique, nous nenelle sujet de cette thése et nous concentrons

sur les biens publics locaux.
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1.2 Mise en oeuvre de I'optimum en présence de bepublics

1.2.1 Les solutions théoriques

Un des résultats largement accepté par les écotemrast que I'offre de bien public est sous-
optimale dans le cas de contributions volontaiBesdstrom eal., 1986). Cette difficulté tient au
fait que les biens publics sont sources d’extei@mlpositives ou négatives qu’il faut prendre en
compte dans le calcul du niveau optimal de bieripualffert. Un systeme de prix décentralisé ne
permet pas de déterminer le niveau optimal de pignlic (Samuelson, 1954). Le probleme
relatif au financement des biens publics est expaséowen (1943) : les biens publics ne sont
pas divisibles en unités pouvant faire I'objet deitd de propriété individuels. lls ont plutot
tendance a étre a la disposition de tous les iddsvise trouvant dans leur environnement.
Comment gérer et assurer leur financement ? LatiQnese pose d’autant plus que le
financement des biens publics est confronté aul@mod du passager clandestin mis en évidence

par Wicksell (1896).

La présence de biens publics pose deux questiceike:du niveau de production (quantité et/ou
qualité) et celle de leur financement. La conditoptimalité BLS est telle que la quantité
optimale de bien public est obtenue par I'égalisatie son colt marginal et des sommes des
consentements a payer marginaux. Quels sont leamsétes permettant de réaliser 'optimum

de Pareto dans le cas des espaces Verts?

Selon l'équilibre de Lindahl (1919), chaque indivighaie un prix personnalis@, par unité

d’espaces verts consommeée. Le producteur des aspaxts — qui est concurrentiel — percoit un

n
prix p:Zpi. Il produit jusqu’a un niveau ou le colt margiredt égal au prix tel que
i=1

g'(2) = p. Chague consommateur égalise son taux marginabulsstitution et son prix

personnalisé tel que :

! Cf. Laffont (1988) et Salanié (2000) pour une préation détaillée de ces mécanismes
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oz _p
22 =p, CED

0X.

avecU,; [l'utilité de lindividu i, z la quantité de bien public e{ la consommation de bien

privé.

La condition d’équilibre est que la quantité d’esgm verts demandée soit égale a la quantité

produite :
Oi=1...n, z(p) = 2(p") (3.2)
donc
U,
ZaaTZ = Z p=p=9g'(2 (3.3)
i=1 770 =l
0X;

La condition BLS est vérifiee. L'équilibre de Linalhest par conséquent pareto-optimal puisque
le producteur recoit la somme des prix percus €t lququantité optimale de bien public est
atteinte. En théorie, cela fonctionne en faisagepa chacun un prix différent qui correspond a
son consentement a payer. En pratique, il existedistrimination par les prix alors que chacun
aura acces a la méme quantité d’espaces vertsntdesdus ont donc intérét a annoncer des
consentements a payer plus faibles (car ils sayemtle prix fixé dépendra de leur réponse), ce
qui pose le probléme du passager clandestin. Aetmenit, les individus ont intérét a minimiser

leur besoin en espaces verts afin de contribuesi &I que possible a leur financement. Si le
planificateur dispose d’'une information parfaite #&s préférences individuelles, alors il peut

déterminer le prix payé par chacun. Mais en réatiéén’est pas le cas. Par conséquent, il faut

97



trouver un mécanisme de révélation des préférenBes. ailleurs, pour les espaces verts, cette

procédure semble peu vraisemblable puisque I'eimiusest souvent pas possible.

L’équilibre de souscription volontaire consisteen@dnder aux consommateurs de souscrire une
partie de leur revenu afin de contribuer a la faura des espaces verts. Saitun bien privé
composite dont le prix est Z représente la fourniture d’espaces verts. Celsont supposés

non-rivaux. Il y ai =1,...,n consommateurs dont la fonction d'utilité (x,,z eyt croissante en
ses deux arguments. Chaque consommateur disposerelenu R,. Chacun peut souscrire

volontairement une sommg pour le financement des espaces verts, donc lsooumation de

bien privé estx, =R —s. La quantité totale d’espaces verts offerte éEtZsﬁ)j. Chaque

i=1

consommateur considére la souscription des auwesme donnée et résout le programme

suivant :
maxxi,s,zUi(XHZ)
Xi +S = R| (34)
zZ= f(isl}
i=1
ou

U,(R -s,f(s j
AU, R -5 842D

ce qui conduit a
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o, (& 3.6
L f{Z?J (36)

Cette solution se rapproche de I'équilibre conamtiet Chacun paye selon son consentement
marginal a payer. Cet équilibre est sous-optimalrppport a la condition BLS puisque chaque
individu décide en fonction de sa propre perceptiea espaces verts et ne tient pas compte du
fait que la production qu'il finance bénéficie auaax autres consommateurs. Par conséquent,
chacun souscrit trop peu par rapport au niveaussade a la réalisation de I'optimum de Pareto.

Par ailleurs, plus les usagers sont nombreux,@iusécarte de I'optimum.

Les deux mécanismes présentes ci-dessus sont messfprivées de financement. La quantité
optimale d’espaces verts n’est pas atteinte déipgoossibilité d’exclusion et I'incitation qu’ont

les individus a ne pas révéler leurs vraies prafis.

L’équilibre de vote consiste & demander aux consataans de voter pour leur niveau d’espaces
verts préféré. Pour simplifier, on suppose queelgsaces verts sont produits a coldt marginal

constant, tel que'(z) = c pour toutz. Chaque consommateur choigjttel que :

E&J=U(R—%§JJ S

Chaque individu annonce son niveau préféré de ptamude bien public, croit que son annonce
déterminera le niveau choisi et pense que le fieiuent sera réparti de facon proportionnelle.

Chacun paie selon le consentement a payer detBélemédianm. L'équilibre est tel que :
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(3.8)

Cet équilibre est optimal si le taux marginal dbstitution de I'électeur médian coincide avec la
moyenne des taux marginaux de substitution de fEsionsommateurs, ce qui apparait peu

réaliste.

L'imp6t personnalisé consiste a faire payer a chatpnsommateur un impot imposé par I'Etat
en fonction de sa consommation des espaces vertsohtrainte budgétaire d’'un individu est

telle que :
X +t(z)=R (3.9)

avect, , le taux de taxe nécessaire au financement duphiklic.

Chaque consommateur égalise son taux marginal loiitsttion et le colt marginal privé des

espaces verts :

a,
ﬂ =t" g

an t' (Z,) (3.10)
0X;

Ce mécanisme est optimal si I'Etat choisit un nive taxet,(z)=p,z avec p, le prix

personnalisé obtenu a I'équilibre de Lindhal. Cejaen, cette condition est difficile a mettre en
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ceuvre car elle suppose que les pouvoirs publicraissent les préférences de tous les

consommateurs.

1.2.2 Les différentes alternatives de financemented espaces verts

L'existence de biens publics pose un probleme des-pooduction et de financement.
Théoriguement, il est possible de déterminer leauivoptimal d’espaces verts en fonction des
préférences individuelles et des colts de producties mécanismes présentés précédemment
permettent de réguler I'offre d’espaces verts. Lmise en ceuvre souleve néanmoins plusieurs
questions : la révélation des préférences et leendedfinancement. Le premier point sera abordé
dans la deuxiéme partie de cette these. Conceteas¢cond point, le systeme francais est
dominé par un mode de fourniture public financélpdiscalité. Nous exposons dans ce qui suit
les différentes alternatives envisageablés probléme fondamental est la rémunération de la
fourniture d’espaces verts. Si l'activité de praitut et d’entretien des espaces verts n’est pas

rémuneérée, les acteurs, gu’ils soient publics atépr n'ont pas d’incitation a les fournir.

Ainsi, un prix servirait a compenser les colts tfetien des espaces verts et a limiter la
congestion. D’emblée, plusieurs questions s’impbsest-il possible techniqguement de mettre
en ceuvre un systéme de tarification des espacés deEst-ce souhaitable d'un point de vue
social ? Le prix fixé excedera-t-il les colts ?deanande sociale sera-t-elle aussi importante ? En
raison du caractére non-excluable de la plupartedpaces verts, nous exposons succinctement

les différentes possibilités de leur financement.

! L'objectif de cette thése étant d’analyser la fiture purement publique, nous ne présentons quErsiement les

modes de fournitures alternatifs.
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Le financement par Iimp6t est un mode de foureitypubliqué. La décision résulte des

négociations entre les élus locaux. Ses avantag@sgse les recettes fiscales constituent un
revenu stable. De plus, les communes peuvent réaugés bénéfices par I'augmentation de la
valeur fonciére puis la collecte des taxes locales difficulté pour les communes réside dans les
arbitrages a effectuer entre les différentes allona budgétaires comme I'emploi, le logement,
etc. Ce mode de financement pose cependant laiquek la révélation des préférences. Un
financement par imp6t prive les collectivités d’'usmurce d’'informations sur les préférences

individuelles et la satisfaction des usagers (L&ée€@004).

Le financement par 'emprunt est aussi un modeodeniture publique permettant de financer
une activité qui produira des bénéfices futurs. iBesnvénients sont notamment l'incertitude du

retour sur investissemeént

Le financement par I'mp6t (partenariat entre laffécentes communes) est un mode de
fourniture via I'intercommunalité permettant auxnwoaunes de se regrouper pour optimiser leurs
ressources et les répartir. Comme dans tout paidenee systeme repose sur la négociation entre

les différentes parties.

LI serait possible d’envisager un partenariat emes différents services des communes. Nous avorgue les
bénéfices des espaces verts sont multiples (santéonnement, criminalité, etc.). Une collaboratientre les
différents services des communes et des différemjences de I'Etat aurait pour avantage de mattmmmun des
ressources venant de différents services pourndteides objectifs communs. En revanche, la caltdlom
implique un processus de négociation qui peutrétrgu a tout moment. De plus, les autres servieefaice, santé,
police) ont d’autres projets a financer. Les espaegts seraient alors en compétition avec ceux-ci.

2 Selon Crompton (2000), dans un article sur laneatie la relation entre les parcs et espaces @ gent 25 études,
20 indiquent que la présence de parcs augmentddandes propriétés. A long terme, le colt deesgsices est nul
pour les pouvoirs publics en raison de l'augmeotaties taxes sur la propriété liée a la haussevdesirs
immobiliéres.

¥ Méme si la plupart des travaux convergent versajitalisation fonciére des espaces verts, cet afést pas
systématique selon le type d’espaces verts etjlgaiité. Par ailleurs, certaines villes ont un gdkd important, ce

qui ne permet pas aux communes de récupérer I'diieatas bénéfices par le biais de la fiscalitélmca
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Dans certaines situations, le financement extees abpaces verts n'est pas nécessaire. Les
espaces verts peuvent étre fournis par le biais deemande privée émanant des ménages, des
entreprises ou des administrations publiques. Sict#lits sont faibles par rapport au bénéfice
individuel, ils peuvent étre fournis gratuitementautres. Par exemple, un agent privé peut
autoriser l'acceés de son jardin au public. Des, ldrproduit aussi un bien public disponible

gratuitement tant que les bénéfices privés excddsrmodts privés.

En France, le financement issu d’'un partenariatipipbivé est envisageable par le biais de deux
modalités de partenariat : la délégation de sepit®ic' et le contrat de partenafiaCes formes

de contrat permettent de pallier les défaillancedadfourniture publique, dont la capacité est

limitée par des contraintes budgétaires. Ellesamettent pas en cause la mission de service
public de I'Etat et permettent de sortir du dilemimerniture publique/fourniture privée.

Le financement par contributions volontaires sugggre les espaces verts peuvent étre financés

par le biais du mécénat (reconnaissance publigugg & charité (altruisme), au méme titre que

! La délégation de service public est « un conteatlequel une personne morale de droit public eolefigestion
d'un service public dont elle a la responsabilitéur délégataire public ou privé, dont la rémunératest
substantiellement liée au résultat de I'exploitatidu service. Le délégataire peut étre chargé deteore des
ouvrages ou d'acquérir des biens nécessaires vgeser(Ministére de 'Economie, de I'industrieds 'emploi).

2 Le contrat de partenariat permet & « une collgéétipublique de confier a une entreprise la misgjmbale de
financer, concevoir tout ou partie, construire, mexir et gérer des ouvrages ou des équipementispeb services
concourant aux missions de service public de I'aishiation, dans un cadre de longue durée et comtqgaiement
effectué par la personne publique et étalé damsngs. Il a pour but d’optimiser les performancespectives des
secteurs public et privé pour réaliser dans ledlenes délais et conditions les projets qui présehtin caractére
d’'urgence ou de complexité pour la collectivitéphiaux, écoles, systéemes informatiques, infrasitres ». C'est un
contrat a long terme (10 a 35 ans ou plus). Laectllité attribue a une entreprise la mission deception,
réalisation, financement, entretien et/ou explmtatde I'ouvrage. Le paiement principal est puldidravers le
versement d’un loyer. D’'un point de vue économidase,avantages sont les suivants. Le co(t globadrdjet est
inférieur grace a une meilleure intégration desspbhadu projet : conception, construction, explaitatet
maintenance. Les délais de réalisation sont ptuste. Il y a une continuité du projet qui nestplsoumis aux
contingences budgétaires. La qualité du servicarastiorée car elle est rémunérée a la performamsecharges de
financement sont réparties au travers du loyer paypartenaire privé. Enfin, il permet le recourssavoir-faire et

techniques des meilleures entreprises dans le dengilinistére de I'Economie, de l'industrie et temploi).
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la santé ou la culture. Les entreprises, les mécénées Organisations Non Gouvernementales
(ONG) disposent de financements que les commur®@d pas. Certaines ONG contribuent au
financement de plusieurs espaces verts (Nationatrar exemple au Royaume-Uni ; Trust for
Public Land, aux Etats-Unis). En revanche, lesviét de mécénat et de charité ne sont pas
nécessairement viables a long terme, leurs ress®ysouvant fluctuer selon la conjoncture

économique.

Y

Le financement par le vote est largement utilis& Btats-Uni$ et en Suisse. Il consiste a
proposer un referendum pour le financement d’'ura@spuvert. Les sources de financement
proviennent essentiellement de 'augmentation aesst fonciéres et d’émissions obligataires. Ce
systeme présente I'avantage de sortir du cadra dentrainte budgétaire des communes. Le vote
des électeurs permet d’apporter du capital poanfier un espace ouvert. En revanche, I'espace
concerné doit assurer des revenus pour étre vi&demécanisme est peut-étre davantage

approprié pour les grands projets impliquant desmas futurs.

Le financement par les promoteurs immobiliers pemiessurer 'aménagement d’espaces verts
dans les projets de construction de logements, weabx et les projets commerciaux. Les
promoteurs immobiliers sont rémunérés par une aotatien des prix de vente ou de location,
en mettant en avant les aménités vertes. Cetteropst rentable si les bénéfices dégages par les
développeurs immobiliers sont supérieurs aux cobtte a pour avantage de fournir un
financement stable. Mais, elle n'est possible qoargdes nouveaux projets de construction.

Enfin, elle peut conduire a une exclusion socialplicite des personnes extérieures.

Le financement par les actifs financfersermet d’obtenir un financement & long terme. Les
risques financiers peuvent étre répartis sur untéiled’investissements. En revanche, la dotation

initiale doit étre assez grande pour obtenir lggmas nécessaires. La gestion de l'investissement

! Aux Etats-Unis, entre 1998 et 2003, environ 1 iférendums ont eu lieu afin de proposer un finareze public
pour les espaces ouverts (parcs, réserves nagjrelitures, foréts, etc.) et environ 80% ont éeeptés. Cela a
permis le financement des espaces ouverts a halgep1 milliards (Kotchen et Powers, 2006).

2 Cf. http://lwww.cabe.org.uk/ (consulté le 2 mar20
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nécessite une expertise financiere, qui ne reléa® mécessairement des compétences des

collectivités locales.

Le financement peut étre aussi assuré directenaeriep usagers. Les usagers peuvent verser un
droit d’entrée. Willis (2003) étudie différentestigms pour établir des frais d’admission dans un
parc public & Naples (le Bosco di Capodimohtd)) étudie quatre alternatives : un prix qui
maximise le revenu de la collectivité ; un prixaligiinatoire entre les usagers a faible revenu et
a revenu élevé pour traiter les questions d'équité prix suffisant permettant de couvrir les
co(ts d’entretien du parc si ce colt est inférauprix qui maximise le revenu de la collectivité ;
et un prix optimal reflétant 'optimum social obtepar I'égalisation du bénéfice marginal social
et du colt marginal social. De telles alternatisest envisageables si I'espace vert est excluable

techniquement et socialement.

Le financement des espaces verts peut s’effectaledgs activités annexes : les boutiques, les
jeux payants, les sponsors ou la publicité. Cestaientreprises pourraient disposer d’encarts
publicitaires au sein des espaces verts. Se poselalquestion de la sur-commercialisation et de

I'acceptabilité sociale de tels modes de financémen

Ce développement a permis de mettre en avant l@ablés problemes économiques posés par
les espaces verts, a savoir l'identification de&f@ences et le choix du mode de financement.
Les instruments théoriques sont déclinables eniquitss outils. Toutefois, en raison de la

diversité des espaces verts et des problemes éapumesgue leur production et consommation

! D’un point de vue technique, I'exclusion est pbksidans ce parc pour deux raisons : le parc ésugnde murs
de pierres et de cloétures en fer d’au moins 4 rméeehaut, ce qui rend I'exclusion possible teaaigent. Il est
donc possible d’exclure ceux qui refusent de pagtetes colits de transaction associés a la colidesefrais
d’admission seraient faibles car il n’existe quendentrées. Selon l'auteur, I'exclusion par lex @$t socialement
acceptable car le parc fait parti du patrimoinddnigue et est situé dans une ville comportant dmbreux sites

payants (principalement des sites historiques).
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suscitent, ces modes de financement ne garantigmentnécessairement la réalisation de

I'optimum.

Nous avons vu gqu’en présence d’externalités etieiesbpublics, il est possible d’obtenir une
situation plus efficace au sens de Pareto. La pnisesuvre des instruments correctifs suppose de
déterminer I'objectif & atteindre et d’identifiexsl outils permettant d’atteindre ce dernier. Cette
approche normative suggérée par I'économie publiggeé contingentée par une réalité
empirique : les espaces verts sont de nature divérs problémes économiques qu'ils posent
sont nombreux. Par conséquent, un unique instrunhemégulation n’est pas envisageable. Du
point de vue des externalités, il faudrait queégutateur détermine le niveau d’espaces verts a
atteindre, pour ensuite identifier les instrumegrgemettant de parvenir a ces objectifs. En France,
il n'existe pas de norme spécifique en termes daiifé d’espaces verts, alors que dans certains
pays il existe des recommandations : par exemplé€;rande-Bretagne il est recommandé que
chaque habitant ait accés a un espace vert daresyan de 300 m autour de son logement (cf.
Barbosa etal., 2008). Concernant l'aspect bien public des espagmts, la France est
principalement caractérisée par une fourniture igubl financée par la fiscalité. Cette politique
ne peut étre efficace que si les pouvoirs publmsnaissent les préférences individuelles. Ce
dernier point est fondamental dans I'analyse prépgsmr Samuelson (1954). Selon ce dernier, il
n'existe pas de solution de marché pour atteintnetimum de biens publics, en raison de

'impossibilité d’obtenir les préférences individigs.

Section 2. La capitalisation fonciere des biens plibs locaux

Dés 1956, Tiebout introduit le concept de bien puldcal. Son travail est une réponse a
Samuelson (1954). Il propose une solution a lard#tation du niveau optimal de biens publics

locaux.
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2.1 Le modéle de Tiebout

Le modele théorique de Tiebout (1956) est un dedetes fondateurs de I'économie publique
localé'. Pour Samuelson (1954) il nexiste pas de solutlermarché permettant d'atteindre le
niveau optimal de biens publics. La source du m@noiel est 'absence de connaissance des
préférences des consommateurs. Si chacun déclé&@érences et son consentement a payer
pour les biens publics, les pouvoirs publics petnedors adapter leur offre et la fiscalité.
Néanmoins, comme nous l'avons exposeé précédemmentonsommateur n'a pas intérét a
révéler ses véritables préférences. La raison @shcpgissant en passager clandestin, il peut
profiter des biens publics sans en supporter l&sscdiebout (1956) développe une analyse des
biens publics locaux. Il suggere gu’il est possitdeparvenir a une allocation optimale de biens

publics fournis par les municipalités.

Il montre que par leurs choix de localisation résiitlle, les individus révelent leurs préférences
en choisissant la combinaison biens publics lodaux/ d’imposition préférée. Une allocation
décentralisée des biens publics locaux permet drgaliser I'optimum. L'idée sous-jacente de
Tiebout est la suivante : supposons qu’un grandbmerde collectivités locales voisines offrent
une variété de biens publics locaux. Pour les finaelles doivent lever des imp6ts locaux. Plus
une commune offre de biens publics locaux, plusyeau d'imposition est élevé. Les individus
vont donc choisir le couple biens publics locawdtapréféré selon leurs préférences pour les
biens publics locaux, leur contrainte budgétairdeat consentement a payer pour ces biens.
Tiebout effectue une analogie avec les marchésucaentiels. Les individus révélent leurs vraies
préférences s'il n’existe aucune entrave a la l#odie et a la libre entrée des individus (c’est-a
dire aucune entrave a la migration). Les individasregroupent selon leurs préférences, ce qui
conduit a I'existence d’unités territoriales homogg. Le modéle de Tiebout est ainsi qualifié de

modéle de « vote avec les pieds ke modéle retient les hypothéses suivantes :

! Les spécificités de I'économie publique localetsmésentées dans le chapitre 4.
2 Cf. Derycke et Gilbert (1988) et Gilbert (1996)
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(ii)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(Vi)

Les consommateurs sont parfaitement mobiles easrecdllectivités locales et sans
colt. lls choisissent la commune qui satisfait aeum leurs préférences pour les

biens publics locaux.

lIs ont acces a une information parfaite et gratsitr les biens publics locaux et les

taux d’'imposition pratiqgués dans chagque commune.

lIs vivent de leur rente et s’affranchissent dectatrainte de I'emploi. Tous les

revenus sont des revenus du capital.

Il existe un grand nombre de municipalités assendjpour assurer la variété des
préférences individuelles en termes de biens puldicaux et de fiscalité. Chaque
consommateur a la possibilité de trouver une conemgorrespondant a ses

préférences.

L'offre de biens publics locaux ne suscite pas tEmalités de débordement entre les
communes (qu’elles soient générées par les bidngcpudocaux ou par leur mode de

financement).

La production des biens publics locaux n’est pgstua des économies d’échelle (le

co(t par résident est supposé constant).
Les biens publics locaux sont exclusivement finarpa les taxes locales.

Les décideurs locaux suivent les préférences daderds. Ils sont bienveillants.

L’offre de biens publics locaux efficace découlel@e&oncurrence entre les communes voisines
car les ménages votent « avec les pieds » en rdisdeur mobilité résidentielle. Le « vote avec

les pieds » agit alors comme un mécanisme de téwéldes préférences.

Néanmoins, le modele de Tiebout comporte des lgvete raison des hypotheéses restrictives sur
lequel il repose. Dans les faits, la mobilité dgerdas n’est pas sans codts. Aussi, les individus

n'ont pas nécessairement acces a une informatima &t gratuite sur I'offre de biens publics
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locaux et la fiscalité de chaque collectivité lecdPar ailleurs, le modele de Tiebout ne considére
pas le vote comme expression des préférences dodiNes. De plus, il ne prend pas en compte

I'opportunité de trouver un emploi, le cycle de dies ménages, etc.

En dépit de ses hypotheses restrictives, le cadi@ijue proposeé par Tiebout permet d’aborder
de nombreuses questions comme la décentraliséliomogénéisation des unités territoriales, la
mobilité des ménages, la capitalisation fonciere diens publics locaux, les externalités de
débordement, les politiques urbaines, etc. (Dentk&ilbert, 1988). A ce titre, le modele de
Tiebout constitue un modele de référence pour &epider la problématique des espaces verts,

notamment & travers la question de la capitalisdtaciére.

2.2 Du modéele de Tiebout a la capitalisation fonaie

Dans son modele, Tiebout tente de répondre a latignede I'offre optimale de biens publics
locaux. Il ne fait pas référence a la capitalisat®ourtant, lorsqu’un individu choisit une ville d
résidence, le prix foncier reflete aussi bien léadfices que les codts des biens publics locaux
offerts aux résidents. Ce phénomeéne est qualificastalisation fonciere. La capitalisation
fonciere est utilisée comme un test indirect du @edle Tiebout. Ce mécanisme est alors un

moyen d’évaluer les bénéfices sociaux de I'actiobligue (Gilbert, 1996 ; Guengant, 2001).

Fujita et Thisse (2003) propose la définition soteade la capitalisation : lorsqu’un individu
choisit une ville de résidence, son choix impligue certaine consommation de sol. Dés lors, le
prix foncier reflete les bénéfices et les colts lmeas publics offerts aux résidents. C’est par ce
biais que se manifeste la capitalisation fonci&m.outre, cette derniére offre une mesure du
surplus social ou de la capacité a payer pour wigenantation des biens publics locaux étant
donné que les prix fonciers s’ajustent afin de cemser les différences d’attractivité entre les
villes. Les auteurs mettent en exergue le lieneelatrcapitalisation fonciére et la mobilité des
individus. Ces derniers peuvent en effet réagir @ditferences d’attractivité des villes en quittant
les moins attractives vers les plus attrayantegjucgermet I'ajustement des prix fonciers entre

les villes. Par conséquent, les populations sob@énes aux politiques locales mises en ceuvre.
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Le lien entre le modele de Tiebout et la capitéiisaa, notamment, été effectué par Oates
(1969). Il suggere l'idée d'une capitalisation deffte de biens publics locaux et d'une

compétition entre communes pour attirer des réssden

2.1.2 Les tentatives de validation du modéle de Teut

Le modeéle de Tiebout a fait 'objet de nombreuxgesnpiriques. Pourtant le passage du modéle
théorique a la validation empirique n’est pas sposer de problémes. Les déterminants des
migrations ne sont pas l'unique fait du « vote lgarpieds ». Les motivations sont nombreuses.
Nous citerons entre autres la recherche d’'un emfa@siprix de I'immobilier, des évenements
personnels (mariages, enfants, etc.). Il s’avere dmmpliqué d’isoler parmi tous ces facteurs,
les choix de migrations liés a la fourniture denBipublics locaux (Derycke et Gilbert, 1988). Par
ailleurs, la plupart des travaux empiriques portentle cas américdinnotamment parce que la

mobilité résidentielle y est éleviée

Parce que les agents peuvent décider ou résidmr mhplanter les entreprises, les collectivités
locales sont en concurrence entre elles. Les esch¢icales dépendent du nombre de résidents et
du nombre d’entreprises sur leur territoire. Parséguent, ce sont des considérations de nature
marchande qui peuvent influencer les choix publiesmodéle de Tiebout peut étre interprété
comme le lien entre I'offre de biens publics locaxa formation de la rente fonciere (Gilbert et
Guengant, 2002). L’analyse de la capitalisation biesis publics locaux et des taxes sur la
propriété est souvent utilisée pour tester la télide 'hypothése de Tiebout. Une des premieres
applications du modele de Tiebout est attribuée ae® (1969). Il teste I'hypothese de
capitalisation immobiliere dans un échantillon @cdmmunes de I'Etat du New Jersey (Etats-
Unis). Le marché immobilier jouerait le réle de ékateur des préférences, dans la lignée du
modéle de Tiebout. Les consommateurs effectuenarbitrage entre les bénéfices des biens

publics locaux et leur coUt. lls choisissent la mialité qui leur fournit le surplus le plus élevé

! cf. Beckerich (2000) pour un exposé des différegtades.
2 En France, entre 1999 et 2004, en moyenne, chamuée, 12 % des individus ont changé de logementds :
INSEE). Aux Etats-Unis, le taux de mobilité résitlelte est de 38 a 42 % pour les locataires et del2 % pour les

propriétaires (source : U.S. Census Bureau).
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Selon son approche, un niveau de taxe élevé damsnumicipalité entraine une baisse de la
demande pour les biens immobiliers. Dans une npalitd proposant une offre de biens publics
locaux attractive, les prix immobiliers augmentehinsi, les individus proposent des enchéres
plus élevées pour résider dans une municipaligeaude laquelle I'offre de biens publics locaux
est plus attractive.

Dans cette perspective, Oates propose d’expliguprix des biens immobiliers (valeur médiane
des transactions immobilieres de la commune) paensemble de caractéristiques : le taux
effectif de I'imp6t foncier, les dépenses d’édusatpar €léve, la distance euclidienne entre la
commune et Manhattan (centre-ville), le nombre m@die piéces par logement, le pourcentage
de logements construits aprés 1950, le revenu médadia famille et le pourcentage de familles
par commune ne disposant pas d’'un revenu annuétisup a $3 000. Il montre que le marché
immobilier joue le rdle de révélateur des préféemnSes résultats révelent un effet négatif du
taux de taxe sur la propriété et un effet posiéié dlépenses d’éducation sur le prix des biens
immobiliers. Les communes dans lesquelles lesiprirobiliers sont élevés, ont un taux de taxe
plus faible que les communes ou les prix immolslisont moins élevés. La taxe locale est
capitalisée dans le prix des biens immobiliersosi @ugmentation conduit a une baisse du prix de
ces biens. Elle est completement capitalisée siaugmentation de la taxe d’un montant
entraine une baisse des prix d’'un montant eéquiydiemes choses étant égales par ailleurs. Mais
cette augmentation du taux de taxe est compensékofiie de biens publics locaux, laquelle

contribue a 'augmentation de la valeur des biemsabiliers.

Le travail d’Oates a suscité plusieurs critiquegamment sur les variables utilisés et 'absence
de dimension temporelle (Gilbert et Guengant, 2002)

Concernant la mesure de la variable fiscale, Q#tkse le taux effectif de la taxe fonciere. King
(1977) propose d'utiliser le montant de la taxereauent la capitalisation mesurée est faible dans
les communes ou les prix immobiliers sont élevda efpitalisation est trop élevée dans celles
ou les prix sont faibles.
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Le test proposé par Oates ne prend en compte gfiee [d’éducation, au motif que les dépenses
qui y sont consacrées représentent plus de lagndés dépenses publiques locales. Pourtant,
d’autres biens publics locaux sont susceptiblesfldéncer les prix des biens immobiliers.
Pollakowski (1973) souléve un probleme de spédiboadans les travaux d’Oates. Si les
dépenses pour les biens publics locaux sont ceséiéec les dépenses pour I'éducation, la

mesure de la capitalisation proposée par Oatedrgave biaisée.

Enfin, Oates mesure l'offre d’éducation par les edtges locales. Cette approximation n’est
valable que si les fonctions de co(ts sont ideeSgentre les communes, hypothése peu

soutenable selon Rosen et Fullerton (1977).

Par la suite, de nombreuses estimations économésrigreposant sur la méthode des prix
hédonistey ont été effectuées. Les travaux existants coefitnfiexistence d’une capitalisation,
au moins partielle, des biens publics dans lesuvalfoncieres. Néanmoins, Gilbert et Guengant
(2002) soulignent que les bénéfices des biens gildcaux ne peuvent pas étre complétement
capitalisés dans les valeurs fonciéres. Pour queodele cas, il faudrait que les conditions
suivantes soient réunies: I'homogénéité des ppabaEs; I'absence de propriétaires non-
résidents ; et I'existence de marchés fonciers woantiels (si les marchés immobiliers ne sont
pas concurrentiels, il y aura des distorsions.cBaséquent, les variations de prix ne représentent

plus les variations de bien-étre).

Par ailleurs, le modele de Tiebout est difficilemepplicable en France. La mobilité des
ménages est plus faible qu’aux Etats-Unis par elenije plus, selon Derycke et Gilbert (1988)
la taxe d’habitation aurait moins d’effets de dél@ation que la taxe professionnelle. lls arguent
par conséquent que le modéle de Tiebout s’applduelavantage aux entreprises qu’aux

ménages dans le cas francais.

! La méthode des prix hédonistes sera développéele@hapitre 5 de cette thése.
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Les travaux initiés par Oates montrent que la figcat les biens publics locaux influencent les
choix de localisation résidentielle puisqu’ils atgs effets sur les prix des biens immobiliers. Si
pour Tiebout ces mécanismes permettent d’aboutineaallocation optimale des biens publics
locaux, plusieurs auteurs ont émis des critiquegr@bosé des prolongements. Rappelons que
Tiebout propose un modéle ou l'allocation des bjamslics locaux est optimale car les ménages
choisissent leur ville de résidence en fonctiomedeombinaison biens publics locaux/fiscalité qui
maximise leur utilité. Dans la littérature, I'atBcd’Oates est souvent considéré comme une

validation de I'hypothése de Tiebout.

Edel et Sclar (1974) avancent que Oates ne moasejpe |'offre de biens publics locaux est
analogue a la solution optimale de marché. D’'umg, e capitalisation devrait s’étudier sur le
long terme et non a un moment donné comme le sedgétest d'Oates et, d'autre part, ils
argumentent que la capitalisation identifiée pate®ae considére pas I'élasticité de I'offre de
biens publics locaux des communes. lIs reprochédat@s de ne pas prendre en compte le coté

offre du modele de Tiebout.

Wildasin (1987) propose une extension des modé&eBrdeckner (1979, 1982) dans lequel il
teste I'hypothése de capitalisation fonciere agndéterminer si I'offre de biens publics locaux
est optimale. Selon leur approche, dans le cae aivéau de biens publics locaux est trop faible,
une hausse des dépenses publiques locales etukedddaxe suscite une augmentation de la
demande pour les biens immobiliers et donc de letixs Inversement, si I'offre de biens publics
locaux est trop élevée, on observe une diminutetadsaleur des biens immobiliers suite a une
hausse des dépenses publiqgues locales et des tausxe. Selon ces auteurs, lorsque la

capitalisation disparait, I'offre de biens publiasaux est optimale.

Selon Yinger (1982) les approches présentées pao@dnt ont pour principales limites qu’elles
ne différencient pas les individus qui recherchentogement de ceux qui votent. Il propose une
analyse en deux temps et distingue, d’'une parhdeché des logements et le marché des biens
publics locaux, et d’autre part, les résidents més et les électeurs. Les premiers se localisent

de maniére concentrique autour du centre-villechisisissent leur localisation résidentielle en
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fonction de I'offre de biens publics locaux et defiscalité. De ce point de vue, 'offre de biens
publics locaux dépend du taux marginal de subgiitugntre la taille des logements et I'offre de
biens publics locaux. La valeur des biens immotsleroit avec le niveau de biens publics locaux
et décroit avec le taux d’'imposition fonciere. Isesonds déterminent le niveau de biens publics
locaux par le vote. L’approche proposée par Yirggrdavantage positive. Parallelement a ces
travaux, et dans une vision plus normative, Sta(E281) analyse les possibilités d’évaluer
I'action publique par la capitalisation fonciéreari3 certaines situations, les communes ne vont
pas offrir trop de biens publics locaux afin depas attirer excessivement de nouveaux résidents.
L’arrivée de nouveaux résidents susciterait desraatités de congestion. Ici, la fourniture de
biens publics est sous-optimale. En revanche, wnenmwne qui souhaite attirer de nouveaux
résidents, aura tendance a offrir un niveau de pigic sur-optimal. En attirant ces nouveaux
résidents, elle augmentera ses recettes fiscaleslépens des autres communes. Ce surplus de
recettes lui permettra de mieux répartir les ca@t$ourniture des biens publics locaux entre les

résidents.

La question de la capitaliation fonciere des bigmslics locaux peut également étre abordée sous
I'angle du niveau optimal de la population. En &fféenry George (1879propose un modéle
caractérisant le niveau optimal de la populationsdane collectivité locale lorsque la dépense
publique est complétement couverte par la renteiéo@, apres que les propriétaires fonciers
aient été rétribués (Guengant, 2001). La rente idoacdifférentielle agrégée est égale aux
dépenses publiques si la taille de la populatidrciesisie de sorte & maximiser le niveau d'utilité
des résidents, et ce quel que soit le niveau derd@s. Fujita et Thisse (2003) soulevent que la
condition d’optimalité proposée par George est patélante de la structure des préférences. De
plus, elle est vérifiée quelque soit le niveau @end publics offert dans la ville. Ce résultat
contraste avec la condition d’optimalité de Sanueld 954) laquelle repose sur les préférences
individuelles. Quelles sont les implications des/&iux de George en termes de biens publics ?
Dans une premiére situation, la rente fonciéreédiffiticlle agrégée excéde le montant des
dépenses pour les biens publics lorsque la popaolate la ville est supérieure a I'optimum
('exces de consommateurs conduit a une rente domdrop élevée en tout point de la ville).

! Fujita et Thisse (2003, p. 182) présente un expésdllé du modéle.
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Dans une autre situation inverse, les dépenseslpsuriens publics excédent le niveau de la
rente fonciere agrégéee des lors que la populatsbraeun niveau sous-optimal (en raison du
nombre trop faibles de consommateurs, la renteidomest a un niveau trop faible en tout point
de la ville). Par conséquent, il faut mettre ercelan imp6t supplémentaire pour financier les

biens publics.

Considérer la capitalisation fonciere pour analybeptimalité en termes de biens publics
comporte des limites. Lorsque tous les enchérissent des préférences identiques, les prix
fonciers et immobiliers capitalisent entieremerst b&néfices nets de I'action publique, puisque
les évaluations de ceux-ci convergent (Guengamd120Cependant, si les préférences sont
hétérogenes, la capitalisation n'est que parti€lette approche suppose également I'absence
d’externalités de débordement. De plus, elle néteegsie les villes soient assez grandes ou la
mise en place de regroupements de villes. Comreeukgnent Fujita et Thisse (2003), il peut y
avoir des résistances a de tels regroupementspiemunes voulant garder leur autonomie leur
permettant d’étre des passagers clandestins etofikepde 'offre de biens publics des autres
communes. L'existence d’externalités de déborderpese un autre probleme qui est celui de
I'aire d’influence des biens publics. Notamment glds cas des biens publics de voisinage : il
faudrait que l'offreur soit en mesure de récupéergains de 'augmentation de la rente fonciére

supplémentaire.

Alors que Tiebout (1956) suggere que les choixodalisation résidentielle permettent d’aboutir

a une allocation efficace des biens publics locéesc,auteurs qui lui ont succédé ne proposent
pas de consensus. Selon les auteurs, la capitatisa révéle pas les mémes phénomeénes. Pour
certains, elle permet d’évaluer I'efficience ddffe des biens publics locaux, pour d’autres elles
reposent sur des hypothéses trop restrictives uaygérer de telles conclusions.

Les approches présentées précédemment privilégieoadre a-spatial. Cette littérature explore
mal la dimension spatiale des phénoménes économi@atte négligence de I'espace répond au

souci de simplification des modeles (Guengant, 2004 dimension spatiale des biens publics
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locaux est assimilée a une contrainte de locatisgtionctuelle (Guengant, 2001). Pourtant, la
question de I'espace a tout son intérét dans kaeatconomique (Huriot et Derycke, 1996).

Section 3. Les apports de I'’économie urbaine

Les modéles proposés par Samuelson (1954) et phodt (1956) négligent le rble de I'espace,
Ou en proposent une représentation réductrice. foglugtion des espaces verts peut étre
appréhendée au travers des théories de I'éconornane. Ce courant théorique fournit des
éléments de réponses sur le processus de créa®regpaces verts par la localisation des
individus et des activités économiques (résiddeselindustrielles, commerciales, agricoles).
Comme nous l'avons expliqué dans le premier chepiér cette these, la perception des espaces
verts est intrinsequement liée a la facon dontpbes est lui-méme considéré. Or, dans les
modeles dominants de I'analyse économique, lewvioa8 entretiennent des rapports avec les
biens et I'espace n'y occupe qu’une place marginhlanalyse développée par I'économie
urbaine permet d’analyser les conséquences dévitéatconomique sur la morphologie urbaine.
Ces théories reposent principalement sur l'idéenel’localisation optimale des activités par
rapport a un objectif de minimisation des coltdrdasport ou a un objectif de maximisation de
la rente fonciere. Elles permettent de comprendsarquoi les individus et les activités
économiques se localisent en certains points. @gslappements permettent de dégager une
explication de la morphologie urbaine et de la lisation des espaces verts. Sans prétendre a

I'exhaustivité, nous présentons les principalelex&ns sur la localisation des espaces verts

3.1 La nécessité d’'une prise en compte de I'espace

L'espace est déterminé par des modes de composétom’organisation dans lesquels

interviennent plusieurs forces : accessibilitégriattions, agglomération, dispersion, etc. Béguin

! Une présentation compléte de la littérature dégpaitsle cadre de cette thése. Notre propos seelisniaux

développements les plus récents.
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et Thisse (1979)en proposent la définition suivante : « un cadraéférence ou espace absolu
est défini par trois éléments de base : un ensedleeux (unités spatiales élémentaires), noté
L ; une mesure des positions relatives des lietigst une distance, d ; enfin, une mesure de la
superficie des lieux, qui peut d’ailleurs étre aulln espace relatif peut alors étre formé suecett
base par lintroduction d’attributs ou caractégegs des lieux qui peuvent étre simples ou
composés entre eux et concerner des stocks eludes.f De par sa nature, I'espace constitue un
frein au déplacement des personnes et des biess pdints de I'espace sont des lieux de
rencontre entre consommateurs et producteurs ;dégdacements des agents et des biens
occasionnent des codts de transport. Des lors’gueptend en compte I'espace dans I'analyse
économique, il y a une modification de I'équilille marché. De plus, les points de I'espace sont
définis par des attributs. Ceux-ci influencentdbesix des agents économiques, notamment leurs
choix de localisation et d'implantation. Pour leérmages, une localisation est caractérisée par des
attributs et une fiscalité. Les attributs sont pature inamovibles. Ainsi, I'utilité des ménages
dépend de leur localisation par rapport a cesbat8i En outre, la consommation des biens
localisés implique des effets de revenu et par équesnt une modification de la consommation
des autres biens. Il en est de méme pour les pieghgc La production dépend de biens localisés
et de biens non localisés. De plus, la productiépedd des attributs des points dans I'espace
(Beckerich, 2000).

Pour réguler les espaces verts, il convient aussindner une analyse de leur localisation. En
raison de la diversité de localisation de ces espatsemble difficile de dégager des principes
généraux. Pour cette raison, nous avons recoues approches théoriques permettant de mettre
en lumiere des schémas explicatifs de la locativales espaces verts. Les espaces verts sont des
biens hétérogenes. Leurs localisations ne sontgtakement substituables. Chaque espace vert
est spécifique compte tenu de ses caractéristigiués sa localisation. L'offre des espaces verts
est-elle concurrentielle ? Si on ne considere gaeebpaces verts fournis par les collectivités, les
communes sont en situation de quasi-monopole (gaslgspaces verts étant fournis par les
intercommunalités et les départements). Cependbes, peuvent étre en concurrence entre elles.

Si on considere I'ensemble de l'offre des espaeetsyvil faut alors considérer les espaces verts

! Cité par Huriot et Perreur (1990, p. 199)
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fournis par des agents privés. Etant donné quéufsap sont excluables par un systeme de droit
de propriété (comme les jardins attenants a desomgindividuelles) ou de prix, ceux-ci ne sont
pas directement en concurrence avec les espadssayant le statut de biens publics locaux,
autrement on pourrait évoquer une concurrencerdiffdéée (grand nombre d’offreurs, absence
d’entente, hétérogénéité des espaces verts). Eangkee, le marché urbain est concurrentiel
(Dumont, 1993). De nombreux acteurs proposent fiessal’'usage du sol différentes. De ce fait,

les espaces verts sont en concurrence avec d'asages du sol.

Différents courants théoriques permettent de contpeeles facteurs agissant sur I'organisation
de I'espace. Les modéles de localisation résidentse sont développés avec I'émergence de
I'’économie urbaine. lls mettent en lumiére difféen explications théoriques des choix de
localisation résidentielle. A partir des modelesdateurs de Von Thiinen (1826), Alonso (1964),
Muth (1969) et Mills (1972), plusieurs auteurs exant I'allocation des espaces verts en tentant
d’expliquer les formes et structures urbafnes

3.2 Economie urbaine et espaces verts

Caruso et Cavailhés (2009) proposent une analyseesigaces verts ou ouverts (parcs, jardins
publics, champs, foréts privées, espaces non lz#&s) la dénomination de « paysages urbains ».
lIs tentent d’expliquer les formes et structurebaimes au sein de zones dans lesquelles se
combinent bureaux ou habitations et zones réce=tipaysageres. llIs justifient cette
problématique par le développement d’espacesaatiés et d’espaces plus naturels dans les
métropoles. lls distinguent deux courants permet@iexpliquer les formes et structures

urbaines, et plus précisément celles des paysagems.

! Plusieurs ouvrages présentent ces modéles de &#gaitlée : Fujita (1989), Camagni (1996), Dum(I93) et
Fujita et Thisse (2003).
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3.2.1 L’espace a une dimension

Le premier courant est constitué de modeles der@mie urbaine théorique caractérisés par un
espace a une dimension : 'espace est représentid@alroite dans la lignée des travaux de Von
Thinen.

Dans une premiére approche théorique, un agentifiplteur urbain ou promoteur privé) a la
possibilité de créer des ameénités vertes afin aiadte I'optimum économique, si les
consommateurs retirent de l'utilité de celles-cadent est a l'origine de la création de I'espace
vert et non le marché. La création d’espaces \estsalors exogene au marché foncier dans un
cadre de statique. L'intérét de ces modeles estatee en lumiere des mécanismes théoriques et
des liens de causalité. Leur niveau d’abstractiemmet d’obtenir des solutions analytiques. En
revanche, ils proposent une représentation fralseformes spatiales par rapport au monde réel.
Selon cette approche, Brueckner (1983) propose atela dans lequel I'agent économique (le
promoteur immobilier) détermine la proportion d’anités vertes (le jardin) et de bati (la surface
habitable) afin de maximiser la rente fonciere. Sujectif est de déterminer l'allocation
optimale de la surface habitable et de jardin pifivhk montre que dans le cas des immeubles
collectifs avec jardin public attenant, il n’exispas de solution si ce dernier posséede les
caractéristiques d’un bien public pur. Dans unle t&tuation, le promoteur augmentera la surface
habitable a l'infini. En revanche, si le jardin ast bien public congestible, sa surface et la
surface habitable sont des biens complémentailess Bugmentent avec la distance en centre
urbain. Enfin, si elles sont des biens substitiisie augmente avec I'éloignement au centre.
Toujours dans cette approche, Lee et Fujita (199@posent une analyse de la localisation
optimale d’'un espace vert au sein d'une ville fiure 10). Les hypothéses de départ sont que
les emplois sont situés au centre et que les ménmagelent au sein d’une couronne résidentielle.
Dans leur modele, il existe deux types d’espaces.v€ertains proposent des services ayant les
caracteristiques de bien public pur (cela impligge’ils profitent a tous les ménages
indépendamment de leur localisation). Leur loadilis optimale est la périphérie de la zone
habitée (cf. figure 10.D). Les autres sont dessmrblics impurs (leur localisation implique que

les ménages doivent se déplacer pour en bénéfidiedr localisation optimale n’est pas le
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centre-ville en raison de I'importance des coltsléiglacement (cf. figure 10.A). L’'optimum est
une localisation en périphérie et une ceintureevertra-urbaine (cf. figure 10.B). Comme le
souligne Caruso et Cavailhés (2009), ce résulthtcestre-intuitif. En effet, I'existence de
ceintures vertes peut étre considérée comme iaeéicar elle rallonge les colts de déplacement
domicile-emploi, sous les hypothéses, rappelongte, les emplois sont situés au centre et que
les ménages résident en périphérie. Cette lodalisast optimale si, d’une part, les ménages ont
une préférence forte pour les ameénités vertes, ed’aiitre part, le colt de transport pour y
accéder est élevé. Les ménages effectuent doncrhitnage entre les bénéfices que leurs
procurent I'espace vert et le colt d’accés. CarisBavailhes (2009) proposent une alternative
dans laquelle I'optimum consisterait a créer deeixtares vertes (cf. figure 10.C). Pour réaliser
cet optimum, plusieurs conditions sont nécessaitgs colt élevé des déplacements vers ces
ceintures vertes (déplacement a pieds) et un d&plaat vers la zone d’emploi par véhicules
motorisés. Dans une telle situation, il est acd#ptgue le temps de trajet vers les emplois situés
au centre soit plus long pour les ménages résitkam la périphérie puisque le colt d’acces aux

deux ceintures vertes est réduit pour tous ledeéss de la ville.

Figure 10. Localisation des ceintures vertes

A B C D

Source : Caruso et Cavailhés (2009)

La deuxiéme approche repose sur I'apparition dezoon baties dans des villes en croissance
(de facon temporaire ou durable). Cette analysHestee a l'aide de modeéles dynamiques.
Caruso et Cavailhes (2009) évoquent une croissdesevilles en « saut de grenouille » avec
I'existence d’'espaces vacants réserveés pour desfdveloppements au sein du bati. Dans ces

modéles, soit les anticipations des propriétairesciers sont myopes, c’est-a-dire qu’ils
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effectuent leurs choix en fonction de la périodaraate, soit ils sont prévoyants et anticipent le
futur de facon rationnelle. Sous I'hypothése d@pttions parfaites, les propriétaires fonciers
allouent la ressource fonciére a I'agent qui pred@nchere la plus élevée. De plus, ils prévoient
un besoin de terres en seconde période afin d’dlicles nouvelles entreprises dont I'utilité est
justifiée par la demande croissante liée au surdeiménages. Etant donné que les entreprises
ont une préférence pour la centralité, les tegesmvées par les propriétaires fonciers sont située
au centre. Par conséquent, les logements sontraiigstu-dela d’une certaine distance au centre.
Toujours dans une perspective dynamique, Wheat@®2)1ne raisonne plus sur deux périodes
mais sum peériodes allant jusqu’a l'infini. Les choix de &isation résidentielle sont issus d’'un
arbitrage entre la taille de la parcelle résiddietiet la surface habitable de logement. Les
parametres du modéle sont le revenu, les coltadsport, le colt d’opportunité de la terre et les
colts de construction. lls sont variables dan®theps. La résolution du programme dépend du
taux d'actualisation et de la demande de densigdteCapproche dynamique est eégalement
adoptée par Turnbull (1988). Ce dernier proposemauéle de choix d’investissement dans
lequel I'investissement est réalisé lorsque le fiéaémarginal (c’est-a-dire la rente fonciere
différentielle) est égal au colt marginal (c’eslige le colt de la viabilisation et de construction
de logements). Selon son modéle, différentes keatidins situées a des distances variables du
centre peuvent étre urbanisées. Entre ces lodahsatil peut y avoir des espaces vacants,
réservés a des développements futurs plus dendes,@opriétaires anticipent que les ménages
formuleront une demande de densité supérieurelddagur.

La troisieme approche consiste en modéles dansdksskes externalités donnent lieu a la mixité
de I'espace avec, d’'une part, des agents prodsctEaiménités vertes comme les agriculteurs et,
d’'autre part, les agents consommateurs de ces @a@imme les ménages résidant a proximité.
Dans cette perspective, les ménages profitent sfeces ouverts et espaces verts entretenus par
les agriculteurs. Cette approche est adoptée p#n et Ogawa (1982) et par Turner (2005).
D’autres auteurs proposent des modéles d'intersstidans des espaces verts continus. A
I'inverse de Turner (2005), les consommateursspteducteurs sont localisés au méme endroit.
Cavailhes etl. (2004) proposent une analyse de la formation desoanes périurbaines. Les
agriculteurs produisent les aménités agricolesenetiées par les ménages. Ces aménités entrent

dans leur fonction d’utilité en tant qu’attributadial. Ces derniers ont une incitation a dimineer |
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co(t de migration quotidienne (force centripéde)aeaccroitre leur consommation fonciere,
logements et aménités, ces derniers étant des fudssituts (forces centrifuges). L'équilibre est
déterminé sur le marché foncier concurrentiel. tlesix de localisation sont la résultante d’'un
arbitrage entre la distance au centre, le prixitonet les aménités. Le propriétaire foncier alloue
la terre a I'agent offrant 'enchére la plus élevBel'enchere fonciére des ménages est égale a
celle des agriculteurs, alors les propriétairesitns allouent la terre soit aux premiers soit aux
seconds. Dans la zone périurbaine, il existe alargquilibre entre la densité des ménages, la
quantité d’aménités et le nombre d’agriculteurstte€situation est un équilibre puisque s’il y a
trop d’agriculteurs, il y aura un exces d’ameénitésirant de nouveaux ménages et réeduisant la
quantité disponible du niveau d’aménités, ce quitrsgluirait par une baisse de la rente
résidentielle. Inversement, s’il n’y a pas asseagdtulteurs, on observera une rareté des
ameénités, puis un départ des ménages ayant posgégaences la hausse du niveau d’aménités et

'augmentation de la rente résidentielle.

3.2.2 L’espace a deux dimensions

Le deuxieme courant propose une modélisation dpdee en deux dimensions. Ses spécificités
par rapport a une analyse de I'espace en une diomeasnt qu’il propose des modeles discrets
dans le temps et dans I'espace, mais aussi, unesggpation de I'espace sous forme d’une grille
de cellules carrées. Chaque cellule est occupéeaumpdype d'usage du sol (urbain, agricole,
naturel, etc)) Les principales limites de ces modéles sont ldwysothéses simples sur les
comportements des agents, en ce qu'ils ne repgmentsur des bases économiques solides
(Caruso et Cavailhes, 2009).

Le troisieme courant propose des modeles analyigii&conomie urbaine caractérisés par un
espace a deux dimensions, sa structure étant déémnpar le modeélisateur. Ces modeles
reposent sur I’hypothese selon laguelle les ménageane préférence pour les ameénités vertes,

préférence se traduisant dans leurs choix de &atadn. Certains auteurs proposent des modéles

! cf. Caruso eal. (2007).
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intégrant les fondements de I'’économie urbaine damsespace a deux dimensions (Wu et
Plantinga, 2003 ; Marshall, 2004 ; Tajibaevalet2008).

Wu et Plantinga (2003) présentent une analyse dpaces verts dans un cadre théorique
d’économie urbaine dans un espace a deux dimendi@ssespaces verts sont créés par un
planificateur. L’équilibre est le résultat de lanontation de I'offre et de la demande sur le

marché foncier. D’'une part, les ménages ont unetifam d’enchere et, d’autre part, les

promoteurs arbitrent entre surface habitable diserdu lot résidentiel. Les auteurs montrent
que la localisation des riches et des pauvres dégerplusieurs facteurs comme I'accessibilité
aux emplois urbains, I'accessibilité aux espacets\at de I'élasticité de la demande pour le bien
résidentiel. A titre d’illustration, si I'élasti@tde la demande pour la surface de terrain résadient

excéde celle des espaces verts, les ménages lesapés choisissent des localisations
résidentielles éloignées des espaces verts afeogommer davantage de terrain. Inversement,
si I'élasticité de la demande pour la surface ediélle est plus faible que celle des espaces

verts, ces ménages aisés se rapprochent des espesest consomment moins de terrain.

Marshall (2004) présente un modele dans lequeddpaces ouverts sont sujets a des externalités
de débordement. Les planificateurs locaux sont@sggp maximiser I'utilité de leurs résidents et
agissent de facon stratégique en réaction a cesnaktés. Cette analyse permet de produire
différents schémas d’allocation des espaces ouvedsiteur se concentre en particulier sur
I'effet du revenu, de la surface des villes etaldisponibilité des espaces ouverts. Elle distingue
une situation dans laquelle les planificateurs soybpes et une situation dans laquelle ils sont
prévoyants. Dans la premiere, ils ont tendanceia eag passagers clandestins et fournissent
moins d’espaces ouverts sur leur territoire. Dass maunicipalités, du fait d’une rente fonciere
faible et d’'un niveau élevé d’aménités, de nouveatsidents sont attirés, favorisant ainsi
'augmentation du prix foncier. Dans la secondes lglanificateurs n’adoptent pas de
comportement du passager clandestin car leur hoagsbrégional, en ce sens ou ils prennent en

compte les externalités de débordement.
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Dans leur article, Tajibaeva ak (2008) posent la question suivante : comment anifitateur
peut-il optimiser la fourniture d’espaces vertssain d’'une ville ouverte ? lls concluent qu’en
présence d’externalités de débordement, la corsigur optimale de I'espace est principalement
liée aux colts de transport. Si ces derniers slenéeg, le planificateur a intérét a localiser les
espaces verts a la limite externe de la villesSdnt faibles, il est plus avantageux de lesiséue

I'intérieur de la ville.

3.2.3 Les principaux enseignements des modéles asaomie urbaine

Sans entrer dans les détails, ces modéles sont lpoptupart basés sur les préférences
individuelles soit du point de vue de la substitliia) soit du point de vue de la complémentarité.
Garreau (1992) présente un modéle, issue des modéles Eiige cities’, reposant sur
I'hypothése de substituabilité. Les nouveaux cenfrériphériques se substituent aux anciens
centres urbains. Dans un premier temps, les mémpgesnt le centre pour la périphérie afin de
s’éloigner des nuisances urbaines. A terme, seefonm centre secondaire doté de services
publics et attirant les entreprises. Ceci se ptddtsque la périphérie atteint une certaine dénsit
permettant de générer des externalités d’aggloroératles colts de déplacement excedent
I'utilité marginale retirée du déplacement. L’hypese de substituabilité suggere que les formes
de I'étalement urbain sont imputables a la croissatémographique, aux densités localisées et
aux colts de déplacement. Cavailhealef2004) proposent quant a eux un modeéle reposant su
I'hypothése de complémentarité. Ce sont les prat&= individuelles qui expliquent I'étalement
des villes, avec d’'une part des forces centrifugjéss a la rente fonciére) et d’autre part des
forces centripédes (liées aux colts de déplacemiehg)pothése de complémentarité suggére la
spécialisation fonctionnelle des différents espasekn les préférences individuelles. En
conséquence, le réle du centre reste capital eéingamte la taille des agglomérations par rapport
a un seuil d'accessibilité. Contrairement aux mesiélasés sur la substituabilité, ici, il n’y a pas

nécessairement la création de nouveaux centresarba

! Cité par Napoléone (2005)
2 Ce sont des villes-lisiéres caractérisées par apace urbanisé périphérique concentrant des eisgsprdes

services, des loisirs et des centres commerciaux.
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Comme le souligne Napoléone (2005), ces deux appsoeposent sur un fait commun qui est la
modification des préférences individuelles. Dangtemier cas, c’est la fuite des nuisances

urbaines et dans le second, la recherche d’améraig&sageéres.

