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Introduction générale

Contexte et problématique

Les interrogations d’un opérateur foncier sont a 1’origine de ce travail de recherche. Cet
opérateur, 1’ Etablissement Public Foncier du Nord-Pas de Calais (EPF NPAC), acquiert, trans-
forme, gére et revend depuis 1990 des terres, des terrains et des immeubles pour le compte
des collectivités locales de la région Nord-Pas de Calais'. Ces quatre formes d’action fonciére,
menées par un operateur régional suite a la demande d’acteurs locaux, tiennent a des besoins
de mutualisation de I’action publique face a la complexité des questions fonciéres’. En
effet, comme le souligne M. Roncayolo en 1985 (p. 86) « le régime de la propriété fonciére
est une des rigidités dans laquelle les efforts de rationalisation, les plans d’urbanisme et les

montages financiers finissent toujours par trouver leur limite ».

Alors que les premiers EPF ont été créés pour favoriser le développement économique et que
les plus récents® orientent leurs actions sur le logement, I’EPF NPAC a comme principale mis-
sion, a son origine, de participer a la reconversion d’une région marquée par ses modes de
développement passés’ et a la reconquéte des espaces dégradés’. Cette mission initiale reste
aujourd’hui présente, mais est moins prégnante que durant les années 1990. Les interventions
de I’EPF NPdC se focalisent moins sur des grands sites industriels et davantage sur des acqui-

sitions de plus faible superficie, et selon des motivations plus variées.

L’acquisition est moins évidente a mener, ne serait-ce que par la multiplicité des propriétaires
concernes par les projets des collectivités ou par la complexification des procédures d’urba-
nisme (achat a 1’amiable, par préemption ou suite a une expropriation). Les possibilités de
transformation évoluent suite a des changements techniques, juridiques et surtout selon le
devenir des sites acquis. En effet, les travaux de dépollution ne sont pas les mémes s’1l est
prévu d’implanter des activités €conomiques ou des habitations. La fagon de gérer les biens en
propriété s’est également étoffée. Les modalites quotidiennes de la gestion sont tres différen-
tes entre un ancien site industriel et des immeubles vétustes habites par des locataires au statut

précaire. Bien que la revente des biens acquis reste une finalité constante de I’EPF NPAC, les

! Un EPF intervient sur demande des collectivités publiques, qui prend la forme d°une convention. I prépare et
accompagne un projet d’aménagement et peut également étre sollicité pour conseiller les collectivités.

? La mutualisation porte sur ’acquisition et le portage foncier, la maitrise fonciére publique (propriété), les tra-
vaux de remise en état pour créer un « foncier » prét a I’emploi et sur I’ingénierie fonciére associées a ces actions
(expertise, étude...).

I Pour les premiers, I’agence fonciére et technique de la région parisienne (1962), en Normmandie (1968), en Lor-
raine (1973) et pour les plus récents en Ile-de France (2006), en Poitou-Charentes (2008), en Languedoc-
Roussillon (2008) et en Bretagne (2009).

* En termes de pollution de 1’air et du sol, de friches industrielles, de disparités sociales. ..

> Le terme de reconquéte est présent dans les premiers contrats de plan Etat-Région.
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Introduction générale

modalités financicres et partenariales se sont multipliées avec la diversification de la nature
des biens acquis et de la finalité des acquisitions. Les cessions ne se font plus systématique-
ment au montant des frais engages. Ceux-c1 fluctuent entre autres selon le devenir des biens,

I’enjeu que représentent ces derniers dans les stratégies de développement des territoires.

Les évolutions des pratiques professionnelles de I’EPF NPdC trouvent leur origine dans trois

raisons profondément enchevétrées de nature juridique, stratégique et thématique :

- depuis le début des années 2000, elles s expliquent en premier lieu par un taris-
sement relatif des subventions lices aux acquisitions d’espaces dégradés dans la région Nord-
Pas de Calais®, du fait d’une part d’un glissement progressif des fonds structurels européens
de conversion vers d’autres régions d’Europe’. D’autre part, la primauté n’est plus autant ac-
cordée a la restructuration de 1’économie, mais a de nouvelles orientations stratégiques® telles
que I’innovation, la competitivite, 1’attractivité ou encore la cooperation transfrontaliére. En
parallele, les champs couverts par I’EPF NPdC se sont élargis avec 1’intégration des problé-

matiques du développement, du transport, du logement et de I’environnement ;

- dans un deuxieme temps, la transposition dans le droit frangais de la directive
européenne sur la mise en concurrence des travaux et services’, notamment dans le champ de
I’aménagement du territoire, implique que les collectivités territoriales doivent mettre en
concurrence leurs prestataires de services, qu’ils aient un statut public ou privé!”. Dans le but
d’asseoir la nature non-concurrentielle de ses interventions aupres des collectivités territoria-
les, ’EPF NPAC renonce, en 2006'., a sa compétence d’aménagement’?. Le nouveau statut qui
en résulte, d’opérateur technique et foncier des collectivités défim par voie de convention
bilatérale, s’accompagne dun élargissement de son conseil d’administration aux Etablisse-

ments Publics de Coopération Intercommunale (EPCI) ;

% Les arrondissements d’ Avesnes-sur-Helpe, Douai et Valenciennes (dans la partie méridionale du département
du Nord) étaient éligibles aux Fonds Européen de DEveloppement Régional objectif 1 en 1994-1999, au titre de
la convergence économique en faveur des régions en retard de développement (FEDER). Ils ont continué a étre
éligibles sous régime dérogatoire en 2000-2006 avant la réorganisation des priorités des fonds structurels euro-
péens (Préfecture NPAC, 2007).

" Ace sujet, voir Smith A., 1996 ; Drevet J.-F., 2003 ; Bafoil F., 2004,

8 Nous faisons référence aux « priorités de Lisbonne » (JO de I'Union Européenne du 17 novembre 2007).

? Loi n° 2005-809 du 20 juillet 2005 relative aux concessions d'aménagement. Directive 2004/18/CE du Parle-
ment européen et du conseil relative a la coordination des procédures de passation des marchés publics de tra-
vaux, de fournitures et de services (31 mars 2004).

1% yoir notamment ’exemple des Sociétés d°’Economies Mixtes locales (Da Rold J., 2008).

1 Décret n° 2006-1131 du 8 septembre 2006 modifiant celui de création de ’EPF NPAC (n° 90-1154 du 19 dé-
cembre 1990).

12 La distinction entre les établissements publics fonciers et les établissements publics d*aménagement est décrite
dans la Loi de programmation pour la cohésion sociale (n°°2005-32 du 18 janvier 2005). L°’EPF NPdC avait
d’ailleurs peu exercé sa compétence « aménagement ». L action technique de I’'EPF NPAC est trés variée (dépol-
lution, déplacement des réseaux pour aider a la réalisation des futurs projets, démolition, terrassement, renatura-
tion...). L’EPF NPdC n’assure pas les réseaux et les voiries primaires des futurs projets.
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- dans un troisieme temps, le passage d’interventions foncieres ciblées (les friches
industrielles) a des interventions relatives a 1”’ensemble des dynamiques territoriales (les es-
paces naturels, 1’activite, I’habitat...) améne I’EPF NPdC a s’interroger sur sa stratégie et
donc sur les motivations et les finalités de ses actions, commanditées par les collectivités terri-

toriales.

Afin de préparer son Programme Pluriannuel d’Intervention (PPI) sur la periode 2007-2013,
I’EPF NPAC a mis en place, a partir de 2004, I’Atelier des Méthodologies du Foncier'
(AMF). Il reconduit également, a partir de 2006, les commissions foncieres initices lors de la
préparation du précédent PPI. De ces réumons techniques et thématiques associant différents
acteurs nationaux et régionaux de I’ameénagement du territoire, trois principes d’intervention
sont retenus. Ils guident les actions foncieres de I’EPF sur la période 2007-2013. L interven-
tion s’effectue de mameére contractuelle par voie de convention-cadre avec chaque EPCI, dans
laquelle sont preécisées les orientations de I’EPF, le bilan de ses actions dans le territoire
concerne, puis le projet de territoire de I’EPCI et les modalités d’action fonciére (financement,
durée, suivi-évaluation...). Chaque convention-cadre est complétée par des conventions opé-
rationnelles (intégrees) précisant pour chaque acquisition le futur projet d’aménagement, la
description des travaux, les cofits, la durée... Le deuxiéme principe est relatif a ’intervention
equilibrée de I’EPF NPAC dans toute la région Nord-Pas de Calais, en apportant son concours
financier dans les territoires les plus fragiles et/ou a 1’ingénierie publique la moins deévelop-
pee. Le troisieme principe accorde la priorite d’action au recyclage des espaces dégradés et
des sites pollués s’intégrant dans des projets de changement d’usages du sol. Ces trois princi-
pes s’accompagnent de trois axes d’orientation privilégics : le développement de 1’offre fon-
ciere du logement social et du renouvellement urbain ; 1’accompagnement des projets écono-
miques d’envergure au moins régional et de la mutation fonciere des sites industriels ; la
poursuite des acquisitions environnementales, notamment dans le cadre de la mise en place

d’une trame verte et bleue régionale.

Avec les subventions, la fiscalité, ’emprunt et les fonds propres (Taxe Spéciale d’Equipe-
ment® et retour de cessions) sont les formes de financement de I’EPF NPAC. L’évolution de
celles-ci témoigne de la prise en compte des raisons juridiques, stratégiques et thématiques
exposées ci-dessus. La fiscalité a ét¢ privilégice par la mobilisation en 1995 et la hausse en

2006 de la TSE pour disposer de moyens financiers en rapport avec les attentes des collectivi-

3 Nous revenons plus longuement sur le contenu et organisation de I’ AMF dans le chapitre 1.
1 Sont aussi inclus les achats au sein des périmétres de prévention des risques d’inondations et technologiques.
15
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tés territoriales'®. Dans une optique de complémentarité des interventions de ces derniéres et
des bailleurs, 15 millions d’euros ont ét€¢ empruntés en 2002, afin de faciliter la production de
logements sociaux. Les fonds propres de I’EPF NPdC sont ¢galement mobilisés sur cette
question'’, mais aussi par 1’arrét, depuis 2007, de sa rémunération au titre du portage foncier
et de la maitrise d’ouvrage des travaux réalisés sur les terrains en sa possession. Depuis la
méme date, I’EPF NPdAC participe sur ses fonds propres a hauteur de 40 % au cofit des études
et des travaux dont 1l assure la maitrise d’ouvrage sur des terrains en portefeuille. Cette parti-
cipation est bonifi€e et peut &tre cumulative dans quatre situations.'® Pour les opérations mix-
tes d’ameénagement qui prévoient du logement locatif social. Pour les communes dont le po-
tentiel fiscal est inférieur ou €gal a la moyenne régionale. Lorsque les projets de construction
répondent aux objectifs de Haute Qualité Environnementale!® ou d’éco-aménagement et plus

récemment selon des critéres de densité des constructions de logements®.

Notre travail de recherche s’inscrit dans ce contexte de redéfinition des moyens finan-
ciers et des actions foncieres publiques dans la région Nord-Pas de Calais. Plus précisément,
les phases amont de réflexions et de discussions aboutissant aux modifications des moda-
lités de I’action fonciére publique occupent une place centrale et nos investigations ont
€té menées dans le cadre de I’ Atelier des Méthodologies du Foncier entre 2004 et 2008.

Trois questionnements ont amime et amiment encore actuellement les participants a I’AMF.

Le premier questionnement porte sur les usages de I’espace. Les fagons, dont les acteurs ge-
rent ¢ce dernier, se reformulent constamment et sont, depuis le rapport Brundtland de 1987,
davantage appréhendées par 1’affirmation des principes et/ou des objectifs de durabilité. Ain-
si, les questions, déja anciennes, de la consommation fonciére® et de la ville compacte ou
étalée™ sont revisitées, particuliérement depuis 1’apparition de « la gestion économe » de
I’espace dans le corpus législatif”. De plus, les effets sociaux®, environnementaux® et éco-

nomiques” des formes d’expansion des villes par I’automobile se surimposent 4 la gestion des

¥ Décision du conseil d’administration du 4 décembre 2006.
7 Les impéts locaux, redevables durant le portage foncier de terres, terrains ou immeubles devant accueillir des
logements sociaux, ne sont pas répercutés dans les bilans d’opération. Ils sont a la charge de I’"EPF NPdC.
E En général la bonification est de 10 %6 de participation supplémentaire (parfois plus selon les critéres).
HQE.
% Avec un nombre (seuil) de logements a I’hectare variable selon la situation (urbain, périurbain, rural...) et la
présence de logements sociaux.
“ Barbier B., 1979 ; Brunet R. et al., 1993.
“ Bauer G. et Roux J.-M., 1970 ; Mayoux J., 1979.
5 Art. L121-1 de la loi Solidarité et Renouvellement Urbains du 13 décembre 2000 (loi n® 2000-1208).
# Ségrégation, relégation, gentrification (Donzelot J., 2006).
© En termes de consommation d’énergie, de gaz a effet de serre... (Newman P. et al., 1995 ; EEA, 2006).
% Qur Pattractivité des territoires, la diminution des commerces en centre-ville, ’absence de rationalisation des
transports collectifs en périphérie... (Wiel M., 1999 ; Rogers R. et Power A., 2000).
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modes d’occupation/utilisation du sol. La complexification de la gestion de I’espace est éga-
lement perceptible dans la multiplicité des intervenants et dans les incertitudes sur les consé-
quences de leur décision. Elle suppose une appréciation de la structure et des dynamiques de
I’espace, que la connaissance de 1’ occupation/utilisation du sol permet de révéler. Plus préci-
sement, les changements d’occupation/utilisation du sol sont des révélateurs des modes de
mobilisation du foncier et d’évolution de ses usages. Les débats de I’AMF ont porte sur les
incertitudes de la mesure de 1’occupation/utilisation du sol et de son changement et sur la re-
cherche d’un référentiel commun, afin d’envisager, a partir d’un diagnostic partage, de nou-

velles modalités d’actions foncieres adaptées aux enjeux spatiaux contemporains.

