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Aménité (nom f.): Qualité de ce qui est agréable à voir ou à sentir
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“Bien vivre et travailler” 

INPUT 
 
1.  Les fondamentaux du choix résidentiel: la distance aux emplois et aux aménités locales  

2.  Recherche sur des villes abstraites: comment les aménités vertes changent la forme des villes? 

3.  Recherches empiriques: comment/quels ménages utilisent quels/les espaces verts et où? 
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“Comment développer la ville de demain ?” 
TAKE AWAY 
 
1.  Tout a un prix! Le marché foncier capitalise toujours les attributs négatifs et positifs des lieux, en premier 

lieu la distance aux emplois. 
Corolaire: Si le résultat du marché concurrentiel est insatisfaisant (social, environnement), l’autorité doit identifier une 
meilleure solution et les instruments pour y parvenir 
 
2.  Les aménités vertes permettent la densité. L’inverse n’est pas vrai! 
Corolaire: La “ville compacte durable” par imposition simple de densité élevées près des lieux d’emplois est une illusion. 
 
3.  La qualité fonctionnelle des espaces verts et leur hyper-accessibilité (imbrication dans les activités 

quotidiennes) comptent 
Corolaire: Le taux de verdurisation moyen et l’esthétique seule n’induisent pas l’usage. 
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2. 
Recherches 
théoriques 

3. 
Recherches 
empiriques 

1. la distance au centre 

•  Choix = “trade-off”, pondération entre avantages et coûts 
•  Choix résidentiel: “trade-off” majeur = la distance au lieu d’emploi principal (voire multiple) 

•  La distance n’est pas une aménité! Elle n’a pas de goût en soi! 
•  Le marché foncier compense la distance (…dans un monde parfait) 
•  Le bonheur n’est donc pas affecté par la distance 

PROCHE DU CENTRE      LOIN DU CENTRE 

COÛT DE TRANSPORT FAIBLE   =   COÛT DE TRANSPORT ELEVE 
FONCIER (IMMOBILIER) ELEVE     FONCIER (IMMOBILIER) FAIBLE 

1. 
Les 

fondamentaux 
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2. 
Recherches 
théoriques 

3. 
Recherches 
empiriques 

1. 
Les 

fondamentaux 

Source:	R.	Lemoy	(ongoing)	
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2. Les aménités locales 

•  Aménités locales= qualités disponibles de suite, sans déplacement coûteux (temps ou €) 
 
AMENITES URBAINES     AMENITES VERTES 
THEATRE, CINEMA,...      NATURE (anthropisée), CALME 
AUGMENTENT AVEC LA POPULATION    BAISSENT AVEC LA DENSITE (?) 
 
•  “On vote avec les pieds” (Tiebout): à distance égale, mise en concurence des lieux en fonction de leur 

provision de biens publiques (écoles, services, parcs,....) 
•  Le marché foncier/immobilier capte aussi ces qualités locales et compense la sur/sous-attractivité des lieux 
 

2. 
Recherches 
théoriques 

3. 
Recherches 
empiriques 

1. 
Les 

fondamentaux 
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NB: Il peut rester des 
effets de contexte 

après les 2 “trade-off” 
•  Distance aux 

emplois 
•  Aménités 

urbaines et 
vertes 

Diversité des 
usages non-
artificialisés 
au voisinage 
des 
résidences 

2. 
Recherches 
théoriques 

3. 
Recherches 
empiriques 

1. 
Les 

fondamentaux 
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1. 
Les 

fondamentaux 

3. 
Recherches 
empiriques 

Modèles théoriques: s’affranchir du contexte  - “La” ville de demain 

2. 
Recherches 
théoriques 

Projet SGHOST (Self-generating Housing Open Space and Transportation) - Caruso et al. CEUS 2015 

 
•  Imaginez… une ville au milieu d’une plaine indifférenciée, où les jobs sont en 1 point, au 

croisement de 2 routes régionales,  

•  Laissez entrer les ménages 
 qui veulent “bien vivre et travailler” 
 et donc cherchent les aménités locales et paient leur éloignement au centre 
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1. 
Les 

fondamentaux 

3. 
Recherches 
empiriques 

2. 
Recherches 
théoriques 

Pas de goût pour le vert Fort goût pour le vert 
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1. 
Les 

fondamentaux 

3. 
Recherches 
empiriques 

2. 
Recherches 
théoriques 

Calibrage des 
paramètres selon des 

villes françaises de
+-175 000 hab. 
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1. 
Les 

fondamentaux 

3. 
Recherches 
empiriques 

2. 
Recherches 
théoriques 

–  Augmenter la présence d’espaces verts locaux permet “naturellement” d’augmenter les densités nettes 

–  Faciliter les trajets sans coûts vers les espaces verts  (chemins, vélo,…) améliore tous les critères de durabilité (gains 
sociaux et environnementaux) 

Scénarios et leçons normatives 
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2. 
Recherches 
théoriques 

1. 
Les 

fondamentaux 

Recherche empirique 

SOSBUGS (Spatial Optima and the Social Benefits of Urban Green Space) - Caruso, Picard, Le Texier, Tran (en cours, Université du Luxembourg) 

•  Quel est l’effet de la distance entre domicile et espaces verts sur leur usage (valeur)? 
•  Comment se fait la substitution espace vert public / espace privé et donc l’usage en fonction de la distance au centre? 
•  Y a t’il un mismatch entre la localisation des espaces verts utiles et la résidence de ceux qui en ont plus besoin? 

Résultats très préliminaires 
Enquête à Bruxelles juin 2016. Enquête prévue à Luxembourg automne 2016 

3. 
Recherches 
empiriques 
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Lien résidence-espace vert le plus utilisé Lien résidence-travail …est plus polarisé que… 

Cartes:	M.	Le	Texier	

2. 
Recherches 
théoriques 

1. 
Les 

fondamentaux 

3. 
Recherches 
empiriques 

16 

Les répondants soulignent l’importance pour l’usage 
•  de la proximité directe (et pédestre) 
•  indépendamment de la situation par rapport aux emplois 
•  d’une végétalisation forte 
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Usage et non-usage: attributs verts– proximité directe – environnement direct  

Photographie: Marion Le Texier	
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2. 
Recherches 
théoriques 

1. 
Les 

fondamentaux 

3. 
Recherches 
empiriques 
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Usage et non-usage: attributs verts– proximité directe – environnement direct  

2. 
Recherches 
théoriques 

1. 
Les 

fondamentaux 

3. 
Recherches 
empiriques 
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“Comment développer la ville de demain ?” 
TAKE AWAY 
 
1.  Tout a un prix! Le marché foncier capitalise toujours les attributs négatifs et positifs des lieux, en premier 

lieu la distance aux emplois. 
Corolaire: Si le résultat du marché concurrentiel est insatisfaisant (social, environnement), l’autorité doit identifier une 
meilleure solution et les instruments pour y parvenir 
 
2.  Les aménités vertes permettent la densité. L’inverse n’est pas vrai! 
Corolaire: La “ville compacte durable” par imposition simple de densité élevées près des lieux d’emplois est une illusion. 
 
3.  La qualité fonctionnelle des espaces verts et leur hyper-accessibilité (imbrication dans les activités 

quotidiennes) comptent 
Corolaire: Le taux de « verdurisation » moyen et l’esthétique seule n’induisent pas l’usage. 
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Merci de votre attention 

Geoffrey.caruso@uni.lu 
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