Les théories de I'économie urbaine reposent doimcipalement sur un équilibre résultant d’'un
arbitrage entre distance au péle d’emploi, la sefhabitable et les aménités. Les agents
économiques maximisent leur fonction d'utilité sdesr contrainte budgétaire. L’affectation du
sol s’effectue par le marché foncier, selon leshéres des agents. Les interactions locales se
traduisent par des effets externes d'un agent '‘sutrds, lesquels sont pris en compte dans la

fonction d'utilité.

Les differents modéles offrent une analyse de facstration de I'espace et recherchent la
localisation optimale des différentes activitedanoment a partir des criteres de maximisation de
la rente et de minimisation des colts de transget approches ont pour intérét principal de

comprendre l'influence des activités economiquedastormation de I'espace.

Elles présentent néanmoins des limites. Les travaustants négligent souvent le fond des
problémes économiques suscités par les espaces. Wotamment, ils ne considérent pas ne
traitent pas des problemes économiques liés amdament de ces biens. De plus, comme le
soulignent Caruso et Cavailhes (2009), ces modéksriques restent abstraits et éloignés du

monde réel.

Toutefois, ces questions canoniques de I'analys@iadp et urbaine issue des travaux de Von
Thinen, Alonso et Fujita, font I'objet de renouwveathéoriques. Plus précisément, les
problématiques sont actualisées et les modélesned®chapper aux hypotheses réductrices des

modeéles fondateurs. lls continuent a faire I'obj#¢ développements et abordent des

! Par exemple, Fuijita (1986) traite la questionalétalisation optimale des services publics corteseparcs, les
écoles et les hépitaux. Cependant, il ne porte @daention particuliere aux probléemes d'excludbiliet de

financement.
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problématiques actuelles. Dans cette perspectige,littérature sur les aménités et la
périurbanisation est de plus en plus riche (Caeailétal., 2003 ; Cavailhés «l., 2004 ; Wu,
2001 ; Wu, 2006 ; Wu et Plantinga, 2003).
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Conclusion du chapitre

L’économie publique, I'économie publique locale KBtconomie urbaine proposent trois
approches différentes de l'analyse des biens muldicaux. Nous pouvons relever quelques

tendances principales.

Du point de vue de I'économie publique, la conditedle Samuelson définit le niveau optimal de
bien public par I'égalité de la somme des conseatésna payer marginaux et du colt marginal
de production. Cet optimum dépend donc des préféseeimdividuelles. Alors que Samuelson
(1954) suggére que les individus n'ont pas intaréévéler leur consentement a payer pour les
biens publics purs, en transposant la questioniaan local, Tiebout (1956) montre que les
individus se regroupent en communautés homogehesun choisissant celle lui procurant le
niveau d'utilité le plus élevé. Il fait une analegivec le marché : chaque individu cherche un lieu
de résidence offrant un certain niveau de biendigaulocaux, les prix (les impots) étant donnés.
Par conséquent, chacun révele ses préférencesorndition de capitalisation, proposée par
I’économie publique locale, définit le niveau opginpar I'incorporation des bénéfices de I'action
publigue dans les valeurs fonciéres. Néanmoins,nu@rfe souligne Guengant (2001), cette
éventualité apparait faible puisqu’elle reposelsarhypothéses d’homogénéité des préférences
dans chaque collectivité et d’absence de proprégtaion-résidents. Méme si le sol est introduit
dans les modéles de capitalisation fonciére, didtance, ni les colts de transport n’apparaissent.
L’espace est ainsi neutralisé dans I'analyse deafatalisation fonciere (Scotchmer et Thisse,
1993). De nouvelles approches complémentaires seefiatendre au sujet de I'optimalité du
niveau de biens publics. Plus précisément, I'écoaomrbaine propose une analyse de la

localisation optimale des aménités sur la baseleix de localisation résidentielle.

Les modeles de I'économie publique spécifient emégd la fonction objectif du planificateur.

Celle-ci correspond a la maximisation de la some® wtilités individuelles. Tiebout, dans son
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modéle, fait 'hypothése que les décideurs locatixest les préférences des résidéntdalgré
leurs apports, ces différentes approches tendeagkger le role des décideurs publics, qu’elles
réduisent a des garants de l'intérét général ot eltas ne spécifient pas le comportement. Or, sSi
I'offre d’espaces verts émane d’'une décision ctilecon est amené a considérer le processus de

décision politique au sein duquel les décisiong paees.

Dans ce qui suit, nous nous limitons aux espaces wemme biens publics locaux. Ils sont
produits localement et majoritairement par les coames. lIs sont principalement utilisés par des
usagers locaux, c’est-a-dire de la commune prodectdans le reste de cette these, nous
n'étudierons pas la question des espaces vertqifoyrar les agents privés. Ces espaces
présentent pourtant un intérét majeur en termemd@hiiés écologiques, sociales et paysageres.
Mais du point de vue de la fourniture et de la dedea la problématique est différente de la notre
méme si I'on suspecte que leur existence influ¢ntiee et la demande d’espaces verts publics.
Méme si ce choix est restrictif, cette définitiocoBomique des espaces verts constitue le fil

conducteur de cette these.

! Dans le modéle de Tiebout, il manque un agentidngomberait la charge de capitaliser les bénéfide bien
public offert dans la rente fonciére. Fujita ets&a@ (2003) font référence a des « aménageurs fencui peuvent
étre les municipalités. Ces derniers peuvent tireprofit de I'offre de biens publics s'ils respet les préférences

des résidents et si cette offre est capitalisée anprix fonciers. Ce mécanisme est alors saliefBcacite.
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Chapitre 4

Analyse positive des choix publics
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Introduction

Selon I'économie publique normative, le régulatagit dans un souci d’efficacité. Autrement dit,
il cherche & maximiser le bien-étre collectif. Garde 'intérét général, il n’est pas influencé par
d’autres considérations, comme sa carriere perfienoe la pression des groupes d’intérét.
Confronté aux défaillances de marché, il cherchsolation la plus efficace. Il ne se prononce
pas sur les effets redistributifs d’'une mesureteCeéécision revient au politique qui arbitre entre
différentes allocations des ressources ayant dess efedistributifs distincts (Lévéque, 2004).
Dans cette vision normative du planificateur, |deme de I'information n’est pas une entrave
pour celui-ci. Cette approche ne considere pastgortement des pouvoirs publics qui mettent
effectivement les politiques en ceuvre. Pourtard,d#daillances politiques peuvent émerger et de
ce fait, l'intervention publique peut s’avérer ficEce pour corriger les défaillances du marché et

peut conduire a une fourniture sous-optimale dessbpublics.

Nous proposons dans ce chapitre une analyse posié\’intervention publique, laquelle ouvre
la voie a une démarche empirique. L’allocation dspaces verts porte en elle une dimension
politigue que nous abordons en mobilisant les clsath@oriques proposés par I'école du choix

public et de 'économie publique locale.

Dans la section 1, nous justifions le recours a ap@roche positive des choix publics locaux.

Puis, dans la section 2, nous présentons le matiel&lecteur médian qui est le cceur de la
théorie du choix public. Nous exposons ses limétekes modeéles alternatifs. Ces modeles sont
incomplets dans le sens ou ils ne considérent gmsnterdépendances entre les collectivités
locales. Par conséquent, dans la section 3, noésemions les modeles d’externalités

horizontales permettant de rendre compte des tamations.
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Section 1. Justification du recours a une analyseopitive des choix publics

1.1 Les dimensions des choix publics

La politique locale des espaces verts est caraégpar son autonomie puisque les municipalités
en ont la compétence. A notre sens, elle est égalemarquée par son interdépendance avec
I'environnement des municipalités. Par environnenmaus nous référons a quatre dimensions :

politique, économique, naturelle et intertemporelle

La dimension politique recouvre deux champs. Lenpee nous améne a nous interroger sur la
stratégie individuelle des é€lus par rapport auxtélas. Comment le vote influence-t-il les

politiques locales mises en ceuvre ? Le second pelergituer une commune dans une hiérarchie
administrative, soit par rapport au méme niveaudéeision (les autres communes), soit par
rapport a des niveaux de décision supérieurs il&tsre intercommunale, le département, etc.).
Comment les élus integrent-ils les choix des éksa@bmmunes voisines ? Comment répondent-

ils a I'action des collectivités de niveau supérieu

La dimension économique permet d’identifier la matwes arbitrages économiques qui
s’'imposent aux élus locaux. Nous les avons expdagas le chapitre 2. lls sont principalement

liés au financement des biens publics locaux.

La dimension naturelle permet d’appréhender unaimerhombre de contraintes exogenes
susceptibles d’influencer les choix publics. La dsation d’'une commune conditionne
I'accessibilité aux autres communes (réseaux despat) et aux dotations naturelles (mer,
riviere, montagne, etc.). Ces éléments sont exagaunr élus locaux. Nous pressentons que ces
éléments influent sur la décision publique paridsbd’arbitrages entre les différents usages du
sol. En effet, les espaces verts peuvent étre @éres comme des biens substituts ou
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complémentaires d’autres aménités. De plus, s&smtix fonciers leur colt d’opportunité est
plus ou moins important.

La dimension intertemporelle permet d'intégrer flilence du passé, les aspirations et les
contraintes de court, moyen et long termkess choix publics d’aujourd’hui dépendent de
I'histoire de la commune (politigue, économiquemd@raphique), ainsi que des choix des élus
précédents (en matiére d’espaces verts, en matiéreanisme, etc.). La gestion des biens et
services publics est elle-méme intertemporelle qauéle implique une décision relative a des
dépenses d’investissement et de fonctionnemerdftpdtent les budgets locaux a courts et longs

termes.

Nous retirons de ce développement qu’il serait nmglet, tant d’un point de vue théorique
gu'empirique, d’étudier les choix publics locaux nsa prendre en compte ces

interdépendances. Par la suite, nous portons terdian particuliére a la dimension politique.

1.2 L’existence d’asymétries d’information entre Is élus et les électeurs

Les individus disposent d’'une information privée kurs préférences et sur leur consentement a
payer pour les espaces verts. Les élus disposamt gueux d’'une information privée sur les

colts des espaces verts. Ainsi, le sens des asgsnéinformation est double.

Les électeurs ont des préférences hétérogénes.cPtuslernieres sont hétérogenes, plus les
décideurs publics auront du mal a satisfaire teasridividus. De plus, ces derniers sont a la fois
usagers des espaces verts, électeurs et contelsudb@me s’ils souhaitent davantage d’espaces
verts, ils peuvent étre incités a ne pas révéler \&ritable consentement a payer pour ces
ameénités en raison du traditionnel probleme dugggssclandestin. L'enjeu pour les pouvoirs

publics est donc de trouver des mécanismes deatérédes préférences.
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Force est de constater que l'information est umlgrae plus acerbe dans la politique que sur les
marchés. Tullock etl. (2002) prennent pour exemple I'achat d’'une voit&ieun individu achete
une voiture sur le marché, il investira davantagetemps et de ressources pour obtenir les
informations sur le marché de l'automobile. Pouusea une erreur de jugement lui portera
directement préjudice (confort, frais de réparatetn.). En revanche, dans le cas du vote, chaque
individu est conscient qu’il n’est qu’un électelarmi d’autres. Son choix n'aura peut-étre pas
d’influence sur le résultat de I'élection et sus Ipolitiques mises en ceuvre. L'incitation a
rechercher l'information est de fait moins impot&ague pour I'achat d’'un bien privé, parce que
les politiques mises en ceuvre seront davantagentiétes par le vote des autres électeurs. Pour
les politiciens, cela suscite une incitation a folen des politiques qui attirent les électeurs peu
informés. Néanmoins, des individus sont mieux im@s que d’autres sur certains aspects d’'une
politique. Par exemple, les agriculteurs ont undleuge information sur les subventions liées a
la politique agricole commune, ou encore, les ftewas sont mieux informeés sur les restrictions
a l'importation des biens directement en concugemv@c ceux qu'ils fabriquent. Tullock adt
(2002) évoquent un biais d’asymétrie d’'informatidtlle conduit a 'émergence de groupes

d’intérét, incitant ainsi les politiciens a les pdee en compte.

Ainsi, nous cherchons a comprendre, d’une partncent les ménages révélent leurs préférences
pour les espaces verts et, d'autre part, commenglies locaux utilisent leur information privéee
sur le colt des espaces verts a des fins éledoidanmoins, méme si les électeurs ne disposent
pas de l'information sur les colts réels de foumeitdes espaces verts, ils peuvent comparer les
communes entre elles. Ceci peut générer des coempemnts stratégiques des élus locaux qui
pourront alors adopter des comportements de mimétfgour ne pas étre sanctionnés par le vote
ou attirer de nouveaux résidents. Afin de propasecadre formel adapté a ces questions, nous
mobilisons les champs théoriques proposés parl€éto choix public et I'économie publique

locale, dont il convient de présenter les spétiti
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1.3 Les apports de I'économie publique locale et da théorie des choix publics

Les champs théoriques proposés par I'économie quuibliocale et I'école du choix public sont
complémentaires dans le sens ou ils proposente entires choses, une analyse positive des

choix publics.

1.3.1 L’école du choix public

Tullock etal. (2002) définissent la théorie du choix public coemome analyse scientifique du
comportement du gouvernement et en particulierolportement des individus a son égard.
C’est l'analyse du pouvoir et des décisions pripas les gouvernements, c'est-a-dire une
« économie de la politique ». Les auteurs effedtles constats suivants : sauf exception, un
individu qui obtient un mandat politique ne se sfanme pas en régulateur bienveillant. De plus,
les élus ne peuvent pas évaluer les préférenciesduelles de leurs administrés. Enfin, I'histoire
montre que méme si les gouvernements commencesepar I'intérét général avant leur intérét
individuel, a terme, ils finissent par faire paskenrs intéréts privés au premier plan (Tullock et
al., 2002).

L’école du choix public s’inscrit en rupture avex llgne de pensée proposée par 'économie
publique traditionnelle. Cette derniere suggere kpeque les individus passent du statut de
consommateur au statut d’homme politique, leuroactiise a servir I'intérét général. L'analyse

proposée par la théorie du choix public admet gsedécideurs publics sont susceptibles de
poursuivre leur intérét personnel. Cette ruptureaggparue avec, notamment, les travaux de
Buchanan et Tullock (1962). Selon ces auteurs]Ipleanent aux défaillances du marché, il peut

exister des défaillances politiques.

L’idée sous-jacente de la théorie du choix pubbt la suivante : les individus adoptent les

mémes comportements aussi bien dans les actietés shhere marchande que dans celles de la
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sphére politique. La premiére réflexion est quedekticiens (dans une société démocratique)
gagnent leur vie en remportant les élections. el#, ils doivent attirer les électeurs et mettre e
ceuvre des politiques qui leurs permettront d’édus. Cela ne remet pas en cause le fait que
certains élus agissent dans lintérét général. rBipaliticien aspire & maximiser son intérét

personnel, il mettra tout en ceuvre pour étre régproposera des politiques en ce sens.

La théorie du choix public propose donc une anaties défaillances des politiques publiques.
Elles se produisent lorsque des décisions publig@sartent de lintérét général. Les élus
peuvent adopter des comportements qui s'écartditpdienum social, chercher a maximiser leur
intérét personnel (réélection, recherche d’uneeremptc.), ou encore, étre sous la pression
électorale (groupes de pression, pression de gerédecteurs.). Selon ces hypothéses, les choix
publics sont susceptibles de diverger de l'optimdenPareto. Par ailleurs, les défaillances
politiques peuvent découler des asymétries d'indition : les élus ne sont pas toujours
parfaitement informés de la demande sociale etpdéfrences individuelles pour les biens
publics locaux ; ils disposent d’'un avantage infationnel sur les enjeux, les contraintes

budgétaires et les codts de production des bielnlécpuocaux.

Pour la théorie du choix public, I'existence detiEpeut étre envisagée de deux fagons : soit son
existence émane de la nécessité de desservir Isgsinbede tous les membres de la
communauté (allocation efficace) ; soit elle émdeela nécessité de servir les attentes d’'une
fraction de la population (redistribution). Cettistohction est fondamentale pour analyser les
choix publics (Mueller, 2003). Considérons par egknie marché dont la fonction est d’assurer
I’échange des biens privés. Selon les deux thé@damelamentaux de I'’économie du bien-étre,
tout équilibre général en concurrence pure et fiarést un optimum de Pareto ; et il est possible
d’associer un systeme de prix d’équilibre généraud optimum de Pareto. Cela signifie que le
fonctionnement des marchés concurrentiels permatteiiidre une allocation efficace des
ressources sans lintervention de I'Etat. Ainsiefficacité économique se définit par la
maximisation du bien-étre collectif. Mais l'allogat des ressources peut étre inégale entre les
différents individus. Dans le cadre de la théore ldeconomie du bien-étre, I'efficacité

économique est réalisable indépendamment des é@vasahs de justice et d’équité. Dans le cas
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des espaces verts, nous sommes dans une situatidéfalllances du marché. Pour pallier ces
défaillances, l'intervention de I'Etat peut étrecassaire. Il y aura donc un processus de choix
collectif afin de déterminer la quantité de bienbljrs et le mode de financement. Contrairement
au processus d’échange marchand, ce processusesaulsi bien la question de I'allocation que

de la redistribution. C’est pourquoi il nous sempéetinent de mobiliser les théories du choix

public pour analyser les politiques publiques etiégnad’espaces verts. Cette démarche implique
la validation empirique des modeéles proposés. €ulktal. (2002) insistent sur 'importance de

la confirmation empirique de toute proposition théoe.

1.3.2 L’économie publique locale

Derycke et Gilbert (1988, p. 5) définissent I'écone publique locale comme « I'’économie des
activitéts non-marchandes organisées et financéesivamau infra-étatique des collectivités

territoriales décentralisées ». lls la considemmsime un courant autonome qui s’inspire de
I’économie publique. Son émancipation est liée axdgpes de caractéristiques inhérentes aux
biens et aux agents auxquels elle se réfere. Hidepune attention particuliere aux

caracteristiques spatiales des biens qu’elle étudee sont la position, la localisation dans
I'espace, la distance par rapport aux usagers pelgretc. ; de plus, elle cherche a comprendre
la nature des interactions entre les différent®aux de décision publique (Etat, collectivités

locales, etc.).

Pourquoi I'’économie publique locale se distinguatid-de I'économie publique ? La théorie des
biens collectifs a été initiée par les travaux @enBelson (1954). Elle repose sur I'opposition
entre biens publics et biens privés. L’économieliguk locale s’inscrit ainsi dans la continuité
des travaux de Samuelson. Cependant, elle apportenouveaux aspects : la divisibilité, les
externalités de débordement et les externalitésamgestion qui caractérisent certains biens

publics locaux.
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Partant de ces trois attributs des biens publicauw, I'’économie publique locale integre les
particularités de chaque échelon territorial ddamalyse économique. Les questions qu’'elle
aborde sont les suivantes (Lea, 19819uels sont les biens et services que doivennioles
gouvernements ? Quelles doivent étre la taille setdisposition spatiale des collectivités
territoriales de différents niveaux ? Quel type biens doit produire chaque niveau de
gouvernement ? A quelles conditions ? Pour quel tamr? Quel type de fiscalité et de
redevances choisir ? Quel systéme de subventior eiveaux de gouvernement convient-il de
mettre en place ? Comment organiser I'offre de dieallectifs : verticalement sur une base
strictement hiérarchique ou horizontalement en anéten commun certains eéquipements ? Ou
localiser effectivement les équipements et lesasifuctures ? Comment coupler efficacement
secteur public et secteur privé ? Comment assmetransition progressive entre I'état présent et

I'état idéal décrit par les réponses aux questasédentes ?

Pour répondre a ces questions, I'’économie publigcale s’est développée autour de plusieurs
modeles (cf. Derycke et Gibert, 1988 ; Gilbert ete@gant, 2002). Elle se référe au courant du
fédéralisme financier initié par Musgrave (195%s $ravaux portent sur les différentes activités
de [I'Etat, lesquelles sont divisées en trois brasch I'affectation des ressources, leur
redistribution et la stabilisation de I'équilibre astoéconomique. Le modeéle proposé par
Musgrave (1959) est incomplet en ce sens qu'il rIEpgse pas de réponse satisfaisante a la
question du découpage optimal du territoire. Tiel{@@56) apporte une réponse théorique plus
adéquate. Sous certaines conditions, les habimgsissent la combinaison biens publics
locaux/imp6ts qui maximisent leur utilité, ce qoinduit & une répartition optimale des ménages
en fonction de leurs préférences. L’'économie puiglipcale aborde également la question de la
localisation optimale des biens publics locaux. yoke et Gilbert (1988) présentent deux
approches. Selon I'approche « a la Weber », ilisfaaur la collectivité de minimiser les colts
généralisés de déplacements des usagers en dessamapulation par rapport a un lieu central
d’'implantation du bien public. Selon I'approche d@aRawls », il s’agit de garantir & chaque
individu un temps ou un codt d’acces acceptableplDs, I'économie publique locale a recours
au modéle de I'électeur médian (Downs, 1957). Ceéfeostipule que le niveau de dépenses

! Cité par Derycke et Gilbert (1988, p. 12).

137



by

publiques locales reflete les préférences de amttadlr, a savoir celui déterminant le vote
majoritaire. Elle mobilise également les modeélesntdractions politico-économiques :

I'idéologie des élus, les comportements bureawprat, la quéte d'une réélection. Cette
approche de I'économie publique locale est singlaicelle proposée par I'école du choix public.
Enfin, I'’économie publique locale propose des esutllanalyse des relations horizontales et

verticales entres les différentes collectivités.

A notre sens, I'’économie publique locale préseetexdntéréts majeurs pour I'analyse des choix
publics en matiére d’espaces verts. Alors que leasd dominant de I'économie marginalise la

dimension spatiale des phénomenes, I'économie quibllocale s'intéresse a lintégration de

'espace dans l'analyse économique. De plus, I'éota publique locale s’intéresse au

comportement des €lus ainsi qu'aux relations etdge différents niveaux de décision. La

dimension spatiale des politiques publiques etdmportement des €élus locaux génerent des
effets économiques propres que I'économie publigcale permet d’appréhender.

Il aurait été possible d’'intégrer le caractere igpates espaces verts en mobilisant I'économie
urbaine. Nous faisons le choix de I'économie puldidocale et de la théorie du choix public
puisqu’ils permettent d’élaborer une analyse pasities choix publics en matiére d’espaces
verts. A notre sens, la dimension politique a tade importance dans la question des espaces
verts qui ne saurait étre exclusivement historigg@@nomique, écologique, environnementale,
etc. Il existe de nombreuses passerelles entrentunie publique locale et la théorie du choix
public. Méme si certains points sont traités pardeux courants, de facon générale, certains sont
plus approfondis par la théorie du choix publictémement les défaillances politiques) et d’autres

par I'économie publique locale (nhotamment l'intggd@dance entre les collectivités locales).
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Section 2. Le modele de I'électeur médian

Le modele de I'électeur médian constitue le cceuladdéorie du choix public. Il postule que
I'offre d’un bien public local reflete la demande diélecteur médian. Celui-ci est I'électeur
décisif lors des élections. Ce modéle permet destrére le concept d’ « agent représentatif »

tout en maintenant I'hypothése d’hétérogénéitépdéferences.

Si I'on considere que les individus ont les mém&sgrences, alors seul le niveau de bien public
local et son mode de financement posent problénmelabl (1919) montre que cette approche
des biens publics est limitée puisque les individos des préférences différentes et donc des
priorités distinctes. Bergstrom et Goodman (1978ectuent un constat similaire. Une
collectivité doit prendre une décision pour de nogaol individus ayant des préférences
hétérogenes, des revenus différents et des préEsatistinctes. Les quantités de biens publics
locaux doivent étre déterminées et les colts doieae répartis d’'une fagcon ou d’'une autre.
Enfin, comme le souligne Bowen (1943), les bienblips ne sont pas divisibles en unités

disponibles a chaque usager.

Existe-t-il une solution économique au problémeritlahl (1919) apporte un premier élément de
réponse. Il semblerait qu’en fait, la décision ldehtion des biens publics soit fondée sur des
préoccupations d’ordre politique. Cette idée eptise par Bowen (1943) qui défend la these
selon laquelle le vote est un critére pertinens tdwergences entre les usagers peuvent ainsi étre

solutionnées par le vote.

2.1 L’origine du modele de I'électeur médian : le @radoxe de Condorcejt

Soit trois individus 1, 2 et 3. Chacun a le chaixre trois projets alternatifs A, B et C. Le tahiea

5 représente les préférences de chacun. Par exguoplelindividu 1, le projet A est préféré au

! Cf. Condorcet (1785), cité par Tullockadt (2002)
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projet B et le projet B est préféré au projet Gt g0~ B C . Les préférences de I'individu 2

sontB > C >~ A et celles de l'individu 3 sont -~ A> B.

Tableau 5. Préférences des électeurs

1 2 3
A B C
B C A
Cc A B

Source : Tullock edl. (2002)

Si chaque individu vote pour son projet préféréydxiste pas de solution de vote. Pour cette
raison, il faut procéder & un vote par paire. Sétomégle de vote & la majorité simplées

résultats sont les suivants :

0] Lorsque le projet A est opposé au projet B, A I'em@. Puis si A est opposé a C, C

gagne.

(i) Lorsque le projet B est opposé au projet C, B I'ertgp Puis si B est opposé a A, A

gagne.

! La notation> signifie « est préféré a ».

2 Mueller (2003) présente une discussion sur |déreifits modes de vote. En théorie, comme un biblicoprofite &
tous, la décision devrait se faire selon la reglevdte a 'unanimité. Cette derniére est la seutelaité de vote
permettant d'atteindre le niveau de bien publitestprix fiscaux optimaux au sens de Pareto. Cegrend émet
deux réserves. Atteindre cet optimum peut s'avéoéiteux et chronophage dans une grande communamigosée
d’individus ayant des préférences hétérogéneschaéts de transaction et les codts d’opportunitéedups peuvent
étre trop élevés comparé aux bénéfices. De plugdle du vote a 'unanimité peut encourager lesmartements
stratégiques. Ceux-ci reflétent les problemes iefitéra la fourniture volontaire des biens publicaux problémes
d’incitations sur la révélation des préférences.vbee a I'unanimité est donc impraticable. La redéevote a la
majorité est la plus couramment utilisée dans dahmeuses situations. Les colts de la décision aons moins
élevés et les codts liés au temps sont moindrese#mche, la régle de vote a la majorité implique certains

individus ont une situation détériorée puisquetkittat du vote ne correspond pas a leur situgtiéférée.
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(i)  Lorsque le projet C est opposé au projet A, C l'ertep Puis si C est opposé a B, B
gagne.

Ce cas illustre le paradoxe du vote. Chaque aligmpeut étre choisie selon I'ordre dans lequel
les choix sont proposeés. L'issue du vote est cyeligt dépend de la facon dont les décideurs
publics présentent les choix. Ainsi, Condorcet swggqu'une alternative doit étre choisie
uniquement si elle détient la majorité contre cleagjternative.

2.2 Une solution au paradoxe du vote

Reprenons les trois électeurs 1, 2 et 3 ainsi gadrbis alternatives A, B et C. La figure 11
illustre le paradoxe de Condorcet présenté précéuerh

Figure 11. Représentation graghique des préférences

A B C

Source : Tullock eal. (2002)

A présent, considérons trois autres projets D, E.dies préférences des trois individus sont
représentées dans la figure 12. Les préférencémdiwidu 1 sont D = E - F . Les préférences

de l'individu 2 sontF = E = D. Les préférences de l'individu 3 soBt- F > D.

Y Pour individu 1, A= B >~ C ; pour 'individu 2, B = C = A ; et pour I'individu 3,C = A> B.
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Figure 12. Représentation graphique des préférencesmimodales

D E F

Source : Tullock edl. (2002)

Selon la régle de vote a la majorité simple, lssiltats sont les suivants :

0] Lorsque le projet D est opposé au projet E, E l'eng Puis si E est opposé a F, E
gagne.

(i) Lorsque le projet E est opposé au projet F, E l'emep Puis si E est opposé a D, E

gagne.

(i)  Lorsque le projet F est opposé au projet D, F l'erg Puis si F est opposé a E, E
gagne.

Cette nouvelle situation de vote ne présente pmspdsse. Quelque soit I'ordre des choix, E
'emporte. L'alternative E est la préférence médialh en découle le théoréme de la préférence
médiane («nedian preference theores). Pour qu'il soit vérifié, la condition de prééédces
unimodales doit étre respectée s{rgle-peaked preferencey : les préférences doivent
diminuer de facon monotone lorsque I'on s’éloigoepit de préférence. Cela permet d’éviter le

paradoxe de Condorcet et d'identifier la préféreméeliane.

! Ce résultat est attribué a Black (1948).
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L’hypothése de I'électeur médian est I'outil le lutilisé tant d'un point de vue théorique que

d’un point de vue empirique pour analyser les clpiklics. Elle postule que les choix collectifs

votés a la majorité refletent les préférences deétecteur. Ce dernier est un gagnant de
Condorcet et son vote est déterminant dans lediag¥sc Le théoreme de I'électeur médian

stipule que si le nombre d’électeurs est impaiget les préférences sont unimodales, alors
l'issue du vote est unique. Dans I'hypothese oélunsouhaite se faire réélire, il maximisera le

bien-étre de I'électeur médian durant son mandat dibugmenter sa probabilité d’étre réélu

(Black, 1948 ; Downs, 1957 ; Hotelling, 1929).

2.3 Modele théorique

Le modele de I'électeur médian peut étre interpoédeux facons distinctes. Soit les élus
cherchent a satisfaire l'individu ayant les préf&es médianes et par la méme cherchent a
minimiser le nombre d’insatisfaits, soit les élgpigent a étre réélus en cherchant a satisfaire la

demande de I'électeur leur assurant la réélection.

Les hypothéses du modéle sont les suivantes

0] Compétition entre deux candidats
(i) Unidimensionnalité de I'espace des choba dimension des choix proposés aux
électeurs doit étre uniqgue. Chagque commune estosappoffrir un bien public local

composite.

(i)  Unimodalité des préférenceSi I'utilité diminue, elle ne peut plus remonter.

! Cf. Derycke et Gilbert (1988), Le Maux (2006) etidMler (2003).
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(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

x)

Colt marginal de production du bien public localnstant Cela est possible si les
communes produisent le bien public local avec lé&snes intrants dont les prix
peuvent étre différents tant qu’elles ont des fiomst de production identiques.

Réle décisif de I'électeur médiabh’électeur médian est I'agent décisif puisqueilqu’
permet la victoire aux (n-1)/2 électeurs situéa & gauche » ou a sa « droite ». Ceux-

ci ne peuvent pas créer de coalition contre lui.

Absence d’externalités de débordeméms communes sont considérées comme des

entités indépendantes.

Absence de capitalisation (positive ou négativepign public local et de la fiscalité

Mobilité des agents

Tous les électeurs doivent vdter

Relation monotone entre le revenu et la quantitbide public local désirée.

Le décideur local souhaite optimiser ses chancesédkection. A cette fin, il maximise la

satisfaction de I'électeur médian durant son mantatfonction de demande en bien public local

par I'électeur médian est telle que :

z.=z.M,,p,) (41)

Les spécifications du prix fiscgb,, (prix du bien public local supporté par I'électenédian) et

du revenuM  découlent du programme de maximisation de I'étitie I'électeur médian. Les

élus locaux maximisnent son utilité :

L Cf. Le Maux (2006, p. 19) pour une présentatios td@vaux portant sur I'abstention.
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Um:Um(Xm’Zc) (4'2)

avecdU  /oz, >0 etoU /ox_>0,

sous les contraintes :

M., =x,+tb, (4.3)
d, =tb, +9, (4.4)

dC = pCZC (4'5)

L’électeur médian dépense son reveMy, entre la consommation d’un bien privé composite
(servant de numéraire) et I'impot dont il s’acqeipour le financement du bien public lo¢gdd,,
avech, sa base d'imposition €} le taux de taxe de la commure. est la dépense par habitant
de la commune. Celle-ci est financée par 'impéitéale la base fiscale totale de la commupe
et des dotations forfaitaires versées par des wmivede décision supérieurg,. Pour une

commune donnée, la base d'imposition par habitsintaesomme de la base fiscale des ménages

b" et des entreprises . La dépense par habitant pour le bien public lesaEgale au produit de
son colt marginalp, et de la quantité disponible par usaggr L'égalisation du taux marginal

de substitution entre le bien public local et lerbprivé permet d’obtenir le prix fiscal du bien

public local :

T— D, (4.6)

RCIETS
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Le prix fiscal que paie I'électeur médian est aigal au rapport entre sa base d’'imposition et la
base moyenne par habitant de la commigne b" +b?, étant donné que tous les contribuables

participent au financement du bien public local.

Ainsi, pour tester la validité empirique du modéléaut connaitre le niveau d’offre en bien
public local, le revenu de I'électeur médian, lexiscal, la population et les transferts recus pa

les communes.

2.4 Modéle de I'électeur médian et optimum

Le modele de I'électeur médian conduit a un éqeilde vote, mais seulement a un équilibre de
second rang. Derycke et Gilbert (1988) démontrem lg niveau de dépenses découlant de la
demande de I'électeur médian converge vers l'optimie Pareto seulement si tous les individus
ont les mémes préférences. Dans ce cas précisyehadividu bénéficie d’'un niveau de bien

public local identique et paie le méme prix fiscdépendant, le modele de I'électeur médian ne
remplit pas les conditions de pareto-optimalite&agépartition des revenus dans une municipalité

est inégale.

Envisageons une commune dans laquelle tous leeé@tsmnt accés au méme niveau d’espaces
verts. Si N est le nombre total d’habitants dedanmune, chaque individu peut bénéficier du
niveau d’espaces verts 1/N. Si 'on suppose quevenu médian est inférieur au revenu moyen
(soit beaucoup de faibles revenus et peu de revélewgs) et que les taux d'imposition sont
proportionnels au revenu, alors I'électeur médeie pn prix fiscal faible compte tenu du niveau
de bien public local dont il peut bénéficier. Ennséquence, I'électeur médian demandera

davantage de bien public local par rapport a llaptn.

Considérons un autre exemple avec une commune c@mpuke 101 électeurs. Le maire souhaite

créer un espace vert. Le co(t global de cet espates’éleve a 4 000 €. |l est décidé qu'il sera
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financé par une taxe de 40 € par électeur. Lesetlexsont appelés a voter directement pour la
création de I'espace vert (leurs préférences agppasées unimodales, par conséquent I'électeur
médian est décisif). Parmi les électeurs, 50 sawmbribles au projet et ont un consentement a
payer égal a 100 €. Les 51 autres n'y sont pasrdbles. Le bénéfice marginal social lié a la
création de I'espace vert est égal a [50x100] *(BE 5 000 €. Le colt marginal social s’éléve

a 4 000 €. Ainsi, les bénéfices excédent les coilifaudrait donc créer I'espace vert. Pourtant
d’apres les résultats du vote, I'espace vert n@ gas créé. Pour cause, 51 électeurs ne souhaitent
pas payer une taxe de 40 €. Le résultat du votst rpas optimal puisque lintensité des
préférences n’est pas prise en compte. Toutefaiss tb systeme politique francais, les électeurs
élisent leurs représentants auxquels ils délégaeptise de décisidn Au lieu de choisir entre

deux projets, les électeurs choisissent entregqusicandidats.

2.5 Limites du modele de I'électeur médian et prologements

Les limites du modele de I'électeur médian sonedié ses hypothéses restrictives exposées
préecédemment, notamment celle portant sur I'unidsiennalité de I'espace de choix. En effet,
le raisonnement se complique si les électeursésdstent a différents sujets, ce qui est une
situation plus proche de la réalité. Nous adapt@xemple proposé par Tullock et. (2002f

aux espaces verts. Dans le figure 13, les poings IA représentent les points idéaux de huit
électeurs pour des combinaisons de dépenses @espaces verts et de dépenses de police. La
satisfaction de chaque électeur diminue si la ipolkt mise en ceuvre s’éloigne de son point de
préférences. Comme il nexiste pas d’équilibre,dagis politiques proposent des ensembles de

mesures pour obtenir le vote d’'un maximum d’élestéBlack, 1948 ; Tullock el., 2002).

! Nous nous situons dans le cadre d’un modéle dedéterministe. Un électeur choisira le candidait ¢ position
est la plus proche de son point idéal. Cette apmrauppose que les électeurs ne votent pas enocionbes
caractéristiques personnelles des candidats commersonnalité, la situation familiale, le charisméLe Maux,
2006).

% Tullock etal. (2002) prennent I'exemple des dépenses pour l'arenéa marine.
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Figure 13. Budget espaces verts sur I'axe verticat budget de police sur I'axe horizontal

H
B D
Espaces C G
verts A F
E
Police

Source : adaptation de I'auteur d'aprés Tkletal. (2002)

Malgré ses limites, le modele de I'électeur médiameure largement utilisé car il répond au
besoin de modéliser de fagon simple le comportendest collectivités locales (Derycke et

Gilbert, 1988). Il constitue le cadre de référeded’économie des choix publics. Cependant, il
néglige une part importante de I'offre du secteublig. Certains auteurs suggérent, ainsi, des

prolongements au modéle

La théorie des politiciens partisans integre lal@maupolitique des élus afin de comprendre les
choix publics. Le modele de I'électeur médian suggg'il existe une course a I'élection entre
deux candidats. Cela suppose que les candidats pasnde préférences individuelles en termes
de politique a mettre en ceuvre. Cette hypotheseegsse en question dans la théorie des élus
partisans. Tout comme le modéle de I'électeur nmédile repose sur un modele de compétition
électorale. Elle trouve ses fondements dans lesusade Calvert (1985) et de Wittman (1973,
1983, 1995). Elle suggere que les élus disposereuts propres préférences en matiére de
politiques publiques. Ceux-ci vont chercher a neettn ceuvre leur programme politique une fois
élus. Contrairement & Downs (1957) qui explique lgsepartis politiques effectuent leurs choix
dans le but de remporter les élections, Wittmargsteggque les élus cherchent a étre reconduits
dans leur mandat afin de mettre en ceuvre leur @nogye politique. lls recherchent toujours a
obtenir le vote de I'électeur médian mais, selottec¢héorie, ils ne sont pas uniquement

intéressés par leur réélection.

! Cf. Le Maux (2006) pour une présentation détaitléees modéles
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La théorie de la bureaucratie intervient en rép@nkesimplicité du modele de I'électeur médian.
Proposée par Niskasen (1971), elle expligue quélles et les fonctionnaires adoptent, soit un
comportement de maximisation de la taille de I'adstration (qui a un impact sur la taille du
secteur public), soit un comportement de maximisati'une rente discrétionnalr¢générant
ainsi une inefficacité-X. Les élus sont intéressés par le prestige destatut, les salaires et les
avantages en nature tels que les équipements dawydes voyages, etc. (Brennan et Buchanan,
1977 ; Niskasen, 1971).

Selon la théorie des groupes d'intérét, les élusg sous l'influence des contributions monétaires
des groupes de pression (Becker, 1983, 1985 ; as®t Helpman, 1994, 1996). Une autre
facon d’'aborder la question est la pression élaktorLes groupes d’intérét ont davantage
d’informations sur certains sujets que d’autrestélers (Tullock eal., 2002). Pour cette raison
les élus locaux sont plus attentifs a ces group&aitres approches sont utilisées afin d’analyser
l'influence des groupes d’intérét (cf. HanoteauQ£8, 2004b). Elles reposent principalement sur
la fonction de support politique (Peltzman, 19&igler, 1971) et la recherche de rente. Selon
'approche par la fonction de support politiques Ibénéficiaires d’'une mesure donnée
récompensent les élus soit par leur vote, soitdearcontributions monétaires. Par conséquent,
les élus maximisent une fonction de support palé¢igCette fonction est la résultante d’'un
arbitrage entre l'utilité des groupes d’intérétlaetperte d'efficacité que la mesure impose a la
société. La recherche de rente repose sur deuxag@ms de modeles. Les premiers analysent les
préférences des groupes d'intérét pour différentesures. Les seconds sont des modéles de
compétition pour la rente. Les choix en matiergaolgiques publiques sont alors une fonction du

rapport de force entre les différents groupes értt(Hanoteau, 2004b).

! Le pouvoir discrétionnaire est la différence erlrs ressources allouées & un service et le cdéctiéfde
production des biens publics.
2 |efficacité-X fait référence a la production d’imen au colt minimum par rapport aux ressourdésées. Si les

ressources ne sont pas utilisées de fagon optimals, parlerons d’inefficacité-X (Leibenstien, 1966
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Selon la théorie de I'incrémentalisme budgétairhilf«climbing theory»), les élus utilisent des
stratégies progressives visant a faciliter la reiseeuvre de leur politique et d'éviter les conflits
avec les autres élus (Lindblom, 1959 ; Wildavsi864 ; Wildavsky, 1975).

La théorie du dogrolling » (échange de concessions mutuellg)gere que les choix publics
résultent d’échanges entre élus. Un élu céde uixepaur un projet en espérant que l'autre élu
lui cédera une voix pour un autre projet. Danssketemes démocratiques, ce marchandage est
courant (Tullock etl., 2002). Un élu A vote en faveur d’'une loi ou d’'projet pour lequel il
n'est pas favorable pour qu’un autre élu B votdameur du projet supporté par I'élu A. Il existe
deux types ddogrolling : explicite et implicite. Lorsqu’il est explicittéchange de vote entre
élus est clairement défini (négociations pendast dessions, accords donnant-donnant). Le
logrolling existe parce que la plupart des lois ou projelisiguees ont des effets différents sur les
différents groupes de la population. Par exempieprojet de création d’espaces verts sera
principalement bénéfique pour les résidents dutmuatans lequel il sera aménage.

Selon la théorie des cycles politico-économiques, €élus maximisent leur probabilité d'étre

réelus. Les élus sont, d’'une part, motivés parsleotéréts privés (pouvoir, gains pécuniaires,
prestige, etc.) et, d’autre part, les électeurssisgent le candidat qui leur propose le programme
leur apportant la plus grande utilité. Selon Bretb®74), avant les élections, les élus tentent de

satisfaire davantage les électeurs pour rempogerdix et étre réélus.

Ces différents modeles proposeés par I'école duxcpoblic sont néanmoins remis en cause par
plusieurs auteurs. Nous présentons leurs argunpitisipaux. La théorie des défaillances
politiqgues tient ses fondements dans les asymétfiaformation entre les politiciens et les
électeurs. Wittman (1995) propose I'argument séguel les marchés politiques ont les mémes
caracteristiques que les marchés concurrentieldegmes d’information. Il montre que la
concurrence entre les élus réduit les possibilitéscomportements opportunistes. Il avance

également I'idée que les participants au procedéusocratique agissent de fagcon rationnelle. Il

! Nous renvoyons le lecteur intéressé & Udehn (1898j)ittman (1995).
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remet ainsi en cause l'argument des théoriciensédele du choix public selon lequel les
électeurs sont mal informés. Wittman (1995) estique ces travaux surestiment le colt
d’'obtention de linformation et sous-estiment laaqgtité dinformations que les électeurs
possédent. Ensuite, les théories du choix publisideérent que la nature des relations entre les
élus et les électeurs est de type principal-dgérs problémes d'incitation qui en découlent sont
nombreux (cf. Laffont et Martimort, 2001). Pour Yian (1995), la compétition et la réputation

réduisent les possibilités de comportements oppistes.

Udehn (1995), quant a lui, réfute I'argument selequel les élus seraient motivés par leurs
intéréts privés. En outre, il est impossible d’éxpér pourquoi les électeurs votent et s’engagent
dans l'action collective. Il serait plus pertinese raisonner en termes de motivations mixtes

plutét que de fonder I'analyse des choix publiasdas hypothéses restrictives comme I'égoisme.

Face a ces critiques, nous proposons d’introdaseriodéles d’interactions horizontales. Ceux-ci
reposent sur I'hypothése de I'électeur médian, nméégrent également le fait que les asymétries

d’information peuvent étre réduites grace a la oétitipn entre les collectivités locales.

Section 3. Les modéles d’'interactions stratégiquémrizontales

Les interactions horizontales désignent des sitnatdans lesquelles les choix d’'une collectivité

influencent les choix des autres collectivités d&ma niveau (par exemple les communes entre

! Les modéles principal-agent permettent de forraalia relation qui lie les élus locaux a leurs austiés. Les
électeurs sont les principaux et les élus locamt k3 agents. La question qui se pose est lasigivdes électeurs
observent-ils parfaitement les actions des élusur& Si cette information a un co(t, alors lestéles n'auront pas
d’incitation a étre informés. Il pourra s’avéretioanel pour les électeurs d’'étre sous-informésitamt les élus

locaux a abuser de cet avantage informationnel.
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elles). La question que I'on se pose dans cetteoseest la suivante : quelle est l'origine des
interactions horizontales ? Les communes peuvewpiptad deux types de comportements
stratégiques : non-coopératif (concurrence ou gassaclandestin) ou coopératif. Un
comportement stratégique non-coopératif consisteir pone commune a maximiser la
combinaison biens publics locaux/imp6ts par rappart communes voisines. Il peut prendre la
forme d’'une compétition, d’'un mimétisme ou d’'un gmrtement de passager clandestin. Les
interactions horizontales ont pour origine soitnbilité des bases fiscales (« modeles de
concurrence fiscale »), soit les asymétries d’'imation (« modeles de concurrence politique par
comparaison »).

Ainsi, les modeles que nous présentons intégrespddialité liée a la mobilité des individus et a
la mobilité de I'information influencant les chopublics (Brueckner, 2003 ; Wilson, 1999).
Autrement dit, les élus locaux offrent un niveaubilens publics locaux visant soit a attire les
bases fiscales, soit a éviter une sanction paotie des résidents.

En utilisant le couple fiscalité/biens publics loga une commune peut augmenter son
attractivite. L’équilibre dépend des anticipatiom® chaque commune par rapport au

comportement des autres.

3.1 Le modéle de la concurrence fiscale

La premiere famille de modéles d’interactions hamiales repose sur la mobilité des bases
fiscales. Ce sont les modéles de concurrence digedilscal competitior»). lIs s’inscrivent dans

la lignée des travaux de Wildasin (1988) et de dadet Mieszkowski (1986). Les élus locaux
sont supposés bienveillants et leur objectif eshdgimiser le bien-étre social. L’inefficacité des
choix publics est liée au comportement non-coogétas élus des différentes municipalités. Les

interactions stratégiques peuvent porter sur tesisristruments de politique publiqgue dont elles
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disposent (dépenses publiques et taux de taxe}oheurrence est, ainsi, liée a la mobilité des
bases fiscales, elle-méme issue des disparitésmdesl imposition et de I'offre de biens publics

locaux entre les collectivités locales.

Lorsque les bases fiscales sont mobiles, les désigorises par une collectivité affectent les
autres collectivités, par le biais de leur conteibudgétaire. A titre d'illustration, si une
collectivité diminue ses taux d’'imposition (ou augnte son offre de biens publics locaux), elle
attire de nouveaux agents, et par la méme, réesibdses fiscales des autres collectivités. Des
lors, la compétition fiscale est source d'ineffit@guisque les collectivités ne prennent pas en

compte les externalités qu’elles imposent aux autre

L'objectif des collectivités locales est d’attirée capital (les investisseurs recherchent la
localisation qui leur apporte le rendement le pélsvé) et les ménages (ils recherchent la
localisation offrant la combinaison taux de taxerisi publics locaux la plus avantageuse).
Chaque décideur public local fixe son taux de {@xeson offre de biens publics locaux) de sorte
a maximiser l'utilité de l'agent représentatif. dbnsidére la politique des autres collectivités

locales comme donnée.

La concurrence fiscale peut avoir pour conséquaneeallocation des ressources sous-optimale :
si une municipalité augmente ses taux de taxe, lkxite une fuite des agents vers les
municipalités dont la fiscalité est plus attractit®s municipalités s’engagent alors dans une
concurrence jusqu’a ce que le rendement du cegottidentique dans chaque municipalité. Les
taux de taxe sont, ainsi, trop faibles parce gsedkxideurs publics locaux ne prennent pas en
compte les externalités positives dont jouissentlgres collectivités bénéficiant de l'arrivée de
nouveaux résidents (Wildasin, 1988 ; Wilson, 198ant donné que les taux d'imposition sont

trop faibles, la quantité de biens publics locaaxrfiie est sous-optimale.

Ces modéles sont semblables aux modeles d'extésale débordement (Brueckner, 2003)

puisque c’est la mobilité des individus qui esbédine des interactions stratégiques.
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3.2 Le modele de la concurrence politique par compaison

La deuxieme famille de modeéles repose sur I'exggatiasymeétries d’information entre les élus
et les électeurs. L'information porte sur le coés diens publics locaux. Ce modéle se rapproche
du modéele d’offre bureaucratique mentionné précédent dans la section 2 de ce chapitre. La
concurrence politique par comparaisonyékdstick competitioy) permet de réduire les
asymeétries d’information en améliorant le role stéleles élections sous I'hypothese d’absence
de mobilité des bases fiscales (Besley et Case; 198dd, 1992 ; Salmon, 1987). Ainsi, les
électeurs peuvent réduire I'asymétrie d’informatipar le vote en comparant les choix de
politigue publique dans leur commune de résidenee aeux des collectivités locales voisines.
Si les conditions sont plus favorables dans cesiéles, alors la probabilité d’étre réélu des élus
diminue. Les élus sont alors confrontés a une @ouabhcurrence : celle des candidats de leur

municipalité et celle des élus des autres muniitgsal

Par conséquent, les élus déterminent les taux xde gt I'offre de biens publics locaux qui
maximisent leur propre utilité. Cette derniére depdu taux de taxe, de I'offre de bien publics
locaux et d’'une fonction de probabilité de réélmatiLa probabilité de réélection dépend, quant a
elle, du taux de taxe, de 'offre de bien publimsaux, des caractéristiques socio-économiques de
la collectivité locale et aussi des choix des abiNgtés locales prises pour référentiel (Lepriete

al., 2005).

Les élus locaux sont alors confrontés a un dilenlegeuvent augmenter les taux d’'imposition
pour capter une rente en raison des asymétriefodtiation. Mais en agissant de la sorte, ils

diminuent leur probabilité d’étre réélus.

3.3 Formalisation théorique des interactions horizotales

Quelle que soit la source des interactions horaest(externalités de débordement, concurrence

fiscale ou concurrence politique par comparaista)formalisation théorique et le traitement
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économétrique demeurent similaires (Brueckner, P00&s modeéles ont en commun l'analyse
de l'existence d’externalités horizontales entess dollectivités de méme niveau. Ainsi, quelle
que soit l'origine des interactions stratégiquasfonction objectif des collectivités locales est |

méme.

Suivant Brueckner (2003), une municipalit€hoisit le niveau de bien public local. Son choix
dépend également de ceux des autres municipaliteset d’'un vecteur de caracteristiqus.

La fonction objectif de la municipalité est telle que :

V(z,2,X) (4.7)

La solutionz a ce probleme dépend dg et de X, . Elle peut étre écrite de la fagon suivante :

z =R(z_, X,) (4.8)

ou R est la fonction de réaction de la municipalitéElle représente la meilleure réponseide
les choix des autres communes étant donnés. &nlka pe cette fonction est nulle, il y a absence
d’externalités horizontales. La théorie ne pernmast ge déterminer le signe de cette foncdon
priori (Brueckner, 2003).

Afin doptimiser cette fonction objectif, les élumcaux maximisent ['utilité de l'agent
représentatif, soit I'électeur médian. Pour moa¢éliss externalités horizontales, il faut émettre
une hypothese sur le comportement des municipdaitétiées. Dans ce cas, I'hypothese de Nash
traduit le fait que les communes optimisent ledreofle bien public local, en supposant I'offre

des autres communes comme donnée.

! Les différents modéles ont fait I'objet de raffinents théoriques exposés par Madiés.€2004, 2005).
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Soit U, la fonction d’utilité de I'électeur médian de lenamunei telle que :

U, =U,(x,z,2,,€) (4.9)

ou x. est un bien privéz le niveau de bien public local fourni dans la came de résidence,

z. le niveau de bien public local fourni par les asttommunes (cette variable peut-étre

=1
interprétée comme la spécification théorique desrealités horizontales) ed représente un
vecteur de caractéristiqueld, est une fonction continue, dérivable a I'ordrexdeti concave.

Avec son revenuM ., I'électeur médian finance sa consommation prigé@aie des impots,

mi?
P, pour le financement du bien public local. Aink, collectivité maximise I'utilité de

I’électeur médian sous la contrainte de revenuedaecnier.

La fonction de demande du bien public local et glie :

z*=2(p,,M,2.,€) (4.10)

Cette fonction est assimilable & une fonction detién. Elle représente la meilleure réponse de
la communei aux choix des autres communes. En outre, la nateirka fonction de réaction
dépend des caractéristiqgues de la communiganalyse de la pente de la fonction de réaction
indique la nature des interactions stratégiques.

De nombreuses extensions de ce modéle ont été ggepalans la littérature avec la fiscalité
comme variable stratégique (cf. Madiéskt 2004, 2005). D’'autres modéles prennent I'offre de
bien public local comme variable stratégique (Muld@tal. 1993 ; Hanes, 2002 ; Lundberg,

2006). Lundberg (2006) propose une extension deadele en prenant en compte le nombre de

visites effectuées par I'agent représentatif dasscbllectivités voisines. Les colts associés a la
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consommation des biens publics fournis par cegcilités y sont représentés par les codts de
transport. Solé-Ollé (2006) propose quant a lui ereension de ce modele en y incluant la

congestion.

Ces modéles sont estimés & l'aide des techniqud®amométrie spatiale Exprimée sous

forme matricielle, 'équation estimée est la sutean

Y = QNY + XB+¢ (4.11)

ou Y est la variable dépendante représentant I'offrébida public local.p est le paramétre

d’intérét, il révéle la nature des interactionsibamtales.WY représente I'offre de bien public
local des autres communes awdcla matrice de poids (soit les distances entred@smunes).
X est un vecteur de caractéristiques de la commine est le terme d'erreur. Ainsi, les

interactions stratégiques sont déterminéesat leur intensité dépend &Y .

3.4 Les externalités verticales

Des interactions stratégiques peuvent aussi exastiee des collectivités de rangs différents, par
exemple entre les communes et le département cellestcommunes et I'intercommunédit®n
évoque alors les externalités verticales. CesdnteEms peuvent porter sur les dépenses publiques
et la fiscalité. Se pose alors la question deitaffité de la superposition des collectivités lesal
(Turnbull et Djoundourian, 1993). Comment une commuéagit-elle & une augmentation des
dépenses intercommunales ? Ou encore, comment-eflagiace a une augmentation du taux
d’'imp6t intercommunal ? Dans 'éventualité d’exiités verticales, on s’interroge sur la forme
des fonctions de réaction des municipalités. Cestipns ont toute leur importance du point de

vue de la fiscalité (Leprince et Guengant, 2002ueant et Leprince, 2006). En effet, le

! Les problémes économétriques liés a ce modéleespuosés dans le chapitre 8 de cette thése.

2 Cf. Rozet (2005) pour un exposé du développemeta dooprération intercommunale en France.
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processus de transfert des compétences des comrmmsdintercommunalité s’est accéléré ces

dernieres années (Rozet, 2005). En ce qui contesrespaces verts, ceux-ci restent largement de
la compétence des communes. Elles assurent 95 dépenses pour ces biens publics locaux
(DGCP-Ifen, 2004). Par conséquent, les externalgéiscales ne constituent pas un enjeu majeur

pour la gestion publique des espaces verts.

La question de la gestion intercommunale des espaaés mériterait cependant d’étre explorée.
Ce transfert de compétences impliqgue de nouvelteat®ns de négociation. La décision de
transférer la compétence en matiére d’espaces wptnd a des enjeux a la fois politiques
(image, communication de la commune, rechercheedinscription locale) et financiers. Si les
municipalités et I'intercommunalité partagent lamp@tence en matiére d’espaces verts, les
premiéres vont-elles adopter un comportement gficaié ? Dans le cas de comportements non-
coopératifs, deux situations peuvent apparaitreisDa premiére, les municipalités adoptent un
comportement de passager clandestin. Autrementkeliits peuvent profiter des espaces verts
financés par l'intercommunalité. La seconde est effiet de complémentarité. Dans cette
éventualité, il existe un risque d’extension depetdes publiques non justifiée au regard des

préférences.
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Conclusion du chapitre

Dans ce chapitre nous avons montré comment legi¢sédu choix public et de I'économie

publique locale permettent d’appréhender les ppiés locales sous un angle positif. Les
décisions publiques ne seraient plus le fait degufateur bienveillant mais émaneraient des €élus
locaux. Les décisions de ces derniers peuvent sits le joug de considérations d'ordre

politigue. En particulier, le modele de I'électenédian permet de rendre compte de ces
différents comportements. Ce modele donne lieuuk dieterprétations. Selon la premiere, les
élus cherchent a satisfaire la demande de I'éledeécisif afin d’étre réélus. Selon la seconde, ils

cherchent a satisfaire la demande en biens pubtiesix de la majorité des individus.