Le deuxieme questionnement tient aux valeurs de I’espace. Les marches fonciers et immobi-
liers temoignent de I’évolution de la valeur des biens échangés a travers les prix pratiques et
transcrit donc partiellement, par les flux, les valeurs de I’espace. Les marches immobiliers
n’ont pas été pas analysés a part entiere durant I’AMF. En lien avec les questionnements pre-
cedents, ils ont été unmquement decrits, pour mieux comprendre le fonctionnement des mar-
chées fonciers. Entre 1997 et 2008, les marchés fonciers et immobiliers ont connu une trés for-
te augmentation de leur niveau d’activité et des prix pratiqués dans la majorité des régions
frangaises et européennes”. Outre les faits économiques®, les participants a I’AMF se sont
interrogés d’une part sur les mecanismes et d’autre part sur les conséquences de cette hausse.
Le rdle de la superposition des usages dans un méme lieu (production et loisirs...) et I’émer-
gence de nouveaux usages dans I’espace sont des meécanismes ayant été particulierement dis-
cutés. Les conséquences sociales” de la hausse des prix et environnementales™ du niveau
d’activité des marchés de 1’habitat ont focalis¢ I’ attention des participants a I’AMF. Alors que
les marchés fonciers semblent mieux connus qu’auparavant du fait de nombreuses communi-
cations ou publications a large diffusion, il est apparu que la profusion d’informations lacu-
naires ne répondait qu’exceptionnellement aux exigences de precision et d’exhaustivite, né-

cessaires a la conduite de 1’action fonciére publique.

Le troisieme questionnement est relatif a I'organisation des acteurs publics locaux et aux
modes d’actions fonciéres. Les EPCI et plus particuliérement les intercommunalités a fiscali-
té propre, que sont les communautés urbaines, d’agglomération et de communes se sont vues
confier au fur et a mesure des évolutions législatives, des compétences transférées et parfois

nouvelles en termes de gestion des réseaux, d’aménagement, de développement ou de pro-

¥ SEP, 2007 ; Verges R., 2007 ; Comby J., 2008.

% Le Bayon S. et Péleraux H., 2006 ; Jorin P., 2008.

¥ La division sociale de I’espace (Kaszynski M., 1982).

¥ La diminution des surfaces des espaces naturels (Lambin E.F. et a., 2001).
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grammation de la construction®. Cette organisation des acteurs publics locaux s’est intensifice
récemment, puisqu’un quart de la population frangaise ¢tait couvert par une intercommunalité
4 fiscalité propre en 1993 et 90 % en 2009. Entre I’Etat, les Régions, les Départements, les
organismes publics ou parapublics aux missions specifiques®™, les EPCI et les communes, les
modes d’actions sur le foncier sont nombreux (réglementation, fiscalité, aides financiéres aux
acquéreurs...). Les participants a I’AMF se sont intéressés d une part, aux interventions publi-
ques sur les marchés fonciers par rapport au degré d’implication des particuliers et du secteur
prive et d’autre part, aux ambitions de maitrise de 1’occupation/utilisation du sol par rapport

aux dynamiques effectives.

Dans cette perspective, la connaissance des dynamiques fonciéres™ nécessite I’ utili-
sation de méthodes, d’outils et de données spécifiques, afin de réaliser une analyse de la
situation du Nord-Pas de Calais, pour que les acteurs de 'aménagement du territoire
envisagent des ajustements de leurs actions fonciéres. L’EPF NPdC a notamment instaurée,
a la suite de I’AMF, un programme d’intervention basé sur des incitations financiéres et tech-

niques selon les principes et les orientations présentes précédemment.

Ainsi, la thése est, en premier ordre, congue comme une interrogation sur les méthodes,
les outils et les données permettant de créer un systéme d’observation des dynamiques fon-
cieres a des fins d’aide a la décision et a 1’action publique. Malgré leur multiplicité, induite
par des obligations de diffusion de I’information™, des progrés techniques® et des besoins de
mutualisation®, les observations fonciéres sont contraintes par des écueils conceptuels, mé-

thodologiques et organisationnels, sans cesse rappeles depuis 1960 (Grannelle J.-J., 2009).

Elle est, ensuite, une interrogation des changements d’usages et de I’évolution des valeurs
de I’espace par le biais d’une analyse des changements d’occupation/utilisation du sol et des
marches fonciers dans la région Nord-Pas de Calais depuis le début des annces 1990. Une

telle posture permet d’étudier I’évolution des valeurs de 1’espace par les changements d’oc-

I Pour ne citer que quelques exemples : la loi d’orientation foncire (n° 67-1253 du 30/12/1967) ; la loi relative
a la répartition des compétences entre les communes, les départements les régions et I’Etat (loi n® 83-8 du 7
juillet 1983) ; la loi Administration Territoriale de la République (n® 92-125 du 06 février 1992) ; la loi Cheve-
nement (n° 99-586 du 12 juillet 1999) ; la loi relative aux libertés et responsabilités locales (n° 2004-809 du 13
aolt 2004).

2 Par exemple, le conservatoire de Iespace littoral et des rivages lacustres ou les Société d'Aménagement Fon-
cier et d'Etablissement Rural (SAFER).

3 Entendues comme étant les changements d’occupation/utilisation du sol et les transactions fonciéres dus aux
acteurs du territoire. Nous revenons sur le sens donné aux dynamiques fonciéres dans le chapitre 1 (section :
Penser le territoire comme un systéme complexe).

# Par exemple : la directive INSPIRE (JO de la Commission Européenne du 25 avril 2007).

® La numérisation, Internet... (Gervais M., 2005).

% Dans une logique d’économe de moyen, d’échange de « bonnes pratiques »...
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cupation/utilisation du sol, dans la mesure ou ces derniers resultent de choix délibérés, subis
ou contraints, des filtres personnels et idéologiques des individus et des filtres socictaux et des
modes. Il est également possible d’étudier 1’évolution des valeurs de I’espace au prisme des
transactions sur les marches fonciers, puisqu’elles transcrivent I'intérét des individus pour la
situation, le site et les usages offerts par la propriété foncieére. Plus particulicrement, les rela-
tions entre les cessions de titre de propriéte et les changements d’occupation/utilisation du sol
sont un sujet de recherche peu étudié et sont, dans les débats sur la gestion de 1’espace, consti-
tuées d’analogies et de relations ambigués qu’il convient de préciser. En effet, les premieres
servent souvent a mesurer les seconds et 1’origine de ces derniers est généralement recherchée

sur les marches fonciers.

La these est, enfin, une réflexion sur la place de I’action publique sur les différents mar-
chés fonciers et dans la gestion des modes d’occupation/utilisation du sol. Les change-
ments d’occupation/utilisation du sol sont analyses par des mesures d’étalement, de renouvel-
lement, de recyclage et de déclassement des différents modes d’occupation/utilisation du sol
selon une approche de I’espace dans sa diversité. L’évolution des usages urbains, agricoles et
naturels peut ainsi étre pergue par les principes et/ou objectifs de durabilité plébiscités par les
acteurs publics. L intervention publique directe sur les marchés fonciers des espaces agrico-
les, naturels et urbains est une autre source de réflexion, notamment face a son agrégation
spatiale en zones urbaines et la concentration des moyens financiers sur le marche des terrains
a batir. Les dynamiques de peuplement s’étendent pourtant dans des secteurs a 1’ingenierie
publique moins développée. De plus, les effets segrégatifs des marcheés fonciers sont peu
connus, alors que les acquisitions des particuliers sont 1’expression d’une forme d’aboutisse-

ment dans leur trajectoire résidentielle (Rossi P.H., 1955 ; Mignot D. et Aguilera A., 2004).

Objectifs de la thése

Les objectifs de la thése sont de deux natures : ceux relatifs a 1a méthodologie qui
devrait étre opérationnelle a court terme, reproductible dans le temps et transposable dans
I’espace ; et ceux plus analytiques, qui consistent a fournir des éléments de réflexions et de
discussions aux acteurs publics de 1’aménagement de la région Nord-Pas de Calais. Les objec-

tifs methodologiques sont :

- de positionner I’observation des dynamiques fonciéres dans les processus de
décision et d’action publique. Une ¢tude de la bibliographie et des observatoires existants

ainsi qu’une présentation du systéme d’observation créé a ’EPF NPdC en sont les principaux
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eléments constituants ;

- de proposer une segmentation des marchés fonciers selon la nature, 1’usage,
le devenir et la place des biens dans la chaine de production fonciere et immobilicre. 11 s’agit
ensuite de confronter cette segmentation a I’ organisation des données sur les marchés fonciers

et de procéder a d’éventuels ajustements de ces dermeres |

- de développer une méthode d’analyse des changements d’occupation/utili-
sation du sol reposant sur une conception du territoire comme systeme. Il est nécessaire
d’apporter une clarification dans le vocabulaire employé et dans les fagons d’appréhender les
changements d’occupation/utilisation du sol. Les méthodes d’analyse spatiale et les outils de

la géomatique sont particulicrement utilises ;

- de réaliser un inventaire, une évaluation et une sélection des données sur les
changements d’occupation/utilisation du sol et sur les marchés fonciers. Une telle démar-
che s’appuie sur les notions d’incertitude et de qualité des données d’occupation/utilisation du
sol. Les données sur les marchés fonciers sont analysées par une intégration des specificites
du terrain d’¢tude (le Nord-Pas de Calais) et par 1a mobilisation du savoir-faire des agents des
collectivités et des services de 1’Etat. Des comparaisons statistiques et spatiales étayent la

sélection de données les plus adéquates a la problématique de recherche.

Ces objectifs méthodologiques permettent d’atteindre d’autres objectifs en termes d’analyse et

de compréhension des dynamiques foncieres, que sont :

- la caractérisation de I’organisation des acteurs publics et de leurs actions
fonciéres dans le Nord-Pas de Calais. Les intercommunalites a fiscalité propre sont principa-
lement ciblées, ainsi que les actions de planification, I’importance de la fiscalite et I'interven-

tion directe sur les marches ;

- la qualification et la quantification de I’occupation/utilisation du sol et de la
totalité de ses modalités de changements dans le Nord-Pas de Calais sur la période récente.
Cette démarche s’effectue tout d’abord par une approche comparative aux pays d’Europe et
aux régions frangaises, puis par une lecture des changements selon les enjeux de gestion de

I’espace, identifies par les principaux acteurs de I’aménagement du Nord-Pas de Calais |

-la description et I’explication des dimensions spatiale et temporelle des
marchés fonciers du Nord-Pas de Calais, par les transactions réalisées, les surfaces échan-
gées, les prix pratiques, les types de vendeurs et d’acquereurs. Cet objectif nécessite des don-

nées individualisées et parfois nominatives. Elles ont fait 1’objet de conventions d’¢change
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avec de nombreux organismes. Elles ont pu étre utilisées individuellement, notamment dans
les phases de comparaison des changements d’occupation/utilisation du sol aux surfaces
¢changées sur les marchés. Néanmoins, leurs représentations cartographiques ont nécessité

des méthodes d’agrégation face a I’obligation d’application des principes du « secret »* |

- I’étude des relations entre les changements d’ occupation/utilisation du sol et
les transactions réalisées sur les marchés fonciers, afin d’identifier 1’importance de ces
derniers dans 1’évolution de la structure territoriale et de la répartition des espaces naturels,

des terres agricoles et des terrains urbains.

Ces objectifs nous amenent a privilégier une approche pluridisciplinaire intégrant les as-
pects économiques et géographiques du foncier (Jollivet M. (ed.), 2001). La these se situe
d’une part au contact de I’économie fonciére et/ou immobiliére™ par une analyse des bilans
des marchés, sans pour autant se focaliser sur leurs aspects monetaires et d’autre part de la
géographie, ne serait-ce que par 1’é¢tude des dynamiques d’occupation et d’utilisation du sol.
De méme, la thése emprunte 1’essentiel de ses méthodes et de ses outils a la géographie a

I’exemple de I’analyse spatiale et des Systémes d’Informations Geographiques (SIG).

Organisation du manuscrit

Le chapitre 1 du manuscrit (p. 19) est consacre a la présentation du systeme d’observa-

tion developpé et a la description du maillage institutionnel du terrain d’étude.

La premiére partie (p.22) se focalise sur le foncier en tant qu’objet de recherche dans une
région densément peuplée et montre comment les dynamiques foncieres sont appréhendees a
partir d’une segmentation des marchés fonciers et du recours a 1’ occupation/utilisation du sol.
La seconde partie (p. 66) décrit les actions foncieres et 1’organisation des acteurs publics du

Nord-Pas de Calais en les comparant a la situation des autres régions frangaises.

Le chapitre 2 (p. 107) constitue un panorama des données sur 1’occupation/utilisation
du sol et les marches fonciers qui ont été évaluées durant la these. Il a comme but d’exposer

les raisons qui nous ont amené a sélectionner un nombre restreint de sources d’information.

La premiere partie (p. 112) distingue les sources de données selon qu’celle considére 1’espace

7 Les données fonciéres peuvent étre a la fois de natures personnelles, des documents administratifs et des do-
cuments juridiques. En fonction de I'utilisation (identifier des parcelles, créer des chiffres de tendance des mar-
chés...) et du type d’utilisateurs (un agent des services des imp6ts, une collectivité, un universitaire...), I’appli-
cation du « secret » varie selon les principes de secret de la vie privée, du secret statistique et de I’exercice de
mission de service public.

# Granelle J.-J., 2009.
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comme support a la conduite d’inventaires ou de zonages thématiques ou comme un ensemble
cohérent composé d’éléments en interaction. La seconde partie (p. 146) aborde les informa-
tions sur les marchés fonciers et les donnees qu’il est possible de mobiliser dans un observa-

toire et qui sont adaptées au contexte socioéconomique du Nord-Pas de Calais.

Le chapitre 3 (p. 193) est axé sur I’analyse des changements d’occupation/utilisation
du sol dans le Nord-Pas de Calais depuis le début des années 1990.

Il est tout d’abord question, dans une premiere partie (p. 196), d’exposer les différents ni-
veaux de la méthodologie d’analyse et de définir le vocabulaire employé. Puis, dans une
deuxieme partie (p. 218), a partir d’une comparaison a plusieurs pays d’Europe et aux regions
frangaises, il s’agit de « contextualiser » 1’occupation du sol et son changement dans le Nord-
Pas de Calais durant la décennie 1990. La troisieme partie (p. 258) traite de 1’utilisation du sol
dans le Nord-Pas de Calais sur la période récente et des emjeux spatiaux relatifs a 1’étalement
et au renouvellement urbain, aux changements de 1’activité agricole en lien avec 1’urbanisa-

tion, a I’expansion et aux modifications des espaces naturels.

Le chapitre 4 (p. 299) examine les dimensions temporelles et spatiales des marchés

fonciers dans le Nord-Pas de Calais depuis 1989.

Les marchés des terres agricoles, foresticres, des terrains d’agrément et de ceux acquis en vue
de préparer I'implantation d’infrastructures, d’activités ou d’habitations font I’objet de la
premiere partie (p. 305). Les modalités de distinction de ces segments de marches et leur de-
ploiement dans les intercommunalités sont decrits avant de s’intéresser d’une part, aux rela-
tions entre ces derniers et les changements d’occupation/utilisation du sol et d’autre part, a la
concentration spatiale des types de biens échangés, des vendeurs et des acquéreurs. La
deuxieme partie (p. 346) porte sur les terrains a batir acquis par des particuliers en vue de
construire une maison individuelle. Apres une présentation de I'intérét d’ orienter 1’analyse sur
ce segment de marché et de son évolution récente a 1’¢chelle nationale, un retour dans le
temps permet de mieux comprendre son €volution spatiale et le role des polarites urbaines
dans le Nord-Pas de Calais. Les relations avec 1’utilisation du sol sont ensuite etudiées, ainsi
que la géographie des vendeurs et des acquéreurs qui participe a la division économique et

sociale de I’espace.
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Introduction : le préalable foncier

Quels que soient les aménagements que 1’on envisage, leur réalisation implique en pre-
mier lieu la mobilisation de terrains, deés lors qu’il ne s’agit pas de remanier des batiments
existants. Du fait de leur vetuste, certains immeubles ont des colits de démolition ou de requa-
lification superieurs au prix de leur cession sur les marchés immobiliers ou au prix du nouvel
usage qui est envisagé de leurs attribuer. Dans cette configuration, le sol a un intérét particu-
lier, dans la mesure ot il permet d’assurer le bilan financier des opérations d’ameénagement
par la valeur que lu conférent ses caracteéristiques propres et sa situation géographique. Le
foncier est donc une maticre premiere indispensable dans le domaine de la construction et
amene de nombreux auteurs a soulever dans la conduite des stratégies publiques et privées des
acteurs de 1’aménagement 1’importance du préalable foncier (Granelle J.-J., 1998 ; Ménard

A-H., 1998 ; Renard V., 1998).

Nous estimons que le préalable foncier ne se limite pas uniquement a la construction. I1
s’applique également aux autres opérations de transformation de I’espace et tend a de-
venir un processus décloisonnant I’ensemble des actions sectorielles d’aménagement du
territoire. En effet, 1’arbitrage entre les différents usages de 1’espace ne peut plus se conce-
voir uniquement en fonction de critéres économiques, 1l doit intégrer des réflexions sur les
conséquences sociales et environnementales des choix qui sont faits. Les acteurs publics par
leur intervention (garant de la propriété individuelle, fiscalité, zonage, intervention...) sont
responsables de la gestion de I’espace selon les principes désormais revendiqués de la durabi-
lité!. Certains auteurs et certains organismes évoquent le passage d’une gestion sectorielle (la
voirie, 1I’agriculture, I’habitat, I’industrie...) a une gestion globale et parlent de « gouvernance
du foncier » (Gueringer A., 2009 - p. 322) ou de « good governance in land tenure and admi-
nistration » (FAO, 2007 - p. 8). La définition du foncier proposée par E. Le Roy en 1991
(p. 13) selon « I’éguation fonciére’ » a dans cette perspective une résonance singuliére. Elle
illustre 1’évolution du vocable : de ’adjectif au nom qui lui confére le statut d’objet de re-
cherche. Le foncier est « /’ensemble particulier de rapports sociaux ayant pour support la
terre ou ['espace territorial. Ces rapports sociaux sont principalement déterminés par les

Jacteurs économiques (accumulation primitive de capital et extraction de rente), juridiques

L Art. n° 6 de la loi constitutionnelle n° 2005-205 du 1% mars 2005 : « Les politiques publiques doivent promou-
voir un développement durable. A cet effel, elles concilient la protection et la mise envaleur de l'environnement,
le développement économigue et le progres social ».

! Développée dans les années 1980.

? Rente fonciére, propriété fonciére. ..
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(normes d’appropriation et modalités de réglement des conflits) puis par les techniques
d’aménagement pouvant matérialiser et caractériser ces rapports sociaux en autant de régi-
mes distincts ». L auteur précise (p. 14) que « ¢’est la politique qui influe sur la maniére de
poser et de traiter de la problématique fonciére, la sensibilité du foncier au politique étant
augmentée par la concurrence ou la contradiction des choix pouvant émerger aux échelles

internationale, nationale et locale ».

Les relations entre ’activité économique et les marches fonciers et immobiliers font 1’objet
d’étude a I’échelle internationale (Le Bayon S. et Péleraux H., 2006 ; Jorin P., 2008 ; Klein
L., 2008 ; Cotula L. et @/., 2009). A I’échelle nationale, la forte hausse des prix entre 1997 et
2008 et la demande en logements ont exacerbe les difficultés des acteurs publics a concilier la
mobilisation de foncier et la gestion econome de I’espace. L une des solutions développees
consiste en la création d’une structure dédiée a 1’acquisition fonciere. Alors qu’il n’existait
qu'une dizaine d’établissements publics fonciers d’Etat' ou locaux® depuis 1967°, plus de
vingt etablissements ont ainsi été créces depuis 2000. A I’echelle locale, 1’action fonciere né-

cessite une connaissance fine des marchés et des modes d’utilisation des sols.

L’ objectif de ce chapitre est d’exposer I'intéret et I’organisation du systéme d’observa-
tion des dynamiques fonciéres que nous avons développé dans la région Nord-Pas de
Calais. Le chapitre s’organise en deux parties. La premiére présente 1’observation et la fagon
dont nous 1’avons mis en ceuvre, en insistant notamment sur ses specificités : la démarche
partenariale avec des acteurs de 1’aménagement du territoire, la définition des dynamiques
fonciéres, la conjonction d’informations sur les marchés fonciers et sur 1’utilisation du sol. ..
Le foncier est alors pense comme un objet opératoire, que les acteurs publics mobilisent pour
modeler leur territoire. La seconde partie porte d’une part sur les modalités de gestion du fon-
cier par les collectivités locales en termes de planification, de fiscalité et d’intervention sur les
marches. D’autre part, les intercommunalités a fiscalité propre font I’objet de la derniére sec-
tion du chapitre. De nombreuses competences en rapport avec le foncier leur ont en effet été
confiées depuis la fin des annces 1990 et les résultats attendus du systéme d’observation mis
en place leur étaient particulicrement destinés. Les formes des actions foncicres et de
I’organisation publique dans la région Nord-Pas de Calais sont, dans la seconde partie, com-
parées a la situation nationale, ce qui permet de dresser un premier bilan de la capacité

d’action des organismes publics sur les dynamiques foncieres.

* Art. L. 321 du code de l'urbanisme.
7 Art. L. 324 du code de I*urbanisme.
® Loi d’Orientation Fonciére, n° 67-1253 du 30 décembre 1967.
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I. Le foncier, outil d’actions dans le territoire

Si la ville est produite (Lefebvre H., 2000), la mobilisation et la transformation du fon-
cier en sont sans doute les principales modalités. L action fonciére est 1’un des moyens pour
gérer et agir sur les territoires qu’ils soient ruraux ou urbains (Croix N. 1999 ; Bergel P,
2002). Les collectiviteés locales ont d’ailleurs fortement intégre la composante fonciére de leur
territoire, que se soit en termes d’appropriation symbolique (Brulay F., 2009) ou lors de la
mise en ceuvre de projets de développement (CERTU, 2004).

Le territoire est devenu un concept central et un objet de recherche majeur de la géographie
depuis environ une trentaine d’années. J. Lévy (2003 - p. 907) précise que « ! 'entrée officiel-
le » du vocable dans la production scientifique francophone remonte a 19827 et que « /es usa-
ges et les significations se sont multipliés ». L auteur recense huit définitions® et décrit les
¢léments constituants le territoire (synonyme d’espace, de lieu; espace socialise, contrdlé,
approprié ; ou selon le triptyque chronologique milieu/espace/territoire). En paralléle, la terri-
torialisation des politiques publiques et 1’affirmation de leur évaluation’ depuis quelques an-

nées concourent a faire émerger des dispositifs d’observation territoriale' (Faure A., 2005).

Nos travaux s’inscrivent dans cette perspective, dans la mesure ou ils ont servi a la prépara-
tion des procédures de « suivi-évaluation » de ’'EPF Nord-Pas de Calais et a la défimtion des
orientations de son Programme Pluriannuel d’Intervention'' (PPI) sur la période 2007-2013
(EPF NPdC, 2007b - p. 40). De plus, I’un des objectifs de la these est de développer une mé-
thode d’analyse qu soit transposable dans 1’espace et reproductible dans le temps. Il nous
semble donc nécessaire de présenter tout d’abord le contexte scientifique, institutionnel puis
les tendances récentes du parcours résidentiel des ménages dans notre terrain d’étude (la
région Nord-Pas de Calais). Ensuite, les interrogations portent sur 1’intérét de 1’observation
dans les processus de décision publique et sur I’organisation d’un systéme régional d’obser-
vation combinant des informations sur les marchés fonciers et sur 1’occupation/utilisation du

sol dans une région marquee par une redistribution spatiale de la population.

7 Lors des rencontres « Géopoint », intitulées « fes territoires de la vie quotidienne, recherche de niveaux signi-
Jiants dans L'analyse géographique ».

811 en propose aussi une neuvieme.

? Décret n° 98-1048 du 18 novembre 1998 sur l'évaluation des politiques publiques, abrogé par le décret
n® 2008-663 du 4 juillet 2008,

10 A ce sujet, voir le décret n® 2004-967 du 7 septembre 2004 portant création de I'observatoire des territoires de
la Délégation Interministérielle a I'Aménagement et a la Compétitivité des Territoires (DIACT).

1 Art. L 321-1b du code de Purbanisme.
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L1. Un regain d’intérét pour le foncier ?

M. Lussault (2003a - p. 369) commence sa défimition du foncier par les deux phrases
suivantes. « Il y a apparition de la question du foncier parce que 'espace s’avére un enjeu au
sein d’un systéeme de production |...]. Il importe alors, pour les acteurs de maitriser les pro-
bléemes de découpage foncier, de propriété, d'usage |...], de définition de la valeur et des
conditions de possibilité de ’échange etc. ». La premiére étape de la maitrise du foncier
est sa connaissance. La connaissance de la propriéte et de la structure fonciére (le stock) sont
indispensables pour comprendre les échanges ou lors de la mise en ceuvre de projets d’ame-
nagement. La garantie de la propriété fonciere par la puissance publique implique un acces
aux documents cadastraux (en mairie par les particuliers...). En termes de montage d’obser-
vatoire, les informations sur la propriété sont depuis quelques années mieux diffusées aupres
des gestionnaires des territoires (CERTU, 2008). Leur communication a « des fiers » dans des
formats permettant de faire des recoupements est toujours régie par des principes de « secret »
(Tellier-Loniewski L., 2005). Les formes de I’échange (prix, quantités, usages...) sont par

contre moins connues.

Dans la premiére section (p. 24), la place de 1’observation est présentée par rapport aux diffé-
rents champs d’investigation de la question fonciére. Les aspects organisationnels de nos tra-
vaux d’observation (séminaires, partenariats avec des collectivités locales, des services de
I’Etat...) complétent ces premiers propos (section [.2. - p. 29). La troisieme section (p. 31)
aborde les changements dans le parcours résidentiel des ménages face au mveau d’activité des

marchés fonciers et immobiliers de 1”habitat de 1992 a 2006 (Figure 1.1).

Un regain d’intérét pour le foncier ?

Dans les problématiques de recherche

La région Nord-Pas de Calais comme
terrain d’investigation

e
Revue de la revue
Eludes Foncicres

“

Pour les acteurs publics de ’aménagement
| du territoire dans le Nord-Pas de Calais Le logement dans le Nord-Pas
\ de Calais
L atelier des méthodologies du [oncier gL
comme axe federateur de recherche S

Parcours résidentiels
des ménages

L accession 4 la propriete sous contrainte du
niveau d activite des marchés de 1"habitat

Réalization : Cruillammne Sclwntt, 2008,

Figure I.1. : Démarche pour positionner 1’observation fonciére dans le Nord-Pas de Calais.

sigrgn



Chapitre I : Intérét ef ovpanisation d'un systéme &’ observation des dynamiques fonciéres

I.1.1. Des questions actuelles et/ou revisitées : revue de la revue « Etudes

Foncieéres »

La période récente est marquée par la présence dans de nombreux discours politiques,
journalistiques™ ou commerciaux” du vocable foncier. Par exemple, 18 % des comptes rendus
de séances de la onziéme législature de 1’ Assemblée Nationale font référence a des degrés
divers au foncier”. La part monte a 35 % durant la douziéme législature!® et est, aprés 2 ans
d’exercice, de 33 % pour la treiziéme législature”. La production de rapports législatifs ou
d’information'® suit la méme tendance avec quatre-vingt deux rapports entre juin 1997 et juin
2002 (12,5 % du total), deux cent vingt rapports entre 2002 et 2007 (21 %) et cent soixante-
dix entre le 20 juin 2007 et le 8 juillet 2009 (14,5 %). En élargissant la démarche aux rapports
du Sénat et aux rapports publics' dont nous avons connaissance, mais en resserrant la recher-
che sur les textes ou le foncier est dans le titre ou le résumé, 1’année 2005 semble concentrer
les débats. En effet, les themes traités sont treés divers et le foncier est au centre de préoccupa-
tions sur le logement (Repentin T., 2005) ; le développement ¢conomique (Marim P., 2005) ;
le patrimoine de I’Etat® (Tron G., 2005) ; les territoires ruraux et 1’agriculture (Boisson J.-P.,
2005a) ; les espaces touristiques (Saddier M., 2005) ; les stratégies et actions publiques (DA-
TAR, 2005 ; Dendievel R., 2005 ; Bécart B., 2005).

En 1988, ].-J. Granelle, A. Heymann-Doat et G. Jalabert dressent un état des lieux de la re-
cherche sur le foncier en économie, en droit et en géographie. Ils proposent des pistes d’in-
vestigations dans des champs aussi divers que 1’observation, les procédures d’urbanisme, la
politique, I’organisation des collectivités locales, I’anthropologie... J. Comby précise en in-
troduction de 1’ouvrage que « depuis une dizaine d’années, les travaux de recherche sur le

Joncier semblent assez généralement délaissés » (p. 1). 1l indique a la suite de cette premieére

2 En témoigne par exemple les premiéres de couverture, les hors-séries et les numéros spéciaux de la presse
magazine. Sur le traitement de I’information sur les marchés par la presse, voir le chapitre 4 de I’ouvrage de la
banque mondiale (2004) rédigé par E. Herman sur les Etats-Unis.