Les modeles d'interactions horizontales constitugmtprolongement au modele de I'électeur
médian. Ceux-ci suggérent que les élus peuventtada@s comportements stratégiques se
traduisant sous la forme d’'un mimétisme, d’'une comnce ou d’un comportement de passager
clandestin. Comme le souligne Brueckner (2003)geestions n'ont pas de réponse théorique et

seule une analyse empirique permet d’y répondre.

159



Conclusion de la partie

L’existence d’externalités rend difficile une al&ion efficace des espaces verts par le marché
dans la mesure ou un prix de marché ne reflétquaities colts (ou bénéfices) privés de chaque
agent, et non pas les colts (ou bénéfices) soclaaxplus, les espaces verts, selon le type
considéré, appartiennent a une palette de biens leigins privés et biens publics. Le probleme de
fond est le financement de ces biens. D’une pargant souvent non-excluables et, d’autre part,
se pose la question de l'estimation des préférenmedwiduelles. Pour pallier les divers
problémes économiques identifiés, il existe ungdaggamme de mécanismes de régulation de ces

espaces.

Etant donnée leur diversité, nous choisissons ds woncentrer sur la fourniture publique qui
caractérise la politique francaise d’aménagemestadpaces verts. Dés lors, la question des
espaces verts se pose en termes de biens puldasxloNous mettons en lumiére deux types
d’asymétries d’information. D’'une part, les pougopublics ne connaissent pas les préférences
individuelles en matiére d'espaces verts et, déaupart, ils disposent d'un avantage
informationnel sur les électeurs par rapport au della fourniture de ces biens publics locaux
ainsi que sur la gestion des budgets publics. Néarsnles individus ont la possibilité de réduire
ces asymétries d'information. De par leur choixiamlisation résidentielle, ils peuvent révéler
leurs préférences pour les aménités. Par conséqiergont susceptibles de favoriser une
concurrence entre les municipalités qui chercheaittiter de nouveaux résidents. Les ménages
sont également des électeurs et disposent a edadtitn pouvoir de sanction par le vote, et ce
d’autant plus s’ils comparent la politique menéasdéeur commune de résidence avec celle

menée par les communes voisines.

Ces hypothéses théoriques nous conduisent a abersiget d’un point de vue empirique dans la
suite de cette these. Les ménages révelent-ils lenéférences par leurs choix de localisation

résidentielle ? Observe-t-on des interactionségigties entre les municipalités ?
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PARTIE Il

REVELATION DE LA DEMANDE POUR LES

ESPACES VERTS
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Introduction

Cette partie vise a vérifier qu’il existe une deeueffective pour les espaces verts, soit que les

ménages leur accordent de la valeur.

Les espaces verts figurent parmi les aménités lies necherchées par les ménages, lesquels
aspirent & un meilleur cadre de vie (UNEP-IPSO®8P0Analyser la demande pour les espaces
verts requiert une analyse de leur valeur éconoenijes caractéristiques de biens publics et
d’externalité des espaces verts sont la cause fadlalgces du marché. Il n’existe pas de prix

permettant I'allocation efficace des ressourcea eéveélation des préférences individuelles. Par
conséquent, des techniques d’évaluation doiveng @tobilisées pour estimer la valeur

économique des espaces verts. En I'absence de éndashdécisions prises par les agents publics
et privés n'orientent pas nécessairement les dyqnssi des usages du sol dans un sens qui
répondrait le mieux aux attentes de la populatdwus cherchons donc a donner une valeur aux

espaces verts afin de les intégrer dans les pbtsenagement et réguler I'espace.

L’économie de I'environnement propose différenteshhiques d’évaluation afin d’estimer la
valeur monétaire des biens non marchands. Ces deh@pondent au besoin d’identifier les

préférences individuelles, étape nécessaire ada am ceuvre de politiques publiques efficaces.

Le chapitre 5 poursuit plusieurs objectifs. Danguemier temps, nous présentons le concept de
valeur économique totale que nous appliguons aypaces verts. Puis, nous exposons les
différentes méthodes d’évaluation des biens norch@eds. Enfin, nous introduisons plus en
détail la méthode des prix hédonistes qui faitjeolo’'une application. L’examen de la littérature
empirique sur la valorisation des espaces vertss qmermet de soulever certaines limites,
notamment sur l'introduction des espaces verts tlamsodéle hédoniste, que nous tentons de
combler dans le chapitre 6. Nous y testons I'hyps¢h selon laquelle les espaces verts
influencent les choix de localisation résidentieless ménages. Pour ce faire, nous appliquons la

méthode des prix hédonistes a la ville d’Angersi(idaet-Loire).
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Chapitre 5

Les mesures de la valeur économique des espacedsrer
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Introduction

Les biens environnementaux, comme les espaces u&rtg pas de prix. Le marché ne permet
pas de réaliser une allocation efficace de cessbien France, I'offre émane essentiellement des
communes. Pourtant, les pouvoirs publics ne coseaispas les préférences individuelles pour
les espaces verts. Il peut en résulter un mancue,justifie au regard des bénéfices sociaux
qu’ils générent. L’'un des objectifs de I'économie leenvironnement est d’attribuer une valeur
monétaire aux biens non marchands afin de réalisévilan de leurs bénéfices sociaux dans la
perspective d’analyses codts-bénéfices. Plusieuithaodes d’évaluation des biens non
marchands ont été proposées. Ces méthodes perima¢tesieterminer la valeur économique
totale des espaces verts. Nous nous concentrorsirides apports des concepts et méthodes
développées dans une perspective d’aide a la degmiblique. Ce chapitre fait une synthése
théorique et empirique de ces outils appliquésespaces verts et permet de justifier les choix

effectués dans cette thése.

Les concepts et outils constituant le cceur de lkeéateon des biens non marchands sont présentés
dans la section 1. Dans la section 2, nous justfle choix de la méthode des prix hédonistes et
présentons le modéle théorique sous-jacent. Daseclion 3, nous présentons les résultats de la
littérature empirique utilisant la méthode des phi&donistes afin de mettre en lumiére les

principaux résultats et les améliorations possibles
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Section 1. La valeur économique totale des espacests

Nous débutons par un rappel des fondements th@&sriqui constituent le cceur de I'évaluation

économique des biens non marchands.

1.1 Les mesures du bien-étre

Les espaces verts ont de la valeur parce gu'il&riboient au bien-étre des individus. Afin de la

mettre en évidence, nous présentons les conceptetiant de I'exprimer sous forme monétaire.

Pour les économistes, le concept de valeur seerééla somme d'argent qui a un impact
équivalent sur le bien-étre des individus, alore gour les écologistes il se réfere a la valeur
intrinséque des écosystémes et des services engim@ntaux (Freeman, 2003). Cette définition

économique de la valeur tient sa source dans kéo@nnéo-classique du bien-étre. L'utilité de

chaque individu dépend d'un ensemble de biens sedéces, qu'ils soient marchands ou non,
comme les aménités vertes. Les individus effectdest arbitrages entres ces différents biens
selon leurs préférences et les prix relatifs. &s, lles préférences individuelles permettent de
mesurer les bénéfices des biens non marchandsn &elthéorie standard du consommateur,

celui-ci est un agent rationnel qui adopte un comgmeent de maximisation de son utilité sous sa
contrainte budgétaire, laquelle dépend de son tegedes prix des biens.

Soit la fonction d'utilité d’un individd

u=u(X,Q,T) (5.1)

ou X représente un vecteur des quantités de biensspri@éest un vecteur de biens publics
(comme les aménités environnementales) dont lesitiggg ou la qualité sont fixes pour
l'individu ; T est un vecteur du temps passé a différentes téstiet dont I'individu retire de
I'utilité. Cette fonction est munie des propriétéabituelles. Supposons, afin de simplifier les
notations, que la fonction d'utilité de l'individne dépende que des biens privés et que ses

! Nous reprenons le cadre formel proposé par Frea®@8) et par Vanslembrouck et Van Huylenbroe€08).
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préférences soient stables dans le temps. L'indieltbisit les quantités de biens privés dont les
prix sont donnés par le marché afin de maximiserigdité sous sa contrainte budgétaire. Son

programme de maximisation s’écrit de la facon sutiewa

Maxu = u(X)

Souslacontrainte) p;x =M (5.2)

ou X est le vecteur des quantitdX =x,,...,x,,...,.X, . Da solution a ce probleme est un

ensemble de fonctions de demande marshalliennas lesiquelles la quantité de biens demandés

est une fonction des prix et du revenu du consoumat

X =X (P,M) (5.3)

ou P est le vecteur des prixP = p,,...,p,,...p, Pt M est le revenu. En substituant les

n

expressions dex. comme fonction dé®> et deM dans la fonction d'utilité directe, on obtient la

fonction d'utilité indirecteu dans laquelle I'utilité est une fonction des peixdu revenu, sous

I'hypothése que les choix sont optimaux :
u=v(P,M) (5.4)

Selon l'identité de Roy, les fonctions de demandevpnt étre exprimées en termes de dérivees

de la fonction d'utilité indirecte :

X (P,M) = —% (5.5)

Le probleme du choix individuel peut aussi étreréspnté du point de vue d’'une fonction de

dépenseg. L'individu est supposé minimiser ses dépenseddstelles que :
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e:Z pX  (5.6)

sous la contrainte d’un certain niveau d'utilitéX) a atteindre
u(X)=u® (5.7

ou u® représente le niveau maximal d'utilité atteint @via solution au probléme de
maximisation. La solution au probléme de minimzatides dépenses conduit a trouver un
ensemble de fonctions donnant les quantités opgsnadur des prix et une utilité donnés. Ce sont
des fonctions de demande hicksierin&les représentent les quantités consomméegé&atifs

prix sous I'hnypothése que le revenu est compenssorte que ['utilité soit constante ari. Si

I'on substitue ces fonctions de demande dans lesgion des dépenses totales, on obtient alors
une fonction de dépenses. Elle représente la dépenmsimale nécessaire pour atteindre un

niveau donné d'utilité, les prix de marché étamrus :
e=¢(P,u%) (5.8)

oll e représente la dépense monétaireibtest le niveau d'utilité spécifié. Les fonctions de
demande compensées peuvent également étre obmukserenciant la fonction de dépenses
par rapport a chaque prix tel que :

0e/0p, =h (P,u°) (5.9)

ou h représente la demande compensée pour

! Slutsky (cf. Varian, 1995) propose une approchermétive. Dans le cas d’'une variation des prixdiaite de
budget se déplace mais le pouvoir d'achat reststanonh A la différence de Hicks, le nouveau prixnpet a
I'individu d’atteindre un niveau d'utilité différeérn(supérieur ou inférieur selon que le prix dimirae augmente si

les biens sont normaux).
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Contrairement a la fonction de demande marshakiebepproche hicksienne consiste a analyser
des fonctions de demande compensées : on compamseidu afin qu’il conserve le méme
niveau d'utilité. Ce dernier est fixé a la situatimitiale et on cherche a minimiser le colt pour

I'atteindre.

Ainsi, la fonction de demande marshallienne dépmindevenu et des prix alors que la fonction
de demande hicksienne dépend des prix et du niwgatilité. Cette distinction est

particulierement intéressante pour les analyseslm@iefice. L'approche hicksienne permet de
s’interroger sur la somme qu'’il faudrait accordex andividus afin de compenser les effets d’'une
politigue publique. Etant donné que l'utilité d’imdividu n’est pas directement observable, il

faut introduire des mesures alternatives des vaniside bien-étre.

La premiere est la variation du surplus marshalliBonnieux et Desaigues (1998, p. 182)
présentent la définition donnée par Marshall : edeasommateur retire d’'un achat un surplus de
satisfaction. La somme supplémentaire qu'il ausadepté de payer, au-dela du prix, plutét que
de renoncer a l'achat, mesure le surplus de sctiisfer. Il est représenté par la surface située
sous la fonction de demande marshallienne et asuudeate la droite de prix horizontale. Il mesure
I’équivalent monétaire de la variation de bien-gétant donné que I'utilité n'a pas d’unité. Une
variation positive (négative) du surplus correspanth consentement a payer (a recevoir). Selon
Mitchell et Carson (1989), cette mesure de la Wianade bien-étre tient sa faiblesse dans le fait
qgu’elle considere le revenu constant et non Ittilic’est-a-dire qu’on laisse la variation du
pouvoir d’achat du revenu avoir des conséquenceslasiconsommation des autres biens.
Cependant, une modification des prix implique uraiation du revenu — le revenu réel
augmentant suite a une baisse des prix — et dig€uCela tient de I'hnypothese fondamentale de
la théorie de consommateur selon laquelle un iddiherche & maximiser son utilité sous sa
contrainte de revenu, les prix étant donnés. Hpkgose d’identifier des mesures compensees
du surplus soit a partir du niveau initial d’uglit avant le changement —, soit a partir du niveau

final d’utilité — apres le changement — (Bonnietibesaigues, 1998).

La variation compensatoire du surplus révele lempant compensatoire nécessaire pour qu'un

individu soit indifférent entre une situation Awgte situation B dans laquelle il existe un nouveau
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systeme de prix. Elle est estimée a partir du mivaatilité initial. Elle mesure la somme qu'il
faut prélever au consommateur dans I'état final gfi'il posséde le méme niveau d'utilité que
dans I'état initial. La variation compensatoire peut pas étre supérieure au revenu pour une

baisse du prix. En revanche, elle peut I'étre powe hausse du prix.

La variation équivalente du surplus mesure la tianade revenu qui conduirait a la méme
variation d’utilité lorsque les prix varient. Ellst estimée sur la base du niveau d'utilité final.
Elle mesure la somme qu’il faut donner au consoramradans I'état initial afin qu’il ait le méme

niveau d'utilité que dans I'état final.

Ces deux mesures de la variation de surplus peame#t I'individu d’ajuster les quantités
consommées des deux biens, en réponse a une ratdifiades prix relatifs et du revenu.
Transposeées a I'évaluation des biens non marchéintbté d’'un individu dépend alors de la
consommation de biens marchands et du niveau ds bievironnementaux. Affecter une valeur
monétaire a I'amélioration (dégradation) des espagsrts consiste a déterminer la somme
monétaire nécessaire que l'individu est prét arc@eeevoir) afin de bénéficier de 'amélioration

(accepter la dégradation).

Les deux mesures suivantes ne permettent pasdivido d’ajuster les quantités consommeées.
Leur intérét est qu’elles permettent de mesurervaeistions de bien-étre dans le cas de biens

non-excluables (Vanslembrouck et Van Huylenbro260k5).

Le surplus compensatoire indique le paiement cosgieire que devrait recevoir un individu
pour étre indifférent entre une situation initidleet une situation B dans laquelle il y a une

possibilité d’acquérir une nouvelle quantité dunbilont le prix a changé.
Le surplus équivalent est le changement de revénassaire, étant donnés les prix initiaux et la

consommation initiale du bien, pour que la satisfacde l'individu soit équivalente avec un

nouveau systeme de prix et de consommation.
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L'utilité d’'un individu n’est pas mesurable. En eache, elle peut étre approchée par la variation
de son surplus qui elle peut étre mesurée par mséddement A Payer (CAP) si elle est positive
ou par un Consentement A Recevoir (CAR) si ellenggjative. Le CAP et le CAR sont les

équivalents monétaires des variations de surplas. liens entre les différentes mesures de la

variation de surplus sont présentés dans le taléleau

Tableau 6. Mesures du surplus selon la transformatin

Qualité de I'environnement Amélioration Détérioration

Consentement a payer Surplus compensatoir8urplus équivalent

Consentement a recevoir Surplus équivalent Suquioypensatoire

Source : Bonnieux et Desaigues (1998)

Le CAP est le montant maximal qu’un individu esétpa payer pour avoir un certain niveau
d’espaces verts (quantité ou qualité) plutdt qyerehoncer. Il mesure le bénéfice qu’un individu

retire d’'un changement du niveau d’aménité.

Le CAR est le montant minimal qu’un individu esépa recevoir pour renoncer volontairement a
une amélioration quantitative ou qualitative dgzaess verts. Il représente la somme qui rend un

individu indifférent entre bénéficier de 'améndé recevoir une certaine somme monétaire.

La différence entre le CAP et le CAR est que lenpee prend pour référence I'absence
d’amélioration, alors que le second considere é&sgmce de I'amélioration comme le niveau de
départ du bien-étre. Aussi, le CAP est soumiscofdrainte budgétaire des individus (Freeman,
2003). Une autre différence est liée a la définities droits de propriété (Mitchell et Carson,
1989). En effet, le CAP équivaut & un prix d’ackiale CAR correspond a un prix de vente. Dans
le cas du CAR, il est supposé que l'individu a woitdde propriété sur le bien. La littérature sur
le choix entre la mesure du CAP ou du CAR est aaoted(Hanemann, 1991 ; Pearce et Turner,
1990 ; Willig, 1976). La littérature empirique quant & elle tend & mersdes CAP.

! Cf. Angel (1998) pour une discussion détailléelesraisons de la divergence entre CAP et CAR.
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1.2 La valeur économique totale

1.2.1 Définition de la valeur économique totale desspaces verts

Le CAP (ou CAR) pour une amelioration (ou dététiorg de la quantité ou qualité des espaces
verts permet de mesurer une partie de la Valeun&oaue Totale (VET). La VET englobe
toutes les valeurs économiques des espaces vertsoritept est apparu dans les travaux de
Peterson et Sorg (1987) puis de Pearce et Tur880)1Il recouvre les différentes valeurs que
les individus accordent aux espaces verts, emdisint les valeurs d'usage, les valeurs d'option
et les valeurs de non-usag# représente I'ensemble des valeurs actualidésslux de biens et
services que les espaces verts géenerent. En reyailche prend pas en compte la valeur
intrinséque des biens, laquelle est indépendarggiEerences humaines, voire de la perception

humaine. Nous proposons une décomposition de ladésTespaces verts dans le tableau 7.

Les valeurs d’'usage comprennent les bénéficestdliresitu (tels que les pratiques récréatives)
et les bénéfices indirects (tels que les bénéfieeslogiques). Les valeurs d'usage direct

impliquent un contact immédiat entre I'individul'ameénité (Carson el., 1999).

La valeur d’option traduit les bénéfices retiréasdiges futurs potentiels (Weisbrod, 1964). Elle
assure la possibilité d'utiliser le bien dans l'mvemais sans certitude. Par exemple, un ménage
peut choisir un quartier doté d’un parc avec lspective d’avoir des enfants (Moreagt 1988).

La valeur associée correspond a une assuranceirdsgoees a I'aménité pour un usage éventuel.
Certains auteurs (par exemple Vanslembrouck et Maglenbroeck, 2005) la considerent
comme une valeur d'usage. Pourtant, elle se réfame utilisation envisagée, celle-ci pouvant

étre effective ou non. Pour cette raison, nousstinguons des valeurs d’'usage.

1|l existe également les valeurs de quasi-optiorraix et Fisher, 1974). Elles représentent les gdinbien-étre
associés a un report d’une décision lorsqu'’il existe incertitude sur les bénéfices de choix atdémet lorsqu’au
moins une alternative implique un usage irréveesdss ressources. Mais ces valeurs ne font péae pag valeurs

gue les individus accordent a une modification'eievironnement (Freeman, 2003).
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Les valeurs de non-usage (Krutilla, 1967) englobeswaleurs de legs, les valeurs d'existence et
les valeurs altruistes. Elles ne sont pas lieees usages effectifs, futurs ou potentiels de
I'aménité. Les valeurs de legs comprennent lesflm&sedes espaces verts pour les générations
futures. Les valeurs d'existence sont liées augiat les individus retirent une utilité de savoir
que 'aménité est conservée, sans considérer slsativn ou son utilisation potentielle. Les
valeurs altruistes integrent la satisfaction que iedividus retirent lorsque l'aménité est

disponible pour les autres.

Comme More eal. (1988), nous suspectons que les valeurs d'usagedgées aux espaces verts

sont plus importantes que les valeurs de non-usdganmoins, comme les espaces verts
contribuent a la qualité du cadre de vie, nous a&/@ns pas écarter I'existence de valeurs de
non-usage. Par ailleurs, certains espaces vettsigises tels que Central Park (New York, Etats-
Unis) ou les Jardins du Chéateau de Versailles @férs, France) peuvent avoir des valeurs de

non-usage élevees car ils font partie du patrimbiserique.

Tableau 7. Décomposition de la valeur économiquettde des espaces verts

Valeur Bénéfices associés
Valeurs d'usage Ex : bénéfices récréatifs (pratiques sportives,
direct promenade...)

Ex : bénéfices écologiques (biodiversité

Valeurs d'usage . , X ..
g Valeurs d’usage urbaine, séquestration du carbone...), crégtion

indirect d’emplois (services municipaux, secteur
horticole, paysagistes...)
Valeur Valeurs d’option Ex : usages futurs
économique Ex : préservation de la biodiversité urbaine
Valeurs de legs o
totale pour les générations futures

Ex : protection des espéces menacées

Valeurs de non- Valeurs attachement particulier a un espace vert,
usage d’existence | valeur attachée au fait de savoir qu'un espace
vert existe
Valeurs Ex : préservation d'un espace vert pour lgs
altruistes enfants du quartier

Source : conception de I'auteur
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1.2.2 Limites du concept de la valeur économiquetsde

Le concept de VET est utile pour procéder a dedydra Colts-Bénéfices (ACB). En revanche,
il n'existe pas de consensus sur ses composan&sgBe les économistes de I'environnement
conviennent de l'existence et de l'importance @désuvs de non-usage, certains estiment qu'elles
ne devraient pas étre prises en compte dans les RG& Rosenthal et Nelson (1992), elles
refletent des valeurs sociales et éthiques qui aardela du champ d'application de I'efficacité
économique. Pour Milgrom (1993) et Diamond et Haarsif1994), elles ne sont pas appropriées
pour I'évaluation économique au motif qu’elles memt en compte l'altruisme envers les autres
et la préoccupation des générations futures. ERosenthal et Nelson (1992) ou Diamond et
Hausman (1994) estiment qu'il n'y a pas de métippéeise pour mesurer les valeurs de non-
usage. lls avancent l'idée que la prise en compteas valeurs n'est pas pertinente pour les

processus de prise de décision, ou alors ne pepeasrétre exprimées en valeur monétaire.

D’autres auteurs argumentent en faveur de la gnseompte des valeurs de non-usage. Pour
Freeman (2003), dés lors que les valeurs de nageusifectent le bien-étre des individus, elles
sont pertinentes pour déterminer I'efficacité écuitue. Il montre également que les remarques
de Milgrom (1993) et Diamond et Hausman (1994) sergies sous les hypothéses de
comportement non-paternalistique ou d’altruisme (gar il ne modifie pas I'allocation pareto-
optimale des ressources) mais ne le sont pas sauses formes de l'altruistheEn outre, il
argumente qu’il est possible de prendre en conmgsevlleurs de non-usage par le biais des
méthodes basées sur les préférences déclaréesred’auteurs, comme Carsoraét(2001), se
prononcent en faveur de la prise en compte de akesing car autrement, le CAP obtenu peut

s'écarter des véritables gains/pertes de bien-étre.

1 On évoque laltruisme paternaliste lorsque I'tdilid’'un individu augmente suite & I'usage de l'aitéémpar
d’autres. L’altruisme est dit pur lorsqu’'un individexprime un CAP parce que son utilité augmente dme
quantité/qualité de I'aménité et aussi parce qudité des autres individus augmente avec celléageélioration de
I'aménité. Il y a altruisme individuel lorsque [ilité d’un individu augmente si celle des autredividus augmente,
quelles que soient les raisons (Madariaga et Mc€lbnt987). Enfin, I'altruisme impur désigne I'altsme envers
soi-méme lié a la satisfaction de contribuer awarfctement de I'aménité. Il est aussi appelMarm glow»
(Andreoni, 1990).
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L'utilisation du concept de la VET souleve égalem&n question de l'additivité de ses
composantes. Tout d'abord, il n'existe aucune tar@jue toutes les valeurs sont prises en
compte par les individus. Deuxiémement, certairssws peuvent étre interdépendantes ce qui
souleve la question de la double comptabilisatiaertaines valeurs sont des valeurs altruistes
pour certains mais des valeurs d'usage pour d&a(Rmce, 1978). Enfin, Hanley at. (2001)
soulevent que la VET n’est pas nécessairement amsion linéaire de chaque élément, ce qui
constitue une difficulté supplémentaire dans lamstitution de la VET d’un bien non marchand.
Les controverses sur ces valeurs sont nombreused’ta point de vue théorique que d’un point
de vue empirique. Les principaux défis pour lesnécaistes sont la mesure de ces valeurs et leur
agrégation. Par exemple, comment dissocier la val@xistence d’'un espace vert de sa valeur
d'usage indirect ? Si un individu n’'est pas capableffectuer cette distinction, en quoi

I’économiste I'est-il davantage ?

Méme s'il n’existe pas de consensus autour de kumeede la VET des biens environnementaux,
le concept a le mérite d'exister. La valeur desaesp verts ne se réduit pas a leur colt. Ne
prendre en compte que les colts d’investissemetieptretien ne permet pas de comparer leur
valeur avec d'autres biens pour lesquels il exastenarché. En introduisant le concept d'utilité,
I'économie néo-classique permet de refléter laneadu probleme : la valeur des espaces verts
n'est pas uniquement rattachée au colt des factleumoduction parce qu'ils répondent a des
besoins humains en termes de qualité de vie.

1.3 Les méthodes d’évaluation des biens non marchdsm

Pour évaluer la valeur économique des biens norchaads, différentes méthodes ont été
développées. Leur intérét pratique est clair. Resrbiens privés méme si on n’‘observe pas
directement le bien-étre des individus, il est alsécollecter des données sur les prix et les
quantités de biens échangées puis d’estimer dedidos de demande et des variations de

surplus. En revanche, pour les biens environnementausagitsde trouver des mécanismes

! Rappelons que pour ces biens, il n'y a pas del¢mub du point de vue de I'action collective étaohié qu'il

existe un marché qui assure I'optimum.
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permettant d’identifier les variations de bien-&les individus suite & une modification de leur
environnemerit Nous présentons succinctement les méthodes mbestaans prétendre étre

exhaustif a ce sujet.

Les méthodes des préférences déclarées sont dhsdegtditeex ante comme I'évaluation
contingente (Mitchell et Carson, 1989) et la méthalgs choix multi-attributs (Hanley at.
1998). Les individus sont interrogés par le bidisd enquéte dans laquelle ils sont confrontés a
un scénario hypothétigue (ou des scenarii). Cehadés permettent d'orienter la prise de
décision avant la mise en ceuvre d’un projet, corfar@éation d’'un parc ou une modification
des attributs paysagers d’'un espace vert. Il egigadement d’autres méthodes indirectes comme
le classement contingent (on demande aux indivitduslasser une série d’options alternatives),
la notation contingentgon demande aux individus de noter différents adesur une échelle) et

la comparaison par paires (on demande aux indivitasrogés de choisir dans une série de deux
choix et d’indiquer l'intensité de leur préférencEpfin, les referenda sont des méthodes basées
sur les préférences révélées mais directes. Lagidnd votent pour ou contre un projet. Par
exemple, on demande aux électeurs s’ils sont exufadu financement d’'un espace ouvert ou de
la protection d'un paysage spécifigue. Ce systénee révélation des préférences est
essentiellement pratiqué aux Etats-Unis (KotcheRaters, 2006 ; Nelson at., 2007) et en
Suisse (Schlapfer et Hanley, 2003).

Les méthodes des préférences révélées sont desdegttiteex post,comme la méthode des
prix hédonistes (Rosen, 1974) et la méthode dets adél déplacement (Clawson et Knetsch,
1966). La valeur du bien est déduite du comporterdes individus sur des marchés existants.
Ces méthodes reposent sur le principe de complémigntaible (Maler, 1974) selon lequel les

individus doivent consommer des biens privés aérpduvoir jouir des services rendus par des

! D'autres méthodes d’évaluation sont fondées ssirctlts : la méthode des colits de remplacements(cts
remplacement d'un actif environnemental ou des inservices associés), la méthode des coltsstiuration

(évaluation des colts réels de restauration d’tihexovironnemental ou des biens et services agspet la méthode
des colts de relocalisation (co(ts du transfert'atgif environnemental et des biens et servicesocigs). Ces
méthodes ne prennent pas en compte le bien-étriadigglus et ne permettent donc pas d’identifess préférences
individuelles.

2 Lange etl. (2008) propose une évaluation des espaces VEiisch (Suisse).
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biens non marchands. Par exemple, pour accédeparamun individu doit se déplacer (codts liés
aux transports) ou résider dans les environs (cdogsau loyer ou I'achat du logement). Ces
méthodes permettent de mesurer les bénéficesitffdain projet comme I'aménagement d’'un

espace vert dans un quartier.

Le tableau 8 recense les differentes méthodes ld@van applicables aux espaces verts. Ces
méthodes permettent d'éliciter les préférencesviddelles. Chacune d’elles comporte ses
limites théoriques ou empiriques que nous n'abasdpas ici (cf. Freeman, 2003). Nous

préférons préciser ce que chacune peut apporter IEualuation des espaces verts. Nous
présentons donc la méthode, le type de valeur mdeslas catégories d'individus dont on peut

estimer les préférences, leurs avantages et ino@ms spécifiques pour les espaces verts.
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Tableau 8. Méthodes de révélation des préférencesyr les espaces verts

Avantages pour Inconvénients pour

Approche Méthodes Description Valeut Ind|V|du§ I'évaluation des I'évaluation des
mesurée concernés
espaces verts espaces verts
Evaluation de la demande Nécessité d'avoir
Méthode des pour un site en analysant Valeur Résidents Observation de  des usagers
colts de les dépenses engagées etdrisage Non-résidents  comportements  présentant une forte
déplacement temps de trajet pour y récréative  Usagers réels variabilité de temps
Préférences accéder de trajet
révélées Estimation du prix Résidents (sans Iat3 .
. o St 2 rise en compte de& .
Méthode des implicite des espaces vert§/aleur possibilité de . . onstruction des
. N - o e interactions entre . .
prix a travers la décompositiond’'usage distinguer les . . variables relatives
. . : L . plusieurs biens et
hédonistes  des prix des biens résidentiel  usagers et les Services aux espaces verts
immobiliers non-usagers)
Biais liés a I'enquéte
(biais hypothétique,
Révélation des préférences biais stratégique,
par le biais d’'une enquéte. Proposition de etc.)
Les individus interrogés seValeurs Résidents toute sorte de
Evaluation  prononcent sur leur CAP d'usage Non-résidents  scénarii Une seule
contingente  pour un changement Valeurs de Usagers transformation
quantitatif ou qualitatif desnon-usage  Non-usagers Prise en compte depossible
Préférences espaces verts. usagers et des non- _
. . usagers Traitement des
déclarées

réponses nulles et
des non-réponses

Méthode des
choix multi-
attributs

Construction de scenarii
hypothétiques pour
permettre aux individus d
révéler leurs préférences
parmi plusieurs options
(plus de deux) dans
lesquelles le prix est inclus

Valeurs

e )
d'usage
Valeurs de
non-usage

Résidents
Non-résidents
Usagers
Non-usagers

. Complexité dans la
Prise en compte de§ ,
construction des
usagers et des non'questionnaires
usagers T
9 Biais des
guestionnaires
Biais dans les
réponses des

personnes enquétées

Permet d’évaluer
des scénarii
multiples
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L'utilisation d’une seule méthode pour I'évaluatides espaces verts conduit & sous-estimer leur
valeur. La méthode des prix hédonistes permet fifier la valeur accordée par les résidents
alors que des méthodes comme I'évaluation contiegaermettent de s’adresser aussi bien a des
résidents qu’a des non-résidents. Pareillementetdmiques basées sur les préférences déclarées
permettent d’estimer des valeurs d'usage ou deusage, alors que la méthode des prix
hédonistes ne permet d’identifier qu'une valeursdge résidentiel. Encore, la méthode des co(ts
de déplacement ne permet d’estimer qu’une valeusatje récréative. Par ailleurs, alors que
certaines mesurent des valews ante d’autres mesures des bénéfi@s post Ces deux
approches doivent étre combinées aussi bien psusdsoins de la recherche que pour l'utilité
des politiques publiques. Les études postpeuvent étre considérées comme un moyen de
vérifier la validité des résultats obtenes ante ces derniers étant une anticipation de ce qui
arrivera (Freeman, 2003)Combiner ces deux approches permet d’une parhéliarer la
technique des modeéles et d’autre part, d’évaliebénéfices effectifs d'un projet par rapport aux
objectifs initiaux. Elles peuvent en outre étre ptdtees par des enquétes car elles ne rendent pas
compte de tous les phénoménes comme la perce@sobiens évalués par les individus.

Aucune méthode ne peut fournir une estimation esthaaide la VET des espaces verts. Chaque
méthode permet de mesurer une valeur spécifiques Be doivent pas étre opposées les unes
aux autres mais elles doivent appréhendées dansdeplémentarité. Si elles sont utilisées
conjointement, elles peuvent aider a comprendrelarge éventail de questions liées a

I'évaluation. Dans cette thése, nous optons poor@thode des prix hédonistes.

Section 2. Présentation de la méthode des prix haustes

Dans cette these, afin de déterminer la valeur@oajue des espaces verts nous optons pour la

méthode des prix hédonistes. En choisissant cetteicte, nous émettons I'hypothese que la

1 Un moyen de vérifier la validité de ces méthodstsie comparer les valeurs obtenues avec les nesiticbctes et
les méthodes indirectes. La comparaison supposenu#as que I'on mesure la méme caractéristiqueasheéhité.

Autrement, il pourrait y avoir un décalage entsedeux valeurs estimées.
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proximité des espaces verts a une influence sagtifie sur le comportement résidentiel des
ménages. Ce choix est motivé par plusieurs raidoass cette section, nous justifions le choix

de la méthode puis nous présentons ses fonderhéotsques.

2.1 Justification du choix de la méthode des prixédonistes

Dans le chapitre 4 de cette these, nous présedtfi@entes théories permettant d’appréhender
le comportement des €lus vis-a-vis de leurs adinésisqui sont par nature des résidents. Etant
donné que la méthode des prix hédonistes a poet dbj mesurer la valeur que les résidents
accordent aux espaces verts, elle est pertinentegand de la problématique générale de cette
these. En effet, les élus locaux mettent en ceussepdlitiques locales partiellement financées
par la fiscalité locale. De ce point de vue, il ieséressant d’identifier la demande des résidents

qui sont aussi des électeurs et des contribuables.

La méthode des prix hédonistes consiste a effectuerévaluatiorex post En ce sens, il s’agit
d’'observer le comportement des individus sur unchiaexistant. C’'est aussi cette approche de
I'observation du comportement des élus qui motévehoix des approches théorique et empirique
gue nous mobilisons dans cette thése. L'objet detraeail est d'analyser la politique
effectivement mise en oeuvre. Ainsi, notre but hjgss d’évaluer les bénéfices attendus par la
mise en oeuvre d’'une politique particuliere, auqueed nous aurions opté pour une évaluation

ante

En raison des montants élevés que les individuagarg sur les marchés immobiliers, nous
pouvons suspecter qu’ils portent une attentioniqdigre aux différents attributs de ces biens
immobiliers, et notamment aux caractéristiques desimage (Travers, 2007). La littérature
internationale portant sur les espaces verts igigéfrecours a méthode des prix hédonistes. Les
résultats convergent vers l'idée qu’ils influengena les choix de localisation résidentielle. S'il
existe plusieurs études a I'étranger, il n'en exiplie trés peu en France. Les résultats que nous

présentons dans cette thése sont par conséqueodntnidution a un champ de recherche encore
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peu développé, c’est-a-dire une contribution sjppEf des espaces verts a la valeur marchande

des biens immobiliers au sein des villes francaises

Aussi, la méthode des prix hédonistes permet defé un calibrage optimal de I'offre en

espaces verts, c'est-a-dire les combinaisons iatsr les plus valorisées par les ménages.
L’intérét est important pour les décideurs locatitese développeurs immobiliers. Du point de
vue des politiqgues publiques, cette méthode offre vision d’ensemble du fonctionnement du

marché résidentiel et permet de mesurer les pipkicites des aménités locales.

Il convient & présent de justifier pourquoi lesrasitméthodes d’évaluation des bénéfices des

biens non marchands ne sont pas adaptées a estée th

L’'approche par les colts de déplacement est défieént applicable aux espaces verts. Souvent
les usagers ne présentent pas des variabilitésodis et de temps de trajet assez grandes.
Cependant dans certains cas, des évaluations gentes (par exemple celle de Oueslagalet
2008) révelent que des personnes extérieures iidal\étude, voire extérieures au département
étaient présentes dans le parc évalué le jourahgdiéte. Malgré cela, il est probable que les
individus qui se déplacent pour accéder a un espartese déplacent également pour accéder a
d’autres biens et services urbains. Méme si ce@ithode est pertinente pour évaluer la valeur

d’'usage récréatif des biens environnementauxnéfet pas appropriée a notre problémattque

La méthode d’évaluation contingente est largeméifisée pour évaluer les espaces VerGe
choix est principalement motivé par le fait qu'gtlermet de mesurer des valeurs d’'usage et de
non-usage, méme si elle pose de nombreuses diéfcptatiques (Carson ak, 2001). S'il est
possible de I'appliquer & un espace vert particliel Saz Salazar et Garcia Menéndez, 2007 ;
Oueslati etal., 2008), il est plus difficile d’avoir accés a uchantillon représentatif pour une
évaluation de tous les espaces verts d'une vilispd3er d'un échantillon représentatif est

colteux et chronophage. Néanmoins, il serait isg&et de mettre en ceuvre la méthode

1 Cf. Dwyer etal. (1983) pour une application de la méthode desscdétdéplacements aux foréts urbaines dans
I'aire métropolitaine de Chicago (Etats-Unis).

2 Une revue de la littérature sur les travaux atilida méthode d’évaluation contingente est préseen annexe 3.
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d’évaluation contingente car elle permet d’enquétessi bien les résidents que les non-résidents.
Par exemple, dans I'’échantillon de I'étude menéeueesiati etl. (2008) dans la ville d’Angers
(France), 68,5 % des enquétés résident & Angarsasiaque I'enquéte a éte effectuée dans un
seul parc. Cela signifie que des non-résidentserdtide I'utilité de ce parc puisqu’ils s’y
trouvaient le jour de I'enquéte. De ce point de,yugaveére utile de déterminer la valeur que des
non-résidents accordent aux espaces verts d’uleeetitle réfléchir aux conséquences en termes
de politiques publiques. Enfin, la méthode est éveduationex ante Cela signifie qu'il faudrait

en premier lieu identifier un scénario pertinedgra que notre objectif est de comprendre

comment les ménages révelent effectivement ledfe@nces.

La méthode des choix multi-attributs n’est pas sieoici pour les mémes raisons évoquées

précédemment pour I’évaluation contingénte

Les méthodes liées aux colts ne sont pas adapté&eprablématique de cette thése parce
gu’elles ne sont pas basées sur les préférenceéddinelles, a l'instar des codts lies a la

restauration d’un espace vert qui ne révelent gmpiéférences.

Les méthodes liées aux dépenses de protectionémtathent ne nous permettent pas d’aborder
les espaces verts sous l'angle des bénéficessrgt@éles individus. L'utilisation de ces outils
aurait été pertinente si nous avions traité leaesp verts du point de vue des nuisances que

certains peuvent géneérer (bruit, congestion, crailité etc.)

2.2 Que mesure-t-on avec la méthode des prix hédstas ?

La méthode des prix hédonistes permet de mesurealéaur d’'usage résidentiel associée aux
espaces verts. Celle-ci n'apparait pas directerdans la typologie de la valeur économique

totale. Elle est difficile a classer car elle reamudifférentes valeurs d’usage difficilement

identifiables. Lorsqu’'un ménage achéte un bien iltiey a proximité d’'un espace vert, il en

! Cf. Bullock (2007, 2008) pour une application demtéthode des choix multi-attributs aux espacets wms la

ville de Dublin (Irlande).
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acquiert un acces privilégié. Dans ce cas, c’estuaheur d’'usage qui est mesurée. De ce point de
vue il dispose d’'un CAP pour l'usage de I'espace.ugn ménage peut aussi acquérir un bien
immobilier a proximité d’un espace vert pour d’éuwesls usages futurs, s’il compte avoir des
enfants par exemple. Ainsi, la méthode des prixohisties ne permet de mesurer qu’une partie de

la VET des espaces verts.

2.3 Présentation théorique de la méthode des prixédonistes

La méthode des prix hédonistes consiste a mondteebiens non marchands (espaces verts,
qgualité de l'air, aménités paysageres, bruit...) beeovant le comportement des agents sur un
marché existant. Sur le marché immobilier, il es$gible d’'observer les transactions et les prix
des logements. Le processus de production, d'éehagtg de consommation de biens

principalement échangés en lot permet d’'identdies marchés implicites (Sheppard, 1997). Ces

lots peuvent ne pas étre homogenes et varier Eelimeau de chaque attribut.

L'objectif de la méthode est de mettre en évidenoe relation entre le prix des biens
immobiliers et, dune part, leurs caractéristiguastrinseques et, d'autre part, leurs
caractéristiques extrinseques. Les premiéres santdractéristiques d’habitabilité, c’est-a-dire
les caractéristiques physiques des logements tplieda surface habitable, le nombre de piéces,
le nombre de salles de bain, etc. Les secondedesocéractéristiques de localisation telles que la
proximité a la gare ou a une école, la qualité dusimage et les caractéristiques
environnementales telles que les aménités paysaderéruit, la qualité de l'air, la qualité de

I'eau, etc.
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2.3.1 Exposé du modele théorique

Nous présentons les éléments théoriques nécesgmitescomprendre la méthode des prix
hédonistes Les conditions et les difficultés de sa mise anree seront explicitées en méme

temps que notre application, dans le chapitre 6.

La méthode des prix hédonistes consiste a étualifarination des prix de biens différenéiés
partir de leurs caractéristiques. L’hypothése gaosnte est que les aménités environnementales
participent a la formation des prix des biens imitis. Sous la condition d’équilibre du
marché, il est possible de déterminer le prix iof@i d’'un bien non marchand a partir de la
fonction de prix hédonistes. Apres, il est possildedéterminer la fonction de demande pour
laménité et d’'analyser les variations de bien-éiratérét de la méthode est qu’elle permet

d’identifier des prix implicites qui ne sont paseditement observables.

Suivant les travaux de Lancaster (1966), les consateurs ne tirent pas leur utilité des biens
eux-mémes mais des caractéristiques qui les compoSelon I'approche microéconomique

standard, un individu retire de la satisfactionl@l€onsommation du bien lui-méme. Lancaster
(1966) propose d’intégrer les caractéristiques llleas dans I'analyse de I'utilité. Sa théorie

repose sur les hypothéses suivantes : chaque brapocte des caractéristiques objectives qui
permettent d’expliquer les arbitrages des individoie plusieurs paniers de biens ; la préférence
pour les biens est indirecte car les individus issamt a leurs attributs. Par conséquent, il est
possible de décomposer la relation entre les idd#viet les biens en deux étapes : une relation

entre un bien et ses caractéristiques et uneawlatitre les individus et les caractéristiques.

A partir de cette théorie, Rosen (1974) a formdkségéthode dans son article qui est depuis la
référence en la matiere. Toutefois, I'origine denéthode remonte aux travaux de Waugh (1929)

pour une analyse de la formation des prix des pt®a@gricoles sur le marché de Boston. Court

! Nous renvoyons le lecteur intéressé par une piatiem détaillée de la méthode a Le Goffe (1996)laHo (2002)
et Travers (2007).
2 Sans cette condition, les biens immobiliers setajmrfaitement substituables entre eux et auraiest prix

identiques a I'équilibre.
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(1939) et Griliches (1961) analysent les prix destomobiles en fonction de leurs
caractéristiques. Ridker et Henning (1967) étudiarftuence de la pollution de I'air sur le prix

des logements dans le Missouri aux Etats-Unis.

La méthode des prix hédonistes repose sur I'hygetlqeie le marché immobilier est a I'équilibre

de concurrence parfaite selon lequel la demandégade a l'offre. La logique sous-jacente est
gue si un propriétaire fixe un prix de vente trégvé pour son bien, ce dernier restera invendu.
Inversement, si le prix proposé est trop faiblgitepriétaire risquera de perdre des bénéfices
potentiels. Cela suppose que tous les biens trogreneur. De plus, les individus sont preneurs

de prix et n'ont pas d’influence sur les prix.

Les caractéristiques constitutives des biens imieobi différenciés interviennent dans la
fonction de codt du producteur et dans la fonctiutilité du consommateur. La fonction de prix
hédonistes est le lieu géométriqgue représentaquilibre entre l'offre et la demande des

différents biens, indépendamment de la combinaisoleurs caractéristiques constitutives.

Reprenons le développement de Rosen (1974). Lesngts sont des biens différenciés. Un
logement peut étre décrit par des caractéristiqetsicturelles, de localisation et

environnementales. Il est échangé sur le marchéobitier. Les forces de marché déterminent
les différentes variétés de logements avec desqires attributs différents. Par exemple, un
logement comportant trois chambres aura tendan&eeaplus cher qu’'un logement avec une
seule chambre, toutes choses étant égales parsilléensemble des prix du marché immobilier
définit un équilibre concurrentiel. Les ménagesirdés d’acquérir un logement sont les

consommateurs. Les propriétaires préts a vendréogement sont les producteurs. Chaque

logement peut étre décrit par un vecteur de caiattgies :

z=(z,2,,...,2,) (5.9)

ou z, aveci =1..n, représente la quantité de chacune desaractéristiques décrivant le bien

immobilier. Le vecteurz décrit donc tous les services fournis par la pEsea du bien
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immobilier au consommateur. On considére par leesume caractéristique . Elle représente

une caracteristique valorisée positivement par nfgémages, comme la surface habitable, la
proximité des espaces verts, la tranquillité durtigra etc. Le consommateur choisit une
combinaison de caractéristiques. L’ensemble deactaistiques est supposé appartenir a un

ensemble suffisamment large pour étre considérémmeontinu. Le prix de marchg(z) est

celui payé par l'acquéreur au vendeur. Il est wmetion hédoniste résultant de la combinaison

des différents attributs du bien immobilier tel que

p(2) = p(z,2,,.--,2,) (5.10)

ou

P@=Ypz (51

ou p, est le prix de marché implicite associé a la daratique z . La fonction hédoniste est

croissante en ses arguments. Elle n’est pas néegseat linéaire par rapport aux différentes
caractéristiques. Si la fonction est linéaire, ®lde prix marginal implicite est constant,
indépendant du niveau de la caractéristique ainsidp la quantité des autres caractéristiques.
Inversement, si la fonction n’est pas linéaire, autorise que le prix marginal d’une
caractéristique ne soit pas constant. Cela permetitéter les effets de satiété : par exemple,
agrandir le jardin autour d’'une maison favoriseng lnausse de son prix si le jardin est petit,
alors gu’ajouter une petite surface de jardin autbune maison possédant déja un grand jardin
aura un effet moindre sur le prix de transactioalaCpermet également de rendre compte de
'influence de la quantité d’'une caractéristique Buprix implicite d’'une autre. Par exemple, le

prix implicite d’un jardin peut étre influencé gasrientation nord-sud de la maison.

La fonction d’utilité du consommateur est telle que

U(xz,z,,...,2,) (5.12)
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ou x est un bien composite marchand numéraire échamrgedin marché immobilier. La forme
fonctionnelle de la fonction d’utilité n’est pasésifiée. Notons seulement qu’elle est croissante

en ses arguments, quasi-concave et différentialeciie deux.

Le consommateur choisissent les niveauxxdeet z* qui maximisent sa fonction d’utilité sous

la contrainte de revenu, donnée par :
y =X+ p(2) (5.13)

ou
N
y=X+> p,z, (5.14)
n=1

ou y estle revenu.

Les conditions de premier ordre associées au prabtee maximisation du lagrangien permettent

de définir les choix optimaux du consommateur. tie pédonistep, de la caracteristique est

égal au taux marginal de substitution de cettecténatique et du bien composike tel que :

(Z- ) - dU/dz,

U /ox (5.15)

Dans un second temps, le consommateur détermineC#dh pour les combinaisons des

différentes caractéristiques du bien immobilier. fSaction d’enchéred(z,,z,....,z,,u,y) est
construite telle qu&(y-6,z,2,,...,z,)=u. Cette fonction est croissante et concave en
(z,,2,.....z,), et décroissante em. Elle permet de définir le CAP pour le bign La dérivée de

la fonction d’enchére par rapport a une caractguetz correspond au CAP marginal (ou

enchere marginale) pour une unité supplémentaireette caracteéristique, toutes choses étant

égales par ailleurs.
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A I'équilibre, le prix implicite d’'une caractérisfuie est égal au CAP marginal du consommateur.
Méme si chaque consommateur est susceptible deggopne enchére différente des autres, les
prix observés correspondent a I'enveloppe supé&iedes enchéres exprimées par les

consommateurs.

Les ménages sont preneurs de prix sur le marchélnitigr. Ils sont par conséquent confrontés a
une distribution des prix marginaux implicites poles différentes caractéristiques. lIs
maximisent leur utilité en se déplacant le londadeourbe de prix implicite jusqu’au point ou le

CAP marginal pour la caractéristique soit égal a pax marginal (cf. figure 14). Dans le

graphigue de gauche est représentée la relatioa Enprix d'un logement et le niveau d’'une
caracteristiquez, . Dans le graphique de droite, le prix marginallioiie de la caracteristique,

et le CAP marginal de deux individus A et B ayahbisi deux niveaux différents de la

caracteristique sont représentés. Les niveaux dmadactéristiquez, et z, maximisent les

fonctions d'utilité de chaque individu.

Figure 14. Fonction de prix hédonistes et consentemt & payer marginal

Prix Prix

A A

P (z)

v
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Du coté de I'offre, le producteur (le vendeur derbimmobilier) maximise son profit de sorte
gue le codt marginal de chaque attribut soit égab® prix implicite. Il a la possibilité de

modifier le niveau de certaines caractéristiques gxemple une amélioration thermique). Nous
n'exposons pas les détails de l'offre immobilié, icelle-ci n’étant pas nécessaire pour

I'estimation de la fonction de prix hédonistes {lafavers, 2007).

Dans son article Rosen suggére la mise en ceuvle aethode des prix hédonistes en deux
étapes. La premiere consiste a estimer les priXiéitgs marginaux et la seconde a identifier les
fonctions de demande des différentes catégoriehetaurs pour les différentes caractéristiques.
Cette derniere est rarement appliquée en raisormdnque de données et des problemes
méthodologiques qu’elle suscite comme l'identificatdes fonctions de demande (Bartik, 1987 ;
Epple, 1987 ; Ekeland at., 2004 ; Mendelsohn, 1985 ; Sheppard, 1997).

2.3.2 Limites issues des hypotheses économiques ssgentes a la théorie des prix

hédonistes

Le modéle présenté fournit les conditions d’équdlipermettant d’obtenir la fonction de prix
hédonistes. Les hypothéses sous-jacentes a lagtsémt parfois discutables. Sans prétendre étre

exhaustifs, nous présentons les principaux pomidistussion dans la littérature.

Les attentes en termes de niveau d’ameénités fetsont pas prises en compte par le modele. Les
prix du marché immobilier reflétent la valeur adisge nette du flux de services attendus de
'aménité. Une modification des attentes sur leealy d’aménités futur peut affecter les prix des
biens immobiliers et les prix implicites marginatet, ce indépendamment du niveau présent
d’aménités (Freeman, 2003). Par exemple, s'il exdgts attentes en termes d’espaces verts
comme la création d’un nouveau parc et que le néastdjuste face a ces attentes, la différence
de prix entre les logements éloignés d’'un espadeetées logements proches de ce méme espace
vert devrait diminuer ; aussi bien que leur priyplitite est sous-estimé si les prix immobiliers

sont expliqués par les niveaux actuels d’aménités.
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Le modéle théorique suppose que les colts de timsat de déménagemesunt nulsDans le

cas contraire, il existe un écart avec I'équilipagfait du marché. Si le prix implicite marginal
d’'une caractéristique varie, le ménage décidemnaaldifier son choix de localisation résidentielle
lorsque le gain d'utilité espéré excede la somne abéits de transaction et de déménagement.
Par conséquent, il faudrait tenir compte des calgtsmobilité. Quand les forces de marché
évoluent rapidement, l'utilisation de la méthodes darix hédonistes n’est pas conseillée
(Freeman, 2003 ; Le Goffe, 1996).

Le modele repose sur deux hypothéses relativemfarthation. La premiere est I'existence
d'une information parfaite sur les prix et les ca#aistiques des biens par les acquéreurs. Le
modele suppose que les individus disposent desniafiions nécessaires a la maximisation de
leur utilité lors de la décision de localisatiorsidentielle. Pourtant, en réalité, les ménages ne
disposent pas nécessairement d’une informatioraipaur les caractéristiques des logements et
de leurs prix implicites. Si tel est le cas, ilswssusceptibles de sous-estimer ou surestimer les
prix implicites des caractéristiques des biens. shukes meénages cherchant a acquérir un
logement répondent a un prix de vente affiché aneéaenchere mutuelle. Ils ignorent les CAP ou
CAR des autres acheteurs ou vendeurs (Le Goffe§)1I®ans cette optique, Kumbhakar et
Parmeter (2009) développent un modeéle de prix hétEmnincorporant les effets de 'information
incomplete aussi bien pour les acquéreurs que fesurvendeurs. Sur la base de données
ameéricaines ils trouvent que l'incomplétude deféimation a un impact significatif sur les prix
des logements. lls établissent ceci en introduisesitcaractéristiques des acquéreurs et des
vendeurs. L'information imparfaite pourrait explgfula variation des prix puisque obtenir
information est colteux et que ces colts var@araselon les acquéreurs et les vendeurs. Ceci
nous améne a discuter la seconde hypothése relatiVamformation. Le modéle suppose
'absence de colts de collecte de I'informationufant lorsqu’'un ménage cherche a acquérir un
bien immobilier, il entre dans un processus de gatie d’informations jusqu’a ce que le gain
d'utilité espéré de la prospection soit inférieus@n colt (Sheppard, 1997). Dans le cas des
espaces verts, étant donné que la plupart de Earectéristiques recherchées sont visibles
(proximité, superficie, choix des végétaux etchlypothése d’'information parfaite ne s’avére pas
trop abusive. En revanche, les ménages n’ont pagsac certaines caractéristiques des espaces
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verts comme les bénéfices écologiques. L'infornmationt ils disposent dépend notamment des

moyens mis en ceuvre par les pouvoirs publics msuinformer.

La validité des prix implicites estimés requieredas acheteurs soient en mesure de percevoir les
différentes caractéristiques des biens immobikémsi que leur évolution. Selon Garrod et Willis
(1992) et Freeman (1979), leur perception doit @trelaire. Dans le cas contraire, la valorisation
d’'une caractéristique pourrait étre variable elgseacquéreurs ce qui traduirait non seulement la
structure des préférences mais aussi celle deepiengs (Travers, 2007). La similitude des
perceptions est discutable pour les espaces B&lsn les ménages, il est possible que le bruit, la
congestion ou les choix d'aménagement paysagentgoéecus differemment. Le travail effectué
par Baranzini etal. (2006) permet de nourrir cette discussion. lls parant l'utilisation de
mesures scientifiques et de mesures percues du dans la ville de Genéve en Suisse. lls
trouvent que les résultats obtenus convergent sedeux types de mesures (sauf pour des

niveaux de bruit faibles).

Le modéle des prix hédonistes repose sur I'hypethds concurrence laissant supposer un
ajustement rapide du marché aux conditions deréoft de la demande. Néanmoins, si
I'ajustement du marché suite & une modificatioiafée et de la demande n’est pas complet, les
prix implicites observés ne mesureront quimpaef@ieént les CAP marginaux et une
augmentation des prix immobiliers n'affectera pasassairement les prix marginaux implicites
des caractéristiques. Méme si les prix impliciteargmaux varient, les meénages ne
démeénageront que si les gains d'utilité espéréeedext les colts d’'information, les codts de

transaction et les colts de déménagement (Fre&0@aa).

La méthode suppose l'existence d'un continuum dieuva possibles pour les différentes
caractéristiques des biens immobiliers. Autremeitit @h suppose qu’il existe une variété
suffisante de logements pour que chaque ménagseponaximiser son utilité. Si les ménages ne
disposent pas d’'une gamme de choix suffisammerévds ne trouvent pas nécessairement le
logement dont les caractéristiques constitutivescimigent leur utilité. Il en résulte une

divergence entre le prix marginal implicite et IARC marginal (Le Goffe, 1996). Il est
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vraisemblable que la variété de biens immobiliespahibles & proximité des espaces verts soit
grande.

Par ailleurs, la méthode des prix hédonistes nedppas en compte le contexte historique qui
influence la constitution de la valeur. Les rédsltdes estimations économétriques permettent
d’établir un prix implicite & un moment donné mais peut s’interroger sur l'influence du
contexte historique sur la construction de cettleura(Napoléone, 2005). Par exemple, un
ménage peut étre confronté & une améelioration maelte de son accés aux espaces verts ou au

contraire a sa dégradation.