13 L es statistiques sur les marchés du logement publiées par les groupements d’agences immobiliéres en sont une
illustration.

¥ Du 1% juin 1997 au 19 juin 2002.

1> Le nombre de séances est calculé aprés consultation des documents parlementaires de I’ Assemblée Nationale
entre le 1¥ juin 1997 et le § juillet 2009,

18 Du 19 juin 2002 au 20 juin 2007.

7 Elle doit se cldturer le 19 juin 2012.

181 es rapports abordent des questions trés diverses. Nous cherchons a savoir si le terme « foncier » est davanta-
ge employé au cours du temps. Les champs d’application du vocable sont trés variables : le droit au logement,
les réformes cadastrales en Nouvelle-Calédonie, les déductions fiscales, la vente du patrimoine de I’Etat. ..

1 Aux ministres, du Conseil Economique et Sociale, des inspections générales de Penvironnement, des finances
et de I’équipement.

2 Signalons également le rapport de P. Pommellet en 2003 sur I’Ile-de-France.
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phrase de 1’ouvrage « qu’il serait faux d’imaginer pour autant que la production d’études
universitaires dans ce domaine ait disparu ». Il précise que les publications restent nombreu-
ses?!, mais que D'intérét pour le foncier est moins « vif » que durant « /a premiére moitié des
années 1970 ». Le lien avec le niveau d’activité économique n’est en aucun point « mysté-
rietx ». A une baisse de I’activité immobiliére correspond avec plus ou moins de deécalage
une diminution des publications. Cependant, 1l ne s’agit en rien du seul élément explicatif.
Ainsi en France de 1950 a 1965, les marchés fonciers du logement se caractérisent par une
hausse continue des prix*, corollaire de la croissance urbaine et de la crise quantitative du
logement. De 1965 a 1975, les prix progressent moins rapidement (Topalov C., 1987). Mais
les publications restent nombreuses et témoignent de 1’émergence de courants de pensée eco-
nomique (néomarxisme). De 1975 a 1985, I’évolution des prix est trés différenciée entre le
ceeur des agglomérations et leur peripherie. Les publications sur le foncier s’intéressent a la
désaffection des centres urbains et a la périurbanisation (Granelle J.-J., 2009). De 1985 a
1995, les liens avec les cycles de I’immobilier sont évidents (hausse puis baisse en région
parisienne). Les publications s’orientent dans le méme temps vers 1’action fonciére publique
(réglementation, zone d’ameénagement...). La différenciation spatiale du niveau d’activités de
I’'immobilier est plus forte. Le différentiel de prix entre 1’agglomération parisienne et les ag-
glomerations régionales était de 5 au début des annces 1980 et atteint 20 au début des annces
1990 (Granelle I.-J., 1998). Aprés 1995 et jusqu’en 2006-2008, les prix s’accroissent forte-
ment sur la totalité de la France (+125 % pour les terrains voués a la maison individuelle entre
1996 et 2006 selon J. Comby, 2008). Depuis 2006, la faible actualité des statistiques publi-
ques ne permet pas d’avoir une vision precise de 1’évolution des marchés fonciers du loge-
ment. Nous estimons que la question fonciére se dissémine, a partir du milieu de la dé-
cennie 1970, dans des préoccupations plus thématiques. Le foncier est réguliérement
invoqué en tant que variable contextuelle et fait moins I’objet de développements spéci-
fiques. De plus, d’autres thématiques que la construction viennent redynamiser et diversifier
la recherche sur le foncier depuis les années 1990 : le maintien de 1’activité agricole, le déve-
loppement des réseaux €cologiques demandant une maitrise fonciere publique, la crise sociale
du logement, 1’évaluation des politiques publiques, 1a montée en puissance des acteurs publics
locaux, les énergies renouvelables... Dans le méme temps, la conduite de projets d’aménage-
ment réaffirme la place centrale du foncier dans les actions de maintien ou de transformation

des territoires. En effet, les liens sont complexes entre une partition de 1’espace selon des par-

2 Une centaine de référence en langue frangaise est répertoriée en bibliographie.
2 Multiplicateur de 2 a4 a Paris et Marseille (Granelle J.-J., 1998 ; Donzel A., 2006).
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celles €cologiques et une partition selon des parcelles d’appropriation ou de gestion (Sanders
L. et @/, 1999). Autrement dit, la gestion fonciére ne peut se prévaloir de la gestion de I’envi-

ronnement, et cette derniere ne peut se concevoir sans actions fonciéres.

Dans ce contexte, positionner 1’observation dans les différents thémes de recherche abordes
est un exercice deélicat pour trois raisons. Tout d’abord, « dans le cadre du raisonnement in-
ductif qui fonde 'empirisme naif, [’observation est la phase premiére de la démarche scienti-
fique » (Staszak J.-F., 2003 - p. 676). Peu importe leur thématique, 1l est courant que les pu-
blications traitent peu ou prou des donnees, des indicateurs déduits et de I’interprétation qui
en est faite. Ensuite, I’observation revét des formes trés différentes : de 1’observation ponc-
tuelle (pour une étude, un projet...) a I’observatoire défim comme un « dispositif d’observa-
tion mis en cuvre par un ou plusieurs organismes, pour suivre 1’évolution d’'un phénomeéne,
d’'un domaine ou d’une portion d’un territoire dans le temps et ’espace » (De Sede-Marceau
H. et al., 2006 - p. 45). Enfin, les publications faisant référence au foncier sont du fait méme
du sujet tres dispersees. Tous les travaux ne sont pas répertoriés sur les portails de documenta-
tions umversitaires®. De nombreuses revues traitent du foncier lors de numeéros speciaux® ou
développent des approches thématiques”. La revue Etudes Fonciéres de VADEF® est, 4 notre
connaissance, la seule revue francophone traitant du foncier dans ses acceptions « juridiques,
économiques, politiques, environnementales et sociales” ». La ligne éditoriale précise que la
revue s adresse depuis 1978 « aux professionnels de 'aménagement, aux collectivités territo-
riales, aux universitaires, aux bureaux d’études, juristes, géométres » et propose « des arti-
cles de fond ou de méthode, des sujets d’actualité, une chronique de jurisprudence, de droit
européen... ». Ainsi, les articles publiés dans cette revue forment un socle solide de com-
préhension de I’évolution des angles d’analyse de la question fonciére et de la place de
I’observation. Il s’agit toutefois d’une revue ayant connu une évolution de sa publication
(trimestrielle 4 bimestrielle, cahiers centraux thématiques...). Elle laisse une place importante
aux questions d’actualité, les articles sont assez courts (4-5 pages) et s’inscrivent dans une
ligne éditoriale pour chaque numéro (rédaction d’un éditorial, mise en perspective des arti-
cles...). Le profil des auteurs est trés hétérogene avec notamment des unmversitaires, des ac-
teurs de I’'immobilier, des agents de 1’Etat, des collectivités... Prés de 1 500 articles ont été

publiés entre 1978 et 2008. Ils ont permis de dresser des bilans notamment en 1983 (Comby J.

%3 gysteme universitaire de documentation, fichier central des theses. ..

2# Diagonale, Urbanisme, Anndles de la Recherche Urbaine. ..

5 Revue d’Economie Régionale et Urbaine, Landscape and Urban Planning, Urban studies ...
8 Association de Développement des Etudes Fonciéres.

7 Ligne éditoriale de la revue, www.adef org.
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et Renard V.), en 2001 (Comby I.) ou en 2008 lors la trentiéme année d’édition. A partir des
articles publiés entre 1979 et 2007, I’objectif est d’appréhender I’importance de I’ob-
servation. Ainsi, les articles ont dans un premier temps été classés selon la typologie de
I’ADEF. Ils sont en effet présentés dans le sommaire de chaque numero dans des rubriques
telles que « /’évaluation », « ’aménagement” » ou bien encore « les données », « les mar-
chés », « les politiques fonciéres™ ». Au total, plus d’une centaine d’items est recensée durant
les 27 annces de publications étudiées. Par la suite, une nouvelle typologie est réalis¢e. Elle
est basée sur 1’analyse de contenu a partir du champ lexical des articles (occurrence des ter-
mes, mots clefs...), pour définir des thématiques de recherche (Bardin P., 2001). Les articles
sont classes en une soixantaine de themes selon leur titre, leur résume ou le corps de texte
(Annexe 1.1). Finalement, les thémes sont réunis en une douzaine de domaines tels que
I’habitat, les politiques publiques, I’environnement... Les articles du domaine « observation »
se focalisent sur son orgamsation, les donnees ou les méthodes, sans que 1’un des autres do-
maines semble, apres lecture, plus développe (Figure 1.2). Les domaines ou les publications
sont les plus nombreuses sont par ordre décroissant les acteurs et les outils utilisés (240 arti-
cles), les comparaisons entre pays (210), les aspects théoriques (rente et marché), les politi-
ques publiques (130), I’urbanisme et le droit (125). Les domaines les moins couverts sont les
relations entre le foncier et la sociologie (25), I’environnement (55), 1’habitat (56) et les mo-

nographies (75). Environ 60 articles sur I’observation sont recensés, soit 4,6 % du total.

Répartition par domaines des 1330 articles parus
dans la revue Ftudes Fonciéres en 1979 et 2007,

& Urbanismg
‘.m, et droit Les principaux domaines sont :

- a hauteur de 18 %. les "acteurs” et plus précisément
les outils fonciers mobilisés (DPU, PLD...) ;

- environ 16 % relatifs aux "comparaisons internationa-
les". il s'agit du domaine le plus variable (subprimes,
droit contumier, planification aux Etats-Unis..)) ;

- un peu plus de 12 % relatifs 4 "la théorie, le marche,
la rente", notamment entre 1979 et 1986

- un pen moins de 10 % relatifs & "lIurbanisme et le
droit", principalement 4 partir des années 1990 ;

- moins de 3 % traitent de "l'observation”, avec une
concentration des articles en début de parution et aprés
2000,

Politique
publique

Obseryation e

Source : revue "Lindes foncidres” de 1979 4 2007,
Réaligation : (uillawne Schmitt, 2008,

Figure 1.2. : Les articles parus dans la revue « Etudes, forciéres » de 1979 4 2007 par domaines.

% La 1% édition de la revue est en milieu d’année 1978 et notre analyse s*arréte en fin d’année 2007. Nous dis-
posons d’un échantillon en année continue.

£ Exemple du n° 90.

* Exemple du n° 126.

S



Chapitre I : Intérét ef ovpanisation d'un systéme &’ observation des dynamiques fonciéres

Entre 1979 et 2007, le nombre de publications relatives a chaque domaine de recherche et leur

contenu ont evolué (Annexe [.2) :
- 'urbanisme et le droit sont plus présents depuis 2000

- les approches théoriques sont moins nombreuses et plus ciblées sur I’immobi-
lier ;
- la relation agriculture/ruralité est moins développée. Les terres agricoles font

I’objet d’articles en rapport avec leur diminution au profit de la construction ;

- les approches sur les politiques publiques s’intéressent davantage a I’articulation

des politiques sectorielles |

- les relations entre la construction de logements et le foncier sont plus exposées

depuis 2003-2004 ;

- Penvironnement est revendiqué depuis 2005 sur des sujets relatifs a 1’énergie, au

biocarburant ou au parc éolien

- apres une periode (1979-1986) de forte activite autour du foncier de la construc-
tion, les articles sur 1’observation sont moins nombreux. Ils connaissent un regain a partir de
2004. Les themes traités s’élargissent aux terres agricoles et aux espaces naturels. Il ne s’agit
pas uniquement d’articles sur les marchés, mais également sur les changements d’ utilisation
du sol. Dans 1’ensemble, les cartographies et les graphiques sont plus nombreux et des « recet-

tes » sur I’aspect organisationnel de 1’observation sont proposces.

Aprés cette revue quantitative de la littérature renseignant sur la place de 1’observation
dans la diversité des angles d’analyse de la question fonciere, il nous semble que trois élé-
ments plus qualitatifs émergent. Premicrement, 1’observation est assujettie a des hésitations
conceptuelles. La plus importante est la segmentation des marches fonciers selon I’usage des
biens ou selon leur place dans la chaine de production immobiliére. Deuxiemement, des diffi-
cultés methodologiques perdurent malgre des avancees techmques (SIG, gestion de bases de
donnges...). Il peut s’agir de connaissances imprecises des donnees mobilisées et de la « réali-
té » qu’elles recouvrent ou de tatonnements dans le croisement d’informations disparates.
Troisiecmement, les écueils organisationnels sont nombreux et oscillent entre la difficulte de
developper des partenariats pérennes d’observation et I’acces a des informations de qualité
détenues par des organismes publics ou privés. J.-J. Granelle (2009) rappelle que les études

fonciéres d’apres-guerre etaient sujettes aux mémes contraintes d’organisation.
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1.1.2. 1.’ Atelier des Méthodologies du Foncier : fil conducteur de recherche

L’organisation de 1’observation des marchés fonciers dans le Nord-Pas de Calais est une
exception. Depuis le milieu des années 1980 et jusqu’en 2003-2004, I’Observatoire Régional
de 1’Habutat et de I’ Aménagement (ORHA) collectait, auprés des services fiscaux, les actes
notariés relatifs a la cession de terrains a batir’. Il ne s’agit pas de la totalité des ventes fon-
cieres, les terrains a batir canalisent tout de méme les enjeux financiers et urbains (Kaszynski
M., 1990). Cet observatoire a cessé ses activites suite a des contraintes budgétaires par 1’arrét
du partenariat Etat/Région et 4 une impossibilité d’aceés aux dormées de référence apres les
réformes des services fiscaux™. Dans le méme temps et en vue de la préparation de son Pro-
gramme Pluriannuel d’Intervention 2007-2013, ’EPF NPAC a souhaité mettre en place une
réflexion partenariale autour de la problématique fonciére en Nord-Pas de Calais. A partir de
2004, cette réflexion a pris la forme de 1’Atelier des Méthodologies du Foncier (AMF), ré-
unissant des acteurs locaux et nationaux de 1’ameénagement du territoire (Figure 1.3). De 2004
a mi-2009, douze sessions se sont tenues. Les réunions rassemblaient entre trente et cinquante
personnes et ¢taient precédées par des groupes thématiques plus restreints. La restitution des
travaux s’est effectuée durant trois séances pléniéres, dénommees commissions foncieres. Ces

derniéres avaient une affluence supérieure, de 1’ordre de 200/250 personnes.

Répartition par organismes des participants aux
réunions de I'atelier des méthodologies du foncier de
2004 4 2008,

Par ordre décroissant, les principaux participants sont :

- pour un cinqueme, des agenls de I'EPF NPAC
(scrvice longicr) ;
- 18 % d'agenis des services de I'Elal, notanument de la

DRE ;

- 12 % d'agenis de la Région NPAC, notamment de la
Dircclion de la Prospeclive, du Plan ¢l de 'Evaluation ;
- 9 % de personnels de bureanx d'émde spécialisés dans
I'habitat, I'urbanisme o les politiques fonciéres ;

- 8 % de chargés de mission ou d'étmde des EPCI, SCoT
ou agence d'urbanisnie.
Les collectivités omt surtout participé aux séances
plénitres de 1a commission loncicre,

Source : compie rendu de AMT de 2004 4 2008,

Figure 1.3. : Les participants a 1’atelier des méthodologies du foncier de 2004 3 2008.

I Nous revenons plus longuement sur PORHA et les actes notariés dans le chapitre 2.

* La Direction générale des Impdts (DGD) et 4 la Direction Générale de la Comptabilité Publique (DGCP) sont
regroupées sous la Direction Générale des FInances Publiques (décret n® 2009-707 du 16 juin 2009 relatif aux
services déconcentrés de la direction générale des finances publiques). Pour I’observation des marchés fonciers,
I’accés aux actes notariés est contraint par leur dématérialisation (délibération n® 2006-086 du 21 mars 2006
portant autorisation de mise en ceuvre du traitement Télé@ctes par la DGI).
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L’ AMF s’organise en trois chantiers. Le premier, dénommgé « le bilan foncier du territoire », a
comme objectif de « passer d’une problématique de la consommation fonciére des espaces
agricoles par les usages urbains @ une vision compléte des échanges fonciers entre fous les
usages du sol sur un territoire donné ». 1l s’ appuie sur le développement d’indicateurs généra-
listes sur 1’urbain, 1’agricole et les espaces naturels, dont la mise en ceuvre soit reproductible
et permette les comparaisons entre territoires « morpho-fonctionnels » et « institutionnels »
(EPF NPdC, 2004a — p. 2). Le deuxiéme porte sur les marchés fonciers. Il est tout d’abord
question de comparer « le niveau de prix et le potentiel d’achat » des ménages et des collecti-
vités, puis de cerner le rdle des marches fonciers dans la spécialisation sociale des territoires
et enfin d’¢tudier les relations entre les marches fonciers de la construction et les marchés
fonciers agricoles (EPF NPdAC, 2004b - p. 2). Le troisiéme s’intéresse aux « contenus et objec-
tifs des politiques et interventions des collectivités publiques tant en matiére de définition du
droit du sol qu’en nature de régulation des marchés » (EPF NPdC, 2004¢ —p. 1). L objectif
est de réaliser une veille fonciére, notamment des outils stratégiques (Schéma de COhérence
Territoriale™, projet de territoire...) et des outils programmatiques {contrats d’agglomération,
charte de pays, PLH™...). Ces trois chantiers sont a la base de nos travaux par 1’organisation
et I"animation des séances®, la coordination™ et la contribution aux études et surtout par les
présentations récurrentes des résultats intermédiaires, sources de discussion entre les partici-
pants a I’AMF et d’approfondissements méthodologiques (Annexe 1.3). De plus, des confe-
rences thématiques ont €t€¢ organisées sur « /a ville émergente » (Chalas Y. et Dubois-Taine
G., 1997), « la ville & trois vitesses » (Donzelot 1., 2006), « les captifs du périurbain » (Jaillet
M.-C. et al., 2008) et « la gérontocroissance » (Dumont G.F., 2006). En paralléle, la partici-
pation a des diagnostics de territoires de projet (SCoT, PNR¥ et aire de coopération métropo-
litaine) et a la création d’une Infrastructure de Données Spatiales™ ont diversifié les thémati-

ques et le perimétre géographique de nos travaux.

Nos travaux de these s’inscrivent dans une démarche de « recherche-action » qui impli-
que « de faire de la recherche dans les temps et les lieux de ’action » (Casabianca F. et Alba-
ladejo C., 1997 — p. 7) et qui répond a des besoins de production de connaissance, afin d’agir

sur la « réalité » (Barbier R., 1996). L application de cette démarche a la problématique fon-

8COT.

* Programme Local de I’Habitat.

% Principalement le chantier 1.

3 Co-encadrement de mémoires et d’ateliers d>étudiants de Licence et Master ou maitrise d*ouvrage de travaux
de bureaux d’étude.

7 Parc Naturel Régional.

3 IDS — Plateforme Publique d’Information GEographique, www.ppige-npde.fr (Cauvin C. et a., 2007a).
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ciére est 4 I’initiative de I’Etablissement Public Foncier. A notre sens, elle est largement par-
tagée par les organismes publics de la région Nord-Pas de Calais, dans la mesure ou 1’EPF est
un operateur au service des collectivités locales souhaitant mettre en ceuvre une stratégie et
une politique fonciére dans leur territoire (Taxe Spéciale d’Equipement® pour I"acquisition de
terrain, travaux de démolition ou de deépollution...). Ce besoin de stratégie fonciére est
d’autant plus prégnant que les parcours résidentiels des meénages se sont profondément modi-

fiés depuis le débit des annces 1990.

1.1.3. Parcours résidentiels des ménages depuis 1992

L’¢tude des parcours résidentiels des ménages dans de vastes territoires n’est jamais un
exercice aise, dans la mesure ot le suivi statistique individualisé est soumis aux principes du
secret et que le nombre de menages a sonde est €levé pour assurer une bonne représentativite
(Dieleman F.M., 2001). Les enquétes nationales « logement » de I'INSEE en 1992, 1996,
2001 et 2006 permettent d’avoir un €clairage assez précis des trajectoires résidentielles dans
les logements en location, en secteur libre ou social et selon leur propricte (CRESGE, 2005).
Elles sont néanmoins difficilement comparables a d’autres sources d’information telles que le
recensement de population ou d’autres enquétes plus ciblées®™. En 2006 dans le Nord-Pas de
Calais, 5 000 ménages ont ¢te interroges durant 1’enquéte imtiale portant sur toute la France et

« un échantillon complémentaire a été tiré pour assurer la représentativité de I'enquéte » a

I’échelle régionale (INSEE et af., 2009 - p. 2).

Les parcours résidentiels dans le Nord-Pas de Calais sont similaires a ceux des autres régions
francaises, 4 I’exception de ’Ile-de-France*! (déménagement 1ié a 1’4ge, la situation profes-
sionnelle, les revenus, I’évolution de la structure familiale...). En 2006, les ménages les plus
jeunes sont surtout en location (54 % dans le secteur libre et 29 % dans le secteur social) etle
statut de propriétaire s’accroit avec 1’age (Figure 1.4). Les ménages de 20 a 29 ans sont a hau-
teur de 15 % propriétaires, ils sont 60 % entre 40 et 49 ans et 69 % entre 60 et 69 ans. Environ
350 000 ménages sont dans le parc locatif social, soit 22 % de 1’ensemble des ménages. La
part des moins de 30 ans est passée de 22 a 14 % entre 1992 et 2006, ce qui témoigne d’une
entrée plus tardive dans ce type de parc de logements et d’une mobilité résidentielle des

autres catégories de ménages plus faible. En effet, la durée moyenne d’occupation d’un

3
TSE.
“ Ainsi, les chiffres contenus dans cette section ne peuvent pas étre comparés a ceux déduits d’autres bases de
données. Ils ne fournissent qu'un éclairage de la situation régionale.
! Dans cette section, toutes les comparaisons sont effectuées « hors le-de-France ».
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logement social était de 8 ans en 1992, tandis qu’elle atteint 10 ans en 2006. Entre les deux
dates, la proportion de « ménages étant depuis aumoins 4 ans dans le secteur locatif social » a

augmente de 41 a 54 %.

1005 2 2 3 4 =
" 22 18 15
80%
Aulres silualions
Tocataire-sectour social
60% —
B T.ocataire-secteur hibre
B Propriétaire aceédant
40% i o ;
’ B Propriétlaire non-aceédant
20%
0%
20-29 30-39 40-49 50-59 680-62 Age
Sources : TNSTTL Fnguétes lnogement, 20006. D'aprés TNSEL, 2009

Figure I.4. : Statuts d’occupation des logements par tranches d’fige des ménages en 2006 dans le Nord-Pas

de Calais.

La nature et la localisation du parc de logements ont une influence sur les parcours résiden-
tiels des ménages. Dans la région Nord-Pas de Calais, trois €léments concourent au deévelop-
pement de certaines spécificités. Premiérement, le caractére urbain du Nord-Pas de Calais™
fait que 13 % des logements sont situés en zone rurale contre 28 % dans les autres régions
(Hors Ile-de-France). Les communes classées en banlieue concentrent la moitié des logements
contre 30 % dans les autres régions et les villes-centres n’en représentent que 38 % contre
44 %. Bien que I’age soit un facteur prépondérant (les meénages de moins de 30 ans résident
majoritairement en ville), la part des ménages en banlieue est de 37 % contre 17 % dans les
autres régions. Deuxiémement, la part du parc social est plus élevée (22 % dans le Nord-Pas
de Calais et 16 % dans les autres régions) et s’est accrue depuis 1992 (19 et 14 % dans les
autres régions). Troisiemement, les maisons individuelles sont trés nombreuses, de 1’ordre
de 72 % du parc contre 61 % en moyenne. L accession a la propriété en maison individuelle

est de 93 % dans le Nord-Pas de Calais et de 85 % dans les autres régions. Elle apparait plus

*2 Au sens du zonage INSEE (Annexe IL6).
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tardive dans ces dernicres, bien que 1’age moyen d’acquisition en Nord-Pas de Calais soit de
34,5 ans en 1992 et de 36 ans en 2006. La durée moyenne d’emprunt est par contre plus lon-
gue et s’est accrue de 2 ans entre 1992 et 2006 pour avoisiner 16,5 ans (INSEE et af., 2009).
Un cinquieme des ménages du Nord-Pas de Calais (326 000) rembourse en 2006 un ou plu-
sieurs préts pour 1’achat d’une résidence principale. En 2006, 127 000 menages (8 %) ont ac-
quis leur résidence depuis moins de 4 ans, alors qu’ils étaient 8 000 en 1992. Le taux du prét
principal est en moyenne passe de 8,9 % a 4,2 % avec un apport qui a plus que doublé (7 a
16 % du total) et un prix d’acquisition qui a triplé. Les ménages qui ont achete dans la décen-
nie 1990 ont bénéficié de la baisse des taux d’intérét™ et de 1’évolution des prix immobiliers
moins rapide que celle des revenus par rapport aux accédants des années 1980. Les accédants
des années 2000 ont des durées d’emprunt plus longues et les biens sont nettement plus chers
(Figure 1.5). 11 en résulte une accession plus difficile pour les ménages aux revenus les
plus bas et une surreprésentation des ménages aisés accédants ou primo-acceédants (passage
du statut de locataire a celu de proprictaire). Ces derniers ne sont plus que 62 % des accé-

dants en 2006, alors qu’ils étaient 81 % en 1992.

Accédants récents Primo-accédants récents Enscmblc des ménages
A A A
i 1 f 1 f 1
en 1992 en 2006 en 1992 en 2006 en 1992 en 2006
100%
80% — —
G0% = —
40%
20%
00/0 — B ~ | E—
M 13as revenus M Du seull de bas revenu 4 la médiane nationale M Au dessus de la médiane nationale
Sources ; INSEE. Enguéies logemenl. 1992 ¢l 2006, D'aprés INSEL. 2009,

Figure I.5. : Evolution de 1a répartition des ménages selon leur niveau de vie et leur situation vis-a-vis de

I’accession a la propriété dans le Nord-Pas de Calais en 1992 et 2006.

Avec la hausse des prix et la baisse des taux d’interét, les actions d’achat-revente se sont dé-

* Favorisant la diminution de la durée de ’acquisition.
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veloppées et les accédants ayant effectué une revente sont plus présents sur le marché en
2006. Ils disposent de liquidités mobilisables & court terme (apport personnel et prét relais).
Ils ont participé a la hausse de la demande de logements, notamment de maisons individuelles
récentes (INSEE et /., 2009). Dans 36 % des achats-reventes, les logements acquis ont moins
de 12 ans (Figure 1.6). Les primo-accédants achétent davantage des logements construits
avant 1948 en banlicue, notamment s’ils ont moins de 30 ans et des bas revenus*. Néan-
moins, ils acquiérent dans 19 % des cas des logements construits apreés 1989, alors que le
parc regional de logements n’en comprend que 12 %. Les accédants récents de plus de 50 ans
ont triplé entre 1992 et 2006* et méme §’ils privilégient toujours les maisons individuelles, les
logements acquis ont une superficie de 14 m? de moins que leur logement précédent et ont

tendance a se rapprocher des centres et pdles urbains.

100%
e 2 12
26 = 59 26
80% |— 2 19 -
31
21
60 —
40% —_—
20%
0% L
¥ des aceddamuts Pnmo-aceddanis Accddats Aceddanls Accidais Aceddanls Acctilants Stouciur: du
recants récents récents aprés | récents a bas  reécents (- de 30 réoents (30 449 reents (30 ans parc de
ToveTile ovonu am:s) sy ol =) lugmnmLs
O apres 1989 Ol 1968 4 1989 BEide | 94941967 B Avanl 1948
Note : 19 % des primo-accédanis récents (- de 4 ans) acheétent des biens construits apres 1989, alors qu'en
moycnng I'enscmble des accédants sont dans 26 % des cas dans cette situation ¢t que Ic parc de logements
de la région Nord-Pas de Calais est composé 4 12 % de logements construils apres 1989,
Sources 1 INSLL, Fnguétes logement, 2006, IDapres INSILE, 2009,

Figure I.6. : Année d’achévement de la construction du logement selon le type d’accédants récents dans le

Nord-Pas de Calais en 2006.