Enfin, certains ménages ont des exigences par rappertaines caracteéristiques et négligent les
offres de biens immobiliers qui en sont dépoun@ela peut étre la proximité d’'une école, la
proximité d’'une gare, la présence d’'un parking, étapoléone (2005) évoque les attributs de
premier rang. Il faudrait proposer une segmentatmmpléete du marché immobilier. Toutefois,
cette tache est malaisée car les attributs de pretaung varient selon les ménages. lls peuvent
tout aussi bien étre liés a certaines caracténssigntrinseques gu’a certaines caracteéristiques
extrinseques. Dans notre analyse, nous choisigd®rseparer les maisons et les appartements
pour des raisons qui seront précisées dans letoh&pi

Dans cette partie nous nous sommes limités auxtiqnesthéoriques. La méthode des prix
hédonistes posent plusieurs problemes empirigleeslisponibilité et la qualité des données, le
choix de la forme fonctionnelle, I'existence deiables omises, la multicolinéarité des variables
explicatives et leur endogénéité (Cavailhes, 20085 problemes peuvent causer des biais dans
l'estimation des paramétres. Nous les détaillerdass notre application de la méthode en

expliguant comment nous tentons de diminuer lei@nsite.

! Si la diversité des biens immobiliers est insafi®, il faut utiliser des modéles de choix discief. Travers,
2007). Dans les modeles a enchére aléatoire, olysenda probabilité qu’'un logement présentant cessm
caractéristiques soit acheté par un certain typendaages. Dans les modéles a utilité aléatoirearmlyse la
probabilité qu'un ménage choisisse un logementdplgt’'un autre compte tenu de leurs caractéristicgtede sa

contrainte budgétaire.
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Section 3. Revue de la littérature empirique sur laaleur des espaces verts

Dans la présente revue de littérature, nous nounsettrons sur les espaces verts en milieu

urbain. Nous ne traitons pas les évaluations pbstarnles aménités rurafes

3.1 L’introduction des espaces verts dans la fonai hédoniste

L’'analyse des travaux portant sur les espaces westdre que ces aménités ont été introduites
dans la fonction hédoniste de diverses manieredalofeau 9)La caractéristique ayant recu le
plus d’'attentions dans la littérature est l'acdBbis et plus précisément la distance a lI'espace
vert le plus proche du lieu de résidence. Les wifftes études utilisent des indicateurs variés de
la distance : la distance euclidienne (Ahamadalet2008 ; More etal., 1988), la distance
exprimée en minutes a pieds (Kongakt 2007), la distance routiere (Moreatt, 1988 ; Sander

et Polasky, 2009) ou encore la contiguité (DeheinBunse, 2006). Dans la plupart des études, la
proximité a un espace vert est positivement vaderigar les ménages, les ordres de grandeur

variant selon la ville.

La seconde caractéristique étudiée est la vuersespace vert. A Salo (Finlande), Tyrvainen et
Miettinen (2000) constatent que les logements pizsgéune vue sur les foréts urbaines sont en
moyenne 4,9 % plus cheres que les maisons sares gt A Apeldoorn (Pays-Bas), Luttik
(2000) trouve une plus-value de 8 % pour une vueusuespace vert. De méme a Guangzhou
(Chine), Jim et Chen (2006b) estiment une plusevala 7,1 %. Toutefois, cette variable est
difficile & obtenir pour des études a grande éehdllutilisation de Systemes d'Information

Géographique (SIG)permet des améliorations. Par ce biais, Bishoal.ef2004) étudient les

! Sur ce sujet, Fausold et Lilieholm (1999) aingé dWicConnell et Wells (2005) proposent une revutaditérature
sur I'évaluation des espaces ouverts (foréts, [zmses humides, parcs, terrains de golf, ceintueetes et terres
agricoles) ; Rambonilaza (2004) ainsi que Cavaikesl. (2007) proposent quant a eux un état des lieuXasur
littérature portant sur les aménités rurales payisay

2 Les SIG permmettent de représenter des donnédislspent référencées et de fournir une descripties

différents objets de I'espace. lls sont présengés de chapitre 6.
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effets de la vue sur un parc, un plan d’eau etiteniredustriel sur le CAP des individus habitants

dans des grandes tours. lIs trouvent un effetipdsi$ plans d’eau et des espaces verts.

La troisieme caractéristique est la superficie’dgplace vert le plus proche. Souvent lorsqu’elle
est incluse dans le modele, elle n'est pas sigtifie (Anderson et West, 2006 ; Morancho,
2003). En revanche a Roanoke (Etats-Unis), Pouetydl (2009a) trouvent qu’'une augmentation
de 1 % de la superficie du parc urbain le plus lpecguscite une augmentation de 0,03 % du prix
moyen des logements. Le prix implicite de 100 pieaiseg9,29 m2)est de $ 8056 €)

La derniére caractéristique est la répartitioniafties espaces verts. Encore marginale dans les
applications de la méthode des prix hédonistetlisation des SIG permet de décrire la densité
des espaces verts dans un certain rayon autoudajement et leur répartition spatiale (plus ou
moins homogene), ou encore de décrire leur formmeoie peu d'études les utilisent pour les
espaces verts, a I'exception de Chalef2008), Kong eal. (2007) et Poudyal etl. (2009b). Par
exemple, a Roanoke (Etats-Unis), Poudyahklet(2009b) trouvent que les ménages ont une
préférence pour les espaces ouverts de forme eégulilutdt que les formes complexes et
irrégulieres. lls préférent avoir acces a quelqgesnds espaces plutdét que plusieurs petits

espaces disperseés.

3.2 Principaux enseignements de la littérature

Les espaces verts sont capitalisés dans les pmobiiers mais dans une moindre mesure que
certaines caractéristiques intrinseques, commeniebre de pieces ou le nombre de salles de
bain. Les individus semblent donc rechercher laxiptité des espaces vertsPour certains
auteurs, néanmoins, cette capitalisation n’exigtphas a partir d’'une certaine distance. Ainsi, a
Worcester (Etats-Unis), More ak (1988) trouvent un seuil de 2 000 pi€d40 m) Ou encore a
Brest (France), Ahamadaadt (2008) constatent un effet de seuil de 200 m.

11l peut toutefois exister un biais de publicatiblous ne pouvons pas savoir si dans les travalisauti la méthode
des prix hédonistes le fait que les espaces vepparaissent pas est lié a la non significatidiééa variable ou au

fait qu’elle n’ait pas été testée.
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En outre, I'impact de la distance est d'autant iphgp®rtant que la zone est urbanisée (Cheshire et
Sheppard, 1995; Dehring et Dunse, 2006). Ainsi, distgance courte a un espace vert serait

davantage valorisée si les espaces ouverts seast rar

De méme, l'effet de la distance varie selon le tgf@spaces verts. Dans quelques études, il
apparait que la proximité de foréts urbaines anpact négatif sur les prix des logements (Cho et
al., 2008 ; Tyrvainen, 1997). Un effet de seuil estlégent observé si 'espace vert est considéré
comme une externalité négative. A Joensuu (Finlanbgvainen (1997) constate que I'effet
négatif des foréts urbaines disparait apres 20@lusieurs explications peuvent étre avancées.
Cela peut étre imputable aux caractéristiques g@bigues. Par exemple, les individus
accorderaient une valeur négative a la proximitéceigaines foréts urbaines en Finlande en
raison du faible ensoleillement en hiver (Tyrvainet®97). D'autres suggerent que la
modélisation de la variable d'aménités n'est pgsogpiée et conduit a des résultats biaisés
(Cavailhés eal., 2007). Baranzini etl. (2006) trouvent également que la proximité d’uncpa
urbain influence négativement les loyers des loggsndans le canton de Geneve en Suisse.
Comme Lutzenhiser et Netusil (2001) et Schultz etgk(2001), ils suggérent que les parcs
urbains peuvent générer des externalités négativéait de la congestion.

Plusieurs caractéristiques sont susceptibles deecades externalités négatives pour les
populations voisines. Ce sont la congestion, letbies déchets, le vandalisme, etc. Crompton
(2000) suggere que les effets négatifs diminuens phpidement avec la distance que les
bénéfices, ce qui signifie que certains espacds peuvent étre percus comme des externalités
négatives pour les habitations adjacentes, maisnedes aménités positives pour les personnes

qui y ont accés sans en supporter les nuisan@ssdiéa proximite.

3.3 Limites et perspectives

Les études existantes comportent certaines limges ouvrent la voie a plusieurs

développements.
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Souvent seul I'espace vert le plus proche estdoitalans le modéle, alors que les ménages sont
susceptibles de valoriser d’autres espaces vantsuke, si la superficie de I'espace vert le plus
proche n’est pas toujours un facteur de choix eégidl, il est possible que les ménages portent
une attention particuliere a d’autres caractéustsy comme les possibilités récréatives, la
présence d’aires de jeux, I'esthétique, la crinii@aktc. Les SIG sont de plus en plus mobilisés
dans les études d’évaluation (Batemamlgt2002). lls permettent de représenter plus enldéta
les espaces verts. Bien que les métriques paysagerparviennent pas a saisir leur qualité, elles
apportent davantage d'informations sur les préé&®des ménages. A partir d'images satellites,
les SIG permettent de calculer des mesures detéledsiforme, de contiguité, etc. (Kongakt
2007 ; Cho efl., 2008). Un nombre croissant d’applications utiliee SIG pour évaluer les
ameénités rurales (Bastian &t, 2002 ; Geoghegan el., 1997; Paterson et Boyle, 2002). De
nouvelles techniques basées sur des images satellitdes modeles numériques de terrain
permettent une modélisation détaillée du paysages@ard etal., 2007). Les chercheurs
devraient s'appuyer sur ces travaux pour une roeglleompréhension des préférences pour les
amenités urbaines. Dans une étude hédoniste syrdit d’'une route a Glasgow (Ecosse), Lake
etal. (1998) montrent que I'utilisation des SIG permaintéliorer la qualité du modeéle hédoniste

de facon significative.

Aussi, si la dépendance spatiale n'est pas pris@mpte, I'influence des espaces verts peut étre
surestimée. A Brest (France), Ahamadaalet(2008) trouvent que la non-prise en compte de
l'autocorrélation spatiale conduit a sur-évaluarfluence de la proximité des espaces verts sur
les prix des biens immobiliers. Dans le modelelingaire, la présence d’un parc & moins de 200
m d’'un logement conduit a une augmentation du proyen de 10,5 %, avec un coefficient
associé a la variable égal a 0,105 ; alors que @ansodéle spatial a erreurs autocorrélées, le
coefficient est de 0,078. Ce résultat laisse pegserl’'omission des variables de localisation
biaise les coefficients obtenus. Une autre étuddasgualité de I'air par Anselin et Lozano-
Gracia (2008) sur un échantillon de plus de 100 t@0sactions en 1999 en Californie révele
gu’ignorer la dépendance spatiale conduit & unsbsaibstantiel. La recherche devrait donc

s'appliquer a la modélisation spatiale (AnselifQ2®rasington et Hite, 2005). Cela est rarement

! Les métriques paysagéres sont permettent de <ifipran le paysager a partir des SIG (cf. BureBatidry, 1999).
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fait car cela nécessite des outils économétriquetcpliers ainsi que l'accés a des données

spatialisées.

En outre, dans les études présentées, peu dattergi accordée aux variations de bien-étre. La
seconde étape proposée par Rosen (1974), 'estimeg fonctions de demande, est sujette a
débats du fait de difficultés théoriques et empies; Poudyal etl. (2009a) la mettent en ceuvre
dans une analyse hédoniste a Roanoke (Etats-Ugifouvent qu'une augmentation de 1 % du
prix implicite de la superficie des espaces veantscte une augmentation de la demande de 0,84
%, toutes choses étant égales par ailleurs. La midenpour la superficie des espaces verts est
inélastique au prix. Les individus préferent awiér grands parcs plutdt que des petits mais leur
CAP marginal est décroissant. L’élasticité prixisée de la distance a un parc est significative
mais inélastique, révélant que la proximité d’'uncpast un substitut a sa superficie. La demande
pour la superficie des parcs est inélastique aenmevméme si le revenu médian par ménage est
positivement et significativement corrélé avec &andnde. Toutefois, elle est la variable qui
contribue le mieux a expliquer la demande poujzesicie aprés le prix de la superficie et le
prix de la surface habitable. L'age médian de liszqur est positivement lié a la demande alors
gue le carré de 'age médian a un effet négatiflautemande. Les auteurs I'expliquent par la
faible mobilité des seniors qui ne leur permet pigs consommer des espaces verts. Le
pourcentage de résidents ayant un dipléme unie@esid un impact négatif sur la demande pour
la superficie de parcs. Les explications seraientalt d’opportunité du temps plus éleve, la
possibilité de fréequenter des ameénités alternatowesl’autres facteurs qui ne sont pas pris en
compte dans le modéle. Une augmentation de la fitipeactuelle moyenne de parcs urbains de
20 % conduit a une augmentation du surplus du comsdeur de $16(113,23 €)par ménage.

En ne considérant que les logements situés a rdeirismile(1,6 km)des limites d’'un parc, le
surplus total d’'une augmentation de la superfiolg/enne de 20 % suscite une augmentation du
surplus de $6,5 milliongt,6 millions €)pour 40 984 propriétés.

En conclusion, les espaces verts contribuent gitrentation des valeurs immobilieres. Ainsi, ils

créent plus de recettes fiscales. Crompton (20@4) rEférence au principe de proximité
(« proximate principabs). Les recettes fiscales obtenues peuvent éffisates pour couvrir le

196



codt de l'acquisition des terrains, de créationagmces verts et leur entretien. A long terme, il

n'y aurait pas de co(t pour la société.
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Tableau 9. Résultats des travaux utilisant la méthae des prix hédonistes

Zone d’étude, année

Auteurs . - S Bien évalué Variables Résultats
(taille de I'échantillon?)
Ahamada eal. Brest (France), 1995 Espaces verts Distance euclidienne  Plus-value @e%@our les logements situés|a
(2008) (1157) moins de 200 m d’'un espace vert
Anderson et West Minneapolis-St Parcs de proximité| Distance - 1 % de distanée= + 0.0035 % des prix
(2006) (Minnesota, Etats-Unis), immobiliers
1997 (24 862) Superficie NS
Cho etal. (2006) | Comté de Knox Parcs de proximité| Distance - 1 000 pieds (305 m) = + $17220 €)
(Tennessee, Etats-Unis), Superficie NS
1998-2002 (15 335)
Cho etal. (2008) | Knoxville (Tennessee, |Espaces verts Distance - 100 m de distance = + $69234 €)(bois avec
Etats-Unis), 1998-2002 |ouverts des arbres a feuilles persistantes)
(9571) - 100 m de distance = - $58912 €)(foréts a
arbres caduques)
Densité + 1 ha de la superficie moyenne d’'une forét =}
$1178(824 €)
Dehring et Dunse| Aberdeen (Ecosse), 1984Parcs urbains Distance - 1 m de distance = + 0,02%/4prix immobiliers
(2006) 2002 (8 521) Plus-value de 17,6 % pour la contiguité a un parc
comparé a un logement situé a plus de 800 m
d’'un parc
Jim et Chen Guangzhou (Chine), 200BEspaces verts Vue + 7,1% pour la vue
(2006b) 2004 (652) Distance (<500 m) |NS
Jim et Chen Guangzhou (Chine), 2004Espaces verts Vue Vue=+8,6%
(2007) (512) Pourcentage dans |NS
I'arrondissement NS (résultats différents selon le quartier)
Distance
Kong etal. (2007) [ Jinan (Chine), 2004 Espaces verts Distance - 1 % dans la distance en minutes = + 1,6 % /[m?

(124)

des prix

! Les observations peuvent étre des maisons, destapgents ou des blocs résidentiels. Dans laditiée anglo-saxonne, il est souvent impossibleagieissi

les études portent sur des appartements ou desmaaSette information aurait été importante dunpde vue de la problématique des espaces vertiegub

aurait été intéressant de distinguer la valeuratjagésidentiel selon que les ménages résidentutiaaspartement ou dans une maison.

Z Le signe « - » signifie que 'on se rapproche efgsaces verts, soit une meilleure accessibilité.
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Métriques paysagere

~

]

+ 1 % d’espaces verts darsyan de 300 m =
+ 2,1 %//m2 des prix immobiliers

Luttik (2000) Huit villes (Pays-Bas), |Parcs urbains Distance Plus-value de 6 % des prix des logements situés a
1989-1992 (3 000) moins de 400 m a pieds d'un espace vert a
Apeldoorn
Vue Plus-value de 8 % pour la vue sur un espace vert
a Apeldoorn
Mansfield etal. Foréts privées et | Pourcentage + 10 % de couvert forestier dans la parcelle =+
(2005) Comtés de Durham et | publiques dans un $800(560 €)
d’Orange (Caroline du | contexte urbain Distance Contiguité (< 20 m) a une forét privé = + $8 000
Nord, Etats-Unis), 1996- (5597 €
1998 (11 206) Adjacence a une forét publique (< 20 m) = NS
Maruyama etl. |Chiba (Japon), 1988 (71) Espaces verts (h@sperficie Valeur marginale 766 yens par &)
(1995) petits bois,
pelouses, parcs
publics, terrains de
sport)
Morancho (2003)| Castellon (Espagne) Espaces verts Vue NS
(810) (parcs et jardins | Distance - 100 m = + 328 400 Pesefds973 €)
publics) Superficie NS
More etal. (1988) | Worcester (MassachusetQuatre parcs Distance Plus-value de $2(@7571 €)si distance < 20
Etats-Unis) pieds (6 m) comparé a distance > 200 pieds (61
(219) m)
Bénéfices sociaux : $349 195 par(ad4 295 €)
Poudyal etl. Roanoke (Virginie, Etats{ Parcs urbains Superficie + 1 % de la superficie = + 0,03 % du prix de
(2009a) Unis), 1997-2006 (11 125) vente
ou + 100 pieds carrés (9 m?) = + §86 €)
Distance - 1 % de la distance = + 0,016 %
ou - 1 000 pieds (305 m) = + $2681 €)
Sander et PolaskyComté de Ramsey, Parcs Distance routiére - 100 de distance (distaitiade de 1 000 m)=
(2009) Minnesota (Etats-Unis), + $136(95 €)
2005 (4 918)
Tajima (2003) Boston (Massachusetts,| Parcs urbains Distance euclidienne  pour les pafcacre (0,4 ha), distancex2 = - B

Etats-Unis), 2000 (16 044

h

%
pour les parcs < 1 acre, distancex2 =-1 %

Troy et Grove

Baltimore (Etats-Unis),

Parcs et espa

Distance euclidienne

+ 1% de la distance 2 ¥2du prix




(2008) 2001-2004 (15 600) ouverts Plus-value defos les logements situés a
moins de 1 km d’un parc
Tyrvadinen (1997)| Joensuu (Finlande), 198Zones de loisirs | Distance (par rues et|+ 100 m zone de loisirs boisée = - 42 FIM /(ih3
1986 (1 006) boisées voies cyclables) £€)
Parcs forestiers | Pourcentage dans | Effet négatif des parcs forestiers
urbains I'arrondissement
Tyrvainen et Salo (Finlande), 1984- | Parcs forestiers | Distance -1 km =+ 5,9 % des prix immobiliers
Miettinen (2000) [1986 (590) urbains Vue Plus-value de 4,9 % pour la vue

Note : (1) Les indicateurs de superficie et deadise sont, dans la plupart des études, calculéslespace vert le plus proche. Les variations dg gont

calculées a partir du prix moyen d’un bien immahili2) Les taux de change sont les taux moyensatah@ au 15/08/2009 avec 1 RMB (Renminbi) = 0.1 €,
1=0,69€etlYen=0.007 €(3) ND : non dispta{d) NS : non significatif.
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Conclusion du chapitre

L’économie de I'environnement propose différentsilsypour déterminer la valeur des biens
environnementaux. La méthode des prix hédonistgaluation contingente et la méthode de
choix multi-attributs sont particulierement adagtéel cas des espaces verts. Au regard de la
problématique de cette these, nous nous concensonda méthode des prix hédonistes.
L'analyse de la littérature existante sur les esparts montre que les individus leur accordent

de la valeur et que celle-ci est refléetée dangpiiesdes biens immobiliers situés a leur proximite.

Ainsi, du point de vue des politiques publiguess césultats sont intéressants pour plusieurs
raisons. Les gains issus des recettes fiscaleségmpar les biens immobiliers situés a proximité
d’'un espace vert peuvent étre suffisants pour cosgrdes colts de gestion de ces espaces. En
d’autres termes, dans certains cas les espacesparvent se financer eux-mémes. Ces gains
peuvent également donner une meilleure vision enete d’analyse co(ts-bénéfices et modifier
les décisions des élus locaux. Enfin, si les cefitsedent les capacités de financement d’'une
commune, les individus peuvent exprimer un CAP p#tant de supporter ce codt (taxe,
paiement direct, frais d’admission).

Ainsi, dans ce chapitre, nous avons établi le ctderique permettant d’aborder notre étude de
cas.
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Chapitre 6

Etude empirique de la capitalisation immobiliere ds

espaces verts
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Introduction

La méthode des prix hédonistes permet d’estimevalaur d’'un bien non marchand en
observant les choix de localisation résidentiele thénages. Nous avons vu, dans le chapitre
5, que 'hypothése de capitalisation immobiliére éspaces verts est vérifiee dans plusieurs
zones d’études (Ahamadaadt, 2008 ; Morancho, 2003 ; Tyrvainen et Miettine@0Q).

Ce chapitre a pour objet de vérifier si les résisiecordent de la valeur aux espaces verts
dans la commune d’Angers. Nous tentons ainsi dendie a deux ensembles de questions
essentielles pour comprendre les préférences thdilles en matiére d’espaces verts : ces
derniers influencent-ils les choix de localisatiogsidentielle ? Quelles sont leurs
caractéristiques valorisées par les ménages ?viua e littérature présentée dans la section
3 du chapitre 5, révéle que la plupart des apphcatde la méthode hédoniste n'adoptent
souvent que les criteres de distance et de suedi I'espace vert le plus proche des
logements. Dans ce travail, nous privilégions uémarche pluridisciplinaire en faisant appel
a I'écologie du paysage (cf. Burel et Baudry, 20@®3la nous permet de tester une large
gamme de descripteurs des espaces verts et dugpaysn d’identifier ceux qui sont

valorisés par les ménages.

Avant d’effectuer I'estimation de la fonction dexphédonistes, nous présentons la base de
données sur les transactions immobilieres dangdtos 1, le travail de construction des
variables paysageres et de localisation dans ldose2. Puis, dans la section 3, nous

expliquons la démarche économétrique suivie.
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Section 1. Les transactions immobilieres de la vdld’Angers

Nous avons donc constitué une base de donnéesagisadtions immobilieres relatives aux

appartements dans la ville d’Angers (départemenMdine-et-Loire) en 2004 et 2005 (cf.

figure 15).

Figure 15. Zone d’étude

>z

B Zone d'étude ¥ : L '

B Ezpaces veris - i

Auteur : Laure Cormier
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1.1 Le choix du type de transactions immobilieres

Des Rosiers (2001) propose trois types de segnamtit marché. Selon le modéle sectoriel,
la segmentation s’effectue selon la base spatde, exemple par famille d'unités de
voisinage. Selon le modéle typologique, elle s’effectue sééotype de propriété, comme les
maisons ou les appartements. Enfin, le modele nprégpose une combinaison des deux
précédents, telle que le sous-marché des appaireaems une famille d’unités de voisinage.
L’auteur précise que le choix de la segmentatidnogsnté par les contraintes du marché
immobilier, & savoir I'importance du parc résidehtet le volume des transactions. Dans
l'idéal, il faudrait proposer une segmentation ctatgpdu marché immobilier pour isoler les
sous-marchés correspondants aux caractéristiquesprdmier rang, c’est-a-dire les
caractéristiques qui sont I'objet d’exigences stgcde la part des acquéreurs (Napoléone,
2005).

Dans le cadre de cette thése, nous considéronkegappartements et les maisons sont des
segments de marché distincts et limitons notreyapadux appartemeftd| s'avére en effet
difficile de procéder a une segmentation compléatenthrché immobilier en raison de la
diversité des caractéristiques de premier rangqidekdifférents ménages (la proximité d’'une

ecole, la présence d’une chambre par enfant, kit a la gare, etc.).

Notre choix est motivé par deux raisons. D’abomrpanalyser les préférences en matiere
d’espaces verts, il nous sembleriori que celles-ci sont différentes selon que I'on pdses
un jardin privé ou pdsCela signifie que les acheteurs ne considérepamies offres de biens

immobiliers ayant d’emblée certaines caractérigguSi un ménage désire acquérir une

! Les familles d'unités de voisinage sont détermsnée considérant des éléments dominants (commenan p
industriel ou des axes de circulation majeurs), cfé@sres socio-économiques (comme le revenu malgn
ménages), historiques (anciens et nouveaux qugrtar architecturaux (zone de développement d'uc pa
résidentiel). Elles constituent des unités de naige.

2 Le marché immobilier des maisons fera I'objetrdeaux ultérieurs.

3 Cette intuition est basée sur les travaux de Kagil. (2008) et Le Jeannic (2007). Dans une applicat®ia
méthode des prix hédonistes réalisée dans le aben@alvert (Maryland, Etats-Unis), les premiersitent que
les espaces ouverts et la taille de terrain desangisont considérés comme des substituts pardeages. La
seconde analyse les résultats de I'enquéte INSERd#e de vie et sécurité » : les ménages résidarg des
zones peu urbanisées ressentent moins le mangsadas verts que les citadins. Une explicationilplessst

que ces premiers vivent dans des maisons indivigtualrec un jardin privé.
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maison avec un jardin, il ne considerera que cemneayj de marché. En outre, le parc

immobilier angevin est constitué de 74,8 % d’apgragnts.

Ensuite, dans ce travail, nous nous focalisondesuachats plutdt que sur les locations. Ce

choix est motivé par plusieurs raisons.

La premiére est que les propriétaires sont majaegan France. Selon I'Union Sociale pour
I'Habitat®, 57 % des ménages francais sont propriétairespacts, 20 % sont locataires d’un
bailleur privé, 16 % sont locataires d’'un organisdee logement social et 7 % occupent
d’autres types de logements (logements a titreutgrastc.). Au regard de ces chiffres, il
convient de choisir le segment le plus représdntiati marché immobilier. A Angers, la
proportion des propriétaires (30,7 %) est plusléagiue la moyenne nationale. Les résidents y
sont principalement des locataires (36,9 % de &bt d’'un bailleur privé et 30,7 % de
logements HLMJ. Notre choix reste cependant justifié car, d’uretples loyers des
logements HLM ne dépendent pas directement dedprimarché immobilier et, d’autre part,

parce que le marché locatif privé est trés enceudrérancé

Deuxiemement, la location et I'acte d’achat d’uerbimmobilier ne sont pas vécus de la
méme facon par les ménages. Dans le second, lemesm®ngagees par les ménages sont
élevées. A court et moyen termes, la décision @&s$ dne certaine mesure irréversible de par
l'importance de I'engagement financier (Travers)20 De ce fait, les ménages qui décident
d'acheter un bien accorderont davantage d’'impodarc certaines caractéristiques.
Inversement, I'acte de location peut étre jugé imre par certains ménages. Une erreur
dans le choix de la localisation (bruit, odeurs,)gbeut étre rectifiée sans que cela n’engage
des codlts de transaction trop élevés. On constatet &ffet que les locataires sont plus
propices au changement de résidence que les pgeope Par exemple entre 1988 et 1992,
49,7 % des locataires (hors HLM) ont changé dealeésie principale contre seulement 9,5 %

des propriétaires (Beckerich, 2000).

! Source : INSEE, recensement de la population 2006

2 Site : http://www.union-habitat.org/ (consultéSlectobre 2009)

% Source : INSEE, recensement de la population 2006

* Les modalités de fixation et de révision des leyspnt encadrées par plusieurs réglementations (cf.

http://www.anil.org/, consulté le 14 octobre 2009).
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Certaines études hédonistes utilisent le prix deteveomme indicateur de la valeur des
logements, d’autres ont recours au prix d'offredola valeur déclarée par les propriétaires.
Cheshire et Sheppard (1995) ou Gravedlef2006) emploient le prix d'offre proposé par les
vendeurs pour estimer la fonction de prix hédosidbans leur étude a Reading et Darlington
(Royaume-Uni), Cheshire et Sheppard (1995) vétifiervalidité de ce choix en demandant
aux vendeurs de remplir un autre questionnairs trwis apres le premier afin d’obtenir les
prix de vente effectifs. lIs concluent qu’employerprix d’offre ne biaise pas excessivement
les estimations. Travers (2007) discute cet argimies logements vendus durant ces trois
mois I'ont été dans des délais relativement colfés. conséquent, ceci n'implique pas une
baisse de prix importante, ce qui expliqueraitaidle différence entre les prix d'offre et les
prix effectifs des transactions. Il faut toutefai$énuer cette critique, car quand bien méme
I'écart serait important, utiliser les prix d’offree biaiserait pas les prix implicites estimés si
le pouvoir de négociation des acquéreurs et desleugs n'est pas corrélé avec les
caractéristiques des biens. Certains, comme J@hen (2006b), emploient la valeur déclarée
par les propriétaires. Se posent alors un problgenmesure (notamment sur la précision) et
un probleme de perte d’informations (une enquétparenettant d’accéder qu'a un nombre

limité d’observations).

Il existe plusieurs arguments en faveur du prix vdmte observé, donnée fournie par
PERVAL. Par rapport au loyer et a la valeur déearér le propriétaire, il présente moins de
biais en tant qu’estimation de la valeur d'un logetmMichelangeli, 2005). Par ailleurs, il est
préférable de prendre des transactions effectivest-a-dire d’avoir des prix de marché

observés.
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1.2 Les données immobilieres

1.2.1 Présentation de la base PERVAL

La connaissance microscopique du marché immolgienécessaire pour mener a bien notre
étude. Depuis 1994, la base de données notariaRVRE' recense les mutations

immobiliéres sur 'ensemble du territoire (horsdie-Franc.

Par ce biais, nous avons obtenu les informations 0499 ventes d’appartements dans la
ville d’Angers pour les années 2004 et 2005. Lascgraux champs d’information sont leurs

caractéristiques intrinséques (surface habitablembme de piéces, étage, etc.), les
caractéristiques de la vente (type de mutation,tamirde la vente, etc.) et les caractéristiques
socio-économiques des vendeurs et des acquéreuigindéo géographique, catégorie

socioprofessionnelle, etc.). Nous disposons égalerde la parcelle cadastrale de chaque
appartement. L’'ensemble des caractéristiques disigsnpour les appartements ainsi que les

taux de renseignement sont présentés dans I'adnexe

1.2.2 Avantages et limites de la base PERVAL

L'avantage de la base de données PERVAL est gquptlgpose un grand nombre

d’observations et d’'informations sous format infatigué'.

Bien que cette base de données nous offre une egramrété d’informations, elle comporte
cependant des limites. En effet, certaines caiatithres des logements sont mal
renseignées : le taux de renseignement, par exeegildéaible pour la qualité de la vue (20

%). En outre, il existe le risque que toutes lamgactions ne soient pas recensées. Nous ne

! PERVAL est une société dont le capital est détehQ0 % par le Notariat.

2 Pour I'lle de France, il existe la base de donngetariale BIEN (Base d’Informations Economiques
Notariales). Les services fiscaux du cadastre dipip a I'échelle de chaque Département, de ladmsennées
EIL (Observatoire des Evaluations Immobilieres llesh Cette derniére est moins informative que daeb
PERVAL car elle ne renseigne pas sur les caratitpres des acheteurs et des vendeurs (Beckeriof).20

% Une enquéte auprés des agences immobiliéres gemitis d’avoir des informations plus détaillées les
caractéristiques des biens immobiliers, comme &sur un espace vert. Mais cette démarche estapinage et

I'échantillon obtenu aurait peut-étre été moins ong@nt.
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pouvons donc pas garantir I'exhaustivité des tretimas immobilieres sur le marché
immobilier de notre zone d’étude. A titre d’illuation, en juin 2006, le taux de couverture de
la base PERVAL sur les 12 mois précédents étainésd 63 % sur I'ensemble du territoire
francais avec 80 % pour I'lle de France et 56 %mvince avec de grandes disparités entre
les départements. Néanmoins, des études effeqqaé&NSEE n’ont pas mis en évidence de
biais significatif (Sénat, 2007).

1.2.3 Homogeénéisation de la base de données

Le premier travail consiste a «nettoyer » la bate données PERVAL. L’étape
d’homogénéisation de [I'échantillon vise a éliminegs observations dont certaines
caractéristiques sont manquantes ou dont les w&jisges sont extrémes ou aberrantes. Cette
étape est primordiale puisque la qualité des ettimadépend notamment des données du

modele.

Dans un premier temps, nous sélectionnons les yvelgeré a gré, soit les mutations a titre
onéreux entre un vendeur et un acquéreur (99 %ralesactions) Puis, nous choisissons les

observations dont I'acquéreur a la qualité de paliar ou de personne physique (88 % des
transactions) puisque nous cherchons, dans celtravearifier que les résidents valorisent les
espaces veris Enfin, nous vérifions que notre base ne contigmé¢ des usages liés a

I'habitation (100 % des transactions) et pas d’asggofessionnels.

Dans un second temps, nous supprimons certainesble non nécessaires, celles ne
présentant pas de variabilité et celles mal rengeig (par exemple la présence d’'une cave et

d’'un ascenseur).

! Les autres transactions sont des donations, sionsset cessions a titre gratuit. Par consége#ias ne sont
pas en mesure de nous apporter des informatioresviss de notre question de recherche.

2 Nous ne nous intéressons pas aux choix de lotalisales entreprises ou des administrations. Il est
vraisemblable que les entreprises et les partisutisadoptent pas le méme comportement en mateiehdix

de localisation. Méme si certains travaux révelgme la proximité des espaces verts influencentchesx
d’'implantation des entreprises (cf. Cromptoraket 1997, pour les Etats-Unis ; Dumont, 1993, pouFrance),

ces questions sortent du champ de cette these.
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Nous retirons également les observations dontilede vente est ntilet dont le nombre de
pieces est nul. Nous enlevons aussi les obsergationt les informations sur le nombre de

salles de bain, 'age de I'immeuble, le nombre diares et I'étage ne sont pas renseighées

Pour certaines variables nous créons des variaidésatrices. Pour le nombre de salles de
bain, nous créons une variable indicatrice prefentaleur 1 si 'appartement possede au
moins 2 salles de bair 2), 0 sinon. Ainsi, nous différencions les biegard une salle de

bain et les autres, la salle de bain étant une@rstique de premier rang pour les ménages.
Enfin, a partir de l'identifiant de chaque trangattnous créons des variables indicatrices

pour I'année de la transaction et le mois de lastation.

Au terme de la phase d’épuration de la base de&asmous disposons de 1 260 transactions

immobilieres, soit 84 % de I'échantillon initial.

1.2.4 Représentativité de I'échantillon

Afin d’apprécier la représentativité de I'échamtillpar rapport au parc de logements et aux
caractéristiques des ménages, nous comparons sdusdr avec les données issues des

recensements de la population 1999 et 2006

Le tableau 10 présente la structure de la populatidon les Catégorie Socioprofessionnelles
(CSP). Nous remarguons qu'au sein de notre éclmmtkrtaines CSP sont surreprésentees,
notamment les artisans, commercants, chefs d'aigegples cadres et professions
intellectuelles supérieures et les professionsriméeiaires. Cela semble cohérent car ces
individus sont susceptibles d’avoir des revenuss plevés et sont par conséquent plus

! Nous vérifions aussi que les biens présententartaine homogénéité, soit que I'étendue de laikiigion des
prix des biens n’est pas trop large. Méme s'il isexpas de régle formelle & ce sujet, cela pedmeéduire les
risques d’hétéroscédasticité qui pourraient résaléel'inclusion simultanée d’appartements « haigdmme »
et d'appartements « bas de gamme » (Des Rosi€1$).20

2 Ces variables sont des caractéristiques intrirsgontribuant fortement a la formation des pris beens
immobiliers (cf. Cavailhés, 2005 et Travers, 2007).

% Source : INSEE

* Les salaires nets horaires moyens (en euros) &I6SP en 2006 sont de 20,9 pour les cadres,pbifles

professions intermédiaires, 8,8 pour les employ@&s6epour les ouvriers (moyenne 11,3) (sourceSHE).
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enclins a acquérir des biens immobiliers. Cela igy@ que nos résultats ne seront pas

représentatifs de I'ensemble de la population ainggyer se mais seront biaisés en faveur

des CSP supérieures.

Tableau 10. Structure de la population selon la cagorie socioprofessionnelle

INSEE PERVAL
Population de 15  Ménages selon la
ans ou plus selon la catégorie
catégorie socioprofessionnelle Echantillon
socioprofessionnelle de la personne de| (N=1 260)
(%) référence (%)
(%)

2006 1999 2006
Agriculteurs exploitants 0 0,1 0,1 0,87
Artisans, commercants, chefs d'entreprise 1.8 2,3 3,4 6,75
Cadres et professions intellectuelles supérieures 9 8 7 14,5 23,73
Professions intermédiaires 142 129 16,6 31,27
Employés 16,8 16 14,7 12,38
Ouvriers 12,1 12,7 18,7 6,51
Retraités 21,5 19,6 19,9 16,35
Autres personnes sans activité professionnelle 24,7 29,5 12,1 2,14

Source : conception de I'auteur a partir des dosidéd’INSEE et de la base PERVAL

Le nombre moyen de piéces par résidence princgaale les appartements est de 2,7 en 1999
et 2,8 en 2006 (source : INSEE). Il est de 2,7 dtie échantillon. De ce point de vue, notre

échantillon est représentatif du parc de logemegéean.

Section 2. Création des caractéristiques de locadison et paysageres

La base PERVAL ne comportant pas de données dbskatian, nous avons dd au préalable

creer et mesurer les différentes caractéristiguesvaisinage dont les caractéristiques

paysageres. La construction de la variable petiinéou des variables pertinentes) pour

! La mise en ceuvre des systémes d'information gpbigrae a été réalisée par Clément Delaitre, éttidian

Master 1 spécialité Paysage a Agrocampus Ouest,ldaradre d'un stage M1 Recherche — Méthodologig

semaines (2007). Son travail a consisté a caldetedifférentes métriques paysagéres et a la afialisdes

cartes. Les logiciels utilisés sont ArcGIS 9.1 BAIGSTATS.
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représenter les espaces verts constitue, en effetnjeu méthodologique de I'application de
la méthode des prix hédonistes. La distance ad@swyert le plus proche, souvent retenue
dans les applications de la méthode, conduit aidéfn a priori sur I'influence des espaces
verts sur les choix de localisation résidentfeljpar exemple Ahamada et., 2008 et
Tyrvéainen et Miettinen, 2000). Afin de créer cesialales, nous avons construit une base de

données a partir de la carte d’occupation du sol.

2.1 Présentation du plan d’occupation du sol

Nous avons obtenu le plan d’occupation du sol augesl’Agence d’Urbanisme de la Région
Angevine (AURAY pour la zone urbaine d’Angers. C’est le résulatadphoto-interprétation

d'images satellitaires et d’orthophotographies wfatke 2005. La nomenclature propose trois
niveaux, le niveau 3 étant le plus détaillé (cfnexe 5). Ce dernier recense 34 types
d’occupation du sol dont « espaces verts (par¢garéins) ». La figure 16 présente les types
d’occupation du sol selon le niveau 3. Les numémssris sur la carte sont des identifiants

indiquant la localisation de chaque espace vert.

! En introduisant uniquement la distance a I'espaele plus proche d’'un logement, on suppose guecelui-
ci est capitalisé dans les valeurs immobilieres.

2 L’AURA est une agence dont la mission est de sulies évolutions urbaines.
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Figure 16. Carte d’occupation du sol et localisatio des espaces verts
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Auteur : Clément Delaitre

2.3 La combinaison de la base PERVAL et de la car@occupation du sol AURA

A partir de la section cadastrale fournie dans #seb PERVAL (approximée par son
barycentre, cf. figure 17) et de la carte d’occigmatdu sol AURA, nous avons localisé
chaque appartement grace a l'utilisation d’'un Systéd’'Information Géographique (pour
plus de détails sur les SIG, cf. annexe 6). A palei cette localisation, nous pouvons alors
calculer des distances euclidiennes pour les diftés caractéristiques du plan d’occupation
des sols. En théorie, la distance peut étre mesleguusieurs facons (cf. Huriot et Perreur,
1990). Il est raisonnable de penser que les distamuutieres ou les distances a pieds sont
susceptibles d’influencer les choix de localisatig@sidentielle. Par exemple, Kong alt
(2007) utilisent le critere de la distance a piedlgrimée en minutes. Ou encore, il aurait été
intéressant de considérer la distance en nombraedeséparatrices entre les logements et les

espaces verts. Toutefois, du fait des donnéesriburs disposons, ce calcul n’est pas possible.
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Figure 17. Localisation des observations
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Auteur : Clément Delaitre

2.4 Présentation des indicateurs paysagers utilisdans I'analyse hédoniste

Nous adoptons dans cette thése une approche gtiaptidu paysage. Dans cette perspective,
nous employons des métriques paysageres. Ce somdieateurs quantitatifs permettant de
caractériser les attributs de I'espace. Etant ddemediversité (cf. Burel et Baudry, 1999),

nous devons nous poser la question des indicapeutments du point de vue de l'analyse

économique et du point de vue de I'analyse paysageéer

Pour inclure les espaces verts (et plus généralelagpaysage) dans notre analyse, nous
avons dans un premier temps mené une réflexiofeswbjectifs de I'étude afin d’identifier

les indicateurs et les échelles pertinentes. Lapgrtudes travaux se concentrent sur une
amenité. Par exemple, Morancho (2003) se cantonme analyse des espaces verts urbains
ou Tyrvainen (1997) a une analyse des foréts ugba®ans remettre en cause l'intérét de ces
travaux, ils ne rendent pas compte de la complakitpaysage. Pourtant, nous ne pouvons
pas restreindre notre analyse a une aménité mass aevons, dans la mesure du possible,

prendre en compte I'espace, ainsi que ses attridats son ensemble.
Comme le souligne Napoléone (2005), la formaligatitu lien entre les prix des biens

immobiliers et les formes paysagéres varie selahdéx des variables. Peu de travaux se sont

attachés a rendre compte du paysage dans toutengalexité a I'exception de certains
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auteurs comme, entre autres, Brossaral.ef2007), Cho eal. (2008) ou Paterson et Boyle
(2002). Ces travaux révelent la difficulté d’iddieti les criteres paysagers valorisés par les
ménages. Méme s'ils permettent de mettre en lunciéntains de ces criteres, la littérature ne

fournit pas de point de référence aidant a dééirgriori les indicateurs paysagers pertinents.

Dans cette optique, notre apport est double. Lenire est de fournir une description
relativement fine de la variable d'intérét, lesasgs verts. Le second est d’inclure une méme

finesse de représentation des autres types d’ottoomhu sol et du paysage.

2.4.1 Les métriques paysageéeres calculées

A partir de la carte d’occupation du sol, sur ldgusont géoréférencées les observations,
différentes métriques paysageres sont calculéessaniveaux : le paysage landscape»), la

classe («class») et la tache (patch») (cf. figure 18).

Les indicateurs calculés au niveau du paysage lglcdractérisent la morphologie et la
répartition spatiale de I'ensemble des types d’pation du sol. Par exemple, ils renseignent
sur la diversité des types d’occupation du sol dansertain rayon. Les indicateurs calculés
au niveau de la classe décrivent la répartitiola eborphologie de chaque type d’occupation
du sol (par exemple, la classe « espaces vertsrespond au type d’occupation du sol
« espaces verts » et regroupe I'ensemble des tachgsaces verts »). Enfin, les indicateurs
calculés au niveau de chaque tache caractérisaquetpolygone selon des indices de forme,
de régularité, d’élongation ou encore d’étroitegse exemple, une tache est un espace vert
ou un plan d’eau). L'intérét d’effectuer une distion entre ces trois niveaux est qu’une
analyse au niveau du paysage par l'agrégation eclasses conduirait a une perte

d’'informations (Napoléone, 2005).
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Figure 18. Les échelles du paysage
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Source : conception detiéar

Ensuite, se pose la question de I'échelle perttmeda définition est au coeur des réflexions
sur le paysage (Burel et Baudry, 1999). Au regadndtre problématique, nous retenons
I'échelle de la perception humaine, qui est uneskbelde voisinage dans le cas des choix de
localisation résidentielle. Dans la littérature fg prix hédonistes, il n’existe pasadjriori

sur I'échelle adéquate pour les variables d’améhif#autant plus que selon les travaux, les
niveaux de résolution et les mesures different.r Res raisons, nous testons trois échelles
différentes pour les indicateurs calculés au niviiagpaysage : chaque indicateur est calculé
dans un rayon de 100 m, 500 m et 1 000 m autoehdque appartement. Les métriques au

niveau de la classe sont calculées dans un ray@rd@6 m autour de chaque observation.

Aussi, difféerentes distances sont calculées : tdadce a chaque tache la plus proche de
chaque observation (par exemple la distance adtespert le plus proche) et la distance au
centre ville (localiséPlace du Ralliemet Les superficies de certaines taches sont aussi

calculées, comme la superficie de I'espace vetus proche de chaque appartement.

L’ensemble des indicateurs calculés est présenté kinnexe 7. Ces métriques paysageres
nous indiquent si le paysage autour d’une obsemwatmporte beaucoup de types différents

d’occupation du sol (indice de Shannon), si le pggsest plutbt hétérogéne (de style

! par exemple, Napoléone (2005) teste différentksliés par une procédure pas a pas. Il essayedésds de

100 & 500 métres et retient I'échelle de 300 mgtoes les indices calculés au niveau du paysage.
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mosaique), si les types d’occupation du sol sonamgés, de petites tailles, agrégeés, etc.
Etant donné la vaste gamme d’indicateurs paysagetss ne pouvons les décrire de fagon

exhaustivé

Nous présentons néanmoins un exemple : la fragtmamt&ette notion est liée a la taille des
taches. La disponibilité des espaces verts pegitnédisurée par leur surface totale ou par leur
surface pondérée par le nombre d'espaces vertdragmentation permet d’évaluer leur
répartition spatiale. Les espaces verts sont-gamsés en grande taches ou en petits taches ?
La figure 19 représente différents niveaux de fragiation dans un espace constitué de bati
(représenté en gris) et d’espaces verts (représent@oir). Dans la figure 19.A, les espaces
verts ne sont pas fragmentés, alors que dans uaefiy9.C, ils sont trés fragmentés. La
fragmentation constitue un critere intéressantlearsensibilité de la population a la
fragmentation des espaces verts dépend de leun @gadéplacement quotidien (Burel et
Baudry, 1999).

Figure 19. Représentation de la fragmentation

-

Source : conception de I'autepaétir de Burel et Baudry (1999)

2.4.2 Indicateurs calculés pour les espaces verts

La thése portant sur les espaces verts, il condierposer, ici, 'ensemble des 11 indicateurs

calculés pour ces aménités (cf. tableau 11).

! Nous renvoyons le lecteur intéressé a Burel etiBa(i999).
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Tableau 11. Les caractéristiques des variables esps verts

de

Indicateur Définition
Distance Distance a I'espace vert le plus prochehdgue observation en metres
Surface Superficie de I'espace vert le plus prathehaque observation en m?2
Shape Indice de forme de I'espace vert le plush@ae chaque observation
Fractal Mesure du degré de convolution de I'espacele plus proche de chaque observation
Circle Mesure qlu degré d'étroitesse et d’élongation dspbee vert le plus proche de chaque
observation
Contig Indicateur du degré de contiguité a I'espaele plus proche de chaque observation
Al Indigue si les espaces verts sont agrégés entrelerépartis en mosaique dans un rayon
1 000 m autour de chaque observation
o Indicateur de la surface d’espaces verts dansyamrde 1 000 m autour de chaque
observation
Div Indicateur sur la répartition des espaces vertsliviaion augmente :_si le nombre d’espace
verts augmente dans un rayon de 1 000 m autouratgie observation
Np Indique le nombre d’espaces verts dans un rdgah000 m autour de chague observatio
Pd

Indicateur de la fragmentation des espaces verts

>

La distance moyenne a I'espace vert le plus prestele 309 h Elle présente une forte

hétérogénéité entre les ménages comme l'indigtableau 12 et la figure 20.

Tableau 12. Statistiques descriptives de la distae@ I'espace vert le plus proche

Variable Moyenne Médiane Minimum Maximum Ecart-type

Distance 309 285 1 921 189

! 'espace vert le plus proche d’un appartement paet situé dans une ville périphérique, étant dagure les
calculs ont été effectués pour I'ensemble des &nwones de I'aire urbaine d’Angers.
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Figure 20. Distance a I'espace vert le plus procten metres
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2.4.3 Limites des indicateurs calculés

Il est & noter que les métriques paysageres que aaans définies précédemment sont des
mesures objectives des attributs de I'espace. Atiee elles ne permettent pas de rendre
compte de la perception des espaces verts pardesdus, ni de leur qualité ou leurs attributs
(par exemple, la présence d'une aire de jeux omndimagement paysager). Pourtant, la
description des espaces verts n’est pas reduétibes indicateurs quantitatifs. Ills renvoient a
des phénoménes sociaux complexes faisant appgberdaption et a I'appropriation comme
nous I'avons souligné dans le chapitre 1 de chied. Ces phénoménes ne peuvent pas étre
pris en compte dans notre analyse. Une enquételéoraptaire permettrait d’intégrer ces
guestions. Par exemple, un jardin botanique estibrisé en raison de la qualité de
'aménagement paysager ? Ou alors, est-il valopaie qu'il attire un certain type de
population ? Ces questions sur la perception @pi@priation des espaces verts et plus
largement du paysage dépassent le champ de coropétes économistes. Elles sont bien sar
fondamentales pour éclairer le débat public etelgpt qu'une gestion efficace des espaces

verts nécessite une approche pluridisciplinaire.
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Toujours en rapport avec la perception, nous negme pas en compte 'ambiance paysagere.
Cela aurait été possible a partir d’'une évaluadiodire d’expert (Napoléone, 2005). « Une
appréciation inconsciente des relations entre éé&nasuels et leurs effets de valorisation ou
de dévalorisation réciproque entre eux et par mdppd’ensemble du paysage, permet a
'observateur de ressentir 'ambiance dégagée par‘unité paysagere’ » (Napoléone, 2005,
p. 194). L'évaluation a dire d’expert permet de grenen compte des éléments subjectifs.
Méme si elle est difficile a intégrer aux modelesrmiques quantitatifs, elle aurait permis

d’affiner notre analyse empirique.

Etant donné que les variables explicatives deratfon hédoniste sont supposeées refléter les
préférences individuelles, nous devons identifies diariables réalistes et effectivement
percues par la population. Baranzini @&t (2006) comparent l'utilisation de mesures
scientifiques et de mesures percues du bruit a eefuisse). lls trouvent que les résultats
obtenus convergent pour les deux types de mesarésxception des niveaux faibles de
bruit). Du point de vue des politiques publiques,résultat est intéressant car les mesures
scientifiques sont plus faciles a obtenir que lecgptions subjectives des ménages. Il serait
intéressant de reproduire ce type d’analyse auacespverts. Cela suppose d’avoir acces a
des données d’enquéte avec un échantillon repedgelt’autres travaux montrent que les
métriques paysageres peuvent étre utilisées paluera qualité des paysages percue par les
individus (De la Fuente de Val. &k, 2006 ; Herbst adl., 2009 ; Uuemaa etl., 2009)

Il est a noter que de par la nature méme de la daotcupation du sol, nous n'avons pas pu
définir un certain nombre d’éléments. Par exemgdeles les routes d’'une largeur minimale
de 25 m sont considérées. Les chemins ou les mis®mt pas pris en compte. Il en est de
méme pour les gares. Il serait intéressant d’évdlinduence de la proximité a la gare SNCF
sur les choix de localisation résidentielle. Maia Variable dont nous disposons
« infrastructures ferroviaires principales » conmgraussi bien les gares que les voies TGV et
les voies d’'une largeur minimale de 25 m. Paredletnle plan d’occupation du sol ne permet
pas de distinguer les zones commerciales et lesszimalustrielles. Le type d’occupation du
sol « zones d'activité économique et commerciakcense les zones industrielles, les zones
commerciales, les zones d’activité et les zondsaadles dans leur ensemble. Du point de
vue de I'analyse économique, nous pressentons eyteares usages jouent un rdle particulier
dans les choix de localisation résidentielle. Cepanh dans la carte d’occupation du sol dont

nous disposons ces types d’'usage sont agrégeés.
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Section 3. Méthodologie de la spécification du mokkehédoniste

Dans cette section, nous présentons la démarch®m@érique suivie Conformément au

déroulement de la méthode des prix hédonistesrdanipre étape consiste a estimer la
fonction de prix hédonistes en régressant les pes transactions sur les différentes
caractéristiques intrinseques et extrinseques ppari@ments. Cette étape permet d’obtenir
les prix implicites marginaux de ces caractérigulLa construction du modéle nécessite
tout d’abord de préciser la méthodologie de s@adlies variables explicatives et, de préciser

guelle a été la forme fonctionnelle retenue.

3.1 Variables introduites dans le modeéle

3.1.1 Le choix de la variable dépendante

Nous utilisons le prix de vente des appartementse variable dépendante. Les motivations
de ce choix ont été explicitées préecédemment. @srt@auteurs, par exemple Kong at
(2007), ont recours au prix par metre carré haldtabmme variable dépendante au motif que
la surface habitable n’est pas une variable exaodgéete variable est également utilisée pour
réduire les risques d’hétéroscédasticité (Des RxsRD01). Nous choisissons de garder le
prix comme variable dépendante et traiterons le®blpmes d’endogénéité et

d’hétéroscédasticité par le biais des tests stptest appropriés.

En raison de I'évolution des prix de 'immobilieafin d’effectuer une analyse toutes choses
étant égales par ailleurs, nous devons tenir coohpteette évolution. Il existe deux options :
la premiere consiste a inclure dans le modele éunétrque une variable indicatrice pour
chaque année ; la seconde a utiliser un déflatesipdx. La figure 21 montre que les prix
moyens des appartements augmentent entre 200408t P@ plus le test d’égalité des
moyennes rejette I’hypothese nulle d’égalité deyenaes entre ces deux années (cf. annexe

8). Cette différence de prix moyen peut étre liée & un échantillon difféerent entre les deux

! Les estimations ont été effectuées sous le Idgitaa 9 IC.
% Nous renvoyons le lecteur intéressé par un exgésllé des conditions de mise en ceuvre de laodéti
Des Rosiers (2001), Terra (2001) et a Travers (R007
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annéees (des caractéristiques différentes), soine& évolution des prix. Pour déterminer
lorigine de I'évolution des prix, nous vérifiond en moyenne les caractéristiques des
appartements en 2004 et 2005 sont significativendéfférentes. Les tests d'égalité des
moyennes effectués pour les caractéristiques s#igues des appartements indiquent que les
échantillons sont relativement similaires (cf. aten@). Par conséquent, la hausse des prix
entre 2004 et 2005 nécessite d'utiliser un déflaties prix. Etant donné qu’il existe un indice
des prix pour le département du Maine-et-Loire (ds Notaires — PERVAL), nous optons
pour son utilisation : ainsi, afin de prendre empte la hausse des prix des appartements
observée au cours de I'année 2005 sur le marchélifier du département du Maine-et-
Loire, nous déflatons ces derniers chaque mois arsidérant une hausse équivalente
mensuelle de 0,85 % (soit +10,7 % pour I'année).

Figure 21. Evolution mensuelle des prix
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3.1.2 Sélection des variables dépendantes

Nous sommes confrontés au choix entre de nombreasiebles explicativégpour expliquer
la variation des prix des appartements. Il exisférntes techniques statistiques pour
déterminer les variables pertinentes a inclure tansodéle.

De par le nombre important de variables et I'exiséede corrélations fortes entre certaines,

nous procédons a une sélection des variables smenprocédure pas a pas, la méthode
ascendante et la méthode descenddotefigure 22).

Figure 22.Méthodes de sélection des variables

La sélection des variables selon I'élimination pesgive ou «ackward elimination» (méthode
descendante) consiste a intégrer toutes les vesiadli modele. Son principe est d'éliminer |les
variables de proche en proche, c’est-a-dire erstigrant le modeéle aprés chaque élimination a partir

du modele complet (Bourbonnais, 2005).

La sélection des variables selon la procédure tertgn progressive ou forward regression»
(méthode ascendante) consiste a ajouter une \arablmodele a chaque pas. La premiére étape
requiert de sélectionner la variable explicativatdie coefficient de corrélation simple est le pjus
élevé. Ensuite, il faut estimer les coefficients aw@rélation partielle pour les autres variables
explicatives et garder la variable explicative dientoefficient est le plus élevé. Lorsque les wede
des t de Student des variables explicatives sd@tiéures au seuil critique, la sélection des \des

est terminée.

La sélection des variables selon la procédure dégieession pas a pas ostepwise regression est
similaire a la sélection progressive. La différerst qu'aprés avoir inclut une nouvelle variable
explicative au modele, il faut analyser les t ded8nt de chacune des variables explicatives
sélectionnées et éliminer celles dont le t de Stuest inférieur au seuil critique. Dans la pratigelle

est la procédure la plus utilisée (Bourbonnais 5200

! Nous faisons I'hypothése de stabilité des attsilamitre 2004 et 2005.

2 Ces techniques sont indépendantes de tout raismmeéconomique. Il faut donc les mettre en ceuvee a
précaution. Dans notre cas la recherche exhaustivisjstant a estimer toutes les régressions pessibiest pas
envisageable. Si I'on dispose de k variables eapilies potentielles, il y a“2- 1 possibilités (Bourbonnais,
2005).
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Parmi les variables dont nous disposons, nous &maes 19 dans le modéle fihakf.

tableau 13). Les statistiques descriptives desbkas sont présentées dans le tableau 14.

Tableau 13. Description des variables

Type de variable

Description

Pieces

Variable discréte

Nombre de piéces principales (piéces a vivre, etuart la
cuisine, les annexes, les salles de bains, les dére
circulation...)