Les parcours reésidentiels des ménages ont fortement évolué depuis les années 1990 avec

des conditions financieres d’acquisition nouvelles et des modifications du secteur de la loca-

# Seuil bas de la médiane nationale.
# 25 9% sont des primo-accédants.
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tion. Celui-¢1 a connu une forte hausse des loyers en secteur libre et a vu la mobilité résiden-
ticlle diminuer dans le parc social. Il nous semble que quatre types de conséquences peuvent
étre 1dentifiés a partir de ces changements socioéconomiques. D’un point de vue environ-
nemental, [’attrait de la maison individuelle et les équipements qu’elle necessite ont amplifie
les changements d’utilisation du sol. Socialement, les plus bas revenus ont pati de la phase
haussiére des marchés fonciers et immobiliers de I’habitat*. Les logements sociaux, refuge ou
palier dans les parcours résidentiels, sont plus difficilement accessibles depuis les annces
2000. Ils sont soumis a un faible turn-over, a une image negative des lors qu’il s’agit d’en
construire de nouveaux et au prix du foncier constructible pour des logements moins rentables
que dans le secteur libre. Sur un plan spatial, I’accession a la propriété, surtout s’1l s’agit de
maisons individuelles neuves, ne peut se faire sans une adaptation de la stratégie résidentielle
des menages. Cette derniere se concretise genéralement par la recherche d’une propriéte a bas
prix €loignée des centres et pdles urbains. La charge fonciére non dépensée a I’achat est fina-
lement étalée dans le temps et se retrouve dans le poste « déplacement » du budget des mena-
ges. Pour I'ingénierie territoriale, les territoires a la dispombilité en logements insuffisante
tentent de s’adapter, notamment par des processus de renouvellement urbain ou d’ouverture
de terrains a la construction. Cette adaptation ne peut se concevoir sans une connaissance des
marches a échelle fine, en intégrant certes la problématique de I’habitat, mais également les

composantes sociales, économiques et environnementales de chaque territoire.

* Une série d’indicateurs chronologiques sur le niveau d’activité des marchés de I’habitat figure en annexe : le
coiit de la construction en Annexe 1.4 ; ’évolution du prix des maisons et appartements anciens en Annexe 1.5;
I’évolution des loyers des résidences principales en Annexe 1.6 ; I’évolution du prix des maisons et appartements
neufs en Annexe I.7. Nous revenons sur les intéréts et les limites de certains indicateurs dans le chapitre 2.
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L.2. Territoires et observation des dynamiques foncicres

Dans son chapitre consacré a 1’état de la recherche sur le foncier, G. Jalabert (1988) in-
siste sur la nécessité d’entreprendre des travaux en lien avec « la demande sociale » (1988 -
p. 115). Outre 'utilité a court terme, 1’auteur y voit des avantages en termes d’acces et de
traitement d’informations trop faiblement disponibles pour les chercheurs et d’¢tude des « ef
Jets réels des politiques fonciéres locales » (ibid, p. 116). 1l est vrai que les marchés fonciers
sont opaques car la publicité assurée au mveau juridique n’est pas mobilisable en 1’état pour
I’observation (Granelle J.-J., 1998). Ainsi, la création d’un systeme d’observation des dyna-
miques fonciéres demande une conceptualisation préalable. C. Rolland-May (2000) et A.
Moine (2007) ont propose, a partir du paradigme systémique, des approches conceptuelles de
I’observation territoriale. Nous transposons ces approches dans le champ du foncier. Le fon-
cier est considére comme un point focal révélant les interventions des différents acteurs
dans un territoire. Une description de la place de 1’observation dans les processus de deci-
sion publique et une réflexion sur les échelons administratifs de ces derniers et 1’expansion
des phénomeénes observés sont developpées en section 1.2.1 (p. 37). La section suivante est
consacrée aux segmentations des marchés fonciers selon 1’usage des biens et leur position
dans la chaine de production immobilicre (p. 47). La section 1.2.3 (p. 58) est vouée a la pre-
sentation de 1’intérét des informations sur 1’occupation et I'utilisation du sol, pour étayer
I’analyse des dynamiques fonciéres”. La derniére section (p. 62) présente 1’évolution de la

population dans notre terrain d’investigation : la région Nord-Pas de Calais (Figure 1.7).

[ Territoire en systéme et place de I'observation J

{ le territoire, un systeme complexe J [ Observation et decision J

[ Echelons de decision el dynamiques [onciéres ]

¢

AR |

[Préalable a I’observation : segmentation des marchés fonciers

[ Production immabiliére et foncier ] [ Mobilisation de 2 segmentations]

A

<o

[Occupation et utilisation du sol : des révélateurs des dynamiques fonciéres]

o
e

[ Croissance et redistribution démographique depuis deux siécles ]
Realization : Gruillawme Schmitd, 2008,

Figure 1.7. : Démarches de définition du systéme d’observation des dynamiques fonciéres.

#" Nous revenons sur le sens donné a ce terme dans la section suivante.
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1.2.1. Le territoire en systéme et la place de I’observation

o Penser le territoire comme un systeme complexe

L’approche systémique est particulierement pertinente pour comprendre les logiques en
ceuvre sur un territoire et surtout pour en concevoir et organiser 1’observation et 1’évaluation
des projets qui 8’y déroulent (Rolland-May C., 2000). Aux fondements de I’approche systé-
mique se trouve la notion de systéme qui est utilisée pour sa capacité d’intégration de la com-
plexitée (Morin E., 2005). L. von Bertalanffy (1973 - p. 45) en donne une définition génerale
ou un systeme est « un complexe d’éléments en interaction ». ]. de Rosnay (1975 - p. 75) in-
dique qu’un systeme a une finalite et qu’il est « un ensemble d’éléments en interaction dyna-
mique, organisés en fonction d’un but ». J.-L. Le Moigne (1977 - p. 37) precise qu’un systeme
est « un objet qui, dans son environnement, doté de finalité, exerce une capacité et voit sa

structure interne évoluer au fil du temps sans qu’il perde pourtant son identité unique ».

Dans nos travaux, la notion de systéme est entendue comme une grille de lecture des terri-
toires ct la complexite comme un « concept opératoire » (Moine A., 2007 - p. 9). Notre ob-
jectif n’est pas de fournir des outils de comprehension des territoires dans leur ensemble, mais
de se focaliser sur la création d’outils d’observation. Néanmoins, ceux-ci sont centrés sur les
dynamiques fonciéres, qui participent au développement des territoires®. Axer 1’analyse sur
ces derniéres revient donc, certes a partir d’une vision partielle, a disposer d’un faisceau
d’indicateurs® éclairant le fonctionnement et ’organisation des territoires. Selon E. Schwarz
cite par G. Desthieux (2005 - p. 32), ’approche systémique appliquée aux territoires peut ser-
vir a les contextualiser (donner du sens par le temps et par le changement d’échelle), 4 com-
prendre leurs mecanismes et a agir sur leur évolution. En s’appuyant sur 1’approche systémi-
que, A. Moine (2007) développe une définition du territoire appliquée a son observation. Eny
incorporant explicitement les méthodes de diagnostics territoriaux’, elle apparait particulie-
rement adaptée a la problématique fonciere (Figure 1.8). Le territoire est congu comme un
systeme constitue de trois ensembles interconnectés et modifies par les actions de I'Homme,

ses perceptions et les contraintes ou amenités environnementales :

- le systéme des acteurs. La société civile, les citoyens et les acteurs politiques,

interagissent et s’approprient, selon leurs représentations, 1’espace naturel ou anthropisé pour

* Nous avons présenté les actions fonciéres publiques en début de chapitre. Nous revenons dans le chapitre 2 sur
quelques dynamiques territoriales a I’ceuvre dans la région Nord-Pas de Calais (migrations, construction...).

* Sur la définition d’un indicateur, voir Maby JI., 2003,

0 Rolland-May C., 2000 ; Merenne Schoumaker B., 2002.
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fagonner un espace institutionnalisé, au sein duquel coexiste « un ensemble d’actions ou de
pratiques organisées de facon stable et reconnues par tous, comme un champ de relations

sociales convergentes et [égitimées » (D’ Aquino P., 2002, cité par Moine A., 2007 - p. 42) ;

- le systéme des représentations. Il se compose de quatre filtres (individuel, so-
cietal, idéologique et les modes) qui influencent les acteurs dans leur prise de décision et dans

leur perception de I’espace géographique ;

- le systéme de I’ espace géographique. 11 est appropri¢ et aménagé par I’Homme.
Il voit se former des organisations spatiales et se multiplier des interactions entre les différents
sous-systemes qui le composent. Le géosysteme comprend ce qui est considéré comme natu-
rel (climat, végétation...) ; I’espace anthropise est 1’agrégation des objets anthropiques (rou-
tes, bati...) répartis dans le géosystéme ; 1’espace social est le siege des rapports sociaux entre

les acteurs, qu’ils soient en réseau ou 1solés.

En donnant une position centrale aux cing actes fondamentaux de 1’Homme et les actions a
dimension géographique concomitantes, 1’1dée est de préciser que la production de 1’espace
est au ceeur du systeme d’observation des dynamiques foncieres que nous développons (Bru-
net R., 1990). Ainsi, les dynamiques fonciéres sont le fruit des actions de gestion, d’ap-
propriation ou d’échange pour habiter ou exploiter I’espace géographique. Les actions
d’appropriation n’impliquent pas obligatoirement la propriété fonciére et peuvent prendre
I’aspect de « I’attribution » d’un lieu (Merenne-Schoumaker B., 2000 - p. 45). L exploitation
d’un lieu est liée a I"appropriation, méme si sa valorisation n’entraine pas toujours sa posses-
sion. L’exemple caracteristique est la location de terres agricoles a un exploitant par un pro-
prietaire qui récolte les fruits (fructus) de la valorisation économique en nature ou sous forme
monetaire. L action d’habiter est une exploitation singuliere de 1’espace, elle concourt a la
production fonciere et immobiliere. L’espace est le support de transactions ou 1’échange in-
duit des transports et des lieux dédiés. Enfin, la gestion est une action coordinatrice, qui est

assurée par les institutions, a 1’illustration des collectivites publiques pour le droit du sol.

Le foncier est un objet de recherche situant I’analyse a la convergence des actions hu-
maines dans le territoire. Il permet d’avoir une vision plurielle de ce dernier. Il nécessite de
mobiliser des outils variés (statistiques, SIG...). En référence a 1’approche systemique définie
par J. de Rosnay (1975) comme un macroscope (« voir le complexe »), C. Rolland-May quali-
fie de « bioscope » une telle démarche (2000 - p. 67 - « voir la vie »). Cette dernicre incite a

mobiliser diverses méthodes d’observation dans les processus d’aide a la décision.
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Figure 1.8. : Le systéme territoire appliqué a I’étude des dynamiques fonciéres.
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e Observation et aide a la décision

Les collectivités publiques ne peuvent se passer d’une connaissance fine des dynami-
ques foncieres a I’ceuvre dans leur territoire, afin d’engager des actions anticipatrices de déve-
loppement, correctives des déséquilibres sociaux ou préventives et curatives dans le champ
environnemental. Pourtant, le constat est sans appel et ne cesse d’étre répété depuis une tren-
taine d’années®, une lacune subsiste en termes de compréhension des marchés fonciers, du
fait d’un défaut de données de référence (Acosta R., 1994). Ce défaut s’est progressivement
transformé en incertitude durant la période récente de forte hausse de 1’activité immobiliere et

fonciére avec ’utilisation de données aux qualités discutables™.

En paralléle, la montée en puissance de I’'ingénierie publique technique a permis de palier au
moins en partie ce « vide » informationnel en développant des systémes de gestion du territoi-
re (Prélaz-Droux R., 1995). Les inventaires™ des observatoires traitant du foncier précisent
que ces dermers se sont développés en lien avec I'intensification de la production
d’informations géographiques numeriques et le renforcement de leur circulation entre produc-
teurs et utilisateurs. A ces « deux révolutions affectant Iinformation géographique » (Gervais

M., 2005 - p. 7) s’ajoutent :

- un foisonnement des approches a des échelons décentralisés. Pour le compte
d’intercommunalité, les six agences d’urbanmsme de la région Nord-Pas de Calais ont déve-

loppe des observatoires des marchés immobiliers et fonciers a partir de données différentes

- un abandon ou une actualisation des dispositifs régionaux ou nationaux. L’En-
quéte sur le Prix des Terrains a Bétir™ a, par exemple, été interrompue dans la majorité des

régions frangaises durant les années 1990%, avant d’étre reprise dans toute la France en 2007 ;

- une nécessité d’harmomisation des méthodes employees, afin de mener des com-
paraisons territoriales et de faciliter le déploiement des outils de planification a petite échelle,

dans le cas par exemple des démarches inter-SCoT (FNAU®, 2005).

Il en résulte une variété des modalités d’analyse des dynamiques foncieres, du fait de la
pluralité des formes d’organisation de 1’observation et d’autre part de I’imbrication des objec-

tifs de ces derniéres.

3L Saglio J.-F., 1980 ; Rossi M., 1994 ; Dumont J.-P., 1996 ; Marini P., 2003.
>4 Nous revenons dans le chapitre 2 sur les notions d’incertitude et de qualité.
“ADEF, 2007 ; Schmitt G., 2007a ; Berge I. et ., 2009.

> EPTB, celle-ci est présentée dans le chapitre 2.

% Elle avait été initiée en 1984.

°8 Fédération Nationale des Agences d°Urbanisme.
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Les formes d’organisation sont de trois types. Il s’agit le plus souvent d’observations ponc-
tuelles a la périodicité fluctuante, réalisées par exemple pour un diagnostic de territoire dans
le cadre d’un SCoT. Plus rarement, des dispositifs d’observation sont créés par des organis-
mes publics ou privés a partir de données ou d’enquétes rémanentes. De nombreuses Direc-
tions Régionales de I’Equipement (DRE) ont développé des travaux d’observation depuis les
années 1980 (en Picardie, Lorraine, Poitou-Charentes...). Ces dispositifs sont tributaires des
donnees collectées et ont connu pour beaucoup des interruptions plus ou moins longues des
travaux menes. Des dispositifs prives se sont généralement substitués a ces derniers en déve-
loppant des bases de données constituces a partir du portefeuille d’activités des acteurs impli-
qués”. Ils ont généralement une approche sectorielle, notamment sur 1’habitat, les bureaux et
les terres agricoles. Quelques structures ad roc sont créées en tant qu’observatoire. Elles
peuvent correspondre a des services ou a des pOles specifiques par exemple dans des agences
d’urbanisme® ou a des partenariats sous forme associative entre des services de 1’Etat, des
collectivités et des acteurs privés”. Elles mobilisent généralement plusieurs sources
d’information et tendent a privilégier une approche exhaustive des dynamiques fonciéres. Ces
partenariats d’envergure régionale ont connu des difficultés de financement et d’actualisation
des études depuis le début des années 2000. IIs ont €te partiellement supplées par la montée en
puissance des SCoT et des missions d’observation des agences d’urbanisme a 1’¢chelle des
aires méetropolitaines et des grandes agglomérations (Bendjador Y., 2007). Néanmoins, cette
substitution ne s’est faite que sur quelques segments de marchés ou selon une approche thé-
matique. Le foncier n’est que rarement observé a part entiére, il est principalement per-
¢u comme un élément permettant de répondre aux besoins en logements. Ainsi, la loi
d’orientation et de programmation pour la ville et la rénovation urbaine de 2003%" précise
qu’une serie de thémes et d’indicateurs doivent étre partagés entre 1’Observatoire Nationale
des Zones Urbaines Sensibles (ONZUS) et les observatoires locaux de la politique de la vil-
1e®. L objectif est de créer des observatoires qui soient a la fois transversaux et a plusieurs
¢chelles spatiales. La propriété fonciére et I’activité des marchés sont étudices dans les obser-

vatoires locaux sous 1’angle du logement et de la rénovation urbaine. La loi relative aux liber-

> Fédération d’agence immobiliére, notaires, promoteurs immobiliers. ..

% Agence d’urbanisme et de développement intercommunal de I’agglomération rennaise (AUDIAR) ; agence
d’urbanisme de Lille (ADUL)...

* Observatoire Régional de I’Habitat et de I’Aménagement dans le Nord-Pas de Calais (ORHA) ; Observatoire
Régional de I’'Habitat et du Logement Rhéne-Alpes (ORHL); Observatoire Régional du Foncier en Ile-de-
France (ORL)...

% 1n° 2003-710 du 1% aoiit 2003

5 Annexe 1 et 2 de la loi.
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tés et responsabilités locales de 2004% et le décret n° 2005-317% du 4 avril 2005 étendent les
perimetres d’instauration des Programmes Locaux de 1’Habitat (PLH) au-dela des zones ur-
baines les plus denses. Ils précisent également que des connaissances fines de 1’¢tat du parc
immobilier, de la demande et des tendances des marches doivent étayer la programmation de
la construction de logements durant 6 ans. Néanmoins selon la DGUHC® en 2004 et ’ORL
en 2008, le volet foncier des PLH est souvent peu développé®, voire inexistant et les relations

entre la dispombilité fonciére et la construction sont peu étudices.

En 2007, I’ADEF recense une trentaine d’organismes publics ¢tudiant les marchés fonciers.
Elle rappelle qu’etant donné la faible structuration des dispositifs et I’inconstance des donnees
mobilisées, il est en général illusoire de parler d’observatoire®, mais davantage d’observations
récurrentes. En 2008, la FNAU recense quarante observatoires locaux des politiques de la
ville, auxquels s’ajoutent les travaux plus ou moins récurrents des SCoT, des structures régio-
nales ou départementales préexistantes”, des observatoires nationaux® et parfois européens®
(DIV™ et FNAU, 2008). En 2009, I’AFIGEO"! répertorie quarante-neuf IDS réunissant diffe-
rents organismes publics souhaitant disposer de données de référence unifices, notamment
pour 1’observation du foncier”?. Comme le soulignait H. Dao en 2005 (p. 142) « on glisse peu
a peu de la notion de BDU (Base de Donneges Urbaines) vers celle de Systemes d’Information
Urbaine (SIU), voire vers l'idée d’observatoire du terrifoire ». Au final, les observations
ponctuelles, les dispositifs d’observation et les observatoires sont trés nombreux et ont connu
de profondes évolutions technologiques. Par « dérive techniciste » (Boure R., 1989 - p. 75),
I’application informatique a d’ailleurs tendance a devenir le premier élément de définition.
Pourtant, 1’observation répond a des objectifs problématisés et interconnectés (Figure 1.9)

s’inscrivant dans les processus d’aide a la décision :

- elle répond a un besoin de connaissance. 11 s’agit sans doute de la forme la plus
couramment développée. Le systéme d’observation souhaité par les participants a I’AMF a

comme premieres ambitions d’objectiver la connaissance des dynamiques fonciéres a partir de

52 Loi n° 2004-809 du 13 aofit 2004.

63 Relatif aux PLH et modifiant le code de la construction et de I'habitation.

 Direction Générale de I'Urbanisme de I’'Habitat et de la Construction, devenue la Direction Générale de
I'Aménagement, du Logement et de la Nature (DGALN) par le décret n® 2008-680 du 9 juillet 2008.

55 Sur les 19 PLH n’étant pas en révision en 2008 en Ile-de-France, un seul programme a un volet foncier.

58 La définition donnée 4 I’observatoire est dans cette perspective organisationnelle (nombre de personnes, nature
juridique de la structure, moyens techniques, données utilisées...)

7 Des services déconcentrés de I’Etat, des EPF, des SAFER. ..

% Observatoires des territoires de la DIACT, du littoral de ’'TFEN...

5% Agence Européenne de ’Environnement.

0 Délégation Interministérielle a la Ville.

"I Association frangaise pour IInformation Géographique.

2 Bn mettant a disposition une version du cadastre unifiée.
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donnees partagees et de sensibiliser les intercommunalités a fiscalite propre a I’importance du
foncier en tant que levier de fonctionnement de leur territoire. L’observation sert alors a « ci-
menter une identité territoriale autour d’une prise de conscience et a faire émerger une

identité intercommunale de pilotage ou de gestion » (Chételat ., 2005 - p. 48)

- elle permet apres inventaire et diagnostic de définir des stratégies d’action. Le
consensus autour des données de référence et le partage, méme partiel, d'une vision des dy-
namiques fonciéres concourent a définir des priorités communes entre les différents acteurs
d’un territoire. Ces priorités s’identifient dans les choix politiques et stratégiques et se maté-
rialisent surtout lors de 1’étape de planification. L’ observation est dans cette perspective un

moyen de rencontre et de discussion des acteurs favorisant la coordination de leurs actions |

- elle sert a la gestion territoriale lors de I’élaboration des différents réglements
et modalités d’action (zonage des documents d’urbanisme, fiscalité...). Le degré d’interven-
tion d’un acteur peut par exemple étre compare a celui des autres. Les gestionnaires du droit
du sol, constatant des tensions sur les marchés fonciers, peuvent modifier le COS™ d’une par-
celle pour accroitre la charge fonciere admissible. L observation est ainsi un outil de veille

territoriale facilitant la réaction des acteurs face a un probléme (CERTU, 2003) ;

- 1a constitution de base de données favorise I’anticipation, soit en renforgant les
capacités prospectives des acteurs, soit en « alimentant » des applications informatiques déve-
loppant des scénarios des évolutions possibles. L’observation est dans ce cas de figure un ou-
til de projection temporelle du territoire étudié et participe également a la mesure des effets
induits par les projets de modifications (du zonage, de la fiscalité...) ou de créations (cons-

truction...) a I’initiative des acteurs ;

- I’évaluation et le suivi des politiques publiques sont des préoccupations an-
ciennes™ et se sont vus renforcer sur un plan législatif, notamment par la Loi Organique rela-
tive aux Lois de Finances de 20017 et sur un plan technique par la montée en puissance des
observatoires (CERTU, 2003 ; Bourdin I. et a/., 2004). Avec son PPI'® 2007-2013, I’EPF
NPdC met en place un dispositif de suivi-évaluation de son intervention. Le premier objectif
est de verifier la conformité de ses actions aux « principes, aux axes et aux modalités » aux-

quels il s’engage. Le second objectif est de s’assurer de la bonne réalisation des missions

2 Coefficient d°Occupation du Sol.

" Le décret n° 90-82 du 22 janvier 1990 relatif a I’évaluation des politiques publiques indique que cette derniére
tend a « rechercher si les moyens juridiques, administratifs ou financiers mis en ceuvre permettent de produire
les effets attendus de cette politique et d’atteindre les objectifs qui lui sont fixés ».

” LOLF, loi n° 2001-692.

8 Programme Pluriannuel d’Intervention.
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« qui sont contractualisées avec les collectivités territoriales, les EPCI et communes » (EPF
NPdC, 2007b - p. 40). Cette démarche s’appuie sur un systéme d’information et de gestion

interne et les travaux de 1’atelier des méthodologies du foncier.
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Figure 1.9. : La place de 1’ohservation dans les processus d’aide a la décision.

La pluralite des formes et des objectifs de 1’observation témoigne de la diversite des an-
gles d’analyse de la question fonciére. Alors qu’il s’agit d’un objet transversal de recherche,
les observations, les dispositifs d’observation et les observatoires se concentrent depuis le
debut des années 2000 sur 1’habitat. Le foncier économique est peu ¢tudie, alors que sa mobi-
lisation explique la création du premier etablissement public foncier d’Etat en Normandie
(1968) et que sa reconversion est a 1’origine de celui du Nord-Pas de Calais (1990). En plus
de la focale thematique, 1’observation fonciére a perdu de son intérét a 1’échelon national avec
les premiceres lois de decentralisation. Elle s’est concentrée sur les grandes agglomerations et
s’est calée sur les périmétres de projet et de programmation. L’arrét des activités partena-
riales de 'ORHA a par exemple eu pour effet de limiter le partage d’une vision commu-
ne des dynamiques fonciéres a I’ échelle régionale. Le nombre d’observatoires ou d’obser-
vations s’est accru de manicre optique par la création de nouveaux échelons administratifs.

Ces derniers ne concordent que rarement a I’expansion des dynamiques foncieres.
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o Echelons administratifs et dynamiques foncieres

La notion d’échelle fait appel a plusieurs notions connexes, dont celle de pertinence qui
devient centrale des lors qu’il s’agit d’observer un phénomeéne (Bordrewl J.-S., 1999). Elle est
d’autant plus importante lorsque les organismes publics cherchent a agir sur celui-ci, les déci-
sions se prenant a différents échelons” administratifs. Ces échelons ont cormu de fortes évolu-
tions : la gestion du droit du sol passant de ’Etat & la commune au milieu des années 1980 et,
plus rarement, a 1’intercommunalité depuis le début des années 2000. Selon E. Swyngedouw
(2000), les capacités d’action de I’Etat (central) sont en partie transférées vers le haut (Union
Européenne) et vers le bas (région, intercommunalités et communes) depuis une trentaine
d’années. C. Demaziére interpréte ces evolutions comme un « changement d’échelle de
Paction publique » (1999 - p. 142). En paralléle, certains phénomenes comme 1"urbanisation
ont largement ¢tendu leur champ d’expansion. Le nombre de communes contenues dans les
couronnes périurbaines définies par 'INSEE a été multiplié par 7,5 entre 1968 et 1999 (Julien
P., 2007 - Annexe I1.6). De plus et méme si le foncier témoigne d’un indémable ancrage local,
les entreprises, les aspirations collectives et les comportements individuels s’affranchissent
clairement des limites admimistratives (Duvillard S., 2008). La conjonction de plusieurs eche-
lons adminstratifs et de phénoménes en expansion oblige les acteurs publics a développer une
politique de coordination des échelles (Vanier M., 2008). Les dynamiques fonciéres locales en
termes de vente de terrains, de changement de configuration spatiale et de propriétaires ne
peuvent se comprendre qu’en intégrant dans le systéme d’observation une dimension tempo-
relle et spatiale dépassant 1’état des lieux circonstancié. L”exemple de la commune d’Orchies,
située au sud de Lille, est a ce sujet caractéristique puisque 30 % de son sol appartiennent a
des personnes morales ou physiques résidants en dehors de celle-ci, qu’un quart des parcelles
a été vendu entre 2000 et 2008 et que "urbamsation est continue depuis 1970 (Figure 1.10).

De ce constat, les analyses menées sont :

- sur un plan spatial, caractérisées par la multiplication des échelles investies. Il
s’agit d’échelons administratifs successifs (Europe, Etat, Région, EPCIL, communes) et du
nmiveau elémentaire, celu de la parcelle. Les zonages de connaissance sont peu utilisés du fait

de la diversité interne de chaque catégorie auregard des dynamiques foncieres

- sur un plan temporel, conditionnées a 1’existence et la disporibilité de données
de qualite. La période la plus ¢tudiée s’étend de 1989 a 2005, méme si des informations plus

anciennes et plus récentes servent a identifier des tendances ou des changements brusques.

" Nous définissons un échelon comme une classe dans une progression dans un niveau d’organisation.
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Dans nos travaux, 1’analyse des dynamiques foncieres ne répond pas a une échelle parti-
culiere ou jugee pertinente. La zone d’étude est certes la région Nord-Pas de Calais, mais il
nous semble indispensable de la contextualiser par une approche a plus petite €chelle, afin
d’en comprendre la structure et le fonctionnement. I ne s’agit pas non plus de se dédouaner
de la dimension locale du foncier : le site, tout comme la situation joue un réle dans le choix
residentiel des menages. Il est alors necessaire de trouver des compromis entre 1'unicité de
chaque action fonciere et 1’agrégation statistique. La principale étape est la formalisation
d’une segmentation des marchés fonciers selon la nature, 1’usage et le devenir des biens fon-

ciers, ce triptyque participant a la formation des valeurs de 1’espace.

1.2.2. Préalable a I’observation des dynamiques fonciéres : la segmentation

des marchés

¢ La production immobiliere et le foncier

Dans le champ de 1’économie immobiliére, un bien immobilier se caractérise par la re-
lation d’une construction et d’un terrain (Granelle J.-J., 1998). Dans les dispositifs d’ob-
servation, I’immobilier et le foncier sont peu différenciés pour deux raisons (ADEF, 2007).
D’une part et a 1’exception des biens immobiliers neufs” oli deux prix peuvent étre indiqués
(la construction et le foncier), la valeur de localisation ne peut étre qu’approchee a posteriori,
en déployant de robustes méthodes statistiques sur un grand nombre de transactions ou en
réalisant de lourdes enquétes aupres de vendeurs et d’acquereurs. D’autre part, 1’observation
répond a des besoins d’aide a la décision dominés par des logiques de construction, notam-
ment de logements. Le foncier est alors congu comme un bien intermédiaire dans la produc-
tion immobiliere. Sa valeur est définie par le prix qu’est disposé a payer 1’acheteur final (prin-
cipe du compte a rebours ou de la charge fonciere admissible — Topalov C., 1974 ; Vilmin T.,
1994).