Construction

Variable indicatrice

1 si 'immeuble a été construit il y a moins ders,e0 sinon

Salles de bain

Variable indicatrice

1 si > 1 salles de bain, 0 sinon
(salles de bain, salles d’eau, salles de douchecahbinet
de toilette n’est pas une salle de bain)

Etage

Variable discrete

Etage de I'appartement

Santé

Variable continue

Distance a I'établissement de santé le plus precheetres
(toutes emprises hospitalieres ou liées a la santé
identifiables, maisons de retraite, casernes de
pompiers)

Industrie

Variable continue

Distance a la zone économique et industrielleda prochsg
en metres

(zones industrielles, zones commerciales, zonesidta,
zones artisanales)

Routes

Variable continue

Distance a l'infrastructure routiere la plus proelmemétres
(infrastructures routiéres principales, autoroutesades,
voies rapides 2x2 voies d’'une largeur minimale diem
25 metres, grands ronds-points, échangeurs, aire de
repos..)

Cimetieres

Variable continue

Distance au cimetiére le plus proche en meétres

Landes

Variable continue

Distance aux landes les plus proches en meétres
(formations végétales basses contenant des sudaces
broussailles basses alternant avec des pelouses)

Foréts

Variable continue

Distance a la forét la plus proche en métres
(tous les types de boisements : feuillus, coniféetes
peuplements mixtes autres que les peupleraies)

Surfaces en

Variable continue

Distance a la surface en herbe la plus proche ¢rese
(toutes les prairies identifiables quelles soigittigges ou

herbe de fauche. Les prairies temporaires ne sont pasmoes
dans ce poste)
Vignes Variable continue | Distance au vignoble le plus proche en metres

Shannon 100

Variable continue

Diversité des types de taches dans un rayon deng@@s
(augmente avec le nombre de types de classesedif§er
et/ou avec I'équitabilité de la distribution des@es types)

Agrégation 500

Variable continue

% d’agrégation des taches de méme classe dangyamde
500 metres
(indique si les patches sont agrégés entre eugpartis en
mosaique)

! Certaines variables sortent selon les trois pragide sélection. D'autres dans une ou deux puoegdPour

ces derniéres, nous avons effectué nos choix eérenbe avec la théorie économique et les corrélatwec les

autres variables.
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Distance a I'espace vert le plus proche en metres
Espaces verts Variable continue | (espaces verts urbains et périurbains, zonescalifiées
non agricoles, jardins familiaux)

Fragmentation de la classe espaces verts dangamda
Variable continue |1 000 métres
(nombre pour 100 ha)

Densité patch
1000

Indicateur de la surface des taches dans un ragydn080
Division 1000 Variable continue | metres (la division augmente quand les tachessitrface
de la classe diminuent)

Forme irréguliere de I'espace vert le plus proche

Forme Variable continue | (=1 si compact, quand >, la forme devient de pluplus
irréguliere)
Superficie Variable continue | Superficie de I'espace vert le plus proche en raatagrés

Tableau 14. Statistiques descriptives des variablestenues dans le modele (N = 1 260)

Variables Moyenne Ecart-type Min Max

Prix 104 905,4 63 759,34 18 000 708 504,3
Piéces 2,70 1,25 1 9

Construction 0,1 0,30 0 1

Salles de bain 0,03 0,18 0 1

Etage 2,69 2,76 0 15

Santé 699,19 374,95 1 1 827,90
Industrie 396,50 237,54 1 1092,14
Routes 862,76 386,01 79,35 1 834,09
Cimetiéres 1 231,88 634,68 53,76 2 741,35
Landes 2 833,38 777,06 525,79 4 929,14
Foréts 985,86 371,33 23,06 1712,82
Surfaces en herbe 996,77 344,04 15,01 1 667,46
Vignes 4 735,66 1 006,36 2 535,51 7 979,27
Shannon 100 0,38 0,39 0 1,31
Agrégation 500 97,42 0,75 95,55 99,13
Espaces verts 309,45 188,66 1 921,39
Densité patch 1000 1,94 0,74 0,31 5,20
Division 1000 0,99 0,005 0,96 1

Forme 1,61 0,43 0 4,41
Superficie 55 7736,1Z 102 962,3 4 100,82 573 576,9

Le tableau ci-dessous (cf. tableau 15) présenteffets attendus des variables utilisées dans
le modéle final par rapport a la littérature insdranale et francaise (cf. Travers, 2007, pp.
379-380). Pour les variables paysageres, étantédienfaible nombre d’études les employant

(en particulier en milieu urbain), nous ne pouvpas déterminer de sigaepriori.
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Tableau 15. Effets théoriques attendus

Caractéristique Effet théorique
attendu

Pieces +
Construction +
Salles de bain +
Etage +/-
Santé +/-
Industrié +
Routes +/-
Cimetieres +/-
Landes +
Foréts -
Surfaces en herbe +/-
Vignes +/-
Shannon 100 +/-
Agrégation 500 +/-
Espaces veris -
Densité patch 1000 +/-
Division 1000 +/-
Forme +/-
Superficie +/-

3.2 Choix de la forme fonctionnelle

3.2.1. Approche paramétrique versus semi-parameétrige et non-paramétrique

La plupart des travaux sur la méthode des prix hiétes adoptent une approche
paramétrique. Certains auteurs argumentent en fayapproches semi-paramétriques ou
non-paramétriques (cf. Sheppard, 1997). Elles pieemted’estimer un modéle sans avoir a
spécifier de forme fonctionnelle priori. Malgré cela, ces approches sont difficiles a maett

en ceuvre puisgu’elles requierent la disponibilitthdgrand nombre d’observations. Pour les
modeles semi-paramétriques, il est possible d’atapie forme paramétrique pour certaines
variables et une forme non-paramétrique pour desutbDans la ville de Brest (France),
Ahamada etl. (2008) présentent une approche semi-paramétrique 157 observations

dans laquelle ils n'imposent pas de restriction laurelation entre la distance aux espaces

! Le signe «+ » indique que qu’une augmentationladeistance a la zone industrielle la plus procke e
positivement valorisée.
% Le signe « - » indique que qu’une augmentatiotaddistance a 'espace vert le plus proche esttivegaent

valorisée.
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verts ni sur les matrices de poids. Cela leur perdee trouver une relation linéaire et

décroissante jusqu’a 200 m.

En raison du nombre important de variables explieatdans notre base de données, nous

optons pour I'approche paramétrique.

Pour la suite du travail, nous devons d’embléeigoat plusieurs points. Dans le choix des
formes fonctionnelles, nous devrons porter unenttte particuliere aux non linéarités.

Napoléone (2005) souligne qu’elles sont caractguiss des variables d’environnement et ce
sous la forme de seuils ou de paliers de percepherplus, nous intégrons dans un modéle
économique, des mesures issues de I'écologie dsapay Le couplage entre les modeéles
economiques et les métriques paysageres rendrppnétation des résultats difficile, d’autant

plus qu’il nexiste encore que peu d'études utiisales indicateurs aussi détaillées (a

I'exception notamment de Brossardaét 2005 ; Kong eéal., 2007 ; Napoléone, 2005).

3.2.2 Présentation des principales formes fonctiomties

Les résultats obtenus par le biais de la méthodepde hédonistes dépendent de la forme
fonctionnelle choisie. Son choix a fait I'objet dembreuses discussions qui sont, par ailleurs,
toujours ouverte's Dans son article fondateur, Rosen (1974) ne m®pas d’argument en
faveur d’'une forme fonctionnelle particuliére. Wépise toutefois que la forme linéaire ne

permet pas de mettre en ceuvre la seconde étape.

Le choix de la forme fonctionnelle pose une séedifficultés notamment dans le cadre des
estimations paramétriques. Quelle est la meilldorene fonctionnelle entre la variable
dépendante et les variables explicatives ? Cettestopn repose a la fois sur des

considérations théoriques et empiriques.

La théorie économique ne se prononce pas pour ameeffonctionnelle particuliere. Une
fonction de prix hédonistes est une relation d'iopg issue des interactions entre les

préférences individuelles des acquéreurs et lestitors de colt ou de profits des vendeurs.

! Larticle de Cropper etl. (1988) constitue un article de référence a cetsug lecteur intéressé pourra

également se reporter a Travers (2007).
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D’un point de vue théorique, la seule restrictianla forme de la fonction de prix hédonistes
est que la dérivée premiére par rapport a la vieridlaménité environnementale soit positive
(négative) si 'aménité constitue un bénéfice (nnesance) (Freeman, 2003).

Le modele linéaire est la forme fonctionnelle lagpélémentaire. Employée par Rosen (1974),
elle établit un lien entre le prix de vente desnbi@mmobiliers, exprimé en niveau et les

différentes variables explicatives également ex@eisnen niveau. Pour chaque variable, on
obtient un coefficient qui représente le prix inofi@ de la caractéristique. Du point de vue de
linterprétation économique cela signifie qu’une gmentation d'une unité de la

caractéristique conduit a une variation du prixbtkn immobilier égale au coefficient associé
a la variable, toutes choses étant égales pau@ll®e plus, la forme linéaire implique que

chaque argument de la fonction hédoniste est imatgre des autres. Le modele linéaire est le
plus facile & mettre en ceuvre et a interprétergouilsest estimé par la méthode des moindres
carrés ordinaires. En revanche, il n'est pas adagg modélisation hédoniste, notamment
parce qu’il ne permet pas de mesurer les variatiensien-étre suite & une modification d’'une

caractéristique puisque les prix marginaux impgitalculés sont constants.

La fonction hédoniste peut étre estimée selon udétecsemi-log de type lin-log. Le prix de
vente est exprimé en niveau et les variables eafplies en niveau ou en logarithme. L'intérét
de cette forme fonctionnelle est qu’elle permestifeer une relation linéaire entre le prix de
vente et certaines caractéristiques et une relatorlinéaire entre le prix de vente et d’autres
caractéristiques. Du point de vue de linterprétatéconomique, une augmentation de 1 %
d'une variable exprimée en logarithme suscite uadation du prix de vente égal au

coefficient associé a la variable divisé par 100.

La fonction hédoniste peut également étre estirat an modéle semi-log de type log-lin.
Le prix de vente est exprimé en logarithme et lasables explicatives sont exprimées en
niveau. Dans le cas d’'une variable continue, urgmamtation d’'une unité de la variable
conduit a une variation en pourcentage du prix detesr égale a 100 fois la valeur du

coefficient associé a la variable.
La fonction hédoniste peut aussi étre estimée satomodele log-linéaire de type log-log. Il

relie le prix de vente exprimé en logarithme auxaldes explicatives aussi exprimées en

logarithme. L’interprétation économique est difféieeselon que les variables sont continues
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ou indicatrices. Pour une variable continue, ungmantation de 1 % de la caractéristique
provogue une variation du prix égal au coefficidatla variable, et ce en pourcentage. Pour
les variables binaires, c'est-a-dire qui prennentvaleur 0 ou 1, la transformation en

logarithme n’est pas possible.

Afin de trancher la question de la forme fonctidien@ retenir, nous avons donc opté pour
une transformation de type Box-Cox linéaire pluspégéle et dont les différentes formes

fonctionnelles présentées ci-dessus sont des dasufiars.

3.2.3 Spécification du modele

Nous testons une transformation de la variable m#gee et des variables indépendantes en

utilisant une forme Box-Cox dont la formulation Essuivante :

Ky K, M
R =a0+zakzﬂ(.i/ll) +z,8kzzik +ZymDim U (6.1)
k=1 k=1 m=1

~

ou :
i =1...1260

P : prix de I'appartemeni
z, : les K, variables quantitatives transformées
z, :lesK, autres variables quantitatives

D, : lesM variables indicatrices.

Etou :
P@ , z) sont les transformations Box-Cox respectivesribugs des caractéristiques, .

PO =(P® -1)/8 si 620, P® =In(P ) sinon

z5) =(z) D14 siA#0, z5) =In(zy) 2 =In(g,) sinon.

! Les transformations sont appliquées aux variablemntitatives mesurant la distance des appartenpzmts

rapport a leurs différentes caractéristiques esdgues ainsi qu’'a leur nombre de pieces.
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Cette formule générale peut étre ajustée parib@gpour obtenir la meilleure transformation
possible selon le critere du maximum de vraisend@aklle permet d’estimer les paramétres
du modéle avec ou sans restrictions. Lors§uet A se rapprochent de 0, la relation entre le
prix du logement et ses caractéristiques est lthgaifjue. Lorsque les parameétres sont
proches de 1, elle est linéaire. A l'issue desstekt forme Box-Cox la plus adéquate

correspond @ = @t A = 0, & savoir une forme double-logarithmidue

3.3 Résultats de I'estimation
3.3.1 Résultats
Le modéle estimé permet d'expliquer une part ingud des variations des prix des

appartements (69 %) a I'aide des variables reteli@ss obtenons les résultats suivants (cf.
tableau 16).

! La valeur calculée du test de comparaison de reo@80) étant inférieure & la valeur théoriqu&6.«(2)
=5,99), I'hypothése)=0 et A=0 comme meilleure forme fonctionnelle de la fomatide prix hédonistes est

acceptée au seuil de significativité de 5 %.
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Tableau 16. Résultats des estimations (N = 1 260)

Coefficients t-Student | Significativité
Constante -3,557 -1,006 0,315
Ln(Pieces) 0,675*** 38,329 0,000
Construction 0,571*** 19,070 0,000
Salles de bain 0,389*** 8,249 0,000
Etage -0,009*** -2,691 0,007
Ln(Santé) -0,018 -1,569 0,117
Ln(Industrie) 0,023** 2,030 0,043
Ln(Routes) -0,003 -0,136 0,892
Ln(Cimetieres) 0,024 1,300 0,194
Ln(Landes) 0,104*** 2,622 0,009
Ln(Foréts) -0,032 -1,343 0,180
Ln(Surface en herbe) -0,081*** -2,867 0,004
Ln(Vignes) 0,136** 2,216 0,027
Shannon 100 0,146*** 5,333 0,000
Agrégation 500 0,052%** 3,521 0,000
Ln(Espaces verts) -0,047*** -4,081 0,000
Densité patch 1000 0,065*** 4,037 0,000
Division 1000 7,898*** 2,758 0,006
Forme 0,030 1,265 0,206
Superficie 0,005 0,352 0,725
R2 0,70
R2? aj. 0,69
RESET (=5%) 6.71 F(3,1237)=2,

' 61

Breusch Pagarué 5%) 2,76 x%(1)=3,84

Lecture : *** ** *: gignificatif au seuil de 15 et 10 %.

L’hypothése d’homoscédasticité de ce modéle esfiéeiau seuil de 5 % : la valeur calculée
du test de Breusch-Pagan (2,76) est inférieurevaléur théoriquexfo=s:4(1)=3,84). Ensuite,
méme Si nous avons porté une attention particubpe colinéarités dans la sélection des
variables, il convient d’effectuer des tests detssimation. La colinéarité des variables
explicatives est un probleme récurrent dans la meiseceuvre de la méthode des prix
hédonistes Les valeurs obtenues pour les facteurs d'inflate la variance de chacune des
variables explicatives indiquent qu’il n'existe pades probleme de multicolinéarité entre ces
derniére& Enfin, le test Reset de Ramsey semble indiquemision de variables

explicatives pertinentes. La valeur calculée poarrtest (6,71) est supérieure a la valeur

! Elle géneére une instabilité des coefficients estinpu I'estimation de coefficients de mauvais sign de
grandeur inexacte.

2 | es valeurs des facteurs d'inflation de la vareasont inférieures a 2.
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théorique (F(3,1237)=2,61) au seuil de 5%. Cesabéas peuvent étre corrélées avec le terme

d’erreur et donc conduire a la violation de la dtod d’exogénéite.

3.3.2 Test d’endogénéité des variables explicatives

L’examen d’un éventuel probleme d’endogénéité astiqulierement important dans la mise
en ceuvre de la méthode des prix hédonistes (Cagailp005). Il existe trois sources
principales d’endogénéité des variables explicativia double causalité lorsqu’une variable
explicative agit sur la variable expliquée et irsament ; I'existence d’'une variable omise
corrélée avec au moins une variable explicativdest erreurs de mesure des variables
explicatives. Lors de la décision d’achat d’'un apgraent, il peut exister, en effet, une
simultanéité de choix. Un ménage peut choisir dsiaméiment le prix de I'appartement et le
nombre de piéces par exemple. Cette endogénéientfle doit étre examinée par la
méthode des variables instrumentales. |l faut ddéfinir au préalable, des instruments
corrélés avec les variables explicatives suspect@mslogénéité (variables suspectées d’étre
corrélées au résidu de la fonction de prix hédes)stt non corrélés avec le terme d’erreur de
la fonction de prix hédonistesNous avons choisi comme instruments des variables que

les catégories socioprofessionnelles, I'origineggaphique ainsi que leur statut matrimonial
et leur agé Il est nécessaire d'estimer 'ensemble des éopstauxiliaired de toutes les
variables explicatives. Dans un second tempsull fatenir les résidus des variables dont les
instruments sortent significatifs, puis vérifierrpan test de Fisher si les variables sont
endogenes. Le probleme de I'endogénéité est queesbu plusieurs variables explicatives ne
sont pas exogenes et sont corrélées aux résiduspédficients obtenues par les MCO sont
biaisés et non-convergents. Par conséquent, ilutdliger une autre méthode d’estimation : la

méthode des variables instrumentales.

! Cette étape suppose cependant que les instrurseietst valides. Le test de Sargan permet de testés
validité.

% La liste des variables instrumentales disponiblests statistiques descriptives ainsi que I'étatde leur
corrélation sont disponibles dans I'annexe 9.

% Dans une équation auxiliaire, on régresse la biriauspectée d’endogénéité sur les variables arsgéu

modéle hédoniste et les instruments.
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Le test de Sargan consiste a régresser les rédieldgquation hédoniste estimée par la
méthode des doubles moindres carrés sur I'ensedesevariables explicatives considérées
comme exogeénes et les variables instrumeritalésypothése nulle de bonne qualité des
instruments étant rejetée (KRR 25,9 > x%-s0 (10)=18,31), nos instruments sont donc

corrélés avec le terme d’erreur de la fonction ke pedonistes.

Afin de résoudre ce probléme, nous choisissons derfaire les estimations de la fonction de
prix hédonistes sur un sous-échantillon pour leguelis disposons de la période de
construction des logements (cf. tableau 17). Epteffintroduction de ces variables nous
permet d'identifier des instruments de « bonneitgiaf. Nous disposons alors d’une base de
1 016 observations dont les nouvelles variablediites ne sont pas corrélées avec les
ancienne$ Il est & noter que les tests d'égalité des mogermmontrent que la structure du

sous échantillon n’est pas significativement diéfée de I'échantillon initiél

Tableau 17. Variables sur la période de constructindes appartements

Période de Part de_ms
. Codage I'échantillon
construction (en %)
Avant 1850 Cod_c_A =1 siI'appartement est construant 1850, 0 sinon 2|5
1850/ 1913 Cod_c_B =1 siI'appartement est coitstnire 1850 et 1913, 0 sinon 55
1914/ 1947 Cod_c_C =1 si l'appartement est coitgtntre 1914 et 1947, 0 sinon 7,9
1948 / 1969 Cod_c_D =1 si I'appartement est coitstnire 1948 et 1969, 0 sinon 30,8
1970/ 1980 Cod_c_E =1 sil'appartement est coitgnire 1970 et 1980, 0 sinon 22,0
1981 /1991 Cod_c_F =1 si l'appartement est congnire 1981 et 1991, 0 sinon 10,3
>a 1992 Cod_c_G =1 si l'appartement est constpuiés 1992, 0 sinon 20,97

Le test d’'Hausman révélant I'absence d’endogéhéitéus ré-estimons le modéle sur ce

nouvel échantillon par la méthode des moindresésaices résultats sont présentés dans le

! Certains instruments étant corrélés entre eux d@géacheteur et PCS7 (retraités), cf. annexa®)s avons
réalisé le test de Sargan pour différents choixsipss d’instruments et présentés ci-aprés la valauest de
Sargan correspondant aux « meilleurs » instruments.

2 Test de SArgan Ni16,24 <x2, -ss (10) =18,31

% A I'exception de la variabl€onstructionqui est corrélée avec la nouvelle variaBled_c_G Nous I'avons
éliminée de la liste des variables explicatives

* Nous ne trouvons pas de différences significatareseuil de 5 % entre les variables explicativesnodéle
entre les deux échantillons N =1 260 et N = 1 016.

®F calculé : 1,54 < F(10,983)= 1,83
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tableau 18 Les coefficients ne changent que trés peu paporapa I'estimation sur
I'échantillon initial. Néanmoins, les variablésdustrie et surface en herbae sont plus

significatives. La variablsantésort significative, ainsi que les périodes de toietion.
Ce test confirme que I'omission d’'une variable élgre avec les autres variables explicatives

était la cause de la mauvaise qualité des instrtsnpaoisque ceux-ci sont corrélés avec les

variables relatives a I'époque de constructionaggsartements.

Tableau 18. Résultats des estimations (N = 1 016)

Variables explicatives Coefficients | t-Student| Significativité
(constante) -7,816 -1,795 0,073
Ln(Pieces) 0,750*** 36,256 0,000
Salles de bain 0,268*** 4,961 0,000
Densité patch 1000 0,080*** 4,113 0,000
Shannon 100 0,153*** 4,969 0,000
Ln(Santé) -0,046*** -3,406 0,001
Ln(Industrie) 0,012 0,925 0,355
Ln(Routes) -0,014 -0,505 0,614
Agrégation 500 0,077*** 4,538 0,000
Ln(Cimetiéres) -0,002 -0,102 0,919
Ln(Landes) 0,091** 1,991 0,047
Etage -0,009** -2,259 0,024
Ln(Espaces verts) -0,048*** -3,707 0,000
Ln(Foréts) -0,031 -1,124 0,261
Ln(Surface en herbe) -0,028 -0,840 0,401
Ln(Vignes) 0,154** 2,134 0,033
Superficie 0,005 0,310 0,757
Forme 0,001 0,024 0,981
Division 1000 10,096*** 2,804 0,005
Cod c_ A -0,545%+* -8,118 0,000
Cod c B -0,505** [ -10,600 0,000
Cod ¢ C -0,453** [ -10,849 0,000
Cod ¢ D -0,473** | -15,417 0,000
Cod c E -0,340** [ -10,766 0,000
Cod c F -0,373** [ -10,067 0,000
R2 0,70
R2 aj. 0,69

Lecture ; *** ** * : gignificatif au seuil de 15 et 10 %.

! La meilleure forme fonctionnelle est identiquadtécédentél < x’.-s.(2) =5.99).
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3.4. Interprétation économique des résultats

Les caractéristiques intrinseques des apparteroanht®giquement le plus d’influence sur la
formation des prix des appartements. La littérattmaverge sur ce point (cf. Cavailhes,
2005 ; Travers, 2007). Le prix marginal d’'une piétgplémentaire pour passer de 3 a 4
pieces est de 25 738 €, soit une augmentationodeér®¢ de 24 % du prix calculé au niveau
moyen de I'échantillon. De méme, la possession djgpartement équipé de plus d’'une salle
de bain conduit a une augmentation du prix de 3286s0it une augmentation de l'ordre de

31 % du prix d’un appartement ne disposant pastte caractéristique.

Concernant l'effet de la proximité des appartements espaces verts, I'effet est positif et
significatif. En effet, un rapprochement de 100resp. 1 000 m) conduit & une augmentation
de l'ordre de 1,3 % (resp. de 7%) du prix de vendgen. De méme, plus la densité d’espaces
verts dans un rayon de 1 000 m autour de I'appamérast importante, plus ce dernier est
valorisé (de l'ordre de 1,3 % pour une augmentatlenlO % de cette densité calculée au
niveau moyen de I'échantillon). Il apparait égalatgue les ménages résidents préferent que
ces espaces verts aient une superficie moins ianuertLes ménages préférent donc résider
dans des zones plus denses en espaces verts gefilesuperficie que dans des zones dont
le nombre d’espaces verts est plus faible mais dostiperficie est plus importante. La forme
de I'espace vert le plus proche n’est pas un erigggnificatif dans les choix résidentiels des

ménages.

Nos résultats indiquent également que lorsque ysge est composé de types d’occupation
du sol (routes, surface en herbe, espaces vertsszmmmerciales, etc.) diversifiés et répartis
de maniere homogéne dans un rayon respectif detl®00 métres autour de I'appartement,

le prix de vente de ce dernier augmente.

Méme si d'un point de vue théorique, on pourraétttendre a un effet de la distance au
centre-ville, elle napparait pas dans le modetangs Cette variable agrege de nombreux
service$. Ceci explique que nos résultats indiquent quapprochement des appartements

par rapport a la lande et a la vigne conduit ahaisse du prix de vente moyen.

! La distance au centre-ville d’Angers est corrédéec de nombreuses autres distances. Par exemple le

coefficient de corrélation entre la distance aureewille et la distance aux établissements deésast de 0,53 ;
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Enfin, d'autres variables ne sont pas incluses daitre modele. Elles ont été éliminées par la

méthode de la régression pas a pas.

3.5 Limites et perspectives

Ce travail comporte plusieurs limites inhérentda disponibilité des données. Les données
disponibles ne permettent pas d’effectuer un iraiemtexhaustif des aménités ou des
caractéristiques de voisinage des logements. Arpdut plan d’occupation du sol obtenu
auprés de I'AURA, il n'est pas possible de distiagles zones commerciales et les zones
industrielles. Pourtant, nous pressentons quedes de sont pas percues de la méme maniére
par les ménages : les premieres peuvent étre s@dwialors que les secondes peuvent étre
associees a des externalités négatives liées @udla vue ou a la pollution. Ensuite, nous ne
disposons pas de la correspondance entre les argaet les sections cadastrales. Le
recensement de la population effectué par I'INSEEM@t d’obtenir des informations
détaillées sur les quartiers des communes. Cesédenimfra-communales auraient permis
d’affiner notre analyse. En effet, d’aprés les étidxistantes (par exemple Bonalet2007),

il existerait des effets de voisinage selon lessygéffectuerait un « tri spatial » entre les

guartiers de bonne réputation et les ghettos (G@si2009).

Par ailleurs, d’autres facteurs sont susceptiblesfliencer les choix de localisation
résidentielle des ménages. Ce sont par exempléniinalité, la qualité des écoles, la qualité
de I'air, le bruit, 'acces aux transports, 'ac@slieu de travail... (cf. Cavailhés, 2005). Ces
facteurs peuvent aussi influer sur la valeur que rfeénages accordent aux espaces. Par
exemple, dans une application de la méthode deshgdonistes dans la ville de Baltimore
(Maryland, Etats-Unis), Troy &ll. (2009) montrent que le prix implicite des espacsss est

inférieur dans les quartiers au sein desquelsuubeda criminalité est éleve.

0,29 avec les espaces verts ; - 0,45 avec ledlatgtas sportives et équipements de loisirs ; @6éc les cours
et voies d'eau; -0,44 avec les zones d’activiténémique et commerciale. Par conséquent, lorsque I’
introduit la distance au centre-ville dans le medg&tdoniste, on ne peut pas introduire les autgahbles du
fait de la multicolinéarité entre ces variablesliegpives, qui peut rendre instable le modéle. ieefmesuré par
la distance au centre-ville est un agrégat de pleftiservices qui peuvent avoir des effets comsaiPour cette

raison, nous avons choisi des variables alterrstive
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En ce qui concerne les espaces verts, méme si eraptoyons des critéres autres que la
distance a I'espace vert le plus proche, notreattane rend pas compte de tous les services
valorisés par les ménages. Ce probleme de mesesepas spécifigue aux espaces verts. Par
exemple, Brasington et Haurin (2006) s’attachedéterminer I'influence des écoles sur les
choix de localisation résidentielle. lls conduisamie vaste discussion sur la variable
pertinente pour inclure les écoles dans le modétiohiste. Notamment, ils suggérent que
l'indicateur des dépenses n'est pas pertinent et djautres indicateurs comme le taux de
réussite aux examens ou le ratio enseignants/élewets plus appropriés. La question de
mesure de la variable d’intérét est tout aussi dex@ppour les espaces verts : ils recouvrent
divers objets (parcs, aires de jeux, jardins bgaes, etc.) et ils offrent différents services
(récréatifs, économiques, sociaux, etc.). La fadomt les individus s’approprient ces espaces
peut difficilement étre appréhendée dans un magsda@omique puisqu’elle fait référence a la
perception de tout un chacun. Malgré cela, il $gpassible d’enrichir notre analyse en
effectuant un travail de terrain consistant a reeerles caractéristiques des différentes

espaces verts (présence d’'une aire de jeux, hemdimaverture, fleurissement, etc.).

D’un point de vue méthodologique, plusieurs probttians de ce travail sont envisageables.
Il faudrait tester I'hétérogénéité spatiale et ttmorrélation spatiale (cf. Le Gallo, 2002,
2004). L'hétérogénéité spatiale renvoie au faitilgekiste une différenciation des biens
immobiliers selon leur localisation géographiquemate les quartiers. L’autocorrélation
spatiale implique, soit que les prix des appartamsont influencés par les prix du voisinage,

soit I'existence d’une variable omise spatialiséeinfluencerait les prix immobiliets

! Cet aspect fera I'objet de travaux ultérieurs.
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Conclusion du chapitre

Les résultats proposés dans ce chapitre permettemtlider 'hypothése selon laquelle les
ménages résidents accordent de la valeur aux espexts. En employant la méthode des prix
hédonistes nous montrons, d’'une part, que les espaerts influencent les choix de
localisation résidentielle et, d'autre part, ques lenénages valorisent différentes
caractéristiques. En effet, ils ne recherchentypagquement la proximité d’'un espace vert,

mais attachent aussi de I'importance a leur régpartautour de leur logement.

Ces résultats sont importants car ils nous permtettans la suite de cette thése d’envisager
I'aspect offre. Méme s'ils sont spécifiques a lbevil’Angers, ils convergent vers ceux de la
littérature existante, comme ceux présentés pamala efl. (2008) dans la ville de Brest.
En montrant qu’il existe une demande effective diesdents pour les espaces verts, nous

mettons en exergue la nécessité d’appréehendehdés pgublics locaux.

Nos résultats permettent également d’éclairer laist# publique. Méme si nous ne
mesurons qu’une valeur d’'usage résidentiel, noessgntons au regard de la littérature
existante que la valeur des espaces verts estiplpsrtante que celle que nous avons
calculée. Les ménages sont susceptibles d’accdtaaires valeurs d’'usage et de non-usage a
ces ameénités, qu'il faudrait mesurer a I'aide denfthode d’évaluation contingente ou de la
méthode de choix multi-attributs. Toujours danspéaspective d’aide a la décision, nous
montrons que l'accessibilité a un espace vert nast 'unique élément valorisé par les
ménages. Leur répartition spatiale est tout ausgioitante. La méthode d’évaluation
contingente et la méthode de choix multi-attribpggmettraient d’enrichir notre analyse,
notamment pour déterminer les attributs valorissigs ménages comme la présence d’aires

de jeux, le type d’aménagement paysager, etc.
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Conclusion de la partie

L’évaluation économique sert deux intéréts. Ellen d’estimer la contribution des espaces
verts au bien-étre des individus et de fournir desils d’aide a la décision facilitant

I'allocation des ressources.

La méthode des prix hédonistes mobilisée dans pettie révéle que les espaces verts ont
une valeur économique pour les ménages residerdafre Nanalyse fournit une preuve
empirique selon laquelle les espaces verts infleleintes choix de localisation résidentielle
des ménages. La premiére conclusion qui se dégagpie les ménages résidents de la ville
d’Angers valorisent non seulement la proximité dspaces verts, mais aussi une certaine

homogénéité de leur répartition.

Cependant, notre analyse ne permet d’identifierlgseule valeur d’'usage résidentiel que les
ménages accordent aux espaces verts. Ces ménagyestpgonner une valeur a des espaces
verts situés loin de leur habitation en raisonale httributs (possibilités récréatives, aires de
jeux, etc.). De plus, la littérature suggere que men-résidents peuvent retirer de I'utilité des
espaces verts fournis par une commune donnée. ka en ceuvre des autres méthodes
d’évaluation apparait donc nécessaire pour recoemnplas valeur économique totale des
espaces verts et pour saisir I'étendue des exiEmade débordement.

Ainsi, dans cette partie, nous avons verifié I'nygse selon laquelle les individus ont un
consentement a payer pour les espaces verts, ¢cemst qui se manifeste en partie dans
leur choix de localisation résidentielle. Puisqumis avons établi qu'il existe une demande
pour les espaces verts, I'étape suivante condiste a comprendre le processus de décision

publique.
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PARTIE Il

LES DETERMINANTS DES CHOIX PUBLICS

LOCAUX
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Introduction

Dans cette partie, nous proposons une analyse igogides choix publics locaux. La
littérature existante fournit une grande quantigddlyses normatives, mais la réalité demeure
sous-étudiée. Pourtant, la question générale fmutaiture des biens publics locaux se pose
sous un jour particulier lorsqu’on I'aborde sousangle positif. Dés lors, nous ne traitons
plus la question du point de vue du régulateurrgada I'intérét général, mais de celui des
élus dont émane la décision. De ce fait, les jppiés publiques apparaissent fortement liées a
un choix politique et il convient de s’interrogear des motivations des élus locaux. Une telle
approche invite a ne plus aborder la question deumniture des espaces verts sous le seul
angle normatif mais a compléter I'analyse par w@fexion positive et empirique permettant
de comprendre les politiques effectivement miseseenre, et de mettre en évidence certains

risques de défaillances politiques.

Le chapitre 7 revient sur la littérature empirigerestante afin de mettre en lumiére les
résultats des travaux testant les différentes lngsats proposées par I'école du choix public et
de I'économie publique locale, présentées dankdpitre 4. Cette revue de la littérature sert
de base a nos tests empiriques développés darmmpére 8. Etant donné que nous avons
vérifié que les espaces verts participent aux cleixocalisation résidentielle, nous testons
I'hypothése de I'électeur médian puis I’hypothéSatdractions horizontales afin d’apprécier

si les municipalités adoptent des comportemenaségfiques.
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Chapitre 7

Revue de la littérature empirique sur les choix

publics locaux
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Introduction

Le but de la présente revue de littérature est @dtrenen évidence la pertinence des
différentes théories du choix public ainsi que desdéles d’interactions stratégiques. Le
modele de I'électeur médian (Bergstrom et Goodr@i3 ; Borcherding et Deacon, 1972) se
retrouve au premier plan des travaux empiriqueenPeeux-ci, plusieurs travaux montrent
gu'’il peut étre considéré comme modele de référatares I'explication des choix publics
locaux en régime de démocratie directe représentédf. Derycke et Gilbert, 1998 ; Mueller,
2003). lls suggerent que les élus aspirent a étkus en offrant un niveau de bien public
local correspondant & la demande de I'électeur amedou encore qu’ils cherchent a
minimiser le nombre d’'individus insatisfaits. Cetttiérature considére les municipalités
comme des entités indépendantes. Depuis quelgnégsria recherche empirique s’interroge
également sur I'existence d’externalités horizadadt verticales (cf. Madiés at., 2004,
2005). Elles apparaissent lorsque la décision tesslécaux est influencée par les choix des
élus des collectivités voisines (externalités hmmtales) ou par ceux des collectivités de
niveaux supérieurs (externalités verticales). Bramehe, peu d'études se penchent sur les
modeles alternatifs d’explication des choix publieds que I'offre bureaucratique ou

I'existence de cycles politico-économiques poulffiedes biens publics locaux.

Ce chapitre montre I'étendue des champs investitapghéorie des choix publics et comment
ils peuvent servir de base a I'analyse des chobtiggien matiere d’espaces verts. D’une part,
ils expliquent le comportement des municipalitéesdke contexte de la fourniture des biens
publics locaux et, d’autre part, ils révelent laatsité des éléments pouvant intervenir dans la

décision publique.

Dans la section 1, nous passons en revue la tiitér@mpirique sur les tests du modéle de
I'électeur médian pour des biens publics locauxanif des services similaires a ceux fournis
par les espaces verts. Du fait de lI'absence deausaappliqués au cas frangais, nous
présentons les résultats de la littérature fraecsis les dépenses publiques locales. Dans la
section 2, nous présentons les principaux résulats littérature portant sur les externalités

horizontales et verticales.
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Section 1. Validité empirique du modéele de I'électe médian

Le modéele de I'électeur médian est le modéle de paar expliquer les dépenses publiques
dans une multitude de domaines allant de I'enveorent a la santé. Selon Downs (1957),
Black (1958) et Borcherding et Deacon (1972), lésiglons d'une municipalité refletent les
choix de I'électeur décisif. Les élus maximisentilité de I'électeur médian. Celui-ci est
considéré comme la personne ou le ménage avegdauenédian (Bergstrom et Goodman,

1973). Son vote détermine la politique mise en @uvr

Le modéle indique que, sous les hypothéses d’'uratitéddes préférences et de vote a la
majorité simple, la quantité de bien public locHede est égale a la demande de I'électeur
médian. Le modéle explique le niveau des dépengdafgpes par le revenu médian et le prix

fiscal médian. Ce dernier est le montant qu’unvithli paie pour une unité supplémentaire du

bien public local.

De nombreux travaux empiriqgues valident I'hypothéke I'électeur médian, les articles
fondateurs de Bergstrom et Goodman (1973) et dehlgoding et Deacon (1972) servant de

références dans 'application du modele.

1.1 Les tests sur les espaces verts

Plusieurs tests valident I'hypothése de I'électmédian pour les dépenses de parcs et loisirs
(cf. tableau 19).

Dans la plupart des cas, le coefficient associéremenu est positif et élastique, et le
coefficient associé au prix fiscal est négatif eélastique. Le coefficient associé a la
population est généralement positif. Ces étudeslet@nainsi a valider I'hypothése de
'électeur médian. Son pouvoir explicatif est éleeémme le révélent les valeurs du

coefficient de détermination.

Nous émettons néanmoins des réserves sur cesatéstefletent-ils le pouvoir explicatif du
modele de I'électeur médian ? Ou bien, reflétentsie corrélation entre les dépenses pour les

biens publics locaux étudiés et le nombre d’hakst&nle pouvoir explicatif du modele élevé
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dans certains articles peut étre imputable au cHeixa variable dépendante. Entre autres
choses, les auteurs expliquent le niveau de dépgrasde nombre d’habitants. lls ne prennent
pas en compte l'effet taille. Nous suspectons dpreces résultats sont biaisés. Il est en effet
peu surprenant que la population contribue forteéraezxpliquer le niveau de dépenses d’'une
collectivité locale. Si certains auteurs, comme I@aat etal. (1995) justifient le recours a
des dépenses par habitant afin d’écarter les biaistéroscédasticité, nous proposons une
seconde justification : les municipalités sont de#és spatiales fortement hétérogénes de par
leur taille et leur structure. L’hétérogénéité déle implique que l'ordre de grandeur d’un
agrégat de type dépenses locales sera d'autantlg@ué que la taille de I'unité spatiale est
grande (Jayet, 2001). Deés lors, l'utilisation ddosa(comme les dépenses par habitant) est
plus appropriée que I'utilisation d’agrégats.

A notre connaissance, il n'existe aucun test p@s éspaces verts dans les communes
francaises. Nous présentons malgré tout un aperda ldtérature francaise, laquelle porte sur
les dépenses totales des municipalités, afin dersrogue I'hypothése de I'électeur médian

tend a étre vérifiée sur données francaises.
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Tableau 19. Tests du modele de I'électeur médian giant sur les dépenses pour les parcs et les loisir

. . . . . Variable Coefficient Coefficient | Coefficient prix Forme Coefficient de
Article Type de bien public local et échantillon ) ) . h T
revenu revenu population fiscal fonctionnelle | détermination
Bergstrom et | Dépenses pour les parcs et loisirs dans 826
Goodman villes de 10 000 & 150 000 habitants situées Médian 1,32%* 1,17 -0,19** Log-log non disponible
(1973) dans 10 Etats (Etats-Unis)
Dépenses pour les parcs et loisirs dans 80 1,70** (moins de 1 51%*
Edwards villes de plus de 10 000 habitants et dans 80 Médian 10 000 habitants 1’05** -0,25 Log-log 0,71
(1986) villes de moins de 10 000 habitants dans I'Etat 1,25** (plus de ' -0,23** 0,75
New York (Etats-Unis) 10 000 habitants
Edwards Dép(_ar)ses_ pour les parcs et loisirs dans 78 o
(1990) municipalités de I'Etat de Neyv York ayant _ Médian 1,25%** 1,05%** -0,23*** Log-log nd
entre 10 000 et 150 000 habitants (Etats-Unis)
Dépenses pour les parcs et loisirs dans les s
;O?lzgég et communes ayant entre 25 000 et 250 000 l\l\//lli?/zlr? 1051;5% 0,949*** -0,192* Log-log nd
' habitants dans 9 Etats (Etats-Unis) '
1,227** (moins
. . - de 10 000
McMillan et | Dépenses pour les loisirs et la culture dans habitants) 0,170 -0,561** Log-log 0,568
al. (1981) 163 villes de I'Ontario en 1976 (Canada) Moyen -0,221%** -1,329*** 0,977
1,074* (plus de
10 000 habitants
Pack et Pack | Dépenses pour les parcs et loisirs dans 983 .- - . .
(1978) municipalités de Pennsylvanie (Etats-Unis) Médian 1,0113 1,0521 -0,2137 Log-log 04028
Pommerehne Dépenses de santé, loisirs et sports dans 74
et Frey N Médian 1,459** 1,446** 0,354 Log-log 0,801
communes (Suisse)
(1976)
Santerre Dép(_ar)ses_ pour les parcs .dans 102 _
(1985) [rjlu_nl)upalltés du Connecticut en 1980 (Etats- Médian 0,788*** 0,819*** -0,392%** Log-log 0,92
nis

Lecture : *** ** * : gignificatif au seuil de 15 et 10 %

! Dans cette étude, Gonzalesakt (1993) régresse les dépenses sur le revenu méti@nrevenu moyen simultanément. Nous pressemjoaesces deux variables sont

fortement corrélées et que leurs résultats s’anvaot biaisés.
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1.2 Les tests sur données francgaises

La pertinence de I'hypothése de I'électeur médigpedtd du fonctionnement politique de chaque
pays. En France, il semble approprié en raisonasiegte politique. En effet, depuis les lois de
décentralisation de 1982, le processus politiquétéa principalement mené par les questions

électorales plutdt que les aspects économiquegésions essentielles (Mougeot, 1990).

Les travaux francais portent essentiellement ssidipenses de fonctionnement par habitant des
communes (Baudry etl., 2002 ; Breunig et Rocaboy, 2008 ; Guengant e&figg\2000 ; Guengant
etal., 2002 ; Josselin etl., 2005 ; Le Maux, 2006, 2007 ; Rocaboy et Tavédag2.

Baudry etal. (2002) valident I'hypothese de I'électeur médiauples villes francaises de plus de
10 000 habitants en 1995 et 1997. lIs suggérent’dffee de biens publics locaux est déterminée
par la demande de I'électeur médian. Leurs résutimivergent vers ceux de Guengarat gt1995)
qui estiment le modéle pour 799 communes francaisgdus de 10 000 habitants. Guengara.et
(2002) testent le modéle de I'électeur médian eorér modéle d'offre bureaucratiquells

concluent a la supériorité du premier pour les comes de taille importante.

Josselin eal. (2005) rejettent I'hypothése de I'électeur médianr les communes de grande taille.
Selon les travaux de Rocaboy et Tavéra (2006), deléhe de I'électeur médian explique les
dépenses des communes de moins de 5000 habitzaits,pas ceux des communes de plus de
5 000 habitants (test sur 14 900 communes en 1998).

Le Maux (2007) propose un test du modele de l'élactmédian contre le modele doffre
bureaucratique. Il conclut a la supériorité de emr a I'exception des communes de petite taille
(test sur 14 906 communes de plus de 500 habitmt$991). Il en déduit que le pouvoir de
contrdle de I'électeur médian est relativementléadt que les élus locaux peuvent maximiser leur

propre fonction d'utilité.

! Le modéle d'offre bureaucratique est présenté taoapitre 4.
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Le Maux (2006) propose un test du modele de I'électmédian pour les dépenses de
fonctionnement des départements francais poure’satiale, les services économiques, la voirie et
les colleges. Il trouve que le modele de I'électenddian n'a pas un pouvoir explicatif suffisant.
Les choix des départements sont en fait le résldtabécanismes plus compliqués.

1.3 Les extensions du modéle de I'électeur médian

Au regard de la littérature, il est difficile denmbure sur la validité du modéle de I'électeur raédi
pour le cas francais. Méme si son usage est doinilaas la littérature sur les choix publics locaux,

il suscite de nombreuses interrogations relativesrapouvoir explicatif. L'utilisation de technicgie
économétriques alternatives, comme les modélessammétriques (Breunig et Rocaboy, 2008)
non-paramétriques (Baudryat, 2002) et les modéles & effet de seuil (Guengahaeéra, 2000)
permett d’approfondir la question du pouvoir exgiitdu modéle de I'électeur médian. De plus, les
tests pratiqués portent généralement sur des derdeéeoupe. Cela ne permet pas de prendre en

compte les ajustements entre I'offre et la demandamment a 'approche des élections.

Pour évaluer effectivement la pertinence du model&électeur médian, il faudrait comparer son
pouvoir explicatif & celui des modeles alternadiés choix publics locaux. Cette démarche, mise en
ceuvre par Le Maux (2006) au niveau des départenframisais, n'est que rarement entreprise. En
France, cela est largement imputable au manquemieds. Ce probleme est soulevé par plusieurs
auteurs (par exemple Baudry, 2005 et Le Maux, 2(@é)irtant, les théories alternatives proposées
par I'école du choix public sont susceptibles detidbuer a la compréhension de I'action publique.
A notre connaissance, les espaces verts n'ontl’édifet d’aucun test du point de vue de ces

théories. Au regard de la littérature existanteisnmouvons proposer quelques pistes de réflexion.

! Grace a ces techniques, les auteurs montrenagedation entre les dépenses locales par halgitaatpopulation suit
une forme en U dans un échantillon de villes frisegsa

2 Leur analyse permet d’abandonner I'hypothése salprelle les élasticités prix et revenu sont umifes dans toutes
les collectivités et I'hnypothese d'ajustement pemerd de I'offre a la demande de biens publics Igcheurs résultats
montrent qu’il n'existe pas d’équilibre permanemtre I'offre et la demande et qu'a I'approche désctions, la

réduction de ce différentiel s’effectue de fagcoadyelle.
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L'idéologie est-elle susceptible d’expliquer lesoph publics en matiére d'espaces verts ?
Autrement dit, la couleur politique d’'un maire undince-t-elle sa politique d’aménagement des
espaces vertsPlusieurs travaux empiriques s’attachent a détemntiimpact de l'idéologie sur les
politiques macroéconomigque®es études américaines suggeérent que I'idéottegeélus influence
leurs choix de politique macroéconomique (Benddragt, 1996 ; Jackson et Kingdon, 1992). La
littérature sur les politiques locales est moinsralante. Nous pouvons toutefois entrevoir quelques
résultats éclairants pour notre problématique. Dhless communes suisses, les préférences
idéologiques ne semblent pas influencer les cheidépenses publiques (Pommerehne, 1978). En
Espagne, les gouvernements de gauche ont tendaucgreenter les taux d'imposition et I'ensemble
des taxes appliquées aux entreprises (Solé-Ol@3)2&n France, Foucault et Francgois (2005)
proposent une analyse empirique des budgets (dEpéoiales et dépenses de fonctionnement) de
91 communes entre 1977 et 2001. lls mettent erege@l’absence d’un cycle partisan. La question
du pouvoir explicatif de la théorie de la politigpartisane pour comprendre les choix publics en

matiere d'espaces verts reste ouverte.

Les choix publics en matiere d’espaces verts dempuUMis a des comportements bureaucratiques ?
Plusieurs études indiquent que les élus adoptesbmportement bureaucratique (McGuire, 1999;
Pommerehne, 1978; Solé-Ollé; 2003 ; Wyckoff, 198&n France, le modéle d'offre
bureaucratique semble mieux expliquer les dépegmsieliques locales que le modele de I'électeur
médian dans les communes de grande taille (Le M2Q06Z). Quel serait le pouvoir explicatif de la
théorie de la bureaucratie pour les espaces vdrts uestion est de savoir si les ressources
allouées aux espaces verts sont supérieures atxréels de production et d’entretien. Les agents
municipaux ont accés a l'information et peuvergrtiavantage de cette information. Ils peuvent
demander davantage de budgets, en suggérant queagkait augmenter la qualité des espaces
verts, mais en fait, utiliser le surplus pour detréts personnels. Dans ce cas, les politiques
publiques ne parviendraient pas a atteindre I'optimparce les impots payés par les individus
seraient supérieurs aux codts réels. Les compontsrbereaucratiques débouchent sur un manque
d'efficacité car ils conduisent a un gaspillagefoleds publics. Pour tester cette hypothese, il

faudrait pouvoir évaluer le colt de production &nttetien des espaces verts. Or ces codts sont

! Cf. Le Maux (2006, p. 135) pour une revue suceimt la littérature.
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susceptibles de varier d'une commune a l'autreoectibn de nombreux facteurs tels que le prix
foncier, les sources d'approvisionnement, le ces espéces végeétales, etc. En outre, la spéxificit
des espaces verts est que leur qualité n'est ppmite corrélée au budget alloué a leur entretien
(CABE, 2006). En conséquence, il est difficile dstér le modeéle bureaucratique pour les espaces
verts. Le Maux (2006) propose une alternative gester le modéle de la bureaucratie en testant
une équation dans laquelle le niveau de bien pubtial serait expliqué, entre autres choses, par
une variable indiquant le temps restant avant lexhaines élections. Elle est utilisée pour

déterminer I'ampleur des comportements bureaucrasiq

A notre connaissance, les autres approches dédaiehdes choix publics n'ont pas fait I'objet de
tests empiriques permettant d’éclairer notre problgue. En particulier, la littérature n’apporte
pas d'indication sur l'influence des groupes d'igté sur les choix publics en matiere d’espaces
verts, ni sur la mise en ceuvre de stratégies ireméates ou encore sur I'existence de processus de
négociation de la part des élus locaux

Enfin, les politigues en matiere d’espaces verigesitrelles des cycles politico-économiquesr?
France, Foucault et Francois (2005) mettent eneéciel la présence d'un cycle opportuniste :
I'approche des élections conduit I'équipe municipah place a mobiliser le budget de la commune
afin d’améliorer la situation économique avant k&ections. Les dépenses des communes
augmentent les années d’élections puis diminuanhBe suivante. Pour tester cette hypothése dans
le cas des espaces verts, il faudrait disposeodeébs temporelles sur les dépenses (investissement

et fonctionnement) engagées par les communes.

! Compte tenu des sommes dépensées par les lobbéeEains, la plupart des études portent sur lassEinis. Elles

illustrent I'influence des groupes de pression l(efMaux, 2006).
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Section 2. Validité empirique des modeles d’interdibns horizontales et

verticales

La littérature présentée précédemment considerecddiectivités locales comme des entités
indépendantes. Un autre champ de la littératutastae a incorporer les interdépendances spatiales
entre les collectivités voisines. Méme si aucun@arge sur les espaces verts, cette littératureeouv
des pistes de réflexion intéressantes pour appdénd’action publique pour ces espaces. Dans une
premier temps, nous présentons la littérature asireixternalités horizontales puis celle sur les

externalités verticales.

2.1 Tests empiriques sur I'existence d’externalitésorizontales

Traditionnellement, les modeéles d’explication deépehses locales étaient axés sur les
caracteristiques des collectivités comme ceux mépgar le modele de I'électeur médian et les
modéeles alternatifs exposés précédemment. Poudestapproches ne permettent pas de rendre
compte de toutes les caractéristigues de I'offre biens publics locaux, d’ou la nécessité de

considérer les externalités générées par ces biens.

Les externalités horizontales et leurs implicatimm occupé une place non négligeable dans
I'analyse économique. Ces recherches démontresbua-optimalité des décisions en termes de
dépenses publiques. Néanmoins, jusqu’aux travacents, il demeurait une incertitude sur
I'importance empirique de ces externalités. Ladature empirique sur les interactions stratégiques
utilise I'économétrie spatiale afin d’estimer leefitcient de la fonction de réaction qui relie les
choix publics d’'une municipalité aux décisions dasnicipalités voisines et de ses propres
caracteristiques socio-economiques. Une pente dioretion de réaction non nulle suggere

I'existence d’interactions stratégiques.

Ce vide a été comblé par les travaux effectuésQaeme etal. (1993) puis Baicker (2005). Ces
auteurs analysent les dépenses des Etats amériCases eal. (1993) se penchent sur les dépenses
totales, les dépenses administratives, de serueesanté, d’autoroutes et d’éducation, des

différents Etats sur une période de 15 ans. Lesuasiimontrent qu’'une augmentation d’'un dollar
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des dépenses des Etats voisins génére une augored&i70 cents de dépenses d’'un Etat. Baicker
(2005) cherche a comprendre dans quelle mesuefgnses de santé d'un Etat sont influencées
par les dépenses des Etats voisins. L'originaitéah travail repose sur l'utilisation de difféent

mesures de voisinage pour déterminer les canauxXepguels sont véhiculées les externalités.
L’'auteur trouve que chaque dollar dépensé par t'Et@cerné entraine une augmentation de 90
cents des dépenses des Etats voisins. La mesylaslgpertinente de voisinage est le degré de

mobilité de la population, soit les migrations erlgs Etats.

Pour une analyse des dépenses publiques localfzsit ibttendre les travaux de Murdochaét
(1993), Hanes (2002) et Lundberg (2006) et Solé-(2006).

Murdoch etal. (1993) se penchent sur les dépenses par acrelgmuoisirs en 1987 dans 85
municipalités de l'aire métropolitaine de Los Arggl(Etats-Unis). Le niveau de loisirs dont
dispose I'électeur médian est déterminé par I'ofieesa propre municipalité a laquelle s’ajoute une
fraction de l'offre de loisirs des municipalitésisioes. lls intégrent également a leur analyse des
données sur la pollution de I'air pour en vérifiercidence sur la demande de loisirs. Les auteurs
ne décelent pas de résultat confirmant I'existeseecomportements de passager clandestin. La
pente de la fonction de réaction a un coefficiemhgris entre 0,012 et 0,056 selon la matrice de
poids utilisée. lls en concluent que les dépensktiques pour les loisirs dans les villes voisines
sont des biens complémentaires puisqu’il existe relation positive entre les dépenses des

collectivités voisines.

Hanes (2002) s'’interroge sur les facteurs détemmites dépenses des services de secours par
habitant dans 284 villes suédoises pour I'année6.1%9 suggere qu'on ne peut pas rejeter
I'hypothése de l'existence de comportements degg@ssclandestin en raison de la forme des
fonctions de réaction (coefficients compris entig48 et - 0,32). En conséquence, la quantité de
bien public offerte est sous-optimale. Lundbergd@QCeffectue un travail similaire dans 276 villes
suédoises pour les dépenses de loisirs et ctiparehabitant entre 1981 et 1990. Il conclut que le
loisirs et la culture sont des substituts stratégggentre les villes voisines (coefficients compris
entre - 0,595 et - 0,315).

1 Parcs, marinas, centres de loisirs, librairiesutitire
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Enfin, Solé-Ollé (2006) s’attache a mesurer leemslités générées par les choix de dépenses
locales en Espagne. Il traite les dépenses deidmmeiment par habitant pour 2 610 communes
pour l'année 1999. Il examine deux types d'extétdéml Les premiéres sont des externalités
positives de production ®enefit spillovers) : le résident représentatif bénéficie de sa
consommation de bien public local fourni dans saroane et de ceux fournis par les communes
voisines. Les secondes sont des externalités mégaicrowding spillovers») : le niveau de
consommation locale de bien public est influencégmrésidents des autres communes. Partant de
ce cadre théorique, son objectif est de fournir preeive empirique de I'existence d’externalités de
dépenses entre les gouvernements locaux. Dansttématiire existante, l'utilité de l'agent
représentatif dépend de la dépense en bien publia dille de I'agent représentatif et de celle des
villes voisines. Solé-Ollé (2006) montre que cedautvpour un bien public pur, c’est-a-dire non-
rival. Cela ne fonctionne plus en présence d'eftlscongestion. Cet effet n’a pas été pris en
compte par les études antérieures. Il confirme i ailexistence d’externalités relativement

importantes, particulierement dans les zones uelsain

En France, la littérature se concentre principatgrsar la fiscalité. Nous notons deux exceptions.
Foucault efal. (2008) étudient le comportement de 90 communeslue de 50 000 habitants. lls
confirment l'existence d'interactions horizontalesur les dépenses d’investissement et les
dépenses primaires (coefficients compris entre D &80,772). Fréret (2007, 2008) analyse les
dépenses publiques d’aide sociale au niveau destéépents francais. L'auteur suggéere également
I'existence de comportements mimétiques : un dépsht augmente en moyenne ses dépenses
d’action sociale de 0,36 % en réponse a une hawsgenne des dépenses de ses voisins de 1 %.

Un autre champ de la littérature économique sucdesportements stratégiques entre collectivités
se concentre sur la fiscalité comme variable gimqie (Brueckner, 2003). Les modeles
d’interactions horizontales ont fait I'objet de nomaux tests empiriques. Ceux-ci ne permettent
cependant pas de déterminer 'origine des intevastiMalgré cela, les travaux tendent a confirmer
I'existence d’interactions horizontales entre leBectivités locales. Les résultats different seles
pays (cf. Madiés eal., 2004 et Madiés eal., 2005 pour une revue de littérature sur les cas

américain, européen et francais).
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Jayet etal. (2002) confirment I'existence d’'un mimétisme fiseatre les communes du Nord-Pas-
de-Calais avec pour variable stratégique le tautaxie professionnelle. lls trouvent des coeffigent
variant de 0,58 a 0,76 selon la zone. Feldlef2002) vérifient I'hypothese du mimétisme fiscal
pour 22 régions francaises, notamment pour la pastessionnelle avec des coefficients variant de
0,2 a 0,6. Cassette et Paty (2006) enrichissemilyae en distinguant milieu rural et milieu urbain
Elles testent I'existence d’externalités horizoesgbour la taxe professionnelle dans 914 communes
pour 'année 2002 et estiment un coefficient diiattions variant entre 0,167 et 0,565. Les auteurs
trouvent que les interactions fiscales sont sppo#s aux zones urbaines et ne sont pas verifiées en
milieu rural. Elles suggerent de veérifier cet effeiur les autres impots directs locaux (taxe
d’habitation, taxe sur le foncier bati et taxe Bufoncier non-bati) afin de pouvoir expliquer ces
résultats. Charlot et Paty (2009) trouvent des ltg@susimilaires pour la taxe professionnelle.
Leprince etal. (2003) trouvent un coefficient de 0,42 pour laetgxofessionnelle entre les
départements entre 1995 et 1999. Leprincal.ef2005) détectent également des comportements
mimétiques entre les départements francais ponnéa 1999 pour la taxe professionnelle (0,418),
la taxe sur le foncier bati (0,249) et la taxe lgufoncier non bati (0,523). Au niveau communal,
Paty etal. (2002) estiment un coefficient variant de 0,58,26Qpour la taxe professionnelle des

communes du Nord-Pas-de-Calais en 1995.

Certains travaux proposent une analyse des conmpents stratégiques dans le cadre des politiques
environnementales. Murdoch at. (1997) suggerent I'existence de comportement desguger
clandestin entre 25 pays européens, pour les iiédacvolontaires des émissions de soufre et
d’'oxyde d’azote. Fredriksson et Millim€2002) tentent de déterminer si les Etats amesgcsamt
engagés dans des comportements stratégiques srelatifla fixation de leur politique
environnementale et trouvent I'existence d'intamat.

Les travaux exposés convergent vers I'existencetelealités horizontales. lls valident I’hypothése
d’interdépendances spatiales entre les collectiitéales. La plupart des travaux empiriques ont
été effectués sur le cas ameéricain. Les testsesustence d’interactions horizontales restent @i

en Europe et surtout en France. La littératurechieme sur la fiscalité converge vers I'existence de
comportements mimétiques. Cette revue de littézatous offre tout de méme plusieurs pistes de

réflexion pour notre analyse des choix publics etiéne d’espaces verts. Les travaux existants sur
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les choix publics locaux suggeérent I'existence dengortements stratégiques dans le cadre des

politiqgues publiques locales.

Néanmoins, de nombreuses questions restent ennsuspe difficulté porte sur la traduction
économeétrique des raisonnements théoriques. Comndemtifier l'origine des interactions
horizontales ? Il existe une difficulté pour efigmt le passage du modele théorique a la
modélisation empirique. 1l est difficile de détenar si les résultats sont lies a des effets de
débordement ou au fait que les collectivités laxgdeennent en compte l'offre de biens publics
locaux des collectivités voisines pour effectuarr ldécision. Les spécifications économétriques
couramment utilisées dans la littérature ne peenetpas de détecter la source des interactions
horizontales. Autrement dit, les travaux présentés permettent pas de distinguer entre la
concurrence fiscale et la concurrence politique quamparaison. Le mimétisme fiscal peut étre le
fait d’'une ressource mobile située dans une coliegtiocale et influencée par la fiscalité de eett
derniére mais aussi par celle des collectivitésines. Ou encore, les électeurs peuvent utiliser la
performance des élus des collectivités voisinea df juger leurs propres élus. Ces derniers
prennent donc en compte leur performance relativecee ne pas mettre en ceuvre une politique
trop éloignée de celle des voisins. La difficuléétchncher entre les deux explications théorigses e
liée au fait que I'équation estimée est la méme gefttion 3 du chapitre 4). Certains auteurs
proposent des moyens de pallier cette difficult&tBet Pinkse (2000) et Buettner (2003) proposent
un test de la théorie de la mobilité des baseslésc Allers et Elhorst (2005), Bordignon adt
(2003), Revelli (2001) et Solé-Ollé (2003) testsntes interactions sont issues de considérations
électorales. Revelli (2001) estime une équatiopailarité propre a chaque collectivité locale, la
popularité étant une fonction du taux de taxe latwlisi par les collectivités voisines. Allers et
Elhorst (2005), Bordignon &i. (2003) et Solé-Ollé (2003) introduisent le contepolitique (année
d’élection, parti politique du décideur local, ¢t¢&inalement, 'hypothése de concurrence politique
par comparaison implique que les résultats élegkodans une collectivité dépendent de la fiscalité

de la collectivité et de celle des collectivitéssumes (Besley et Case, 1995 ; Revelli, 2001).

Une autre question qui se pose est celle de lablarstratégique. Alors que la plupart des travaux
empiriques en France et a I'étranger se concentsentla fiscalité comme instrument de

comportements stratégiques, il est légitime deepeamhder si la stratégie des collectivités locaes n



repose pas tout autant sur I'offre de biens pulfkecéret, 2008). Certains auteurs avancent méme
que la stratégie des collectivités n’est pas keafité et que les travaux portant sur les tauxade t
adoptent une vision réductrice (Favardin, 199&rdéir 2008 ; Wildasin et Wilson, 1991).

2.2 Tests empiriques sur I'existence d’externalitégerticales

En France, la fiscalité a fait I'objet de plusiedests sur I'existence d’externalités vertichles

Leprince efal. (2003) montrent gu'il existe des interactions iates entres les départements et les
communes en 1995 et 1999 pour la taxe professienn&is pas entre les départements et les
régions. Leprince et Guengant (2002) montrent qgI'angmentation de 10 % du taux d'imp6t

intercommunal réduit de 1 % les taux d'imp6t comawd et les augmentent dans les petites
communes (étude portant sur un échantillon de 3c68Imunes pour 'année 1997, dont 2 317 ne
coopérant pas dans le cadre d'un groupement diféspeopre et 1 264 communes appartenant a un

groupement financé par la fiscalité additionnelle).

Turnbull et Djoundourian (1993) testent I'existend@nteractions verticales pour les dépenses
totales, les dépenses de police et les dépenses Igwuautoroutes dans 139 municipalités
américaines. Leurs résultats révelent une compl@arigh entre les dépenses totales des
municipalités et celles des comtés. Leurs auteanglaent que la superposition des niveaux de
décision conduit a une inefficacité car la complétagté étend la taille du secteur public.
Aronsson etal. (2000) trouvent également un lien de complémdstaentre les dépenses des

municipalités et celles des régions.

! Cf. Madiés etl. (2004) et Madiés etl. (2005) pour une revue de la littérature américatneopéenne et francaise.
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Conclusion du chapitre

Peu d’études empiriques traitent des espaces egdravaux existants suggerent que I'’hypothése
de I'électeur médian reflete la réalité. Ces étuglapiriques ne sont pas suffisantes. D’une part, le
choix de la spécification économétrique retenud pere discuté. D’autre part, il n’existe aucurt tes
en France. Par conséquent, le débat concernanbueop explicatif des différentes approches

théoriques concernant les choix publics en mat&gpaces verts reste ouvert.

L’introduction des interactions spatiales dansittérature suggeéere que les municipalités adoptent
des comportements stratégiques pour la fournit@® lbens publics locaux. Selon le cas, les
municipalités agissent en passager clandestin, ien bncore, les biens publics locaux de
municipalités voisines sont considérés comme deasbtomplémentaires. La littérature sur le
fédéralisme fiscal est plus abondante. La plupag tlavaux convergent vers I'hypothese d’un
mimétisme fiscal entre les collectivités localeanfraises. En revanche, ces tests empiriques ne
permettent pas de déterminer de facon précise litetipn théorique de ces comportements
stratégiques. Comme le soulignent Madiésakt (2004), cette littérature a pour conclusion
principale que les élus agissent de facon stratéglqrsqu’ils mettent en ceuvre leur politique
fiscale. En ce qui concerne les externalités \aldsg; le peu de travaux réalisés en France ne perme
pas de trancher. Par ailleurs, la littérature imadonale fournit des réponses contrastées a eé suj
Certains travaux mettent en lumiére I'existencatdliactions stratégiques, alors que d’autres n’en
décelent aucune (cf. Madiésatt, 2005).

Alors que la recherche est de plus en plus imptatpour la fiscalité, elle est encore balbutiante
pour les biens publics locaux. C’est pourquoi dv&re nécessaire d’effectuer des tests empiriques
afin d’appréhender les décisions publiques en meatigespaces verts. Les externalités horizontales
peuvent générer des comportements stratégiques pietl des élus locaux en raison de la mobilité
des individus et de la pression électorale. Comensollignent Madies etl. (2005), la difficulté

d’acces a I'information limite le champ des apgiicas en France.
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Chapitre 8

Analyse empirique de I'offre publique des espacesits
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Introduction

En France, les communes engagent 95 % des dégemseles espaces verts publics (DGCP-Ifen,
2004}. Ces derniers sont principalement fréquentés gmhébitants de la commune productrice
mais leur fourniture peut générer des externalit®sdébordement. Partant de ce constat, notre
hypothése est que les élus locaux ne maximisenh@asssairement le bien-étre collectif. lls sont
susceptibles d’offrir le niveau d’espaces vertslgur permettra d’étre réélus. De plus, comme les
individus sont mobiles (mobilité résidentielle eblité quotidienne), nous émettons I'hypothese
que les élus prennent en compte I'offre des comswnesines, soit pour attirer des habitants, soit

pour ne pas étre sanctionnés par le vote.

Afin de vérifier ces hypotheses, nous testons Witlgpse de I'électeur médian (Bergstrom et
Goodman, 1973 ; Borcherding et Deacon, 1972) eypbthése d'externalités horizontales
(Wildasin, 1988 ; Wilson, 1986). Les applicationgqous proposons sont les premieres en France.
L’hypothése de I'électeur médian pour les espaegts\a fait 'objet de travaux empiriques (au
Canada, aux Etats-Unis et en Suisse), mais ceng-grennent pas en compte I'hétérogénéité de
taille des municipalités. En France, la littératypertant sur les externalités horizontales est
abondante. Cependant, la plupart des auteurs neidéoant que la fiscalité comme variable
stratégique (cf. Madies etl., 2005). Pourtant, d’autres comme Favardin (19B63ret (2008) et
Wildasin (1991) suggerent que la stratégie deciVités locales repose tout autant sur I'offre de
biens publics, argument confirmé par plusieursauxvportant sur des biens publics locaux comme
ceux de Hanes (2002), Lundberg (2006) et Murdoeth. €1993).

Dans la section 1, nous nous interrogeons surde ale la variable stratégique. Si la plupart des
travaux se focalisent sur les dépenses, nous ng limitons pas a cette variable et discutons
d’autres possibilités. A lissue de cette discussioous soulevons le manque de données
centralisées en France, ce qui nous conduit areomresintégralement deux bases de données. Dans
la section 2, nous testons I'hypothése de I'électeédian. Enfin, dans la section 3 nous testons
I'existence d’interactions horizontales et I'inface de la proximité d’autres ameénités récréatives e

paysageres sur |'offre locale des espaces verts.

! Le reste est financé par les intercommunalitéssatiépartements.
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Section 1. Comment mesurer la fourniture publique ds espaces verts ?

En vue de tester les hypothéses de I'électeur médides externalités horizontales, nous devons en
premier lieu appréhender ce qui est offert pactdectivités locales a la population par le bidés
espaces verts. Les élus locaux n'offrent pas un bie un service unique mais un ensemble de
services directs (usages récréatifs, aménités gesessy etc.) et indirects (services écologiques,
bénéfices pour la santé, etc.). D’emblée se pakant questions : quelle est la définition pertieent

du niveau d’espaces verts ? Comment mesurer ceed@rn

1.1 La difficulté de mesurer le niveau d’un bien pblic local

Il existe plusieurs méthodes pour mesurer l'offtendbien public. Baudry (2005), Beckerich
(2000), Hayes (1989) ou encore Le Maux (2006) mé\que trés souvent une telle mesure n'est
pas observable. Certains indicateurs peuvent enelame approximation. La plupart des travaux
empiriques sur les biens publics locaux utilis@st dépenses par habitant comme indicateur : par
exemple, Baudry eal. (2002) I'emploient pour les dépenses publiquesmanales en France,
Hanes (2002) pour les services de secours en Suéagherg (2006) pour les services de loisirs et
culturels locaux en Suede et Solé-Ollé (2006) desrdépenses locales en Espagne. Quelques
auteurs choisissent d’autres indicateurs : Murdstal. (1993) utilisent les dépenses par acre pour
les activités de loisirs aux Etats-Unis ou encaradberg (2006) teste les dépenses par km2 pour les
services de loisirs et culturels locaux en Suédss avaux ne mesurent pas la demande pour les
biens publics mais seulement pour les dépensegjpabl(Reiter et Weichenrieder, 2003). Lorsque
'on emploie les dépenses publigues comme indicatk I'offre de biens publics, on fait
I’hypothese que les fonctions de colt sont idertsgdiune commune a l'autre. Cette hypothese est
forte et peu défendable (Rosen et Fullerton, 1@ )effet, les prix des facteurs de production sont
susceptibles de varier entre les collectivités lexaPour les espaces verts, le prix foncier,
I'accessibilité a un bassin de production horticolesont autant de facteurs susceptibles de faire
varier les colts de production. De surcroit, leStsa’entretien difféerent selon le type d’espaces

verts et les aménagements proposés. En outre,deages ne sont pas en mesure de savoir ce qui
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est dépensé par les communes. lIs sont davantagibles aux externalités et services rendus par

les biens publics locaux. Ce sont eux qui contrmibageur bien-étre.

Cependant, comme le souléve Baudry (2005), il estptexe mesurer le niveau de bien public
réellement fourni. Cette question est d’autant ghrsdamentale que le choix et la qualité des
données influencent les résultats issus des trantsmeconométriques. Il souligne également le
caractere critiquable et arbitraire de certainembbes utilisées dans la littérature comme le tdeix

crimes par habitant pour refléter le niveau deiserfourni par la police dans les municipalités

américaines.

Dans notre cas, comment mesurer la fourniture desp verts ? Les individus ne s'attendent pas
nécessairement a un niveau précis de dépensespluid@isa une certaine quantité, accessibilité et
qualité de ces espaces. Par conséquent, I'offregdeumesurée par de nombreux indicateurs. Dans
le cadre de nos travaux, ceux-ci doivent permdtinéerence statistique. Les plus facilement
identifiables sont les dépenses totales, les dépedinvestissement et de fonctionnement et les
superficies allouées aux espaces verts. A particate données, il est possible de construire
plusieurs ratios : les dépenses par habitant, &rbes par métre carré d’espaces verts, la
superficie par habitant et la superficie d’espacets exprimée en pourcentage de la superficie
communale (nous lI'appelons « taux d’espaces vrts »

Ces indicateurs sont relatifs aux ressources erépkfbudgets et superficies mobilisés). lls
renseignent sur les ressources disponibles powlupeo les espaces verts, mais pas sur la
production finale de cadre de vie. Supposer queréssources employées sont linéairement
corrélées avec la production d’ameénités serait iabGstte difficulté est présente pour d’autres
biens publics : les dépenses de santé par habdtidgtent-elles le produit final, c’est-a-dire lansé

de la population ? Ou encore, les dépenses paegecellétent-elles leur niveau d’éducation ? De
toute évidence, l'indicateur des dépenses comps®te limites. L'utiliser comme indicateur du
niveau d’espaces verts ne permet pas de saisi t@mpleur du bien public offert. Si certains
auteurs, comme Murdoch &t (1993), arguent que les dépenses par m? reflitepialité des biens

publics locaux, certains travaux infirment cette hypothése pas éspaces verts : selon les

! L'idée sous-jacente est que si les dépenses ennentrées en un lieu précis, cela jouera posigversur la qualité.
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résultats d’'une étude menée au Royaume-Uni, ibahait pas de lien direct entre les dépenses pour
les espaces verts et leur qualité (CABE, 2806)s dépenses ne reflétent donc pas nécessairement
la qualité des espaces verts. Pour les usagelg-ccgbeut est étre liée a I'accessibilité, a
I'esthétique, aux aménagements paysagers, auxbpiésirécréatives, a la sécurité, etc. (UNEP-
IPSOS, 2008). La qualité étant subjective, elle dificilement mesurable. Par ailleurs, si I'on
considere les dépenses pour les espaces verts camnmglicateur de I'offre, cela implique de
facon tacite que les budgets sont dépensés de &fioace ou au moins de facon identique selon
les villes. Pourtant, nous ne savons pas ce qufeesitivement dépensé pour les espaces verts, une

partie des dépenses pouvant étre gaspillée oa s comportements bureaucratiques.

De méme, ces indicateurs ne rendent pas comptb@eérbgénéité de la fourniture des espaces
verts au sein d’une ville. Nous pouvons illustrecigpar I'exemple de deux communes A et B. La
premiére dispose d’un petit jardin botanique enhd'aire de jeux pour enfants. La seconde dispose
de deux grands parcs. La commune A a des dépenpésiesires a la commune B pour une
superficie d’espaces verts inférieure. Dans ce Eaggmentation des dépenses ne reflete pas
nécessairement la qualité des services offertdgsaespaces verts car ceux de la commune A
demandent davantage d’entretien (par meétre cdreéprobleme est similaire si 'on considére les
superficies mobilisées pour les espaces verts aorgre d’employés rattachés au service espaces
verts. Ces indicateurs ne refletent pas non pluséfartition des espaces verts au sein des
communes, tout comme ils ne renseignent pas sumiviau d’activité observé au sein de ces
espaces (comme le nombre d’évenements organisks foéquentation) ni sur la satisfaction des
usagers. lls ne rendent donc pas compte de l'erisendds services offerts, lesquels sont
difficilement quantifiables. Notons aussi que cadigateurs ne permettent pas de discuter de
I'efficience (relation entre les ressources utds@t la production) ni de l'efficacité (relationtie
I'état initial et le résultat) de l'offre en espacgerts. Des informations sur la main d’ceuvre

employée, sur les intrants et sur la satisfactesubsagers seraient alors nécessaires.

! Selon cette étude, la qualité des espaces ver&t slavantage liée a une utilisation efficace dessources.
Néanmoins, la conclusion mise en avant doit étresid@rée avec précaution. Il n’existe pas de défmrigoureuse de
la qualité d’'un espace vert. De plus, cette étuatesur huit communes. Par conséquent, sa coaolusi peut pas étre

généralisée.
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Nous aurions également pu proposer les dépensesimerficies totales plutdt que des ratios.
Cependant, les communes sont des unités spatatesnent hétérogenes de par leur taille et leur
structure. Pouvons-nous comparer la superficidetat@spaces verts (ou les dépenses totales) de la
ville de Paris a celle de la ville de Saumur ? ténégénéité de taille implique que l'ordre de
grandeur de ce type d’agrégats sera d’autant phve €ue la taille de l'unité spatiale est grande
(Jayet, 2001). De fait, 'utilisation de taux estigpappropriée que l'utilisation d’agrégats. Par le

mesures que Nous proposons, nous corrigeons ltaffiet, souvent ignoré dans la littérature.

Au terme de cette discussion, il apparait diffidlgentifier un unique indicateur précis de I'afr
publique des espaces verts. De facon généralepthugtion finale des espaces verts procure un
cadre de vie plus agréable. Mais nous ne pouvossrasurer directement celui-ci puisqu’il fait
référence a des situations treés diverses. Plutétdgunous concentrer sur l'indicateur usuel des
dépenses par habitant, souvent adopté par défastlddittérature sur les biens publics locaux,
nous cherchons a tester différentes mesures deel'eh espaces verts. Nos possibilités dépendent

malgreé tout de la disponibilité des données.

1.2 Les données existantes sur les espaces vertsmce

Alors que les enquétes d’opinion sont récurrentes, d’'informations sur l'offre en espaces verts
sont disponibles en Frarfc@lusieurs enquétes ont été réalisées par ditreganismes. Celles-ci
ne sont pas ponctuelles. Nous présentons succiaoteles quelques sources d’informations que

nous avons identifiées.

L'INSEE a réalisé en 1994 I'enquékguipements Urbainauprés des communes urbaines (au
recensement 1990), appartenant a des unités usbdeelus de 3 000 habitants (INSEE, 1995).
L’enquéte consiste a interroger les municipalitésagers une ou plusieurs visites d’'un enquéteur.
Pour ce qui est des espaces verts, les communegsarogees sur leur superficie en hectares au

1*" janvier 1994. La typologie adoptée est la suivanrt@space ouvert a tout public : parc, jardin,

! Ce probléme est également rencontré dans d’apiéiyes Par exemple, une étude sur plusieurs cofigstilocales au
Royaume-Uni révele que celles-ci ne sont souvestepamesure de fournir des informations sur leglegs engagées

pour les espaces verts ou les superficies entresg{@ABE, 2006).
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promenade, esplanade aménagée (y compris parsiépterrain de plein air lié a des équipements
sportifs, terrain de plein air lié a un espace aeefexposition, autre terrain de plein air, badis e
forét ». Parmi les 62 communes enquétées dangitnrdes Pays de la Lofreé59 ont répondu & la
question portant sur les espaces verts (soit un dauréponse de 95,1 %). A partir des données
diffusées par I'INSEE, nous avons calculé la sugpierfi’espaces verts par habitant. Nous trouvons
une moyenne de 165 m#habitant (minimum : 7 m2taabi maximum : 3 522 m?#habitant ; écart-

type : 499). Les résultats de cette enquéte révatenforte hétérogeneéité entre les communes.

L’Agence Régionale Pour 'Environnement Midi-Pyrés€2004) a interrogé 67 communes de plus
de 5 000 habitants sur leur offre en espaces eatretenus. Seules 30 communes ont répondu.

Elles fournissent en moyenne 38 m2 d’espaces parthabitarft

La base de données CORINE Land Cover proposée’lpatitlit francais de I'environnement
(Ifen)® fournit un inventaire des types d’occupation dumr 38 pays. Mais les unités dont la
surface est inférieure a 25 hectares ne sont peegcaphiées. Méme s'il existe dans la
nomenclature une classe « espaces verts urbailes styperficie est nulle pour la plupart des
communes. Pour cette raison, nous avons jugé mjatiit pas pertinent de se servir de cette source

d’information.

Alors gque des informations quantitatives sont ipdissables pour la recherche et pour les acteurs de
la politique de gestion des espaces verts, le thanitais ne prévoit pas d'obligations déclaratives
pour les communes. Baudry (2005) souleve égalenggerit n’'existe pas de comptabilité
fonctionnelle permettant de connaitre la part dépedses correspondant aux différents biens
publics locaux, ce qui contraint les chercheuraéiller sur des niveaux de dépenses agrégées.

! Nous présentons les chiffres pour la région des Bla la Loire car les tests empiriques effectus#ss ccette thése
portent sur celle-ci. Cependant, les résultatsedejliéteEquipements Urbainsont disponibles pour les autres régions
francaises.

2 Nous ne pouvons pas calculer I'écart-type, lesndes étant présentées sous forme d’un histograf®menote
toutefois une grande dispersion autour de la magehioffre en espaces verts entretenus est infégi@u5 m2 par
habitant dans certaines communes. Elle excédeOlgsnt par habitant dans d’autres. Parmi les 3@syill2 ont une
superficie d’espaces verts supérieure a la moyenne.

% Site : http://www.ifen.fr/bases-de-donnees/occigpaties-sols.html (consulté le 11 juillet 2009).
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Il faudrait que les communes transmettent systéuenent les informations sur la gestion et le
fonctionnement des biens publics locaux a un osga@iou a un service de I'Etat. Cela suppose la
standardisation d’'une typologie des espaces vérisda pouvoir comparer les communes entre
elles et d’analyser leur évolution dans le temps.r&son de I'absence de données centralisées,
nous avons procédé a la construction de nos prd@ess de données, au moyen d'une enquéte
auprés d’'un échantillon de communes de la régienRdg/s de la Loire et au moyen des systemes
d’'information géographique pour les communes deel’'arbaine d’Angers dans le département du

Maine-et-Loire.

1.3 Présentation des données obtenues par enquéte

1.3.1 Présentation de I'enquéte

Nous avons intégralement construit une base deédsnpar le biais d’'une enquéte. Celle-ci porte
sur les communes de plus de 3 000 habitants d®iarr des Pays de la Loire. Ses conditions sont
présentées en détail dans I'annexe 10. Nous y msela thématique de I'enquéte, la population
de référence et le choix du mode de collecte daséks. Le tableau 20 en fournit une présentation

synthétique.
Tableau 20. Présentation synthétique de I'enquéte
Enquéteur Johanna Choumert
Objectifs Obtenir des indicateurs sur I'offre d’asps verts des communes
Thémes abordés Fonctionnement du service espatsssiperficies, dépenses
Période de I'enquéte Avril 2006 - Juin 2007
Anneg de référence des 2005 — 2006
données
Champ géographique Région des Pays de la Loire
Base de I'enquéte Les 181 communes de plus de Bdlfitants au recensement 1999
Taille de I'échantillon 161 communes
Unité statistique enquétée Services espaces vedsrgices techniques des communes
Mode de collecte Enyoi d'e questionnaires par courrier ; réponses@anrier, courriel ou
télécopie
P Relances par téléphone, courrier, télécopie etrigbawuprées des non
Autres spécifications .
répondants
Taux de réponse 89 %
Traitement de la non-réponse  Pas de traitementpliet




1.3.2 Présentation de I'’échantillon

La figure 23 présente les communes enquétées atolmsnunes de I'échantillon. Le taux de
collecte, définissant le rapport entre le nombre glestionnaires recus et le nombre de
questionnaires envoyeés, est d’environ 89 %. Lartiéjpm des communes ayant répondu est
équilibrée entre les différents départements &tfletau 21). Le département du Maine-et-Loire est
surreprésenté avec un taux de réponse de 100 %épartition spatiale des communes de
I’échantillon sur le territoire est satisfaisant&€me si des communes majeures appartenant a

d’'importantes agglomérations n’ont pas répondu.
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Figure 23. Zone d’'étude, la région des Pays de lalre
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Tableau 21. Répartition des résultats de I'enquéte

Nombre de communes de

Nombre total de Nombre de Taux de

Departement communes plus de 3 000 habltafnts réponses  collecte (%)
(communes engquétées)

Loire-Atlantique 221 77 69 90
Maine-et-Loire 364 36 36 100
Mayenne 261 11 10 91
Sarthe 375 21 16 76
Vendée 283 36 30 83
Total 1504 181 161 89

Source : conception de I'auteur a partir des desiie I'INSEE et des résultats de I'enquéte

1.3.3 Analyse de données

Les informations obtenues permettent de constouiegre indicateurs de I'offre en espaces verts. lls
sont présentés dans le tableat 22

Tableau 22. Indicateurs de I'offre en espaces verts

Nom Description Moyenne Minimum Maximum Ecart-type
Taux EV  Taux d’espaces verts (%) 2,46 0,06 23,01 3,55
Sup/hab  Superficie (m#/habitant) 58,23 8,65 236,30 35,89
Dep/hab  Dépenses de fonctionnement (€/habitant) 1451, 11,60 156,71 24,61
Dep/m2 Dépenses de fonctionnement (€/m?) 1,14 0,15 5,56 0,78

Note : les données sur la population sont issugscknsement INSEE 1999.

Les corrélations entre les différents indicateorst présentées dans le tableau 23. Les dépenses par
m?2 sont négativement corrélées avec la superfaiehpbitant. Cela peut étre le fait d’un arbitrage

entre superficies et dépenses ou encore lié dstenge d’économies d’échelle dans la production
des espaces verts.

Il nest pas possible d'obtenir ces indicateurs fyae d’espace vert. Environ 50 % des communesfarni des
données détaillées par type d'espaces verts. Gesmiations ne sont pas exploitables car la typ@ogjiest pas

uniforme entre les municipalités. Les dépensessditissement n’ont pas pu étre obtenues pour tegeommunes.
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Tableau 23. Matrice des coefficients de corrélatioantre les indicateurs de I'offre en espaces

verts
Depfm Dep/hab Sup/hab Taux EV
Dep/m? 1
Dep/hab ?Olgfz; 1
-
el T W T

Lecture : *** ** * - significatif au seuil de 15 et 10 %.

A partir des données de I'enquéte, nous avonstaffame analyse factorielle multiple (AFM) afin
d’appréhender les caractéristiques des villes. Nmudions les différentes influences possibles :
économiques, démographiques et paysagéres. Nowstuefis une distinction entre les
caractéristiques intrinséques des communes, leaigméndogénes et les aménités exodéhes

détail de 'AFM est présenté dans I'annexe 11. Nm@sentons ici les principaux résultats :

0] Variables économique®lus le revenu médian est élevé, plus I'offresgaces verts est

élevée (dépenses et superficies).

(i) Variables démographiquesNous trouvons une relation positive entre le éegr
d’urbanisation et la fourniture d’espaces verts temmunes les plus denses sont celles
qui offrent le plus d’espaces verts (dépenses perfigies). Les communes dont la

population est jeune ont tendance a engager meidgjpenses pour les espaces verts.

' 'Wu (2006) distingue les aménités endogénes desnig@méexogénes. Il définit ces derniéres comme des
caractéristiques géographiques majeures. Ce sonexmmple I'océan et les rivieres. Les €lus localont pas
d’'influence sur elles. En revanche, elles peuvefiiéncer la décision des élus par des mécanismasifostitution ou
de complémentarité avec par exemple I'offre puldigiespaces verts. Les aménités endogénes saarigses publics

locaux, dont le niveau est déterminé par les éoaux.
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(i)  Aménités endogéneiucune relation entre le niveau d’équipemérdtane commune et

la fourniture d’espaces verts ne peut étre misévatence.

(iv)  Aménités exogenelses communes littorales ont tendance a dépemrsanthge pour les
espaces verts, mais leur allouent moins de supfides communes situées a
proximité de la Loire ont un taux d’espaces vengésieur a celui des autres communes.
Les communes situées dans des cantons ayant aesélatvés de surfaces destinées a
I'agriculture offrent moins d’espaces verts. Il ndy pas de lien entre la fourniture

d’espaces verts et la proximité d’un parc natugglanal.

Il ressort de l'analyse de données que la denstégapulation et le revenu médian sont les
caractéristiques qui ont les impacts les plus feutsla fourniture d’espaces verts des communes.
Par ailleurs, notre travail suggére que les amgm@idgénes exercent également une influence qui
peut souligner d’éventuels mécanismes de substitutu de complémentarité. Certains de nos
résultats concordent avec ceux présentés par 1{I&95). Selon cette étude, aucun lien n’est
observé entre la présence d’espaces verts et s@meé de services ; les quartiers présentant une
plus forte proportion d’enfants de moins de 14 sost dépourvus d’espaces verts. Néanmoins,
'enquéte étant fondée sur l'auto-déclaration desrounes, il peut exister un biais. Nous

proposons donc la construction d’une seconde basemhées.

1.4 Présentation des données obtenues par les sygé d’information géographique

1.4.1 Présentation de la méthode d’extraction desdnée$

Bien que I'enquéte nous fournisse un nombre redatent élevé d’observations, elle est incomplete
car d’'une part, elle comporte des observations nreamgs et d’autre part, la définition des espaces

verts n'est pas uniforme entre les difféerentes cames de I'échantillon. Par conséquent, nous

! Selon linventaire communal de I'INSEE, les villse voit attribuer une note (A, B ou C) selon |eeai
d’équipements (pompiers, salles de cinéma, étalnlieats de santé, médecins généralistes, etc.)
2 ’extraction des données a été effectuée par L@menier, doctorante en géographie sociale au geitiUnité

Propre Paysage a Agrocampus Ouest.
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proposons une alternative en construisant une dmsl®nnées a partir des Systemes d’Information
Géographique (SIG).

Nous utilisons la carte d’occupation du sol obteaupres de I'Agence d’'Urbanisme d’Angers
(AURA)™. La carte est le résultat de la photo-interprétati’images satellites et d’orthophotos
datant de I'année 2005. Elle comporte trois nivediimformations. Le niveau le plus détaillé
contient 34 types d’occupation du sol dont le tygpespaces verts » (parcs et jardins). La carte
couvre 93 communes de l'aire urbaine d’Angers eSdhéma de Cohérence Territoriale du Pays
Loire Angers (cf. figure 24). La liste des commumess présentée dans I'annexe 12. La localisation
des espaces verts est présentée dans la figute@5superficie a été extraite de la carte a I'aide
logiciel ArcGis 9.2. La typologie des espaces vadsptée par TAURA comporte les parcs et

jardins publics.

L'utilisation des SIG présente trois avantages ppport a I'enquéte : nous disposons des
informations pour toutes les communes de la zod¢ude ; la typologie des espaces verts est
uniforme ; les superficies sont observées, corimaént a I'enquéte pour laquelle il peut exister un

biais dans les réponses obtenues.

! La carte d’occupation du sol est la méme que pe#isentée dans le chapitre 5.
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Figure 24. Zone d'étude
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Figure 25. Localisation des espaces verts dans lene d’'étude
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1.4.2 Présentation des indicateurs obtenus

Les indicateurs construits a partir des superfieidgites des SIG sont présentés dans le tableau 2

lIs révelent une forte disparité entre les communes

Tableau 24. Statistiques descriptives

Nom Description Moyenne Minimum Maximum  Ecart-type
Sup/hab Superficie (m?/habitant) 31,67 0,00 383,32 65,24
Taux EV Taux d’espaces verts (%) 0,42 0,00 5.03 0,89

Note : les données sur le nombre d’habitantsissenes du recensement INSEE 1999.

1.5 Comparaison des données obtenues

L’absence de données centralisées sur l'offre gublid’espaces verts en France constitue un
probléme pour la recherche empirique. En l'abselgcdonnées, il n’est pas possible de mener une
analyse empirique des politiques en matiere d’espaerts. Les enquétes d’opinion ne constituent
pas une source d’'informations suffisante. Nousotentle combler ce vide en créant deux bases de
données, une par le biais d'une enquéte et unee agifice aux systéemes d’'information
géographique. Ces données nous permettront de textenypothéses. Leur analyse préliminaire
révele I'existence d’'une forte hétérogénéité el@secommunes, ce qui justifie que I'on s’interroge

sur les sources de cette derniére.

Nous notons cependant que les moyennes obtenues lggundicateurs de superficie sont
inférieures pour les données obtenues par le liess SIG a celles obtenues par le biais de
I'enquéte. Une raison serait que la typologie dgsees verts est plus large dans cette derniére.
Pour les 15 villes, communes aux deux échantilltess superficies obtenues par enquéte sont en
moyenne 3,5 fois plus élevées que celles obterardep SIG. Au regard de ces chiffres, il convient
de rester critique envers les comparaisons entitesviComme nous lavons expliqué, les
indicateurs retenus pour les superficies d’espaeds ne sont pas clairement définis. Les données
obtenues par enquéte posent notamment un prob&sten le rapport de I'Inspection Générale de

I'Environnement (2005, pp. 10) « les villes qui dmen compris I'intérét de tels classements pour
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asseoir leur notoriété et mettre en valeur leuadiwité, ont tendance a sur-évaluer certaines
données. L'exemple des espaces verts est a ceaigtidicatif : certaines villes n’hésitent pas a y

inclure les hectares de cimetieres, les ‘surfages’arbres d’alignement .

Section 2. Analyse empirique du modele de l'électeunédian : test sur les

communes de la région des Pays de la Loire

Nous testons I'hypothése de I'électeur médian ameéchantillon de 161 communes francaises
appartenant a la région des Pays de la Loire. beséks utilisées sont celles obtenues grace a
'enquéte précédemment présentée, soit la prentbiase de données. Différentes spécifications
pour la fourniture d'espaces verts, en différenidies) dépenses de fonctionnement et les surfaces,
sont testées. Enfin, afin de comparer les spétidica alternatives du revenu et du prix fiscal
utilisées dans le modele de I'électeur médian, nmttons en ceuvre des tests pour les modeéles non

emboités.

2.1 Rappel du modéle théorique

Le modéle de I'électeur médian indique que, soashigotheses de préférences unimodales et de
vote a la majorité, la quantité de bien public locHerte est égale a la demande de I'électeur
médian. Le modéle explique le niveau de bien pyidicle revenu médian et le prix fiscal médian.
Les décideurs locaux maximisent l'utilité de I'éec médian. La fonction d'utilité de ce dernier,
dans la commune, est continue, strictement croissante et strictkeénggiasi-concave. Elle est

donnée par :

U =U(x.z.%) (81

avec x un bien privé composite (numéraire), la fourniture d’espaces verts et un vecteur de

caractéristiques de la communelLe revenu peut étre utilisé pour acquérir le hpené ou une



unité additionnelle d’espaces verts. Nous faistdngpbthése que les espaces verts ne sont sujets ni
a des externalités de congestion, ni a des exiEwmale débordement. La maximisation de la

fonction d'utilité s’effectue sous la contraintedgétaire suivante :

M, =x +t,z (8.2)

Avec M, le revenu de I'électeur médian gtle taux de taxe nécessaire au financement du bien

public local. Les conditions de premier ordre pdterg d’identifier une fonction de demande

exprimée selon les variables explicatives du modele

z =2(t,M;,v,) (8.3)

2.2 Variables du modéle

2.2.1 Variable dépendante

Comme le souligne Hayes (1989), la plupart desuasitatilisent I'indicateur des dépenses par
habitant faute d’avoir acceés a d’autres informatjdies autres mesures du niveau de bien public
local n'étant souvent pas observables. Notre eegnéts permet de tester et de discuter divers
indicateurs de la fourniture publique des espaees.vlLes difféerentes variables indiquant le niveau

d’espaces verts et leurs statistiques descriptuascelles du tableau 23 précédemment présenté.

2.2.2 Variables explicatives standards

La littérature sur le modele de I'électeur médiatient quatre variables usuellement testées & parti
des travaux fondateurs de Borcherding et Deacor2(1&t de Bergstrom et Goodman (1973). Elles
sont présentées dans le tableau 25 et leurs isga¢istdescriptives dans le tableau 26. Les vagable

et leurs effets théoriques attendus sont les stgvan
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0] La population localeNous pouvons attendre deux effets théoriquegsege Le premier
est un effet négatif. Si la population s’accrolibrs les besoins en termes de logements,
écoles, transports... augmentent. Ceci incitelles@&modifier I'allocation de I'espace et
éventuellement réduire les superficies ou les dgggepour les espaces verts. Le second
est positif : soit 'augmentation de la populatienpar conséquent celle des recettes
fiscales locales permettent aux communes d’'acerd@s dépenses publiques locales,
soit les élus locaux décident de mener une poétidiaccompagnent de 'urbanisation

par la création d’espaces verts afin de compessandisances urbaines.

(i) Le revenu de I'électeur médiaie choix de la variable souléve la question de
l'identification de I'électeur médian. Bergstrom @bodman (1973) montrent que
I'électeur médian est I'électeur disposant du neverédian. D'autres estiment qu'il
devrait étre empiriquement démontré que le reverdianm est supérieur a d'autres
mesures telles que le revenu moyen (Aronsson estvidik, 1996 ; Mathis et Zech, 1986
; Romer et Rosenthal, 1979). Par conséquent, mstis le revenu médian et le revenu
moyen par personne. Selon I'élasticité-revenujda st normal, inférieur ou supérieur.
Cette question n'a pas de réponse théorique. Sulaacourbe environnementale de
Kuznets, concept développé par Grossman et Kru€h@93), nous pouvons nous
attendre a un effet positif du revenu : les indisidecherchent un meilleur cadre de vie
une fois que leurs besoins primaires sont satisf@épendant, les individus peuvent se
détourner des espaces verts publics au profit eleskprivés substituts. Aussi, I'action
publique en faveur des catégories sociales mowwitges (par exemple, une politique
urbaine qui consisterait a créer des parcs darguiasiers ayant une forte proportion de

logements HLM) peut justifier I'obtention d’une steité-revenu négative.

(i)  Le prix fiscal Il représente le prix payé par chaque individurpes biens publics. En

d'autres termes, il est le colt marginal d'une éursitipplémentaire du bien. Sa

! « Si les communes analysées sont caractériséefepatistributions des revenus qui se déduisenirles des autres
par simple translation, et si les bases d'impasitites habitants sont une fonction de leur revemangasant la
monotonicité de leur demande en bien public, dlétecteur médian est I'électeur au revenu médigBaudry etal.,
2002).



(iv)

spécification est une question empirique (Hayes8919et son identification est
certainement le probleme le plus difficile dansriedele. Ce probléme n’a pas encore
été complétement résolu dans la littérature (RedteWeichenrieder, 2003). Il existe
plusieurs hypothéses sur sa spécification, hypethgai conduisent a des interprétations
diverses. Certains auteurs soutiennent que lefiggal est la part fiscale de I'électeur
médian (Bergstrom et Goodman, 1973; Edwards, 1985)supposent que I'électeur
médian n'a pas connaissance du codt marginal akigion des biens publics locaux
(Hayes, 1989). D’autres argumentent que le codfgimalr d'un bien public local est
également partagé entre les individus. Dans decésds|'électeur médian est I'électeur
moyen (Borcherding et Deacon, 1972). Pour d’auteegyix fiscal est le produit de la
part fiscale de I'électeur médian et du colt maigde production du bien public local
(Deacon, 1977; Inman, 1979). Par ailleurs, la spation du prix fiscal devrait étre
différente en fonction de chaque systeme fiscatyBe et Gilbert, 1988). Nous testons
deux spécifications. La premier&lj est l'inverse de la population. Chaque individu
annonce son choix de bien public local, estime gade annonce permettra de
déterminer le niveau de bien public et que le cs#ra réparti également entre les
habitants (Bergstrom et Goodman, 1973; Dudley ehtilarquette, 1981; Murdoch et
al., 1993). La secondd®) estb_ /b, c’est-a-dire le ratio du potentiel fiscal de dexe

d’habitation de la commune et du potentiel fiscablt de la commune (Baudry at,
2002 ; Le Maux, 2006). Sur la base de la théormmeémique, nous nous attendons a ce

que le coefficient associé au prix fiscal soit niéga

Les dotations globales de fonctionnem&tus supposons que I'électeur médian a une
perception de son revenu et du revenu supplémenfsrcu par sa commune de
résidence au titre de la subvention. Nous nousnddtes a un effet positif des
subventions sur les dépenses publiques localekitérature consacrée aux subventions
est abondante. Elles ont trois effets principauxpkemier est qu’elles contribuent a la
mise en ceuvre de nouveaux projets. Le deuxiemguéstes permettent le maintien de
projets existants. Le troisieme est un double affetsubstitution entre les ressources
définitives (les subventions) et les recettes temipes (les emprunts) et entre les

subventions et les imp6ts (Derycke et Gilbert, 2988
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Tableau 25. Présentation des variables explicatives

Variable Description Source
Ymédian Revenu médian par personne en € (2002) ENSE
Ymoyen Revenu moyen par personne en € (2002) INSEE
T1 Inverse de la population INSEE
Base d'imposition liée a la taxe d’habitation/btstale a
T2 d’'imposition de la commune (2004) MINEFE
N Population (1999) INSEE
G Dotations globales de fonctionnement en millié€s(2004) MINEFE
#Ministére de I'Economie, de I'Industrie et de I'Elop
Tableau 26. Statistiques descriptives des variablexplicatives
Variable Signe attendu Moyenne Minimum Maximum Ecat-type
Ymédian + 9 720,06 7972 13 486 1 084,18
Ymoyen + 11 280,04 9 081,81 16 445,61 1 435,27
Tl - 0,0001 0,000 0,0003 0,0000
T2 - 0,2344 0,027 1,534 0,154
N +/- 11 697,30 3011 270 251 27 459,44
G + 3 044,33 179 82 153 8 312,44

2.3 Modeéle économétrique

Dans le modéle économétrique, nous estimons ldifom(8.3) par la méthode des moindres carrés

ordinaires (MCO). L'équation estimée est la suivante :

Y=XB+c (8.4)

ou Y représente la variable a expliquer (le niveaupiess verts) X est un vecteur de variables

explicatives, est un vecteur de coefficients a estimer edst le terme d’erreur.

! Toutes les variables ne sont pas données pouétaenannée. Ce décalage est lié a la disponib#igéirformations.

Cela implique que nous faisons la supposition iaitgide I'absence de changement structurel en®8 £02006.

Z La littérature existante tend a ne pas considéreorrélation potentielle entre les variables &gtives et le terme

d’erreur. Cela est essentiellement imputable asBabe d’instruments, probléme auquel nous sommakeragnt

confrontés.
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Aussi, nous voulons tester différentes spécificetipour le modéle de I'électeur médian (cf. tableau
27). Il existe un débat dans la littérature suspécification du revenu médian et du prix fiscal.
Etant donné le manque d’arguments théoriques esufa'une variable ou d’'une autre, certains
travaux proposent de tester empiriquement les reedés uns contre les autres en utilisant unjtest
ou un test de&Cox (Ahmed et Greene, 2000 ; Turnbull et Djoundoudi@4 ; Turnbull et Mitias,
1995). Ces travaux confrontent différentes spéatifiis de I'électeur décisif mais les résultats ne
permettent pas de conclure de facon univoque. Eiamié que les modéles ne sont pas embBpités

nous utilisons ces tests classiques permettangparaison de deux modéles linédires

Tableau 27. Modéles testés

Modele Variables explicatives
Modele A Ymédian T1
Modele B Ymédian T2
Modele C Ymoyen T1
Modele D Ymoyen T2

2.4 Résultats

2.4.1 Performance du modele selon la variable dépeante

Le modéle de I'électeur médian ne permet pas dagpg les niveaux de dépens&ep/habet
Dep/mj et la superficie par habitarByp/hal, les coefficients de détermination ajustés étars
faibles (cf. annexe 13). La plupart des étudessatit les dépenses par habitant comme indicateur
de la fourniture de biens publics locaux. L'utifisa de cette variable n'est pas remise en question
ni discutée. Pourtant, lorsqu’'une commune fournibien public local, nous pouvons suspecter que
les usagers valorisent davantage l'accessibitguialité, la diversité... plutét qu’un niveau de

dépenses. En conséquence, les mesures liées ansdéme sont peut-étre pas appropriées, ce qui

1 Un modeéle n’est pas un cas particulier d’un autiest-a-dire qu’'un modéle n’est pas inclus daastte. Autrement,
le choix aurait été effectué selon le test de Fideecoefficient de détermination ajusté, le cetée la vraisemblance,
le critére d’Akaike ou le critére de Schwarz.

2 Cf. Greene (2005) pour une présentation des destgt deCox
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pourrait expliquer pourquoi le modele est pluscaife pour le taux d’espaces veftayx EV. Ces
résultats sont tout de méme a considérer avecuyirénalls peuvent étre dus a la qualité de la base
de données et/ou a la zone d'étude. Par ailleargldpart des travaux testant I'hypothese de
I'électeur médain pour les parcs et loisirs ne peen pas en compte I'effet taille et utilisent les
dépenses comme variable dépendante ; ce qui poexmiquer que nos résultats pour les dépenses

ne convergent pas avec ceux de la littératureaxisprésentés dans la section 1 du chapitre 7.

Pour la variabldaux EV le modéle explique 23 & 34 % de la variancetétfieau 28) Comme le
montre le tableau 29, la variable du revenu (matemédian) a un coefficient positif et significatif
dans tous les modeéles. Nous trouvons des coefficigggatifs et significatifs lorsque le prix fiscal
est I'inverse de la populatiom) dans les modeles A et C. Dans les modéles B & fajt que le
prix fiscal (T2) ne soit pas significatif peut étre lié a un pesbé de mesure, cette variable étant
souvent utilisée pour expliquer les dépenses lecalgrégées. Le coefficient de la variable

subvention G) n'est significatif dans aucun modele.

Afin de déterminer les mesures du revenu appragrigaus réalisons le teset le test d&Cox pour
comparer les modéles A, B, C et D pour la variakdex EV(cf. annexe 15). Nous ne rejetons
aucune mesure du revenu. Néanmoins, les modélesantile revenu médian fournissent de

meilleurs résultats que les modeles utilisanteme moyen.

! Les tests indiquent que I'on rejette I'hypothésdlend’homoscédasticité au seuil de 5 %. Les edtima robustes
(correction de White) sont présentées dans I'anddxée plus, nous ne detectons pas de multicallitdédans aucun
modéle : les facteurs d'inflation de la variancatsoférieurs a 1,5 pour chacune des variables dhague modéle

estimé.
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Tableau 28. Résultats des estimations pour la valiée Taux EV

Variable Modéle A | ModéleB | ModéleC| Modele D
dépendante
Constante 3,605  -9,374* 0,102 5,392
(0,153) (0,000) (0,964) (0,007)
Vmédian 0,008%** 0,001%**
(0,001) (0,000)
Vmoven 0,000** 0,000%**
y (0,026) (0,001)
1 -11544,32%* -13351,87*
(0,000) (0,000)
Taux EV T2 -0,635 0,332
(0,698) (0,843)
N 0,000%** 0,000%** 0,000%** 0,000%**
(0,002) (0,000) (0,002) (0,000)
G 0,000 0,000 0,000 0,000
(0,359) (0,253) (0,440) (0,354)
R? 0,357 0,300 0,328 0,249
R? aj. 0,340 0,282 0,311 0,230

Lecture : *** ** * - significatif au seuil de 15 et 10 %.

2.4.2 Discussion

Notre objectif est de vérifier la validité du moeléle I'électeur médian pour les espaces verts dans
notre zone d'étude, étant donné qu’aucun test @aeflectué en France pour ces aménités. Les
travaux existants sur les dépenses pour les parktgsigs utilisent les dépenses totales comme
variable dépendante. Ces travaux valident I'hypsetde I'électeur médian avec des coefficients de
détermination (R?) élevés. Néanmoins, ils ne prenpas en compte I'effet taifleSchlapfer (2007)
propose un test du modeéle de I'électeur médian fEsudépenses par hectare de surface agricole
dans le cadre des mesures agri-environnementaleduisse. Ainsi, il controle l'effet taille.

introduit les variables classiques du revenu médiagen, du prix fiscal et de population. Il estime

! Dans notre échantillon, le coefficient de coriélatentre les dépenses totales de fonctionnemefe ebmbre
d’habitants atteint 0,97. Si nous cherchons a gupli les dépenses totales par le nombre d’hahitaois obtenons un

R2 égal & 0,95 (0,80 lorsque les deux variablesgassées en logarithme).
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plusieurs modéles et trouvent des R2 faibles (éh@&7 et 0,389) comparés a la littérature existant
sur I'électeur médian présentée dans la sectianchdpitre 7.

[l faut également interpréter nos résultats aveecgution. Méme si nous retenons la méme
spécification que d’autres travaux, la période m@rge et les contextes institutionnels et polégu
sont difféerents selon les études. Derycke et Gil{#¥88) évoque le « biais-pays » qui ne permet

pas de comparer directement les résultats obteanssdifférents pays.

Pouvons-nous, au vu de ces tests, affirmer quedpeaces verts sont ou non des biens supérieurs ?
Les résultats obtenus ne sont pas assez convanpant trancher, notamment du fait que le

modéle ne permet pas d’expliquer le niveau de dsgsen

Le modele de I'électeur médian semble approprié pgpliquer le taux d’espaces verts. Quelle est
la conséquence de notre résultat en termes d’ojifgn?ale choix de maximiser la demande de
I'électeur médian ne correspond qu’a un optimunseéeond rang. Si tous les individus ont des
préférences identiques, ils sont alors tous dedetles médians et, par conséquent 'optimum de
premier rang serait atteint. Mais ce cas sembler@aliste. Ainsi, le niveau d’espaces verts dicté a
la collectivité par I'électeur médian ne coincides mécessairement avec I'allocation optimale. Cela
dépend notamment de la répartition des revenusoRsde cas suivant : tous les électeurs recoivent
la méme part d’espaces verts (1/N). La communecasictérisée par une proportion élevée de
résidents ayant un faible revenu et I'impot y espprtionnel. Le revenu médian est donc inférieur
au revenu moyen. Le prix fiscal médian est alofsidasi I'on considere que le bénéfice retiré des
espaces verts est 1/N. Dans une telle situatiétecteur médian demande davantage d’espaces
verts par rapport a la situation optimale (Deryekesilbert, 1988). Ceci est cohérent avec le fait
que 'homme politique en maximisant I'utilité deslecteur médian ne cherche pas la situation

optimale mais sa réélection.
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En conclusion, méme si le modéle de I'électeur arédiepose sur des hypothéses fortiésen
existe de nombreuses applications. Cela s’explparela simplicité du caractére utilisable de ses
prédictions et le nombre restreint de variablesesgaires. Notre test invalide I'hypothése de
I'électeur médian pour les dépenses de fonctionnerfpar m? et par habitant). En revanche, les
coefficients obtenus pour le taux d’espaces varts/ergent avec ceux obtenus dans la littérature.
Mais nos résultats ne sont pas directement comigaralsec ceux-ci car ils portent sur les dépenses.
De plus, nous ne pouvons pas comparer nos résalizsx de la littérature francaise étant donne
que les tests existants portent sur les dépensamuanales totales (par exemple Baudryakt
2002) ou les dépenses pour différents biens pubfiests par les départements (par exemple Le
Maux, 2006). Afin de valider nos résultats, il faaitl pouvoir tester le modele au sein d’autres
zones d’étude. Par ailleurs, des données sur lesndés d’investissement et sur I'évolution des
dépenses et des superficies dans le temps penemttcienrichir notre analyse. Le modéle de
I'électeur médian postule un objectif de réélectmmur les élus et un réle décisif de la pseudo-
fonction de demande médiane. Comme le souligne gauen(2001), aucun modéle existant ne
permet d’analyser de facon satisfaisante et compléffre de biens publics locaux. De plus, le
modéle de I'électeur médian repose sur I'hypotltgseles municipalités prennent leur décision de
fagon isolée sans tenir compte de I'environnemetitique, économique et paysager. Dans la

section suivante, nous intégrons ces aspects.

Section 3. Tests de I'hypothese d’externalités haontales

Nous avons vu dans le chapitre 4 que I'existenageadactions horizontales entre les communes
peut trouver sa source dans deux champs théorigaesoncurrence fiscale et la concurrence
politigue par comparaison. Comme nous I'avons goélidans la section 2 du chapitre 7, I'analyse
de ces phénomeénes est de plus en plus répandrevarstde I'étude de la fiscalité. Les tests pour

les biens publics locaux le sont encore peu, eticpher en France. Pourtant, nous pouvons

! Notamment il repose sur l'unimodalité des préféesnet I'unidimensionnalité des choix (chaque comeno’est

supposée offrir qu’un seul bien public local).
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suspecter que ces biens publics locaux sont dexbles stratégiques au méme titre que la fiscalité,
que ce soit pour les choix de localisation résig#atou le vote. Dans les chapitres 5 et 6, nous
avons montré que les espaces verts sont pris epteopar les ménages dans leur choix de
localisation résidentielle. Les ménages rechercleproximité des espaces verts. Nous pouvons
donc soupconner que la politique de gestion deespaces influence aussi leur vote. Pour cette
raison, nous estimons que I'espace stratégiqué&ldesdocaux ne peut pas étre réduit a la fiscalite,
comme le souligne également Fréret (2008).

Quelques travaux empiriques ont montré I'existedtsteractions horizontales pour l'offre de
biens publics locaux (Murdoch et., 1993, pour les Etats-Unis ; Hanes, 2002, pouBuade;
Lundberg, 2006, pour la Suede; Solle-Olé, 2006,r piitspagne). Dans cette section, nous
proposons donc de tester I'hypothése d’interactim$zontales pour I'offre d’espaces verts des

communes.

Sur la base de deux échantillons (69 communes garigdnent de la Loire-Atlantique et 93

communes du département du Maine-et-Loire), nousttoes a 'aide des techniques de régression
spatiale qu'il existe une dépendance entre I'offespaces verts d’'une commune et les communes
environnantes, tout en prenant en compte une dérifacteurs exogenes permettant d’expliquer

I'offre en espaces verts.

3.1 Rappel du modéle théorique et exposé du modé&eonométrique

Nous exprimons la fourniture des espaces verts awveenodéle de bien public local. Nous

supposons que €lus locaux maximisent l'utllitéde I'électeur médian :

U =U(x.z.z.6,v) (8.5)



avec X un bien privé composite (numéraire), la fourniture d’espaces verts dans la commune
z; la fourniture d'espaces verts dans les autres aomesj, € un vecteur d’'amenités et un

vecteur de caractéristiques de la commine

Le revenuM exogene peut étre utilisé pour acheter le biemépou financer des espaces verts
supplémentaires. La maximisation de l'utilité estirsise a la contrainte budgétaire linéaire

suivante:

M, =x +t.z (8.6)

avec M, le revenu de I'électeur médian gt le taux de taxe nécessaire au financement du bien

public local.

Les conditions de premier ordre conduisent a exgritioffre d'espaces verts en fonction des

variables explicatives suivantes :

z =2(t;,M;,z;,6,v) (8.7)

Le signe deazi*/azj indique si les espaces verts sont des substittrts k2s communes ou non. Si

la dérivée est positive, les espaces verts sonbidas complémentaires entre les communes, sinon
ce sont des substituts et les communes agissasteiopassager clandestin. Le modéle implique

que la fourniture d’espaces verts d'une commyneaffecte I'utilité de I'électeur médian de la

communei .

L’équation (8.7) représente une fonction de réactio fait qu’elle relie les choix de la varialte
de chaque commune a ses caractéristiques et aux dbs autres communes. La démarche

empirique consiste a estimer cette fonction sofsrfae matricielle suivante :
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y=pWy+XB+e (8.8)

ou y estle vecteur de dimensidd x 1 de la variable dépendante (la fourniture d’espaeés),

N est le nombre de communes, est le parameétre a estimer indiquant I'intensés ithteractions
spatialesW est la matrice de dimensioN x N représentant les relations de distance entre les
communesWWy est le vecteur de dimensidw x 1 des variables spatialement décalges est la
matrice de dimensiolN x k des variables explicatives décrivant les caragttgties des villesk

est le nombre de variables explicativg®, est le vecteur de dimensidax 1 des coefficients a

estimer, etse un vecteur de dimensioN x1 des erreursaveE(¢) = 0 etE(&') = g2l .

L’estimation de cette fonction souléve trois probés économétriques : I'endogénéité de la

variable y , I'existence potentielle d'une erreur spatialeuae corrélation potentielle entre les

variables explicatives< et le terme d’erreur.

() L'endogénéité dey . Du fait des interactions stratégiques, les chigs différentes
communes sont effectués simultanément. La variabledu cété droit de I'équation

(8.8) n'est donc pas exogene. Par conséquentimi@sbn par les MCO fournit des
coefficients biaisés, ce qui nécessite la mise enreed’'une méthode d’estimation
alternative. La littérature propose deux méthodespremiére est I'estimation par le
maximum de vraisemblance, utilisée par exempleQaese etl. (1993), Murdoch eal.
(1993), Hanes (2002) ou Lundberg (2006). La secasiela méthode des variables
instrumentales, employée par exemple par Fredrkssavillimet (2000) ou Revelli
(2001).

(i) L'existence potentielle d'une erreur spatialea présence d’une erreur spatiale implique
que le terme d'erreur inclut des variables omiggatislement corrélées. Brueckner

(2003) illustre ce probleme ainsiy représente la superficie de parcs dans une

! Ce terme s'interpréte comme la moyenne des valdery sur les observations voisines a la comminsi la

matrice de poids est standardisée.
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municipalité et 'on suppose que cette superfisé megativement corrélée avec la

présence d'aménités telles que le littoral ou destagnes. Ces aménités offrent des
services récreatifs ; de fait une municipalité hérent de ces aménités n'a pas besoin
d’investir dans des parcs. Si ces aménités ne pastinclues dans le modeéle, sont
susceptibles de faire partie du terme d’erreur. &@&sents géographiques majeurs sont
spatialement corrélés, étant donné que leur prés@nca l'inverse, leur absence) dans
une municipalité implique leur présence (ou a krse, leur absence) dans les
municipalités voisines. Cette corrélation crée slane dépendance spatiale dans le
terme d’erreur. Lorsque l'autocorrélation spatidées erreurs n’est pas prise en compte,
les résultats des estimations peuvent s’en trolna@ses : les estimations peuvent

suggeérer I'existence d’interactions stratégiquessatju’en réalité, I'offre de parcs serait

davantage le fait d’'une dépendance spatiale dearsrrCe probleme peut étre traité par

le biais du maximum de vraisemblance ou de la nu&thies variables instrumentales.

(i)  La corrélation entre X et le terme derreure . Si les caractéristigues d'une
municipalité sont corrélées avec le terme d'erralors les MCO fournissent des
coefficients non convergents. Toujours en suivaxielmple de Brueckner (2003) sur le
cas des parcs, supposons que les ménages aisémemtpune demande élevée pour
certains attributs paysagers comme le littoralclisisiront de vivre dans les communes
offrant cette aménité. Il s’en suit une corrélatindgative entre le revenu de la
municipalité, élément deX , et le terme d’erreur. Par conséquent, le coefficassocié
a la variable revenu peut s’en trouver biaisé, twarhme les coefficients des autres
variables. Cette question est peu traitée dansiti@rature sur les interactions

stratégiques car trouver les instruments nécessaliest souvent pas possible.

Dans notre application, les deux premiers problesast traités a l'aide des techniques de
I'économétrie spatiale. Celles-ci sont présentémsss d’annexe 16. Etant donné que nous ne

disposons des instruments nécessaires, nous twasaas le troisieme probleme.
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3.2 Test sur les communes du département de la LewAtlantique

Les données sont extraites de la base de donnémwuelpar le biais de I'enquéte précédemment
présentée. Nous choisissons la Loire-Atlantiquectst le département pour lequel nous disposons
du plus dobservations. Sur les 77 communes de @ug8 000 habitants, nous disposons des
informations pour 69 communes (cf. figure 26). listel des municipalités est présentée dans

I'annexe 10 (département 44).

Figure 26. Zone d'étude
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Auteur : Laure Cormier
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3.2.1 Variables du modele

3.2.1.2 Variable expliquée

Nous testons le modele pour les quatre variablpsrdtantes présentées dans le tableau 29.

Tableau 29. Présentation des variables dépendantestées

Nv%r:;aclla?ela Description Moyenne Minimum Maximum Ecart-type
Taux EV Taux d'espaces verts (%) 2,68 0,06 13,93 3,45
Sup/hab Superficie (m2/habitant) 55,82 8,65 157,48 35,37
Dep/hab Dépenses (€/habitant) 51,62 11,60 156,71 27,20
Dep/m? Dépenses (€/m2) 1,21 0,29 3,57 0,82

3.2.1.3 Variables explicatives

L’équation de demande en espaces verts (8.7) uitrde facon usuelle le revenu et le prix fiscal
comme facteurs explicatifs de la fourniture pubdidocale de ces espaces.

La variablerevenu médiapermet de déterminer si les espaces verts sortieies normaux, ce qui
se traduit par une élasticité-revenu positive.

La variableprix fiscal est une approximation de la dépense locale ddeyeldes ménages. Comme
nous l'avons explicité dans le test empirique duléhe de I'électeur médian, elle peut prendre
différentes formes. Nous retenons ici I'inversdalpopulation comme approximation. Ce choix est

motivé par les résultats obtenus dans la sectiécépiente.

L’étude des caractéristiqgues de la fourniture dgmees verts au moyen de l'analyse factorielle

présentée dans I'annexe 11 nous incite a introduireertain nombre de variables démographiques
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et paysageres susceptibles d'influencer la foumitdiespaces verts. Les variables introduites

sont :

()

(ii)

(iii)

(iv)

v)

Le pourcentage des personnes agées de plus desGfhas la population totale de la

commune Population 60.

La proximité de la Loirel(oire). La Loire offre des aménités paysageres qui pguve
étre substituts aux espaces verts. Cette varialdlieatrice prend la valeur 1 si une

commune est située en bords de Loire, O sinon.

La proximité de I'océan AtlantiqueLiftoral). Le littoral offre également des aménités
paysageres qui peuvent se substituer aux espartes @ette variable indicatrice prend

la valeur 1 si une commune est littorale, O sinon.

Le ratio de surfaces en herbe dans le canton aagpaltient la communé&qrfaces en
herbé. Cette variable nous permet de capter d’éveneféits de substitution entre les

espaces verts et les aménités rurales.

Le ratio de vignobles dans le canton auquel ampdrta commune\{igneg. Cette
variable nous permet également de capter d’évenefdts de substitution entre les

espaces verts et les aménités rurales.

Les statistiques descriptives des variables exples du modele final sont présentées dans le
tableau 30.

! Dautres variables explicatives ont été testéas dihméliorer la performance du modéle : la présed’'un espace

verts géré par I'intercommunalité, la proximité m’'parc naturel, la population au recensement 188&rt-type du

revenu, le revenu moyen par habitant, I'indice dei,de pourcentage de la population ayant moinsléleans, la

superficie de la commune, la densité de populat®njveau d’équipement, le taux de surface aggictilisée dans le

canton, le taux de prairies temporaires dans leooate taux de jardins et vergers familiaux dansdnton, le taux de

prairies naturelles ou semées avant 1994 dansitercat la distance a la ville centre la plus peoch
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Tableau 30. Statistiques descriptives des variablexplicatives

Variable atstignn deu Moyenne Minimum Maximum  Ecart-type

Revenu médian + 9 937,14 7979 13 486 1 235,98
Prix fiscal - 0,0001798 0,0000037  0,000328 0,0000936
Population 60 + 19,94 10,1 38,5 5,61
Loire -+ 0,27 0 1 0,44
Littoral -/+ 0,20 0 1 0,40
Surfaces en herbe -1+ 0,11 0 0,38 0,08
Vignes -/+ 0,03 0 0,41 0,08

Note : la source et la description des vargbtmnt les mémes que celles présentées dans Bardgydonnées.

3.2.1.4 Matrices de poids

A partir des distances entre les comm@nesus spécifions six matrices de poids différerfoés
tableau 31). La définition du voisinage est basé@das distance euclidienne en métres (distance a
vol d'oiseau), le temps de parcours en heure crensminutes et le temps de parcours en heure
pleine en minutés Les distances sont calculées entre les mairiss coenmunes Nous ne

construisons pas de matrice de contiguité carinegaommunes appartenant a I'échantillon n’ont
pas de voisins. Nous considérons deux cas=1 et a =2 avecW, =1/d;. Les matrices sont

standardisées.

! La démarche suivie pour la mise en ceuvre desitpoémde régression spatiale est presentée daneXea 16.

2 Source : Odomatrix 2007, INRA-CESAER d'aprés BDRGOINRA-CESAER / CERTU

% L'intérét de distinguer heure pleine et heure seeest que la valeur du temps est différente deltemps de trajet, le
co(t, le revenu et le colt d’opportunité du teniyestemps est une approximation du co(t de déplaceme

“ Les distances sont calculées par un algorithmelds court chemin afin de minimiser la distancetiéoe ou les

temps de trajets. Ces deux définitions de la digtaboutissent souvent a des chemins différentsl(R005).
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Tableau 31. Présentation des matrices de poids

1 1
Wy =— Wy=—
d; d;
Distance euclidienne (métres) w1l w2
Temps de parcours en heure creuse (minutes) W3 w4
Temps de parcours en heure pleine (minutes) W5 W6

Les statistiques descriptives des distances séstptées dans le tableau 32 :

Tableau 32. Statistiques descriptives des distances

Moyenne Minimum Maximum Ecart-type

Distance euclidienne (métres) 39 473,52 2726 BB 3 22 368,43
Temps de parcours en heure creuse (minutes) 49,53 4 127 24,97
Temps de parcours en heure pleine (minutes) 56,32 5 145 28,02

3.2.2 Tests sur la nature de la dépendance spatiale

3.2.2.1 Test global de Moran

Dans le tableau 33, le test global de Moran estgmt® pour chaque variable dépendante et chaque
matrice de poids. Il permet de déceler ou non $&xice d'une dépendance spatiale entre la
fourniture d’espaces verts d’'une communet celle de ses voisines. L'espérance de |a stgits|

est E(l) =- 0,014.
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Tableau 33. Test global de Moran pour la fournitured’espaces verts des communes

w1 W2 W3 wa W5 W6

Taux gy | 0126" 0,333%+ 0,067*+ 0,223%+ 0,055%+ 0,192+
(0,000) (0,000) (0,000) (0,000) (0,000) (0,000)

Suo/hab - 0,009 0,000 - 0,017 - 0,008 - 0,018 - 0,010
P (0.386) (0,379) (0,447) (0,435) (0,423) (0,448)
Deohap 00347 0,071* 0,027* 0,085%+ 0,022+ 0,071%*
P (0,004) (0,038) (0,002) (0,005) (0,005) (0,013)
Den/m? 0,002 - 0,001 0,000 0,001 - 0,001 - 0,004
P (0,185) (0,387) (0,153) (0,342) (0,165) (0,390)

Lecture ; *** ** * - significatif au seuil de 15 et 10 %.

L’hypothése nulle d’absence d’autocorrélation spatiest rejetée pour les variablEsux EVet
Dep/habpour chaque matrice de poids. Pour ces varialddsurniture d’espaces verts entre une
communei et une commung est corrélée. L’hypothese nulle d'absence d’autétation spatiale

ne peut pas étre rejetée pour les variaBlgghabet Dep/m2.Pour ces dernieres, la fourniture
d’espaces verts d’'une communer’est pas corrélée a la fourniture d’'une commyngquelle que
soit la définition du voisinage. Ainsi, les commaneisines d’'une municipalité ayant un taux
d’espaces verts ou un niveau de dépenses par hiabi¢gé ont aussi un taux d’espaces verts ou un

niveau de dépenses par habitant éleve.

Néanmoins, le test global de Moran ne prend en t@mucune variable explicative. La dépendance
spatiale que nous observons peut étre le fait diablas explicatives spatialement corrélées et
influencant I'offre en espaces verts. De plus, €& n’'indique pas la forme de la dépendance

spatiale. Celle-ci peut-étre le fait des interawtistratégiques ou de facteurs exogénes.

A ce stade, il apparait justifié de poursuivretésgs sur la nature de la dépendance spatiale -€eux

doivent permettre de vérifier I'hnypothése d’interans horizontales et de les quantifier.
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3.2.2.2 Comportement des communes sous I'hypothaBabsence d’interactions horizontales

Nous présentons les résultats des estimations $bypothése d'absence d’interactions
horizontales. Le modeéle de départ est un modé&dailia classique :

y=XB+¢e (8.9

Il'y a 69 observationsy est le vecteur de dimensidd x 1 de la variable dépendant¥, est la
matrice de dimensiomN x k des variables explicativegi est le vecteur de dimensidnx 1 des
coefficients a estimer et un vecteur de dimensioMN x1 des erreurs ave€ (¢) = 0 et

E(ee') =02l .

Le modéele est estimé par la méthode les MCO. Lasdteds sont présentés dans le tableau 34.



Tableau 34. Résultats des estimations en I'absent@teractions horizontales

Coefficients
Taux EV Dep/hab
Revenu médian 0,000 0,010™
(0,121) (0,003)
Prix fiscal - 11 932,23*** -17 253,45
(0,005) (0,666)
. 0,137** 2,285***
Population 60 (0,043) (0,001)
Loire 2,645%** -0,081
(0,001) (0,991)
Littoral - 1,668 - 9,822
(0,084) (0,285)
- 9,256** 91,180**
Surfaces en herbe (0,033) (0,029)
Vianes -5,891 5,299
9 (0,116) (0,882)
Constante - 3,297 -90,595
(0,459) (0,037)
R2 0,524 0,291
R2 aj. 0,469 0,210

Lecture : *** ** * - gignificafiau seuil de 1, 5 et 10 %.

Le modele estimé explique 46 % de la variation ideau d’espaces verts pour la variab&x EV

Le revenu médian n’est pas significatif. Le priscfl a un coefficient négatif et significatif awse
de 1 %. La proportion de personnes agées influposdivement la fourniture d’espaces verts.
Concernant les aménités paysageres, la proximité deire a un effet positif sur la demande en
espaces verts, alors que le littoral et les susfaceherbe ont un effet négatif. Le coefficienbags

a la variablevignesn’est pas significatif.

L’estimation précédente révele que le modeéle chpmsr expliquer la fourniture d’espaces verts est

relativement satisfaisant. Ce constat n’est pluabla pour les dépenses par habitabtsp(hal).

Le modéle explique 21 % de la variance des dépgraeblabitant. Seuls les coefficients associés
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aux variablefRevenu médigrPopulation 60et Surfaces en herbsont significatifs aux seuils de 1

%, 1 % et 5 %.

3.2.2.3 Forme de la dépendance spatiale

Nous levons a présent I'hypothése d’absence dantems spatiales. Nous estimons le modele en

incluant la dimension spatiale.

Le test global de Moran présenté précedemmentafaieau 33) suggére que ne pouvons pas rejeter
I'hypothése d’absence d'une dépendance spatialee dat fourniture d'espaces verts d'une
commune et celle de ses voisines pour les varialdpendanteSaux EVet Dep/hab A présent, il
convient de définir la forme de la dépendance afgth I'aide des tests du multiplicateur de
Lagrange. lls sont effectués pour les deux vargabtdes six matrices de poids. lIs nous permettent
de tester la dépendance spatiale pour un modedeable endogéne décalée ou un modele a erreurs

autocorrélées. Les résultats sont présentés databieaux 35 et 36.

Tableau 35. Tests sur la forme de la dépendance sigde pour Taux EV

Taux EV w1 W2 w3 W4 W5 W6

" 6,026"* | 5661* | 4,186™* | 4,271%* | 3,057 | 3 030"

oran (0,000) (0,000) (0,000) (0,000) (0,000) (0,000)

Me??eeli?sa LMerr | 4.329% | 15154%* | 0.780 6,247+ 0,630 | 5012*
AUtocormélées (0,037) | (0,000) | (0,377) | (0,012) | (0,4277) | (0,025)
RLMerr | g gggre* 0,195 | 14562 | 5217* | 14,508** | 5 787*

(0,008) | (0,659) | (0,000) | (0,022) | (0,000) | (0,016)

Modelea | LMiag 14,0409 | 25047+ | 5682* | 18,852%* | 4 423* | 15 530%
Voriobla (0,000) | (0,000) | (0,017) | (0,000) | (0,035) | (0,000)
eé‘gcoe?lzge RLMiag | 16:678 | 10,088+ | 10.463"* | 17,822 | 18,301 | 16,304+
(0,000) | (0,001) | (0,000) | (0,000) | (0,000) | (0,000)

Lecture ; *** ** * - significatif au seuil de 15 et 10 %.

Note : LM = test du multiplicateur de Lagrange ;NRE test du multiplicateur de Lagrange robuste



Tableau 36. Tests sur la forme de la dépendance siade pour Dep/hab

Dep/hab w1 w2 w3 w4 W5 W6
" 0,614 0,319 0,701 0,835 0,457 0,504
oran (0,539) (0,750) (0,483) | (0,404) (0,648) (0,614)
Modele a
LMerr
orTeurs 0,390 0,231 0,399 0,026 0,536 0,172

AUtocomélées (0,532) (0,631) | (0,527) | (0,872) | (0,464) (0,679)

RLMerr | 4 3g1** 2,485 5,798* | 4,403 | 5757 5,142

(0,036) | (0,115) | (0,016) | (0,036) | (0,016) | (0,023)

. 0,023 0,042 0,015 0,533 0,001 0,234
I\\A/;)S:Eea LMiag | (0880) | (0,837) | (0,904) | (0,465) | (0,981) | (0,629)
egggjgge RLMiag | 4,014* | 2296 | 5413 | 4,909 | 5221% | 5204*
(0,045) | (0,130) | (0,020) | (0,027) | (0,022) | (0,023)

Lecture : *** ** *: significatif au seuil de 15 et 10 %.
Note : LM = test du multiplicateur de Lagrange ;NRE test du multiplicateur de Lagrange robuste

Les résultats obtenus pour la variable de dépgreebabitants@ep/hal) nous amenent a rejeter
les deux types de dépendance spatiale quelle dful@ saatrice de poids. Aucun des tests LM n’est
significatif quelque soit la forme de dépendancatigfe testée. Par conséquent, il n'est pas
pertinent d’introduire une dépendance spatiale pEidépenses par habitant. Les MCO fournissent

des estimateurs non biaisés et convergents.

Compte tenu de ces résultats, nous nous concerdrpndsent sur la variableaux EV Les deux
types de dépendance spatiale sont significatifpe@gant, seule la dépendance spatiale via une
variable endogene décalée est significative quedgitda matrice de poids utilisée. Les matrices de
poids W1, W4 et W6 ne permettent pas de choisiretteent la forme prise par la dépendance
spatiale. Plus précisément, pour ces matricegetts LM et RLM sont significatifs pour les deux
formes de dépendance spatiale. En revanche, lotsequeisinage est défini par les matrices de
poids W2, W3 et W5, le modele a variable endog&ualée est retenu. Pour la matrice W3 et W5,
le test LM suffit & sélectionner le modele pertindes tests n’étant pas significatifs pour le medé

a erreurs autocorrélées. Pour la matrice W2, leRéd1 permet de choisir le modéle a variable

endogene décalée.

30C



En conclusion, nous retenons le modele a variaidegene décalée pour la variabux EV Les

tests du multiplicateur de Lagrange sont en saufapeur trois matrices de poids. De plus, pour les
trois autres matrices de poids pour lesquels ilaem une incertitude, la significativité des tests
pour le modele a variable endogéne décalée esténlgt meilleure que pour le modele a erreurs

autocorrélées.

Nous pouvons nous interroger sur I'ambiguité desiltéts pour certaines matrices de poids. Il
conviendra de confirmer ou d’infirmer le choix dwdeéle a variable endogéne décalée sur le

second échantillon.

3.2.2.4 Ampleur des interactions horizontales

Nous estimons le modéle a variable endogene désaiéant :

y=pWy+XB+¢ (8.10)

ou y est le vecteur de la variable dépendante (le nivBespaces verts)p est le parametre a
estimer indiquant I'intensité des interactions gpes, Wy est le vecteur des variables spatialement
décalées,X est la matrice des variables explicatives déctiles caractéristiques des villes,

est le vecteur des coefficients a estimereetest un vecteur des erreurs aveqe) = 0 et

E(ee') =02l .

Les résultats sont présentés dans le tableau 37ré&mier lieu, il convient de souligner que
I'introduction de la dimension spatiale dans le #ledne change pas fondamentalement les

résultats.

Le coefficient du parametrp est positif et significatif au seuil de 1 % queidige soit la matrice de

poids considérée. Le maximum de vraisemblanceldsha pour la matrice W2 (inverse du carré

de la distance euclidienne). Par ailleurs, lesdiffites valeurs d@ sont proches, ce qui confirme

la robustesse des résultats. Si I'on considéreéigsltats obtenus avec la matrice de poids W2, il
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apparait que la présence d'interactions horizostahtre les communes du département de la Loire-
Atlantique pour leur fourniture en espaces verengrla forme d’'un comportement mimétique.
Autrement dit, la communé augmentera son taux d’espaces verts de 0,675 Pépemse a une

augmentation de 1 % des taux d’espaces verts dam®imunes voisines.

Ce type de test étant le premier pour les espaas, mous ne pouvons pas le confronter avec les
résultats d’autres études. Nous pouvons tout de enéomparer nos résultats avec les études
similaires. Dans le cas francais, nous pouvong Eitéret (2008) qui par une méthode semblable
identifie I'existence d'interactions horizontalestre les départements francais pour les dépenses
sociales. L’auteur conclut également par l'exiseertun comportement mimétique entre les

départements (avec un coefficient associg égal a 0,36).

Dans cette partie, nous obtenons deux résultaasialyse de I'offre publique des espaces verts par
un modele de demande de bien public local révéladtence d’'un comportement mimétique entre
les communes de la Loire-Atlantique. Nous vérifianssi I'existence d’interactions horizontales au
regard de la fourniture des espaces verts, maiguament pour le taux d’espaces verts. Les
dépenses engagées par les municipalités ne forglleas'objet d’interactions horizontales. Nous
pouvons apporter plusieurs explications a ce résula premiéere serait liée a la qualité de leebas
de données, obtenue par le biais d’'une enquétdeugieme serait liée a I'absence de corrélation
entre quantité, qualité et dépenses pour les espaxts ; enfin, ce résultat peut révéler I'absence
d’interactions stratégiques pour les dépenses.

Ensuite, nous avons identifié des effets de suibistit et de complémentarité avec certaines
ameénités. Les superficies de surfaces en herbe eignes influencent négativement le taux
d’espaces verts. Ce résultat peut s’expliquer @éait que les communes situées dans des cantons
offrant des ameénités rurales paysageres offreniasraiespaces verts. Nous trouvons aussi une
influence négative de la proximité au littoral. opouvons apporter deux explications. La
premiére est que les ameénités littorales sont Wlestituts aux espaces verts. La seconde est liée au
prix fonciers. En effet, s’ils sont plus élevés slacertaines villes littorales, alors le codt
d’opportunité des espaces verts est plus élevédgos les autres villes. Enfin, nous trouvons un

effet de complémentarité entre la proximité a laé.et les espaces verts.
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L'analyse que nous avons menée pourrait étre appdef en tenant compte de la dimension
temporelle. En I'absence des informations nécessaious ne pouvons pas la conduire. Un second
point est relatif au probléeme des observations manigs. Comme le souligne Ward et Gleditsch
(2008), ce probléme est récurrenCes données manquantes créent des trous dapmcéede
représentation et compromettent la représentationptete de la proximité spatiale. L'enquéte ne
nous ayant pas permis d’obtenir les données paum@nunes interrogées, nous avons cherché a
reproduire I'analyse sur une autre zone étude domts avons obtenu les données a l'aide de
systemes d’information géographique. L’objectif ldepartie suivante est donc de tester la méme
hypothése dans une autre zone d’étude pour lagoelie disposons, d’'une part, de toutes les

observations et, d’autre part, des superficiespiess verts observées.

! Ce probléme est récurrent dans les travaux postanies externalités horizontales. Par exemples gan travail sur

les municipalités espagnoles, Solé-Ollé (2006)mneag pas en compte les communes de moins de laii@ts.
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Tableau 37. Résultats des estimations par la méthedlu maximum de vraisemblance

Taux EV

w1

w2

w3

W4 W5 W6
0,835+ 0,675+ 0,770%+ 0,832+ 0,744+ 0,818+
P (0,000) (0,000) (0,000) (0,000) (0,002) (0,000)
Revenu médian 0,000 0,000 0,004 0,003 0,000 0,000
(0,159) (0,238) (0,123) (0,180) (0,114) (0,160)

- 11 204,78***

- 10 306,92***

orix fiscal - 11 662,96%* 1102018  -11721,13%* - 11 240,83+
(0,002) (0,002) (0,002) (0,001) (0,002) (0,001)
Population 60 0,165%* 0,180%** 0,153% 0,171 0,150%* 0,164+
P (0,004) (0,001) (0,010) (0,001) (0,013) (0,003)
Loire 22654+ 1,856+ 2. 440% 1,069+ 2 A7 4% 2,055+
(0,001) (0,003) (0,000) (0,001) (0,000) (0,001)
Littoral - 1,573 - 1,681 - 1,662* - 1,774 - 1,692+ - 1,817%
(0,055) (0,027) (0,051) (0,020) (0,049) (0,019)
Surfaces en herbe |~ 7912 - 6,568* - 8,519% - 6,686* - 8,666% - 7.112%
(0,031) (0,056) (0,025) (0,050) (0,024) (0,041)
Vianes - 5.621* 4333 - 5,996* - 4.971* - 6,090 - 5.351*
9 (0,078) (0,146) (0,070) (0,093) (0,068) (0,076)
Constante - 4.498 -3,885 -4,289 -4,035 -4,188 -3,848
(0,250) (0,285) (0,294) (0,265) (0,310) (0,298)

Variance 0,542 0,603 0,529 0,575 0,528 0,565




R? 0,601 0,654 0,567 0,658 0,561 0,643
Sigma 217 2,02 2,26 2,02 2,28 2,06
Log - -152,73 - 148,46 - 155,07 - 148,86 - 155,48 150,11

vraisemblance ! ' ! ! ! !
Test de Wald 29,086%** 25 345%+ 12,207% 40,354%+ 9,357 33,161%*
(0,000) (0,000) (0,000) (0,000) (0,002) (0,000)

R 9,350%* 17,901 %% 4,678 17,093%% 3,852* 14,508+
(0,002) (0,000) (0,031) (0,000) (0,050) (0,000)

M 14,040%% 25 047 %% 5,682 18,852+ 4,423 15,530%*
(0,000) (0,000) (0,017) (0,000) (0,035) (0,000)

Lecture : *** ** *: significatif au seuil de 15 et 10 %.

305



3.3 Test sur les communes du département du Mainé-koire

Au vu des résultats obtenus précédemment dangbetdénent de la Loire-Atlantique, nous ne

pouvons pas infirmer I'existence d’interactions ihontales entres les communes en matiere
d’espaces verts. Ce constat ne peut cependant tpagyénéralisé. Premiérement, certaines
observations sont manquantes. De plus, il est Ipesgue les résultats soient spécifiques a la
zone d’étude. Pour résoudre le probleme des données avons opté pour leur obtention a
'aide des systémes d’information géographique. seeond échantillon est composé de 93
communes du département du Maine-et-Loire. Les @éemrsur les espaces verts sont celles
extraites a partir des systemes d’information géplgique présentées précédemmeajpport de

ce second test de valider les résultats obteneggeenment.

3.3.1 Variables du modéle
3.3.1.1 Variable expliquée
A partir de données SIG, nous construisons deuicatelirs du niveau d’espaces verts (cf.

tableau 38). Le travail préliminaire sur la baseddanées nous conduit a ne considérer que la

variableEV_§ c’est-a-dire la superficie d’espaces verts ex@eran pourcentage de la superficie

communalé.
Tableau 38. Statistiques descriptives
Nom de la Description Moyenne Minimum Maximum Ecart-type
variable
Taux EV Taux d'espaces verts (%) 0,41 0 5,02 0,88
Sup/hab Superficie (m#/habitant) 31,66 0 383,31 65,24

! Nous avons estimé plusieurs modéles pour la VaridépendantSup/hab Ces modéles ne nous permettent pas
d’expliquer plus de 15 % de la variance. Pour cetteon, nous ne les présentons pas dans la theseiperficie

d’espaces verts par habitant, mesurée par Sl@geasttre un mauvais indicateur de I'offre en esparts.
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3.3.1.2 Variables explicatives

Nous incluons plusieurs types de variables exlieat En plus du revenu médian, nous incluons
des variables démographiques (le pourcentage ¢mpalation agée de moins de 19 ans, la
densité de population et la variation de la densitfre 1936 et 1999), des variables sur les
amenités (la superficie de foréts en pourcentages d@ commune) et sur I'appartenance a
I'agglomération Angers Loire Métropole (ALM) (uneanable indicatrice indiquant si la
commune appartient a ALM, afin de capter les effeggglomération ; une variable indicatrice
informant si ALM gére un espace vert dans la comenaiin de capter d’éventuels effets de
substitution ou de complémentatitéet une variable indicatrice indiquant si la conma est
contigué a une commune ayant un espace vert gedlLpd afin de capter d’éventuels effets de
substitution.

Les tableaux 39 et 40 présentent les variablesahieha final, leurs statistiques descriptives et le

signe attendd:

! L"'agglomération gére cinq parcs dans la zone détu

Z Les autres variables testées sont la populatiosyperficie de la commune, le prix fiscal (invedsda population),
la pourcentage de la population dgée de plus dané0le taux de ch6mage, la distance a Angerselge de la
distance a Angers, la superficie des zones urbamidéns la commune (calculée a partir des SIGyperficie des
zones industrielles et commerciales (calculée &irpdes SIG), la superficie des surfaces agricolles, surfaces
boisées, des plans d'eau (SIG), la proximité d'ancpaturel régional, la proximité de la Loire,cBét-type du
revenu, le revenu moyen par personne, l'indice @@, G superficie de prairies artificielles dares ¢anton, de
prairies naturelles, de surface en herbe, de vjgtegardins et de vergers familiaux, de surfacecalg utilisée, le
taux de variation de la population entre 1954 &9]1% taux de variation de la population entreQL881999 et le

taux de variation de la densité entre 1962 et 1999.
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Tableau 39. Présentation des variables

Variable Unité Source
Revenu médian € INSEE
Population 19 % INSEE
Densité Habitants/km? INSEE
Varpop36 % INSEE
Foréts % SIG
ALM Variable indicatrice A&%?rrgpljge
ParcALM Variable indicatrice Auteur
ContigALM Variable indicatrice Auteur

Tableau 40. Statistiques descriptives

Variable aﬁgnnﬁu Moyenne Minimum Maximum  Ecart-type

Revenu médian + 9 292,76 7112 12 466 1001,21
Population 19 + 28 ,86 21,5 37 3,44
Densité + 168,73 18,68 3542,83 389,95
Varpop36 + 121,65 - 29,95 878,27 174,98
Foréts -/+ 15,24 1,42 52,22 10,30
ALM + 0,32 0 1 0,46
ParcALM - 0,03 0 0,41 0,08
ContigALM - 0,15 0 1 0,35

3.3.1.3 Matrices de poids

Comme dans le test précédent, nous spécifionsatsiams de poids différentegt. tableau 41).

! Source pour les distances entre les communes méxda 2008, INRA UMR 1041 CESAER ; d'aprés Rouf@50
IGN

308



Tableau 41. Présentation des matrices de poids

1 1
Wy =— W, =—
d; d;
Distance euclidienne (métres) w7 w8
Temps de parcours en heure creuse (minutes)W9 W10
Temps de parcours en heure pleine (minutes) W11l w12

Les statistiques descriptives des distances séstptées dans le tableau 42 :

Tableau 42. Statistiques descriptives des distances
Moyenne Minimum Maximum Ecart-type

Distance euclidienne (métres) 20 344,77 979 54 503 9 858,63
Temps de parcours en heure creuse (minutes) 29,47 1 65 12,68
Temps de parcours en heure pleine (minutes) 33,75 1 72 14,75

3.2.2 Tests sur la nature de la dépendance spatiale

3.2.2.1 Test global de Moran

L’hypothése nulle d’absence d’autocorrélation spatiest rejetée pour toutes les matrices de
poids (cf. tableau 43). La valeur prise par laatale dépendante dans une communend a étre
davantage similaire aux valeurs prises par la kblridépendante dans les communes voisines
gue ce qui aurait été observé sous une distribali@mtoire. Cette étape indique la présence d’'une
autocorrélation spatiale et ce sans avoir conted8l@utres variables. L’'espérance de la statistique
| est E(I) =-0,011.

Tableau 43. Test global de Moran pour la fournitured’espaces verts des communes

W7 w8 w9 w10 wil1l W12

Taux EV 0,069** 0,185 0,052* 0,132*** 0,057*** 0,155+
(0,000) (0,000) (0,000) (0,000) (0,000) (0,000)

Lecture ; *** ** * - significatif au seuil de 15 et 10 %.
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3.2.2.2 Comportement des communes sous I'hypothesd’absence d'interactions
horizontales

Nous présentons les résultats des estimations $bypothese d’absence d’interaction
horizontale. Le modele est estimé par la méthodeMIeO. Les résultats sont présentés dans le
tableau 44.

Tableau 44. Estimation par la méthode des moindresarrés ordinaires

Coefficients
Revenu médian ) 0’?00802)
Population 19 i 0’?06302)
*k%
Densité O%%OO)
0,002***
Varpop36 (0,000)
~ -0,008
Foréts (0,123)
0,461***
ALM (0,004)
0,047
ParcALM (0.886)
. -0,567***
ContigALM (0,000)
3,757%*
Constante (0,000)
R2 0,710
R2 aj. 0,682

Lecture : *** ** * - signifiatif au seuil de 1, 5 et 10 %.

Le modéle estimé explique 68 % de la variation theau d’espaces verts. Le revenu médian a
un signe négatif et est significatif au seuil d&l1La variablePopulation 19a un signe négatif
convergeant avec celui obtenu dans la Loire-Attpr@i Nous avions trouvé que plus la
population est agee, plus il y a d’espaces vess. \lariables de densitBénsitéet Varpop36
sont positives et significatives au seuil de 1 % @sultat confirme que les élus locaux

accompagnent I'urbanisation par la création d’espaerts.
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Le coefficient associé a la superficie de forétshpas significatif. Ce résultat est contre iiftuit
Ainsi, nous suspections un effet de substitutiotreefioréts et espaces verts publics. Une
explication pourrait étre que ces deux biens réoffrpas les mémes aménités et les mémes
services. Par exemple, les espaces verts de ptéxrauvent étre dotés d’aires de jeux pour les

enfants.

La variable ALM est positive est significative aeug de 1 %. Les communes appartenant a
'agglomération ont tendance a fournir davantagesjpiaces verts. En revanche, le fait qu'une
commune ait un espace vert géré par ALM ne sendgdrgluencer son niveau d’espaces verts.
Par contre, si une commune est contigué a une com@yant un parc géré par ALM, le niveau

d’espaces verts diminue, toutes choses étant eégalesilleurs. Ce résultat suggére que ces

communes profitent des parcs financés par I'aggtatiah.

3.2.2.3 Forme de la dépendance spatiale

Sur la base du test LM nous rejetons le modeleauer autocorrélées (cf. tableau 45). Les tests
de dépendance spatiale pour un modeéle a variadtegene décalée sont significatifs pour toutes

les matrices de poids, alors qu’aucun test n'ggtifsicatif pour le modeéle a erreurs autocorrélées.

Les tests nous permettent donc de retenir le ma@detgiable endogene décalée.
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Tableau 45. Tests sur la nature de la dépendanceajale

W7 w8 W9 W10 W11 W12
Moran | 2:258% | 1,948% | 22447 | 1015+ | 2,329 | 2,060
(0,024) | (0,051) | (0,025) | (0,056) | (0,020) | (0,039)

'V(';;‘rjeetljfsa Merr 0,306 1,594 0,393 1,591 0,410 1,920
AUocorElses (0580) | (0,207) | (0,531) | (0.207) | (0.522) | (0.166)
2,293 0,927 2,886* 1,140 2,959+ 1,120

RLMerr | (0,130) | (0,336) | (0,065 | (0,286) | (0,085) | (0.290)

Moddle s | Mlag 3,022% | 5126% | 3,397* | 4,824 | 3516* | 5612
Varioblo (0,082) | (0,024) | (0,065 | (0,028) | (0,061) | (0,018)
eggggzze 5,000% | 4,459% | 5800% | 4,373 | 6,065 | 4,812%
RLMlag (0,025) (0,035) (0,015) (0,037) (0,014) (0,028)

Lecture : *** ** * - gignificatif au seuil de 15 et 10 %.
Note : LM = test du multiplicateur de Lagrange ;NRE test du multiplicateur de Lagrange robuste

3.2.2.4 Ampleur des interactions horizontales

L’introduction de la dimension spatiale dans le gledne change pas fondamentalement les

résultats pour les variables explicatives (cf.¢ahl46).

Le coefficient du parametrg est positif et significatif aux seuils de 5 ou%0 selon la matrice

de poids. Comme dans le test précédent, le maxideimmaisemblance est obtenu pour l'inverse
du carré de la distance euclidienne (matrice Wa&ir pequel le coefficient associé au parametre
p atteint 0,366. Il varie entre 0,361 et 0,604. lalyse des résultats selon la définition de la
distance adoptée révéle que les estimations basgesatrices W7, W9 et W11 sont moins

performantes que celles basées sur W8, W10 et W&k2premieres correspondentra=1 alors
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que les secondes correspondent & 2*. Ce constat implique que les interactions horiafest

diminuent plus vite avec la distance. Leur intensit plus forte entre les voisins tres proches.

Les résultats confirment la présence d’interactimo$zontales entre les communes. Elle prend la
forme d’un comportement mimétique. Sur la baseadedtrice W8, la communieaugmente son
ratio d’espaces verts de 0,36 % en réponse a ugraeaiation de 1 % du taux d’espaces verts

dans les communes voisines.

Nos résultats convergent vers ceux proposés dditietature pour d’autres biens publics locaux.
L’intensité des interactions spatiales est touseémiviron deux fois plus faible que celle que nous
avons identifiee dans I'échantillon des communesdédpartement de la Loire-Atlantique. Ce
constat doit étre nuancé pour deux raisons pritesp@®’une part, les sources de données sont
différentes. D’autre part, la définition des espawerts differe selon le mode de collecte des
données. Les superficies d’espaces verts obterarde piais de I'enquéte comportent les parcs,
les jardins publics, les terrains de sport, leaesp d’accompagnement des batiments publics, les
ronds-points..., alors qu’elles ne comportent quepass et jardins dans le cas des donnees

obtenues par les systemes d’information géograghiqu

1

! Rappelons que la forme générale des matricesids pstV\/ij =—

ij
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Tableau 46. Résultats des estimations par la méthedlu maximum de vraisemblance

W7 W W9 W10 w11 W12
0,574* 0,366% 0,597+ 0,361* 0,604** 0,365%
P (0,063) (0,025) (0,046) (0,031) (0,043) (0,026)
- - 0,000 -0,000%+ -0,000%+* -0,000%+* -0,000%+* -0,000%+
Revenu médian (0,000) (0,000) (0,000) (0,000) (0,000) (0,000)
Population 19 - 0,065+ -0,062** -0,064*** -0,061*** -0,064%** -0,060%**
P (0,000) (0,000) (0,000) (0,000) (0,000) (0,000)
Densité 0,001%** 0,001%** 0,001%** 0,001%* 0,001%** 0,001+
(0,000) (0,000) (0,000) (0,000) (0,000) (0,000)
Varoon3s 0,002+ 0,002+ 0,002+ 0,002+ 0,002+ 0,002+
Pop (0,000) (0,000) (0,000) (0,000) (0,000) (0,000)
Eorts -0,006 -0,006 -0,006 -0,006 -0,006 -0,006
(0,184) (0,218) (0,203) (0,230) (0,202) (0,235)
ALM 0,370% 0,321% 0,373* 0,337* 0,375 0,339*
(0,016) (0,040) (0,014) (0,030) (0,013) (0,028)
ParcALM 0,051 0,042 0,094 0,097 0,083 0,076
(0,844 (0,871) (0,721) (0,780) (0,752) (0,770)
ContiaALM -0,552++ -0,541%++ -0,539%+ -0,528%+ -0,544%+ -0,536%+
g (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001)
Constante 3,653** 3,650+ 3,619%+ 3,628*+* 3,603*** 3,610%**
(0,000) (0,000) (0,000) (0,000) (0,000) (0,000)
Log-vraisemblance -61,623 - 60,570 -61,488 - 60,767 - 61,467 -60,610
Variance 0,714 0,720 0,714 0,719 0,715 0,720
R? 0,721 0,729 0,722 0,727 0,722 0,728
Sigma 0,47 0,46 0,47 0,46 0,47 0,46
Wald 3,460* 5,045 3,976% 4,630% 4,096%* 4,959+
(0,063) (0,025) (0,046) (0,031) (0,043) (0,026)
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R 2,565 4,672% 2,836+ 4,277+ 2,876+ 4,591%
(0,109) (0,031) (0,092) (0,039) (0,090) (0,032)
M 3,022+ 5,126+ 3,397+ 4,824 3,516+ 5,612+
(0,082) (0,024) (0,065) (0,028) (0,061) (0,018)

Lecture ; *** ** * - significatif au seuil de 15 et 10 %.
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3.3 Discussion sur les externalités horizontales

D’aprés nos résultats nous ne pouvons pas rejétgrothese de comportements mimétiques
entre les communes pour la fourniture d’espacets,veresurée sous la forme de la superficie
d’espaces verts exprimée en pourcentage de la feipecommunale. L’identification de

comportement mimétique révéle une concurrence lésca une concurrence politique par
comparaison. Cependant ces tests comportent ptadienites, ils ne sont donc généralisables

qu’avec précautions.

Nous n’avons traité que les interactions entrecteesmunes a l'intérieur des zones d’étude et
pas a I'extérieur de ces zones. Cela signifie rauass fait I'hypothese implicite que les zones
d’études sont fermées et que les communes n'ings&y pas avec celles extérieures a la zone
d’étude. Cette hypothése est pourtant discutablgef,)2001). Par ailleurs, dans ce travail, nous
faisons I'hypothése que les communes en concurrsogt proches géographiquement. Or, la
concurrence pourrait aussi porter sur des commeata@gnées mais de structure similaire en

termes de population, superficie, etc.

Nous ne disposons que des données pour une amngeaj ne nous permet pas de prendre un
compte le développement historique des communestainment I'évolution de leur politique

d’aménagement d’espaces verts selon les époquiéredies modes de fourniture d’espaces
verts sont associés a différentes périodes du adwement urbains, différentes modes,

différentes conditions économiques etc.

Malgré ces limites, nous pouvons toutefois compager résultats avec ceux de Murdoclalet
(1997) et de Lundberg (2006). Murdochakt(1997) trouvent que les dépenses par acre pour les
loisirs sont complémentaires entre les municipah@isines (dans un échantillon de 85 villes de
I'aire métropolitaine de Los Angeles, aux Etatsd4)niSelon les auteurs, si une municipalité
décide d’augmenter son offre de loisirs, alorsetéur médian d’'une autre municipalité
demandera davantage de services de loisirs damerdae. Le coefficient associé au revenu
médian est négatif est significatif. lls conclugoe I'électeur médian considére les loisirs fournis

par les villes comme des biens inférieurs, ce quit e justifier par la possibilité d'utiliser des
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biens privés substituts. Ils trouvent aussi queadigsenses sont inférieures dans les villes dont la
proportion de personnes agées de plus de 65 alderse. lls expliquent ce résultat par le fait
que ces personnes ont une demande inférieure psupikirs. A I'inverse, Lundberg (2006)
trouve que les services de loisirs et cultureladocsont des substituts stratégiques entre lessvill
suédoises (échantillon de 276 villes). Une raissmais que les usagers d’'une commune peuvent
utiliser les services des autres communes. Au degkr ces eétudes, il apparait que les
municipalités adoptent effectivement des comportemetratégiques par rapport a I'offre de
loisirs. Nos tests révélent I'existence d’'un cont@mrent mimeétique, confirmant I'existence de
comportements stratégiques. Afin de mieux compeerdls mecanismes, d’'autres travaux sur

d’autres zones d’études seraient nécessaires.
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Conclusion du chapitre

L’existence d’asymétries d’'informations entre ldsséet les électeurs est, au méme titre que la
mobilité des bases fiscales, une source de comugrentre les communes. La concurrence entre
les communes se traduit par I'existence de compnés stratégiques. lls révélent la volonté des
élus locaux d’étre réélus (satisfaction de la dedeaste I'électeur median, concurrence politique

par comparaison) ou de limiter la perte des baseslés (concurrence fiscale).

La littérature consacrée aux choix publics locastxde plus en plus prolifique, notamment sur la
fiscalité. Ces travaux concluent généralement &idtence d’interactions stratégiques. En
revanche, peu de travaux s'attachent a appréhdiedéstence de ces interactions pour la
fourniture des biens publics locaux et encore mpowy les espaces verts, bien qu’ils constituent

une part importante des dépenses communales.

Ce chapitre étudie en conséquence la validité ddéteostandard de I'électeur médian et
I'existence d’interactions horizontales pour larfature locale des espaces verts. Pour ce faire,
un modele de I'électeur médian est estimé pougéuwdfftes spécifications du niveau d’espaces
verts. Pour obtenir ces informations, le recourma enquéte a été nécessaire. Par la suite, la
dépendance spatiale a été introduite. La qualigéddmnées obtenues par le biais de I'enquéte
étant discutable, nous avons également testé kEndépce spatiale sur des données obtenues par

un systeme d’information géographique.

Plusieurs enseignements peuvent étre tirés. L'eratunenodéle de I'électeur médian révele que
celui-ci n’est pas suffisant pour expliquer lesighmublics locaux en matiere d’espaces verts. Ce

test étant le premier sur des données francaisas,me pouvons le généraliser.

Les estimations sur la dépendance spatiale révedxigtence d’interactions horizontales entre
les communes pour le taux d’espaces verts au gavecomportement mimétique et ce pour les
deux zones d’étude. Pour I'échantillon des commuieeda Loire-Atlantique, la communi

augmente en moyenne son taux d’espaces verts de%),en réponse a une augmentation

moyenne des taux voisins de 1 %. Pour I'échantilttes communes du Maine-et-Loire,
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'augmentation est de 0,36 %. Méme si nous ne posiyas, en raison du manque de données
temporelles, arbitrer pour le modéele de concurrgralgique par comparaison ou le modele de
concurrence fiscale, le premier semble davantageoppé en raison de la faible mobilité des

ménages francdis

La principale conclusion de ce chapitre est la rais@vidence le réle du vote comme meécanisme
disciplinant la gestion publique des espaces vesstésultat suggere d’approfondir la question,
d'une part en testant ces mémes hypothéses dansed'azones d’études et d’autre part, en
testant d’autres modéles de choix publics. Cesestapnt nécessaires avant de pouvoir avancer

des propositions en termes de politique publique.

! Entre 1999 et 2004, en moyenne, chaque année,desdividus ont changé de logement (source EF)SAux
Etats-Unis, par exemple, le taux de mobilité résigde est de 38 & 42 % pour les locataires € del2 % pour les

propriétaires (source : U.S. Census Bureau).
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Conclusion de la partie

Nous retenons de cette partie que les choix puldcaux ne peuvent pas étre appréhendés sans
prendre en compte les interdépendances entre |estootés locales et leur environnement.

L’existence de disparités dans la fourniture d’eggaverts entre les communes ne seraient donc
pas l'unique fait des caractéristiques intrinséqiesces derniéres, mais résulteraient aussi des

interdépendances entre celles-ci.

Le modeéle de I'électeur médian montre sa relatiglewr prédictive pour expliquer les choix
publics en matiére d’espaces verts. Les modeélesteddctions stratégiques horizontales
constituent un prolongement au modeéle de I'électeédian. Nos résultats convergent avec la
littérature existante. Bien que ceux-ci portent samombre limité de communes, ils suggérent
plusieurs implications en termes de politiques jguigls. L'offre en espaces verts génére des
externalités horizontales. Nous identifions un cortgment mimeétique traduisant une
«concurrence verte ». Méme si nous ne pouvonsugegj des implications en termes
d’optimalité, ces résultats laissent penser quee agincurrence verte pourrait conduire a des
situations sous-optimales selon que les communegteat des stratégies de nivellement par le

haut ou de nivellement par le bas.

Un autre résultat important de ces tests est keastii méme s'il est possible d’identifier les
préférences individuelles pour les espaces vénfsjium n’est pas nécessairement réalisable du
fait des défaillances politiques. Les élus locaux sont pas toujours des «régulateurs
bienveillants » cherchant a maximiser le bien-8treial. D’autres considérations entrent en jeu,
comme les comportements bureaucratiques, I'existdeccycles politico-économiques etc. Dans
notre analyse, nous n’avons pas pu tester toute$ocees. D’autres aspects gagneraient a étre
développés. Il serait, en effet, abusif de pensersguls les modeles testés dans le chapitre 8 sont

en mesure d’expliquer les choix publics en matiBespaces verts.
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Conclusion générale

L’ambition de cette thése a été d’élaborer un cdthealyse des politiques publiqgues en matiére
d’espaces verts. Nous nous sommes interrogés stedants et les aboutissants des politiques
locales, interrogation a enjeu puisque les commima@gaises consacrent une part importante de
leur budget a ces aménités. De plus, la demandalesquour ces derniéres est croissante. La
gestion des espaces verts est ainsi devenue un emjEeur, dans un contexte marqué par une
urbanisation croissante. L’allocation de I'espaoplique de ce fait des arbitrages économiques

profonds et suscite donc des conflits d’'usage desrdifférents agents économiques.

Dans la premiére partie de cette thése, nous asfoeiché a comprendre comment la théorie
économique et les concepts qu’elle propose, peemtete rendre compte des caractéristiques des
espaces verts. Des le premier chapitre, nous apeng leur complexité, en tant qu’objet
d’étude, en raison de la diversité des objets gjuticouvrent. A ce jour, le concept d’espaces
verts n'a pas recu de définition et de typologigs&sisantes. Pourtant, instituer une typologie
explicite et consensuelle des espaces verts esdémarche non seulement nécessaire pour
I'action publique, mais aussi pour le recueil demkees statistiques, qui fait largement défaut en
France. On notera par ailleurs 'émergence réagmteoncept de « trame verte » dans le discours
politique’ qui ne fait que renforcer cette difficulté d’énigene définition des espaces verts. Cette

derniére est de fait en constante évolution salsibbésoins des sociétés.

Cette analyse nous a amené, dans le deuxieme rehapimettre I'accent sur les externalités
suscitées par la production et la consommatioredpaces verts. Elle nous a également conduit a
mettre en lumiere leur nature collective. Ces daratiques appellent a la mise en ceuvre d’'une
gestion adaptée. Elles renvoient notamment a lastigue de leur financement et de
I'identification des préférences individuelles. etéflexion nous a en outre amené a apprécier

les modes de régulation des espaces verts. La cammpa des différents instruments est

! Cf. rapport du Conseil Economique et Social, itéit« Projet de loi de programme relatif & la néseceuvre du

Grenelle de I'Environnement » (2008, 191 p).
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difficilement réalisable de par la diversité depae®s verts et les défaillances du marché qui leur
sont associées. En effet, il est difficile de ré¢geprobleme avec un seul instrument, tout comme
la mise en ceuvre d'un instrument par externalitdbée peu réalisable. Etant donné que la
politiqgue francaise est caractérisée par la fouraipublique, nous avons recadré le sujet de cette
these et nous nous sommes concentrés sur lespibhiss locaux. Nous avons alors montré a
quel point la littérature économique est prolifigser cette catégorie de biens. Nous nous
sommes pencheés sur la solution proposée par Tigh866), qui montre que, sous certaines
conditions, la concurrence entre les collectiviggsales pour attirer des résidents conduit a une
situation d’optimalité dans la fourniture des bigmsblics locaux. Néanmoins, comme nous
I'avons aussi établi, cette approche souffre dsiplurs lacunes. En particulier, elle traite 'espac

de facon réductrice et elle néglige le cote offre.

Nous nous sommes donc concentrés sur ce dernigyust avons ouvert la « boite noire » de
I'action publique. Cette démarche est essentigle fp compréhension des choix publics locaux,
notamment de ses tenants et ses aboutissants.té foet nous avons mobilisé les champs
théoriques proposeés par I'économie publique loetal&cole du choix public. Tant d’'un point de
vue théorique qu’empirique, la plupart des travauxles biens environnementaux portent sur les
mécanismes de réveélation de la demande. Pourtexisténce d’'une offre, méme hors marché,

pose la question de son fonctionnement et des atmins des agents qui en sont a l'origine.

D’un point de vue normatif, la condition d’'optimaliest telle que le régulateur maximise la
somme des consentements a payer marginaux ettienewginal de fourniture des biens publics.
D’un point de vue positif, il faut vérifier qu’il xéste effectivement une demande et que les

individus ont bien un consentement a payer poubgss.

Méme si les sondages révelent que les Francaigmedhvantage d’espaces verts, ont-ils un
consentement a payer pour ces ameénitd&r? de mesurer I'importance des défaillances du
marché, il faut véerifier qu’il existe effectivememhe demande pour les espaces verts. Autrement
dit, il est nécessaire d’évaluer les bénéficesateaménités pour la société. La deuxiéme partie

de cette thése a été consacrée a la révélatigmréigsences et examine la capacité de la méthode
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des prix hédonistes a identifier la valeur querésssdents accordent aux espaces verts. Ce travalil
s’est inscrit dans une réflexion préalable suittarhture existante. Dans le cadre de la méthode
des prix hédonistes, I'expression des préférences-end I'hypothese selon laquelle les choix
de localisation résidentielle des ménages revééentaleur que ceux-ci accordent aux espaces
verts. Sur la base des transactions immobiliérestagu lieu dans la ville d’Angers (achats
d’appartements en 2004 et 2005) et d’'un ensemblméteques paysageres, nous avons testé
cette hypothese. Nos résultats ont indiqué quemésages recherchent non seulement la
proximité des espaces verts, mais aussi des g@adie ces espaces sont répartis de fagon
homogéne. Ce dernier résultat illustre la facontdailisation des systemes d'information
géographique permet d’améliorer la mise en ceuvee ndéthodes d’évaluation. Alors que la
littérature existante ne considere souvent queidtante a I'espace vert le plus proche, nos
résultats illustrent que les ménages angevins denbide la valeur a plusieurs espaces verts et
gu’il serait donc réducteur de ne considérer quinigue espace vert dans la méthode des prix

hédonistes.

Les analyses empiriques consacrées a l'offre dasskpublics locaux dans le cas francais sont
encore a I'état embryonnaire. Ce manque est d'aptas frappant pour les espaces verts et peut
s’expliquer par I'absence de données centralidéesquelques travaux consacrées a lI'analyse de
I'offre de biens publics locaux fournissent desutiads contrastés. Dans la troisieme partie de
cette these, afin de comprendre les choix pubticaux en matiére d’espaces verts, nous avons
posé deux questions empiriques. Les élus locauxclobet-ils a satisfaire la demande de
I'électeur médian ? Existe-t-il des interactionmaggiques entre les collectivités locales pour
I'offre d’espaces verts ? A partir d'un échantillda 161 communes appartenant a la région des
Pays de la Loire, nous ne pouvons pas infirmerpidtigeése de I'électeur médian pour le taux
d’espaces verts des communes. En revanche, le enndgbermet pas d’expliquer les dépenses
de fonctionnement. Toutefois, ces résultats sontexpréter avec précaution notamment parce
que les données ont été obtenues par une enqueite bar 'auto-déclaration des communes.
Dans un second temps, nous avons identifié I'ex¢gted’interactions stratégiques dans deux
échantillons de communes appartenant au départededat Loire-Atlantique et a I'aire urbaine
d’Angers. Ces interactions prennent la forme d’amportement mimétique, convergeant avec la

littérature existante sur la fiscalité et les bignglics locaux en France. Ici encore, il faut

323



considérer ces résultats avec prudence car ilseméudtre spécifigues aux zones d’études
concerneées. Il est toutefois intéressant de nabeistence d’interactions stratégiques.

En soulevant I'existence de ces interactions siiqies et I'importance des espaces verts dans
les choix de localisation résidentielle, nous metten évidence que les décideurs publics ne sont
pas totalement exempts de toute pression relativefficacité. Si I'inefficacité allocative des
espaces verts est trop importante, cela peut aeasrconséquences politiques. Les électeurs
peuvent exprimer leur mécontentement soit par te,\ait par des migrations (en déménageant
ou bien en fréquentant les espaces verts d’aubm@sncines). Nous devons toutefois nuancer nos
propos. La contrainte électorale n’est pas ausde fque les contraintes observées sur les
marchés. Sur les marchés concurrentiels, les thavont une fonction de demande pour un bien
donné. S’ils sont insatisfaits par une entreprilsepeuvent obtenir ce bien aupres d’'une autre
entreprise. Dans la sphére politique, les individamandent un ensemble de biens et services
(acces a un pole d’emplois, écoles, cadre de vigyre, etc.). Un individu peut étre insatisfait
par I'offre locale d’espaces verts, mais trés &tipar la qualité des écoles et la vie culturelle
Dans ce cas, la contrainte électorale est moirts.f&lle constitue une incitation a I'efficacité

mais moindre que sur les marchés concurrentiels.

Nos résultats montrent que les communes sont erp&dion entre elles. Pour attirer des
ménages et des entreprises, elles doivent offrir fistalité et un cadre de vie attractifs. La
concurrence entre communes est une seconde iogitatil'efficacité. Bien qu’en théorie la
compétition soit source d’efficacité, elle peutttale méme avoir des effets contraires a ceux
escomptés. Les communes peuvent aussi bien adopestratégie de nivellement par le haut
(«race to the top>) ou une stratégie de nivellement par le bas¢e to the bottons). Dés lors
que les individus observeront que les résidentscdesmunes voisines n’ont pas un meilleur
acces aux espaces verts, les élus locaux ne smsrganctionnés. De ce fait, I'offre d’espaces
verts peut diverger de I'optimum et ce malgré lmpétition entre les communes. Bien s(r, nous
n’excluons pas par principe les autres sourceséfi@lidnces politiques. L'existence de cycles
politiques, la pression des groupes d’intérét geemettraient d’enrichir notre analyse. Mais a ce

stade, les deux modeles proposés apparaisseriutea méme de formaliser nos hypothéses de
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départ, selon lesquelles les élus cherchent daetisa demande de I'électeur médian et que les
municipalités adoptent des comportements stratégiqutre elles.

Ce travail de these a donc permis de soulever daebremses questions. Sans prétendre a

I'exhaustivité, nous souhaitons attirer I'attentgur quelques questions de recherche possibles.

Concernant I'évaluation économique des espaces,veous avons soulevé plusieurs points
importants qui conditionnent la validité des réagltet leur intérét du point de vue des politiques
publiques. Méme si nous avons amélioré la représentdes espaces verts dans le modéle
hédoniste, en dépassant le simple critére de l@andis & I'espace vert le plus proche, |l
conviendrait d’introduire davantage d’éléments dpti€s de ces espaces. Un travail de terrain
permettrait de recueillir des informations tellasega présence d'aires de jeux, les horaires
d’ouvertures, etc. Il sera ainsi possible de déteem les préférences selon le type
d’aménagement de ces espaces. Puis, nous étendmites étude aux communes de
I'agglomération angevine. Il s’agira ensuite d'@ence travail aux maisons appartenant aux 89
communes de I'aire urbaine d’Angers. Cela permeléraendre compte des effets de substitution
entre espaces verts publics et jardins privatitfteCquestion a tout son intérét dans le contexte
actuel de transformation du territoire et d'esser ld maison individuelle. En effet, si les
préférences en matiére d’espaces verts sont ditEseour les propriétaires d’'une maison, cela

aura des conséquences en termes d’'aménagementitdirée

La possibilité de mettre en ceuvre la seconde étigpéa méthode des prix hédonistes est
largement débattue dans la littérature (cf. Trav2@97). Certains auteurs déconseillent sa mise
en ceuvre mettant en avant 'argument gqu’elle natfgue répliquer la premiere étape (Brown et
Rosen, 1982). D'autres proposent une procédurmatiee (Ekeland edl., 2004) qui justifie que
I'on continue a se pencher sur la question. De, plugerait intéressant de déterminer la valeur
que les non-résidents accordent aux espaces \ettsulle d’Angers. Le recours a la méthode
d’évaluation contingente ou la méthode des choixtirattributs peut étre utile dans cette

perspective. L'enjeu sous-jacent est que si desré@sidents accordent de la valeur a des biens
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gu’ils ne financent pas, ils se comportent en gFasaclandestins. Se pose alors la question des
modes de régulation de ces biens.

Du point de vue de la fourniture publique, nos itassi ne permettent pas de trancher en faveur
d’'un modéle explicatif ou d’un autre, soit entrectacurrence fiscale et la concurrence politique

par comparaison. Notre modéle empirique gagner@iteaétendu a d’autres biens publics locaux
et & d'autres zones d’études. Une telle démarcheepgndant contingentée par la disponibilité

de données. Enfin, si la politique francaise enigmatd’espaces verts est caractérisée par la
fourniture publique, il serait intéressant d’étudikes pistes alternatives de financement de ces
espaces. Aux Etats-Unis, certaines organisations gouvernementales sont largement

impliguées dans la fourniture des espaces verts dpample, The Trust for Public Land

D’autres pistes comme les partenariats public grudrraient également étre envisagées.
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Annexe 1. Historique des espaces verts

Epoque Fonction Symboligue Style et composition
Gallo-romaine Clairiére originelle
(1°"s. av. J.-C. — ¥| Nourricier Protecteur Potager
s. apr. J.-C.) Opposition a la forét sauvage
Agrément/privé Opposition a la ville Jardins architecturés : symétrie,
Romaine Rencontre/ réflexion philosophique et poétiquealeurs philosophiques de topiaires (tonte des arbres et arbus

Prolongement de la demeure

'antiquité

selon des formes variées)

tes

Haut Moyen-Age

Potager/médicinal

Reconquéte derkt barbare

Utilitaire

A Jardins de monastére : méditatif/savant Jardin secret/religieux Plan raisonné, carrés de potagéres et
Moyen-Age . - PR ]
. Jardins princiers Emblématique médicinales, plates bandes, vergers,
gothique . ; ) . i )

Agrément/prestige Jardin courtois prés fleuris
Jardins royaux Jardin tableau, statuaire

Renaissance | Agrément/prestige Retour aux valeurs antiques | Broderies, carrés, plates bandes,
Prolongement de la demeure Symeétrie et début de la perspective
Jardins royaux
Agrem(_anﬂprestlge/fete(representatlon Pouvoir Jardin tableau
Embellissement de la ville : : : R :

e s . Raison/intelligence Jardin a la francaise
XVII ® siecle Prolongement et mise en valeur de la demeure . - DR .
. : aitrise de la nature sauvage | Symétrie, régulier, perspective,
Ouverture progressive au public de « bonne . ; . . . L
Jardin de représentation socialesculptures, végétaux taillés
apparence »
Educatif
. o Romantisme Jardin tableau
XVIII € siécle Jardins prives Mise en valeur des paysages | Jardin paysager a I'anglaise,

Agrément

ruraux

irrégulier

Révolution Premie

Jardins ouverts au public
Activités ludiques et festives

Prestige, magnificence

Parc d’attraction

Empire Parade militaire
I&gﬁ;?g;?g%g Premier square de quartier ouvert au public| Prestige Square parisien
Juillet Santé publique, promenade, repos Paradis social Irrégulier, paysager, décoratif

Second Empire

Jardin public : agrément/hygiéniste
Repos, détente, promenade/sécurité

Prestige

Paradis social

Jardin tableau

Paysage a I'anglaise, irrégulier,
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Représentation sociale décoratif, horticole, exotique
Organisation urbaine, embellissement et
fonctionnalité

. . Moderne
Jardins publics . ; .
. o . Décoratif et fonctionnel
Début du XX Organisation urbaine . ! . - R
-1 . . . . . .. . .| Social et moral Architecturé, maconné, style a la
siecle Agrément/santé publique : espace d'activités,

francaise et a I'anglaise mélangé

lieu social (jeu, détente, promenade) Grandes aires de jeux

Equipement d’accompagnement des logements
1950-1970 collectifs Fonctionnel
Comblement des vides urbains

« Espace vert » réduit a sa plus
simple expression

Jardins publics
Organisation et prestige de la ville Espace de campagne
Equipements de proximité Refuge

Lieu d’agrément social, jeu pour les enfants |elBspace de compensation face
bas age, détente, promenade, rencontre, aux nuisances urbaines
animation éducative

Jardins paysagers
Grand terre-plein central ceinturé de
végétation dense
Aires de jeux, espaces d'intimité,
pelouses, massifs

1970-2000

Source : Liotard (2000)
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Annexe 2. Les fonctions des espaces verts

Types d'espaces

Fonctions

verts

Récréative

Sociale

Ameénités

paysagéeres

Régulation

de I'espace

Economique

Sanitaire

Ecologique

Parcs, jardins publics

squares

X

X

Accompagnements

de voies

Accompagnements
de batiments publics
(pelouses

universitaires...)

Accompagnements

d’habitations

Accompagnements
de batiments
industriels et

commerciaux

Espaces verts
d’établissements

sociaux et éducatifs

Equipements sportifs

Cimetieres

Foréts urbaines

Ceintures vertes,

coulées vertes

Friches

Espaces verts a
vocation

pédagogique

Toitures végétales,

murs végétalisés

Jardins familiaux

X

Jardins privés

X

Source : conception de I'auteur
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Annexe 3. Résultats des travaux utilisant la méthagd’évaluation contingente

Zone d’'étude, année

Auteurs (taille de Attributs évalués Veh_|cule de CAP moyen Bénéfices sociaux Effet
échantillon) paiement revenu
0,18-0,28 % du revenu
Attributs paysagers des mensuel moyen du
Montpellier (France), | espaces verts : s ménage
Caula eal. (2009) 2006 (100) (aménagement nature Fiscalite locale 0,08-0,12 % du revenu ND >0
ou ornemental) mensuel moyen du
ménage
Valeur liée aux Choix entre taxe RMB 12 3
Chen et Jim Zhuhai (Chine), 2006 bénéfices récréatifs | spéciale pour les |RMB 161,84 par ménagg ... ;
, : millions paran >0
(2008) (598) d’'un nouveau projet |espaces verts, don ¢et par arn(17 €) .
, o o (1.25 million €)
d’espace vert frais d'admission
Damigos et Athénes (Gréce) Création d’'un espace
Kaliampakos 1998-1999 (200)’ vert a la place d'une |Paiement unique 30,75 € par personne 248 245 € >
(2003) carriere

Del Saz Salazar ¢

t\/alence (Espagne),

Nouveau site pour un

Taxe spéciale étaléq

| 7830 - 11 238 Pesetas

9804 934 514 -
10 509 489 474

Garcia MenéndeZ . (47€-66€) Pesetas >0
(2007) 2001 (900) parc urbain sur 5 ans (58 928 843 €-63
163 304 €)
2 191 498 €/an
Del Saz-Salazar & (tou_tes les
Rausell-Koster 1'\/alence (Espagne), |Valeur d’qsage d'un |Taxes locales 7,60 € par personne et pafamilles) >0
(2008) 2005 (1 455) parc urbain an 2 803 032 €/an
(toutes les
maisons)
Jim et Chen Guangzhou (Chine), | Bénéfices récréatifs desFrais d’admission RMB 17'4.0 par personng RM.B 547 .
(20064a) 2003 (340) parcs urbains et par mois millions/ mois >0
(2€) (56 millions €)
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Oueslati esl.
(2008)

Angers (France), 200
(118)

BAttributs paysagers

d’un parc urbain

Taxes locales

1,38€-1,42 € par
personne et par an

ND

NS

Tyrvainen (2001)

Joensuu et Salo
(Finlande), 1995-199¢
(500)

U7

Frais d’admission

Valeur d'usage récréatifnensuels / Frais

des foréts urbaines

d’admission par
visite

Valeur d’existence deg Taxes locales

foréts urbaines

42-53 FIM par personne
par mois(7-9 €)

31-76 FIM par personne
par mois(5-13 €)

4,04-8,58 million
FIM/an (0,7-1,4
emillion €)

6,14 million
efEIM/an (1.03
million €)

126-220 FIM par ménage 1,79 million

et par an(21-35 €)

FIM/an (0,3

74-169FIM par ménage etmillion €)

par an(12-28 €)

0,65 million
FIM/an (0.1
million €)

ND

Note : (1) Les taux de change sont les taux mogensarché au 15/08/2009 avec 1 RMB (Renminbi) 8 &1$ 1 = 0,69 € et 1 Yen = 0.007 € (2) ND : nagpdnible (3)

NS : non significatif.
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Annexe 4. Champs de la base PERVAL

Taux de
lib_champ theme renseignement valeurs Commentaire
2005
date mutation  notaire 100,00% Date de la mutdaaa/mm/jj)
Natur_e de la notaire 99,00% 7 modalités  Nature de la mutation
mutation
Tvpe de Détermine si un intermédiaire a mis les parties
ype de notaire 47,00% 3 modalitésen relation ou si le vendeur et I'acquéreur ont
négociation Y s : .
négocié sans l'aide d'une tierce personne
Qualité du vendeur 96,00% 7 modalités  Qualité du vendeur
vendeur
Il s’agit d’indiquer la catégorie
socioprofessionnelle (nomenclature INSEE) la
plus proche de l'activité du vendeur (cette
Profession du vendeur 70.00% 26 modalité'snforma.t'on ne concerne que les
vendeur particuliers).Si plusieurs personnes vendent,
on reporte la profession du plus agé d’entre
eux. Pour un couple marié, on reporte la
profession du vendeur masculin
Statut
matrimonial du vendeur 73.00% 6 modalités.StatUt m.atrlmonlal du vendeur (Cette. _
vendeur information ne concerne que les particuliers)
(m,d,v,c,..)
Type
d'indivision du vendeur 99.00% 4 modaIitésDeter.m'n.e s'il y a un seul ou plusieurs
vendeur propriétaires vendeurs
(f,i,m,n)

Code INSEE de la commune du dernier
domicile du vendeur. Si plusieurs personnes
vendent ensemble, on reporte le numéro de
commune du dernier domicile du plus agé.
Pour un couple marié, on reporte le domicile

du vendeur masculin .

Les codes commencgant par "99" correspondent
a des acquéreurs domiciliés a I'étrangers. Les

Commune du
vendeur - code vendeur 95,00%
Insee
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lettres suivant ce code permettent de
dérterminer le pays (voir nomenclature v_nat)

Année de

Année de naissance du vendeur (Cette
information ne concerne que les
particuliers).Lorsque plusieurs personnes

naissance du vendeur 73,00% vendent, on reporte I'année de naissance du
vendeur vendeur le plus agé. Pour un couple marié, on
reporte I'année de naissance du vendeur
masculin
Sexe du vendeur 73.00% 5 modalitéssexe du vendeur (Cet_te mformatlon ne
vendeur (f,m) concerne que les particuliers)
Nationalité du vendeur. Si plusieurs personnes
Nationalité du vendent ensemble, on reporte celle du plus
vendeur vendeur 99,00% agé. Pour un couple marié, on reporte celle du
vendeur masculin. Pour les entreprises (EN,
SC...) onindique le pays du siége social.
%uc?qlggrgﬁr acheteur 96,00% 7 modalités  Qualité de l'acquéreur
Il s’agit d’indiquer la catégorie
socioprofessionnelle (nomenclature INSEE) la
plus proche de I'activité de l'acquéreur (cette
I?rofessmn de acheteur 81,00% 26 moda”tégfoma_non ne concerne que les )
I'acheteur particuliers).Si plusieurs personnes achétent,
on reporte la profession du plus agé d’entre
eux.Pour un couple marié, on reporte la
profession de I'acquéreur masculin
Statut
|?natr|mon|al de acheteur 84.,00% 6 modalitésStatUt m_atrlmonlal de l'acquéreur (Ce_tte_
I'acheteur information ne concerne que les particuliers)
(m,d,v,c,..)
Type
qlndlwsmn de acheteur 99,00% 4 mOOIa",[éSDeter,mme s'il y a un ou plusieurs propriétaires
I'acheteur acquéreurs
(f,i,m,n)
Code INSEE de la commune du dernier
Commune de domicile de 'acquéreur. Si plusieurs
l'acheteur - acheteur 95,00% personnes sont acquéreurs on reporte le

code insee

numéro de commune du dernier domicile du
plus agé. Pour un couple marié, on reporte le
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domicile de I'acquéreur masculin

Les codes commencant par "99" correspondent
a des acquéreurs domiciliés a I'étrangers. Les
lettres suivant ce code permettent de
dérterminer le pays (voir nomenclature a_nat)

Année de naissance de l'acquéreur (Cette
information ne concerne que les

Année de particuliers).Lorsque plusieurs personnes
naissance de acheteur 84,00% achetent, on reporte I'année de naissance de
I'acheteur l'acquéreur le plus agé. Pour un couple marié,
on reporte I'année de naissance de l'acquéreur
masculin
Sexe de , , . .
I'acheteur acheteur 84,00% 2 modalitésSexe de Facquéreur (Qettle information ne
(f.m) concerne que les particuliers)
Nationalité de I'acquéreur. Si plusieurs
Nationalité de personnes sont acquéreurs on reporte celle du
l'acheteur acheteur 99,00% plus agé. Pour un couple marié, on reporte
celle de I'acquéreur masculin. Dans le cas de
société, on se réfere au siege social.
bCi(érrr:mune du localisation 99,00% code INSEE de la commune du bi
f:gggtr:ale localisation 99,00% section cadastrale du bien
Numéro de
plan cadastral -localisation 99,00% parcelle cadastrale
appartements
Le prix net vendeur est le montant percu par le
vendeur. Il s’entend : hors droits de mutation,
TVA, frais de réglement de copropriété,
privation de jouissance, meubles, honoraires
de négociation, commission d’agence, frais
g??;ﬁg;g;ge prix 98.00% d’'acte, frais de SAFER, frais d’adjudication

en francs

notariale, réserve d'usufruit, droit d’'usage et
d’habitation.

Le prix peut étre nul lorsqu'il ne s'agit pas
d'une vente de gré a gré ou lorsqu'on a pas su
codifier le prix (écart dans l'acte de vente entre
le prix de vente et la base des droits).
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Taux de TVA  prix

100,00%

Le prix sera obligatoirement soumis au régime
de la TVA, en partie ou en totalité (code J) si

« La vente est en Etat Futur d’Achévement ou
de Rénovation Lourde,

 Une fraction ou I'immeuble entier n'a pas
encore fait I'objet d’'une premiéere mutation
dans les cing ans suivant la date de son
acheévement a une personne autre qu’'un
marchand de biens dans le cadre de son
activité professionnelle,

« La vente concerne un terrain a batir a usage
autre que la construction d’'une maison
individuelle par des particuliers,

« La déclaration fiscale fait mention de
I'article 257-7 du CGl,

Le prix ne sera pas soumis a la TVA (code A)
Si:

« Le bien est achevé depuis plus de cing ans et
se trouve soumis a l'article 1594 D,

« La qualité du vendeur ou de I'acquéreur
entraine une exonération (les terrains acquis
par des particuliers a usage d'habitation sont
exonérés de TVA),

« Il s’agit d’un terrain sans engagement de
bétir dans les 4 ans,

* L'immeuble a moins de cing ans, mais qu'il
a déja fait I'objet d’'une premiére mutation a
une personne autre qu’'un marchand de biens
dans le cadre de son activité professionnelle.

Base TVA

prix

100,00%

C’est le montant de l'assiette de la TVA.
Comme le prix net vendeur, la base s’entend :
hors droits de mutation, TVA, frais de
réglement de copropriété, montant de la
privation de jouissance, montant des meubles,
honoraires de négociation, commission
d’agence, frais d’acte en mains, frais de
SAFER, frais d’adjudication notariale. Y
compris le montant de la réserve de droit
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d'usage et d’habitation, les indemnités de
remploi. La base TVA peut étre égale au prix
HT des lors que le bien vendu est neuf (au
sens fiscale de la définition). La base de TVA
sera différente du prix HT dés lors qu'une
partie du bien vendu n'est pas neuve.

(I\j/leolr:ant e . Prix TTC de la mutation : montant hors taxes
transaction en P"X 98,00% plus le montant de la TVA
francs (base_tva*taux_tva/10000)
Valeur des . Valeur des biens.m(,eubles vendus a l'occasion
meubles prix 18,00% de la vente (expnm_e en francs). I._a vale.ur des
meubles n'est pas intégrée au prix du bien.
Montant de I'estimation de la privation de
Valeur jouissa}nce liée au fait que Ig bien reste occupé
privation de  prix 1.00% au-dt?la de la date de mutation. C'est une sorte
jouissance ' de Qedommaggment fma_nmer car _Ig b_|en est\
toujours occupé par I'ancien propriétaire apres
la vente.
Commission de l'intermédiaire ayant mis en
Commission . o relation le vendeur et I'acquéreur. Le montant
d'agence prix 7,00% de la commission d'agence n'est pas intégré au
g g p g
prix de I'immeuble.
Type mutation mutation . Type de mutgtion précédenfcg ((;omment le
precedente précédente 89,00% 9 modalités erndeur est-il devenu propriétaire de
I'immeuble) :
Date de la derniére mutation constatée par un
Date mutation mutation acte notarié : il s'agit de celle du jour de la
précédente précédente 96,00% signature de l'acte et non Qe la date de sa
publication ou retranscription aux
hypothéques.
Valeur précédente du bien vendu. On ne
reporte la valeur que lorsque le bien vendu
Montant précédemment correspond au bien de la
mutation mutation 44,00% mutation en cours. (contre exemple : un bien

précédente en précédente

francs

recueilli avec d'autres par succession puis
vendu isolément ). Il s’agit de la valeur
déclarée ou du prix acquitté lorsque le vendeur
est devenu propriétaire, quel que soit le type
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de mutation précédente.

Code . ... _Détermine si, au jour de la vente, le bien est
. occupation 99,00% 3 modalités . . X
occupation vendu libre, occupé ou partiellement occupe
Occupé par le occupation 98.00% oui/non Détermine si le bien était occupé par le
vendeur vendeur (avant la vente)
Occupé par occupation 98.00% oui/non détermine si le bien était occupé par
l'acquéreur P ' l'acquéreur (avant la vente)
Exemples :
on_occup_a="0’ et cod_occup="0’: le bien
est acheté par I'ancien locataire qui continue
de l'occuper.
on_occup_v="0’ et cod_occup="L’ : le bien
vendu était la résidence principale du vendeur.
Il libere le bien au moment de la vente.
Détermine le type de bail / type d'exploitation
Type de bail occupation 8,00% 12 modalitégentuel du bien vendu (n'a de sens que si le
bien est occupé)
Date de début Date de début du bail. On prend la date la plus
du bail occupation 3,00% ancienne en cas de renouvellement indiqué
dans l'acte
Durée du bail  occupation 2.00% Durée Qeflme dans le contrat de bail (exprimée
en années)
Montant du loyer annuel (en cas de bail) ou
Montant du valeur locative annuelle de la totalité du bien.
lover en francs occupation 3,00% C'est le montant du loyer TTC en cas de
Y location professionnelle. Dans le cadre
d'immeuble entier, c'est le cumul des loyers.
Bail restant a occupation 2 00% durée du bail restant a courir (exprimée en
courir P ' année)
Indique si le bien est vendu ou non en viager.
Il peut étre vendu libre ou occupé (Viager :
Viager (O/N)  viager 99,00% oui/non  vente qui permet au bénéficiaire du viager,
généralement le vendeur, d’occuper le bien
vendu ou de percevoir les fruits sa vie durant).
Détermine si le bien est vendu dans son entier,
Type _c!e, divers 99.00% 12 modalité%.' la vente porte sur la pIe|.ne propne_tfa ge
propriété immeuble ou non. Le droit de propriété peut

étre démembré en deux droits distincts :
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- d'une part, la nue-propriété qui est le droit de
disposer de son bien a sa guise, et
éventuellement de le modifier ou de le détruire

- d'autre part " l'usufruit " qui est le droit de s
servir de ce bien ou d'en recevoir les revenus,
par exemple encaisser des loyers, des intéréts
ou des dividendes.

Parts Sociale

Indique si 'immeuble est vendu sous la forme
de cession de parts de société qui donnent lieu
a l'attribution d’un logement. Certains biens
(les appartements et les vignes) peuvent étre
représentés par des parts de société, dont la
propriété donne droit a I'attribution et la
jouissance du bien. On ne vend donc pas le

(O/N) divers 99.00% oui/non bien immobilier en lui méme mais les parts de
société correspondantes. Dans certains cas, il
n'y a pas vente de parts de société mais retrait
partiel de I'associé et annulation de ses parts
dans le capital social. Il échange la propriété
de ses parts contre la propriété du bien dont il
n'avait jusqu’alors que la jouissance.
Montant TTC
de la . prix 98,00% Prix TTC de la mutation en euros
transaction en
euro
Montant HT de
la transaction prix 98,00% Prix HT de la mutation en euros
en euro
Taux de
lib_ champ Type renseignement valeurs Commentaire
2005
Type de bien caractere 94,00% 11 modalités
Nbre piéces B Nombre de piéces principales, y compris les pieéces
numerique 94,00% sous-sol.

principales

» Dés lors que le type d’appartement indiqué est ST
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(studio), le nombre de piéces est

automatiquement renseigné en 1

* Dés lors que le type d’appartement indiqué est CH
(chambre de service), le nombre de piéces

est automatiquement renseigné en 0

* Dans les autres cas (hors CH), les chambresrdesae
sont pas incluses dans nbr_piéces,

mais indiquées dans le champ nbr_chambres_service
 Sont prises en compte les piéces a vivre, enuartla
cuisine et ses annexes

(cellier, buanderie...), salle de bains, aires deutation
(entrée, couloir, dégagement...)

* Les pieces doubles comptent pour 2 : doubledivin
séjour double, salon salle a manger...sauf studio

Nombre de chambres de service, chambres de bonne,
mansardes de 1 a 6

Nbre peuvent étre considérés également loges de garmliens
chambres de numérique 1,00% studio vendus en annexe d'un appartement prindipal
service moins 4 pieces

(cette variable ne correspond pas au hombre dehream

de I'appartement)

Nombre de salles de bain, salles d’eau, sallepdehd y
nbre salles B compris celles situées au sous-sol (Un cabinebitidte
de bain numeérique 90,00% n'est pas une salle de _ba|n)

Cette valeur peut étre inconnue, dans ce cas ribprsad

la valeur conventionnelle 99 (inconnu)

Nombre de places de parking (box, garage couMaitep
nbre numérique 57 00% en extérieur). On prend en considération le nordbre
parkings ' places, par exemple : 1 pour un box simple et 2 pou

parking double.

Numeéros de lot. Le ler lot saisi correspond aulloca

principal (appartement) puis les autres aux annexes

En matiere de copropriété, un lot est constitud@elpartie
NUMéro de ) privative (logement, cave, parking) et d’un_e quotet des
lot 1 caractere 95,00% parties communes et équipements collectifs. Chhojuest

identifier par un numéro. Par exemple un appartémien
une cave : num_lotl correspond au numéro de lot de
I'appartement et num_lot2 correspond au numérated
la cave.
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Numéro de

caractére 76,00%
lot 2
Numéro de caractére 35,00%
lot 3
Numéro de caractére 7,00%
lot 4
Numéro de caractére 2,00%
lot 5
Nbre de
milliemes numérique 14,00% Tantiémes de copropriété dedimiée de la copropriété
total
Montant HT des frais de réglement de copropriéts C
frais concernent les lots tels que les appartemgatages,
Frais de locaux d’activité en état futur d’achévement dent |
conropriéte numeérique 3,00% reglement de copropriété est sur le point d'établébu
prop achevé. Le colt de sa conception est répercuté sur
I'ensemble des nouveaux propriétaires au prorata du
nombre de milliemes privatifs qu'ils détiennent.
Surface Surface habitable carrez en m2, saisie dans |'Scte.
habitable en numérique 84,00% champ est nul alors c'est que l'information n'§agt
m2 renseignée.
Mée(;f:ﬁéﬁg caractere 79.00% Indique si le métrage de la surface a été réalséip
?O/N) ' professionnel de I'immobilier
i 2
2::);;?](2 numérique 84,00% prix au m2 HT en francs
Quand il s'agit d’un duplex (DU) ou d’un triplex R, le
numéro d’étage indiqué est celui du niveau le pas
Etage nuMériaue 91 00% correspondant a I'entrée de I'appartement. Pour un
9 q ' appartement situé en rez de chaussée la valeig eai
(zéro), a l'entresol : 1,5 et au sous-sol (résidelec
montagne par exemple) : -1.
Usage de
l'appartemen caractére 100,00% Usage de I'appartement au pla dente.
t
Année -
. numerique 36,00%
construction
Epoque de caractére 66,00% 7 modalités

construction
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Code taux

TVA caractére 95,00% 13 modalités
Les ventes en Etat Futur d'’Achévement corresporadant

Etat futur type de contrat bien précis (ventes sur plangicte de

d'achévemencaractere 95,00% vente est réalisé avant que la construction otrd@sux

t O/N ne soient achevés. Le vendeur est responsableagasix
et s’engage a livrer des biens achevés, neufsrmvés.
Il s'agit de savoir si cette vente constitue lanpigre
mutation a titre onéreux de I'immeuble. La premiére

1ére mutation est celle qui a lieu aprés achévemenit tota

. R (constaté administrativement par la déclaration

mutation caractere 60,00% s : ol

(OIN) d’achévement des travaux). Attention, une acquisitaite
par un marchand de biens n’est fiscalement pasdénée
comme une premiére mutation car, en tant que
professionnel (PR), il n'achéte qu’en vue de revend
Il s’agit de savoir si I'immeuble objet de la vertété
achevé il y a plus ou moins de 5 ans. Le délainig ans

Moins de 5 caractére 95.00% ne court qu'a compter de I'achevement de 'immeuble

ans (O/N) ' Pour une Vente en Etat Futur d’Achévement, onrsaBui
dans ce champ méme si 'immeuble n’est pas encore
achevé.

,(Ag/c’\elz)nseur caractére 42,00% vrai' si présence d'un ascenseur

Etat de , . s

l'appartemen caractére 57.00% 3 modalités Etat de | aRpartement, tel qu'il ressort des infations

t b/miv lues dans I'acte ou sur le post-it.

Code vue (v/d/n) 20,00% 3 modalités Situation dppartement.

Présence de i

locaux numérique 93.00% Sont con5|d_eres comme annexes_les_lots (_je caagegar

annexes ' cellier, grenier, dressing, buanderie, lingerie.....

Nombre de numérique 44,00%

caves

Surface de Ianuméri e 3.00% si plusieurs caves alors la surface est égalesanane des

cave q ' surfaces des caves

;rg/rlila;sse caractéere 16,00% vrai' si présence d'une terrasse

Surface de Ianumérique 5,00%

terrasse
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Balcon

(OIN) caractéere 26,00% vrai' si présence d'un balcon
Surface du numérique 4,00%

balcon

I(‘S%\%'a caractére 12,00% vrai' si présence d'une loggia
lSurfgce de Ianumérique 2,00%

oggia

E:(;z/lll\lsr caractére 11,00% vrai' si présence d'un cellier
Sur_face du numeérique 1,00%

cellier

Jardin (O/N) caractere 8,00% vrai' si présence jdirdin
Surface du numeérique 3,00%

jardin

Piscine caractere 0.00% vrai' si présence d'une piscine dans l'immeubldans la
(OIN) DA résidence

S_urfgce de Ianumérique 0,00%

piscine

%/el\r;;er caractéere 4,00% vrai' si présence d'un grenier
Surfgce du numérique 0,00%

grenier

Surface du numeérique 6,00%

parking

Type neuf

ogue:nmen caractere 100.00% 2 modalités typ_na= « N » & partir du moment ou une partieidn bst
gppartement TR soumis a la TVA.

(A/N)
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Annexe 5. Champs de la base de données « Occupatitnsol »

Périmetre | Aire urbaine et SCOT
Année 2005
Sources Images satellitaires
Orthophotographies*
Technigues Photo-interprétation** assistée par ordinateur (B)A
Orthorectification par la prise de points d’appsiis I'orthophotoplan de 2002
Précision Scéne SPOT 4 du 01/04/2005 en mode pritisl a 20 metres de résolution
Scéene SPOT 5 du 11/05/2005 en mode panchromati§umeédres de résolutio

>

Source : AURA (2006)
* Une orthophotographie est une image aérienne ellitgdé qui a fait I'objet d'une rectification géwtrique permettant de replacer chaque point seicarte plante.
** | a photo-interprétation désigne l'interprétationpd®tographies aériennes ou d'images satellitaffiesde faire un inventaire de I'espace.

Nomenclature

Niveau O : Niveau 1 : Niveau 2 : Niveau 3 :
11- tissu urbain continu
12- grands ensembles collectifs
13- habitat pavillonnaire

1-Espaces 14- habitat discontinu

urbanisés 1- Zones urbanisées 1- Zones urbanisées 15- habitat isolé

16- établissements de santé
17- cimetiéres

18- enceintes militaires

19- Universités, écoles

21- Zones industrielles et/ou

commerciales

2- Zones industrielles
et/ou
commerciales et réseaux

22-Réseaux et infrastructures de

communication

21- zones d'activité économique et

commerciale

22-Réseaux et infrastructures 22- infrastructunesiéres
(>25m)

23- infrastructures ferroviaires (>25m, gares)

24- infrastructures aéroportuaires,

aérodromes et hélistations

25- infrastructures et réseaux
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3- Extraction de matériaux,
décharges et chantiers

3- Extraction de
matériaux,
décharges et chantiers

31- extraction de matériaux
32- décharges

33- chantiers

34- espaces libres urbains

4- Espaces récréatifs

4- Espaces récréatifs

41- espaces verts (parcs et jardins)
42- installations sportives et équipements de
loisirs

5-Espaces
agricoles

5- Espaces agricoles

5- Espaces agricoles

51- friches agricoles

52- cultures annuelles

53- cultures légumiéres ou florales (serres,
pépiniéres et horticulture)

54- surfaces en herbe

55- vignes

56- vergers

57- batiments agricoles

6-Espaces
naturels

6-Espaces boisés et autres espaces
naturels

6- Espaces boisés

61- foréts - bois
62- peupleraies
63- coupes

7- Autres espaces nature
et semi-naturels

71- broussailles

sespaces naturels
7- Autres espaces naturels
et semi-naturels 72- landes

8- Surfaces en eau

8- Surfaces en eau

81- cours et voies d'eau (>25m)

82- plans d'eau

Source : AURA (2006)
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Niveau 3

LIBELLE

CONTENU

Zones d’habitat dense de type centre ville ouleses artificielles sont trés fortement majoréai(On

11 Tissu urbain continu . )
globalise habitat, bureaux, commerces, etc.)
12 Grands ensembles collectifs Type grandes bdlirmmeubles (On globalise batiments, espaces etgarkings)
13 Habitat pavillonnaire Zones d’habitat de typiskements (On globalise habitations, jardins,iepir
14 Habitat discontinu Zones. d habl'gat grba!n et perlq(baln peu densegrbaortion espaces artificialisés n’est plus mégme. (on
globalise habitation, jardin, voirie)
o Habitations isolées avec éventuellement prairié®isements attenants, maisons forestieres, chateau
15 Habitat isolé .
couvents, domaines...
. . Toutes emprises hospitalieres ou liées a la sdatéifiables (maisons de retraite, casernes de
16 Etablissements de santé ; . o .
pompiers) (on globalise batiments, parkings et @spsaerts)
17 Cimetiéres Tous les cimetieres identifiablesdlaalise le cimetiere, les parkings et batiméwentuels)
18 Enceintes militaires Emprises liées a I'arméasernes, citadelles, bases aériennes, grandeargenmiks, ...
19 Universités, écoles Toutes les emprises scelatrfou universitaires (On globalise batimentéapk, parkings, espaces verts)
21 Zones d'activité économique et Zones industrielles, zones commerciales, zonesidt&c zones artisanales ... (surfaces commercedijsé
commerciale (On globalise batiments, parkings, voirie, espaeets)
22 Infrastructures routieres Ir?fras_tructures [outleres principales (a_utoro,utesades_, voies rapides 2X2 voies) d'une largeuinate
d’environ 25 metres, grands ronds-points, échamsgeine de repos...
. Infrastructures ferroviaires principales : voies\T& voies d’'une largeur minimale de 25 métres remvi
23 Infrastructures ferroviaires .
gares, nceuds ferroviaires
24 In]‘ rastructures aero por_tua|res, Pistes et espaces associés : batiments, parkings...
aérodromes et hélistations
o5 Infrastructures et réseaux T,r'angsfgrm_ateurs, déchetteries, stations d’épurasi@miions de pompage, de production d’eau, usine
d’incinération...
31 Extraction de matériaux Toutes les carriéregatinité et a ciel ouvert identifiables
32 Décharges Tous les dépobts et décharges idbladia
33 Chantiers Zones en mutation, chantiers routierde construction en cours
. : Terrains vagues, petites parcelles agricoles eéefa\friches. Toutes surfaces susceptibles d'éanisées
34 Espaces libres urbains N . . . . X - .
a terme. Friches industrielles (ex : Carriéresdaé), agricoles.
41 Espaces verts (parcs et jarding) Espaces vbda et périurbains, zones artificialisées naicatgs, jardins familiaux
42 Installations sportives et Toutes installations sportives et de loisir idealifes : stades, gymnases, golfs, moto cross spistatres
équipements de loisirs équestres, discotheques, campings ...
: : Zones de déprises agricoles laissant apparaitneamgue d’entretien évident mais non encore
51 Friches agricoles

embroussaillées
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52

Cultures annuelles

Terres arables hors périmdtirgigation

Cultures légumieres ou florales

Zones agricoles spécifiques : serres, pépinieragichages et horticulture. Parcelles généraledeepetites

53 (ser_res, pepinieres et tailles et trés imbriquées, principalement en fdadrallée
horticulture)

54 Surfaces en herbe Toutes les prairies identifiables quelles soiemtigies ou de fauche. Les prairies temporaires mepss
contenues dans ce poste (poste 52)

55 Vignes Secteurs ou parcelles isolées de vigaoble
Tous les vergers identifiables. Généralement gmpdecelles de vergers basses tiges mais aussi

56 Vergers . ;
éventuellement vergers de hautes tiges

57 Béatiments agricoles Installations agricolesmies, hangars, batiments et installations attesante

N . Tous les types de boisements : feuillus, conifetggeuplements mixtes autres que les peupleraies.

61 Foréts - bois . ; . . N

Contient aussi les jeunes plantations nouvellegpoes coupes
: Plantations de peupliers en peuplements monospéesfi Généralement en fond de vallée ou dans hesz

62 Peupleraies .
les plus humides
Toutes les coupes forestiéres identifiables (coagadanc ou d’éclaircies). Certaines coupes ane&non

63 Coupes . N A ! - A ; .
replantées ou la végétation réapparait de fac@iuralle » peuvent étre classées en broussailles

: Zones naturelles embroussaillées. Formations viégdigneuses mais non forestiéres. Anciennes supe

71 Broussailles o . ; . - X )
zones de déprises agricoles anciennes évoluantimerfermeture du milieu et a terme vers la forét

72 Landes Formations végétales basses contenastidases de broussailles basses alternant avereiirses

81 Cours et voies d'eau Tous les cours d’eau fatoweartificiels de largeur minimale d’environ 2fetres.

82 Plans d'eau Tous les plans d’eau naturels igiatt identifiables

Source : AURA (2006)
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Annexe 6. Présentation des systémes d’informatioréggraphique

« Un systeme d’information géographique est un systeme dergdstbase de données pour
la saisie, le stockage, I'extraction, l'interrogation, I'analyse et I'nffge de données
localisées » (Pornon, 1992, pp. 27).

Les Systéme d'Information Géographigtie(SIG) disposent de quatre fonctionnalités : la
saisie des données géographiques, leur gestion (création de cldebgss,d de
thématiques...), leur exploitation (interrogation des SIG sur la vdlearattribut d’un objet,
analyse spatiale par le calcul de distances...) et I'édition des emebéles résultats (cartes,

graphiques...) (Pornon, 1992).

Au sein des SIG, l'information est organisée sous deux formeguiBé&t Pumain, 2003).
Dans le mode de représentation matricielra@ter») I'espace est découpé en un fin
quadrillage régulier sous forme de cellules rectangulaires ou cakrpieelé»). L'espace est
discrétisé et la représentation des objets est continue. Ce mqiiesesmple car, d’'une part,
les données sont plus faciles a manipuler et, d’autre part, il fdeili®isement de données.
En revanche, il présente I'inconvénient du manque de précision diomaosment, des
mesures de distances et des mesures de surfaces selon la resoadiandire la dimension
des pixels. Dans le mode de représentation vectorsddior»), les objets sont représentés
par des points, des lignes et des polygones. Il permet de reprdssrobjets dans un espace
continu par opposition a un espace discrétisé. Chaque objetlehises sont localisés avec
précision. Le mode vectoriel présente I'avantage d’offrir une représenptis conforme au
monde réel. Les dimensions des objets et les distances sonéeslavec davantage de

précision. Néanmoins, il est moins adapté pour les croisemertsudhes d’'informations.

Dans ce travail, les calculs sont effectués en mode de représentatimiehmatisque nous

disposons de plusieurs couches d’informations (occupationl @t sections cadastrales).

33| e terme SIG désigne aussi bien les logicielslgs@onnées.
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Annexe 7. Indicateurs calculés

Indicateurs au niveau du paysage calculés dans uayon de 100, 500 et 1000 m autour de chaque appartent

Indicateurs nom de l'indice unité limites Description
Indice de diversité de _ Augmente avec le nombre de types de classes difféet/ou avec
SHDI SHDI>0 e o
Shannon I'équitabilité de la distribution de tous ces types
. _ 0<DIVISION - : . . R
DIVISION Division <1 Probabilité que 2 pixels pris au hasard ne soiastdans le méme patch.
Interspection et % Plus 131 tend vers 100, plus chaque type de pacargouré par tous leg
1JI : I 0 < JI<100 ;
juxtaposition autres types de patch de facon égale.
Indique si les patchs sont agrégés entre eux @utigen mosaique
Al Agrégation % O< Al <100 | Al=0 : désagrégation maximale (aucun pixel de m&mpe cote a cbte)
Al=100 : 1 seul patch.
AREA_MN |~ Aire rgg%/cehnsne des ha AREA_MN > 0| Mesure la surface moyenne des patahsaysage.
Mesure la dispersion et l'interspection (le faifugupatch soit entouré de
, 0 < CONTAG | types différents de patchs).
)
CONTAG Contagion & <100 Augmente avec l'agrégation des pixels de mémedgpe eux et avec
I'agrégation des patchs de méme type entre eux.
LPI Indice ggtglﬁs grang % 0 < LPI< 100 | Surface du patch le plus grand (dominanceedilasse)
NP Nombre de patch - NP>0 Nombre total de patchs
. . Convolution général du paysage
PAFRAC Dlmens;c/)g fractale - 1= PA2F RAC< La dimension fractale augmente quand les patchdemformes
complexes
PD Densité de patch noT(t))cr)ehgour PD>0 Fragmentation du paysage (morcellement gsaoge)
PRD Densite de richesse RPR >0 Nombre de types différents de patchs

de patch
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Indicateurs au niveau de la classe calculés dans teyon de 1000 m autour de chaque appartement

Les classes d'occupation du sol concernées sont :

41-Espaces verts (parcs et jardins)

42-Installations sportives et équipements de Bisir

52-Cultures annuelles

53-Cultures légumiéres ou florales (serres, pémaniét horticulture)
54-Surfaces en herbe

55-Vignes

61-Foréts - Bois

62-Peupleraies

82-Plans d'eau

Indicateurs | Nom de l'indice Unité Limites Description

Indique si les patchs du méme type sont agrégés emk ou répartis en
mosaique

Al=0 : désagrégation maximal

Al=100 : 1 seul patch

Al Agrégation % < Al <100

Aire totale de la

CA - CA>0 Surface totale de la classe
classe
DIV Division - 0= DE/I18ION La division augmente quand les patchs et la sudada classe diminuer
NP Nombre de patch - NP>0 Nombre total de patchs de la classe
PD Densité de patch Norféj(;ehgour PD>0 Fragmentation de la classe
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Indicateurs de distance (en metres) et de surfacen( métre carrés) de la tache de type x

Les classes d’'occupation du sol concernées sont :
16-Etablissements de santé

17-Cimetiéres

19-Universités, Ecoles

21-Zones d'activité économigue et commerciale
22-Infrastructures routiéres

23-Infrastructures ferroviaires

25-Infrastructures et réseaux

31-Extraction de matériaux

32-Décharges

34-Espaces libres urbains

41-Espaces verts (parcs et jardins)
42-Installations sportives et équipements de Bisir
51-Friches agricoles

52-Cultures annuelles

53-Cultures légumiéres ou florales (serres, pémaniét horticulture)
54-Surfaces en herbe

55-Vignes

56-Vergers

57-Béatiments agricoles

61-Foréts — Bois

62-Peupleraies

63-Coupes

71-Broussailles

72-Landes

81-Cours et voies d'eau

82-Plans d'eau
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Indicateurs d'écologie au niveau de chaque tache

Les classes d’occupation du sol concernées sont :
41-Espaces verts (parcs et jardins)*
42-Installations sportives et équipements de Bisir
52-Cultures annuelles
53-Cultures légumiéres ou florales (serres, pépaniét horticulture)
54-Surfaces en herbe

55-Vignes

61-Foréts - Bois
62-Peupleraies
82-Plans d'eau

Indicateurs Nom de l'indice Unité Limites Descriptbn
SHAPE 1| Indicedeforme | — | SHAPE>1 |Compactsi=1 o
La forme devient de plus en plus irréguliére si > 1
FRACTAL Indlcefgiglrgensmr - 1<FRAC<2 | Mesure le degré de convolution
CIRCLE In(_jlce cer_cle - 0= CIRCLE < Mesure I'étroitesse et I'élongation (long, droégbit)
circonscrit 1
CONTIG Indice de contiglit§ — 0= C<01NTIG Indique le cloisonnement/la connectivité

* Pour la classe espaces verts, un numéro eshasdighaque patch sur la carte d’occupation du sol.

Indicateurs de distance (en meétres) de chaque appgament au :

- centre ville d’Angers (Place du Ralliement)
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Annexe 8. Applications du test de I'égalité des meynes

> ttest prix, by(année) unequal

Two-sample t test with unequal variances

Group| Obs Mean Std. Err. Std.

2004 | 513 95780.71 2600.296 5889
2005| 747 104887.4 2255.723 61651
+

combined | 1260 101179.7 1709.644 60686
+
diff | -9106.713 3442.357

diff = mean(2004) - mean(2005)
Ho: diff = 0 Satterthwaite's de

Ha: diff <0 Ha: diff I= 0
Pr(T <t) =0.0041 Pr(|T| > |t|) = 0.0083
» ttest piéces, by(année) unequal

Two-sample t test with unequal variances

Group| Obs Mean Std. Err. Std.
+

2004 | 513 2.746589 .0575215 1.302
2005| 747 2.676037 .0445017 1.216

combined | 1260 2.704762 .0352772 1.252
+
diff | .0705512 .0727264

diff = mean(2004) - mean(2005)
Ho: diff = 0 Satterthwaite's de

Ha: diff <0 Ha: diff I= 0
Pr(T <t) =0.8339 Pr(|T| > |t|) = 0.3322
» ttest sdb, by(année) unequal

Two-sample t test with unequal variances

Group| Obs Mean Std. Err. Std.
+

2004 | 513 1.050682 .0130429 .295
2005| 747 1.025435 .0063566 .1737
+

combined | 1260 1.035714 .0065179 .2313

+
diff | .0252472 .0145094

diff = mean(2004) - mean(2005)
Ho: diff = 0 Satterthwaite's de

Ha: diff <0 Ha: diff =0
Pr(T <t) =0.9589 Pr(|T| > |t|) = 0.0823

Dev. [95% Conf. Interval]

5.4 90672.14 100889.3
.83 100459.1 109315.7

.36 97825.62 104533.8

-15860.83 -2352.599

t = -2.6455

grees of freedom = 1132.41

Ha: diff > 0
Pr(T >t) = 0.9959

Dev. [95% Conf. Interval]

834 2.633581 2.859596
289 2.588674 2.763401

217 2.635553 2.773971

-.0721543 .2132567

t = 0.9701

grees of freedom = 1050.13

Ha: diff > 0
Pr(T >t) =0.1661

Dev. [95% Conf. Interval]

415 1.025058 1.076306
334 1.012956 1.037914

631 1.022927 1.048501

-.0032364 .0537308

t =
grees of freedom = 754.876

Ha: diff > 0
Pr(T >t) =0.0411

1. 7401
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» ttest annexe, by(année) unequal

Two-sample t test with unequal variances

Group| Obs Mean Std. Err. Std.

2004 | 513 1.087719 .0125019 .2831
2005| 747 1.077644 0097979 .2677

combined | 1260 1.081746 .0077215 .2740

diff | .0100754 .0158839

diff = mean(2004) - mean(2005)
Ho: diff = 0 Satterthwaite's de

Ha: diff <0 Ha: diff I=0
Pr(T <t)=0.7370 Pr(|T| > |t|) = 0.5260
» ttest surhab, by(année) unequal

Two-sample t test with unequal variances

Group| Obs Mean Std. Err. Std.
+

2004 | 503 60.15109 1.239529 27.79
2005| 681 61.09692 1.060423 27.67

combined | 1184 60.6951 .8055667 27.71

diff | -.9458229 1.631235

diff = mean(2004) - mean(2005)
Ho: diff = 0 Satterthwaite's de

Ha: diff < 0 Ha: diff =0
Pr(T <t) =0.2811 Pr(|T| > |t|) = 0.5622

Dev. [95% Conf. Interval]

624 1.063158 1.112281
897 1.058409 1.096879

862 1.066598 1.096894

-.021092 .0412428

t = 0.6343

grees of freedom = 1059.72

Ha: diff > 0
Pr(T >t) =0.2630

Dev. [95% Conf. Interval]

974 57.71579 62.5864
276 59.01482 63.17901

899 59.1146 62.2756

-4.146576  2.25493

t = -0.5798

grees of freedom = 1079.02

Ha: diff > 0
Pr(T >t) =0.7189
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Annexe 9. Variables instrumentales

Tableau 9.1 : Descriptif des variables

Variables Source Précisions

A _PCS1 PERVAL | =1 sil'acheteur est agriculteurleipnt, O sinon

A PCS2 PERVAL | =1 sil'acheteur est artisan, congaet ou chef d’entreprise, 0 sinon

A PCS3 PERVAL | = 1 si l'acheteur est cadre ou apgrartaux professions intellectuelles
supérieures, 0 sinon

A_PCS4 PERVAL | =1 sil'acheteur appartient aux gssfons intermédiaires, 0 sinon

A _PCS5 PERVAL | =1 sil'acheteur est employé, 08ino

A PCS6 PERVAL | =1 sil'acheteur est ouvrier, 0 sino

A PCS7 PERVAL | =1 sil'acheteur est retraité, sin

A PCS8 PERVAL | =1 sil'acheteur est sans activitétudiant, 0 sinon

A_Seul PERVAL | =1 sil'acheteur ne vit pas en ceypl sinon

A_Age PERVAL | Age de I'acheteur au moment de la gent

A_Angers PERVAL | =1 sil'acheteur était domiciliéAagers avant I'achat de I'appartement, 0
sinon
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Tableau 9.2 : Statistiques descriptives des ingnim

Moyenne Ecart-type Minimum Maximum
A PCS1 0,009 0,093 0 1
A PCS2 0,067 0,251 0 1
A PCS3 0,237 0,426 0 1
A PCS4 0,313 0,464 0 1
A_PCS5 0,124 0,330 0 1
A _PCS6 0,065 0,247 0 1
A PCS7 0,163 0,370 0 1
A PCS8 0,021 0,145 0 1
A_Seul 0,136 0,343 0 1
A Age 45 155 18 89
A_Angers 0,475 0,500 0 1

Tableau 9.3 : Analyse des corrélations des instnisne

A_PCS1] A_PCS2| A_PCS3[ A PCS4| A_PCS5] A PCS6] A_PCS7[ A PCS8[ A_Seul] A_Age | A_Angers
A_PCS1 1,00
A_PCS2 0,03 1,00
A_PCS3 0,05 -0,15 1,00
A_PCS4 0,06 -0,18] -0,38 1,00
A_PCS5 0,04 -0,10] -0,21| -0,25 1,00
A_PCS6 0,02 -007| -0,15| -0,18] -0,10 1,00
A_PCS7 0,04 -0,12] -025] -0,30] -0,17| -0,12 1,00
A_PCS8 0,01 -0,04] -0,08] -0,10] -0,06] -0,04] -0,07 1,00
A_Seul 0,04 -001] -0,09] -0,08 0,02| -0,02 0,20 0,04] 1,00
A_Age 0,03 005 -0,08| -0,29| -0,10] -0,14 0,63] -0,04] 031] 1,00
A_Angers| -0,09| -0,01] -0,08 0,09 0,05 -0,01] -0,03 0,00 0,08] -0,11 1,00
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Annexe 10. Présentation de I'enquéte

1. Définition de 'objet de I'enquéte

L'objectif de I'enquéte est d’obtenir plusieurs icateurs de l'offre en espaces verts des

communes pour les besoins de I'analyse économétriqu

La premiére étape a été est un entretien aveadetdur du Service Espaces Verts de la ville
d’Angers (Maine et Loire) afin de confirmer la dgéfion de I'objet d’étude et de discuter de la
stratégie d’enquéte. La finalité de I'enquéte ésbignir des informations sur le fonctionnement
des Services Espaces Verts, des données quaestativ les dépenses et les superficies, des
précisions sur la proximité d’autres dotations reltes et sur I'existence d’espaces verts gérés

par d’autres niveaux de décision.

2. Population interrogée

L'appartenance d'une commune au champ de l'enq@ste déterminée par des criteres

démographiques et géographiques.

L’enquéte porte sur les communes de plus de 3 @Bdants (au recensement INSEE 1999) dans
la Région des Pays de la Loire. Les unités enqsi&iget les Services Espaces Verts (ou Services
Techniques). Nous n’avons pas interrogé les commdeemoins de 3 000 habitants. Ce choix
est motivé par le fait que les espaces verts somithénoméne urbain et ne constituent pas un
enjeu majeur pour les communes rurales. Les comsnirales n’ont souvent pas de Service
Espaces Verts (ou Service Technique). Cette intuiist confirmée par les pré-tests effectués sur
plusieurs communes révélant que les Services Esp&ees des communes de moins de 3 000
habitants n’emploient qu’une ou deux personnes $guit parfois affectées a d’autres taches,
comme le voirie). De plus, ces communes présent@avdantage de difficultés a étre sondées en

raison des faibles effectifs au sein des serviagsicrpaux.
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3. Choix du mode de collecte : une enquéte par questicaire

A partir de la théorie existante sur les technigdemnquétes (Fenneteau, 2002), nous avons
évalué les avantages et les limites de chaque rdedeollecte de données. Le tableau 10.1

suivant en présente une synthese.

Au regard des objectifs définis, la technique diggtgq par questionnaire s’avére étre le procédé
le plus adapté. Nous avons adopté un questionaateeadministré. Les individus répondent au
questionnaire sans lintervention d’un enquéteur. dffet, au vu des contraintes de temps et
techniques, une enquéte par voie directe (sur rigiteou par téléphone) n'aurait pas été

appropriée.

Nous avons opté aussi bien pour des questions éstno@vertes ou mixtes selon I'information
recherchée. Pour les questions ouvertes, les persanterrogées ne disposent pas de modalités
de réponse. Etant donné que nos questions sontitgtiaes, les contraintes inhérentes a ce mode
de question sont limitées. De plus, la collect @taitement des réponses sont plus faciles, par
opposition a des questions ouvertes textuellest lBsugquestions fermées, les répondants ont le
choix entre différentes modalités. Chaque type wkstion présente ses avantages et ses limites.
En fonction des informations recherchées, nous svomié pour un type de question ou l'autre,
les objectifs étant de faciliter la compréhensies duestions pour les personnes enquétées et de

recueillir des faits objectifs facilitant I'analys@antitative.

Au terme de cette étape, nous avons testé le qoeatre aupres d'un échantillon de dix

communes de tailles différentes. Les tests ontefféctués par téléphone pour évaluer la
compréhension des questions et le mode de collBete.ajustements ont été effectués dans le
questionnaire. Enfin, ces tests ont révélé que rigsondants nécessitaient un délai de

réponse pour trouver les informations. L’enquétevoée postale a donc été choisie.
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Tableau 10.1 : Les modes de collecte de données

Mode de collecte Avantages Limites

- Colts

Recours é,u_n enquéteur | Gain de temps - Compétence de I'enquéteur par rapport
extérieur au sujet
- Influence de I'enquéteur sur les réponses
- Colts de déplacement
- Chronophage
Face a face - Stimulation la personne interrogée Biais de prestige

- Les personnes interrogées ne disposent
pas forcément de l'information au moment
de 'entretien

- Permet d’'atteindre une population
dispersée

Administration par téléphone| - Résultats obtenus rapidement

- Adapté pour les questionnaires cou
- Colts modérés

- Chronophage
- Les personnes interrogées ne disposent
pas forcément de Iinformation au moment
t , . 12 .

de I'entretien téléphonique

- Taux de réponse global faible
Questionnaire auto-administré” Faibles colts - Obtention de réponses partielles

i - Obtention d’informations inutilisables
- On ne sait pas toujours qui a répondu

Envoi postal - Octroie un délai de réflexion - @atke des réponses longue

- Réponse automatisé des sites des majries

Envoi par courriel - Faibles codts - Taux de réponse global faible

Source : adaptation de I'auteur aipdée Fenneteau (2002)
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4. Réalisation de I'enquéte

Le questionnaire définitif est présenté sur uneep@d. encadré 10.1). Le premier groupe de
questions porte sur le fonctionnement du serviga@ss verts (nombre d’employés, activités
externalisées, autonomie du service). Une quegime sur la production de végétaux, en
indiquant la part de lignedxet de non-ligneux. Le second groupe de questiame ur les
dépenses du service espaces verts (dépenses dorfoement, dépenses d’investissement,
dépenses par type d’espace vert, part du budgetacah aux espaces verts dans le budget
communal). Le troisitme groupe de questions poute lss superficies d’espaces verts en
distinguant chaque type. Enfin, le dernier concefagristence d’autres aménités vertes ou
dotations naturelles (espaces verts fournis paniveau de décision supérieur, proximité d’'un
parc régional, 