L’objet général de 1’observation est alors de suivre et d’expliquer les variations dans le temps
et I’espace des prix et des quantités echangées, en mobilisant notamment des modéles theori-
ques. Ces derniers reposent sur des mecanismes d’enchére dans lesquels les acteurs du marche
privilégient les lieux centraux du fait de leur attractivité (Alonso W., 1964 ; Muth R.F., 1969 .

Fujita M., 1990). IIs peuvent se fonder également sur la localisation des biens publics et les

" Généralement la premiére vente. Plus rarement dans les bases de données sur les marchés, il s’agit de biens
immobiliers de moins de cing ans.
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choix résidentiels des ménages qui en resultent (Tiebout C.M., 1956 ; Oates W.E., 1969 .
Beckerich C., 2001). Ainsi, un bien immobilier défim de la sorte est convoité pour 1’usage
qu’il offre ou auquel 1l donne acces. De plus, il fait suite a un processus de production. Il com-

prend donc « #rois dimensions économiques » (Calcoen F. et Cornuel D., 1999b - p. 6) :

- un bien immobilier abrite des individus ou des activités, ce qui €quivaut & un
service, lui-méme quantifié¢ par la valeur locative du bien. Cette derniére est estimee par les
services fiscaux. Elle est 1’assise du calcul de la taxe fonciére™ et les proprictaires v sont re-
devables qu’ils aient le statut d’occupant ou que le bien soit loué ou non (Aldeguer L., 2008).
Un bien immobilier a donc a la fois une composante relative a la consommation des utilisa-
teurs (propriétaires ou locataires) et une composante relative a 1’investissement (rendement

locatif) ;

- le fait de rendre des services donne a un bien immobilier une valeur €conomi-
que. Un bien immobilier est ainsi assimilable 4 un actif réel™, il a « un réle patrimonial en
tant qu actif pour les ménages et les entreprises » (Granelle ].-J., 1998 - p. 5). Autrement dit,
la valeur de service est celle de 1’usage du bien. Elle participe a la creation de la valeur éco-

nomique de ce dernier, mesurable lors des cessions de propriéte a titre onéreux

- « la troisieme dimension économique des biens immobiliers est celle de pro-
duit » (Calcoen F. et Cornuel D., 1999b - p. 6). Celle-ci est particuliérement valable pour les
constructions et moins pour le foncier en tant que tel, méme s’1l s’inscrit également dans des
processus de production par exemple de voies de communication ou d’énergie (ADEF, 2008).
L’amélioration des constructions existantes fait appel aux entreprises du batiment et est assi-
milable a des investissements de lutte contre 1’usure des biens, tandis que les constructions
neuves neécessitent de nombreuses actions d’agents économiques plus variés opérant sur le
foncier et/ou sur le bien immobilier. Pour ce dernier, les interventions sont des investisse-
ments économiques face a sa détérioration au fur et a mesure de son utilisation future. Pour le
premier, il ne s’agit pas a proprement parler d’investissement puisqu’a 1’exception notable de
la détérioration (pollution), le sol « ne s’use pas ». Sa transformation est davantage une valori-
sation selon des finalités agricoles ou d’habitation par exemple. Un bien immobilier (sol et
construction) se caractérise donc par sa durabilité par rapport aux autres biens économi-

ques.

Par ailleurs, les marchés immobiliers ou bien encore ceux du logement ne peuvent étre appré-

7 Bien bati ou non, art. 1516 du code général des impéts.
50 Non fongible au sens économique puisque par sa réalité physique perdure apres le premier usage. Il ne s*agit
pas d’un actif financier.
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hendés comme des ensembles cohérents, les logiques de production ou de fixation des prix
¢tant tres variables (Gaubert P. et Tutin C., 1999 ; Simon A., 2006). Par exemple, les distine-
tions entre 1’accession et la location ou I’ancien et le neuf sont les plus courantes sur les mar-
chés du logement. A cette hétérogénéité (caractéristique du bier, services rendus...) s’adosse
une unicité de localisation de chaque bien. Les prix pratiqués sur les marchés ont une compo-
sante relative aux caractéristiques endogenes des biens et une composante spatiale et fonciere.
Il convient d’effectuer des segmentations des marchés, certes selon les trois dimensions €co-
nomiques, mais en précisant le type de services (logement ou bureau), le type de production
(nature des agents, finalités du bien...) et le type d’actifs (Friggit J., 2001b). De plus, les mar-
ches fonciers et immobiliers se définissent par I'importance des cofits de transactions par rap-
port a d’autres marches, I’imperfection de 1’information qui les décrivent et I’'importance de la

réglementation®.

Le foncier en tant que tel a donc une position particuliere dans la chaine de production
mmmobiliere. I1 est un actif a la valeur économique définie par les services qu’il rend en ter-
mes de possibilité de construction et de localisation donnant acces a d’autres services. Ainsi,
la valeur economique de I’espace est en partie incluse dans les marchés de la production im-
mobiliere. Pour en avoir une vision plus exhaustive et relative aux espaces naturels ou agrico-
les, 1l est nécessaire de procéder a une segmentation des marchés fonciers plus précise et
d’étudier les transactions fonciéres dans une autre perspective que celle de 1’offre et de la de-
mande immobiliére (Halbwachs M., 1909). En effet, la valeur des biens résulte également de
leur utilité (économique et sociale) autant économique que sociale, qu’ils soient batis ou non,

ou encore en passe de le devemr (Lancaster K.J., 1966 ; Rosen S., 1974).

¢ La production immobiliere et les marchés fonciers selon Uutilité : deux appro-

ches pour organiser I’observation des dynamiques foncieres

Deux segmentations des marchés fonciers sont principalement utilisées dans les disposi-
tifs d’observation fonciere (ADEF, 2007). M. Kaszynski (1982 et 2005) propose une segmen-
tation des marchés fonciers en fonction de la chaine de production immobilicre et J. Comby
(1993 et 2003) développe une segmentation sur 1’ensemble des biens fonciers. Les observatoi-
res se consacrent surtout a la problématique de 1’habitat™, mais les deux classifications exis-

tantes formalisent un cadre de réflexion plus large, qui n’est que rarement mobilis€ dans son

8 Droit du sol, norme de construction et restriction d’utilisation.
2 ORHL, 2002b ; AUDIAR, 2003a et 2003b ; ORF, 2008 et AcostaR., 2009.
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ensemble (Comby J., 2004). Elles ambitionnent de fournir une grille conceptuelle globale
permettant d’isoler chaque transaction dans des segments de marche homogenes selon des
critéres relatifs aux types de vendeurs ou d’acquéreurs, a leur motivation ou encore selon le
devenir ou la nature du bien eéchangé. Des segmentations des marches plus specifiques disso-
cient les marchés selon les promoteurs et les ameénageurs (Granelle J.-1., 1998), selon 1’usage
actuel et I’usage futur (Vilmin T., 1999 et 2008), selon les « dimensions économiques » des
transactions (Calcoen F. et Cornuel D., 1999b - p. 6) ou selon les types de construction (bu-

reaux, industries, réseaux...) pour lesquels le foncier est acheté (Nappi-Choulet I., 1997).

La premiére subdivision des marchés fonciers utilisée dans ce travail est celle pro-
posée en 1993 par J. Comby. Elle a ¢te réalisée au départ pour « les bescins d’'un program-
me informatisé d’observation fonciére » et s’est révélée capable « de mener une analyse plus
pertinente des politiques fonciéres » (Comby J., 1993 - p. 42). Elle a été amendee en 2003
suite a son utilisation dans des dispositifs d’observation des marches fonciers par des services
déconcentrés de I’Etat et des agences d’urbanismes (ORHL, 2003 ; CERTU, 2005¢). Elle re-
pose imtialement, comme le souligne J.-J. Granelle (1993), sur une séparation préalable des
marchés fonciers du centre et de la périphérie des agglomérations. Cette différenciation spa-
tiale a évolué par la suite vers une approche moins fonctionnelle et en quelque sorte plus ma-
térielle. Elle considere, dans sa version la plus aboutie, les tissus déja existants d’une part et
ce quelque soit leur position dans 1’espace et d’autre part, les terrains n’étant pas encore sup-
port de construction, géneralement situés dans les franges des villes. Ainsi, la premiere ver-
sion de la typologie se focalise sur 1’articulation entre les marchés fonciers et immobiliers et
plus précisément, sur la formation du prix du foncier en rapport avec 1’activite immobilicre et
sur la création de 1’offre immobiliere dictée par le gisement foncier. Tandis que la seconde
version reprend la totalité de ces considérations, mais est plus orientée sur la formation de la
valeur fonciére. Elle intégre plus explicitement la localisation relative des biens, 1"utilisation
qui en est faite, leur positionnement économique en tant que biens intermédiaires dans la pro-
duction immobiliére, 1’évolution de I’activité des marches et les changements de réglementa-
tion (nouveaux droits a batir, nouvelles normes...). En corollaire, la typologie examine €ga-
lement les « objets fonciers » (Comby I., 1993 - p. 42) en dehors des mécanismes de produc-
tion immobiliére et les envisage sous 1’égide de la production de mati¢re premiére ou en tant

que biens de consommation.

Il en résulte une typologie en sept segments de marches, les trois premiers ayant un volume
d’échange plus important en zone rurale et les quatre autres étant davantage présents en zone

urbaine :
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- (1) le marché des espaces naturels acquis a des fins de production agricole
ou sylvicole®. Les valeurs sont certes différentes entre une parcelle plantée d’essences arbo-
rées, de terres arables, ou de prairie®, mais les modes de formation de la valeur sont trés pro-
ches. Les terres acquises n’ont en soit pas de cofit de production, dans une optique ou la va-
leur marchande correspond a la valeur travail®. Le montant de la transaction est le fruit de
I’inscription de la parcelle dans une chaine de production de denrées agricoles ou de bois, des
colts de cette derniere et des €éventuelles aides financiéres ou fiscales attachées a la ou les
parcelles. Le proprictaire des terres n’est pas toujours la personne mettant en ceuvre la produc-
tion (faire-valoir indirect). L achat peut se faire par 1’exploitant afin de s’approprier son « ou-
til de production » ou par une personne morale ou physique voyant dans le fermage un inves-
tissement rentable®. Associée a des pratiques de transactions singuliéres, cette dissociation de
la terre et de la production explique la différence entre les biens libres d’exploitants et les
biens loués® . Par ailleurs, le prix des transactions des terres agricoles ou naturelles est forte-
ment 11€ au contexte économique (revenu des agriculteurs, facilité d’emprunt, prix des denrées
alimentaires...), mais également a la situation géographique des terres acquises, puisque la
proximité urbaine a tendance a favoriser des prix €levés (Fujita M. et Thisse J.-F., 2002 ; Ca-

vailhés J. et Wavresky P., 2003 et 2007)

- (2) le marché des espaces naturels achetés comme bien de consommation
et/ou de loisirs. La valeur sur ce segment de marche est moins lice a la rentabilité de la pro-
duction déployée dans les parcelles forestieres ou agricoles et plus a la « satisfaction que
Pacquéreur retire de leur détention » (Comby J., 2003 - p. 19). Il peut en découler une dé-
connexion par rapport aux théories economiques classiques de décroissance du prix des terres
en fonction de 1’augmentation de la distance au centre de consommation ou d’achat des den-
rées produites. Geéneralement, 1’usage agricole des terres tend a disparaitre ou a s’amoindrir au
profit d’usages plus récréatifs aussi varies que la pratique du golf, le parcage de chevaux, la
création de jardins contemplatifs ou la chasse. Ce dernier usage est sans doute le plus impor-
tant en termes de motivations d’acquisition et de nombre de ventes (Fischer B., 1999). 11 té-
moigne aussi de la possible superposition des usages agricoles et de loisirs dans une méme
parcelle, le second usage pouvant étre dépendant du maintien ou de 1’adaptation du premier.

Les processus de formation de la valeur sont donc différents et interdépendants. L isolation

8 Les étangs ayant une production piscicole sont comptabilisés dans ce segment de marché, Ceux acquis par des
particuliers ou des associations pour la péche sont inclus dans le segment suivant.

¥ Ce qui nous amenera a affiner la segmentation dans le chapitre IV.

% Dans une approche classique (Ricardo et Marx).

% A ce sujet, voir De Soussa M., 2004 et 2003,

5 Par exemple, le principe du « pas de porte ».
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des « transactions de loisirs » dans les dispositifs d’observation se fonde sur plusieurs hypo-
théses, dont celle de changement d’usage selon le type d’acquereurs. Celles-ci sont présentées
dans la section du chapitre 2 relative a la sélection des données sur les marchés fonciers ru-

raux et affinées dans la section du chapitre 4 analysant ces derniers |

- (3) le marché des espaces naturels achetés comme matiére premiére de
I'aménagement. Il s’agit du gisement foncier défini par 1’offre réglementaire dont la forme
principale est le droit du sol (Halleux J.-M., 2008). Il alimente aprés remembrement, équipe-
ment et viabilisation®™ le segment de marché suivant (terrains neufs). Les prix pratiqués oscil-
lent dans une gamme trés large : du prix de 1'usage actuel a celui de la charge fonciére admis-
sible pour le projet futur. Les situations sont trés variables, d’un pays a l’autre selon
I’organisation de la captation de la « rente d’urbanisation » (Comby J., 2003 - p. 19), selon
les compétences des intercommunalités®™ ou des communes (Nahrath S., 2008a). De plus, des
outils fiscaux ont pour objectif de répartir entre les collectivités et les acquéreurs de terrains,
les cofits d’urbanisation de ce marché, comme la Taxe Locale d’Equipement® (Galley M. et
Booth P., 2007). En France, la gestion du droit du sol s’effectue surtout a 1’échelon commu-
nal, ce qui implique une multiplicité des situations et une offre fonciére définie et négocice
localement. Les possibilités de modifications ou de révisions des zonages réglementaires ren-
dent 1’offre en terrain ouvert a I’urbanisation trés changeante (opportunité fonciére, change-
ment de conseil mumcipal...). Par ailleurs, les promesses de ventes de parcelles non construc-
tibles avec des clauses suspensives relatives a la modification du zonage (en zone constructi-
ble, obtention d’un certificat d’urbanmsme opérationnel...) sont une autre fagon d’anticiper la

formation du gisement foncier ;

- (4) le quatrieme segment de marche est dans la premicre version de la segmenta-
tion dénommeée « les terrains neufs » (Comby J., 1993 - p. 45) et dans la seconde « les nou-
veaux terrains & bdtir » (Comby J., 2003 - p. 20). La sémantique employée et le glissement
operé en une décennie ne sont en rien anodins et visent a individualiser plus nettement ce
segment de marché. Par rapport au segment précedent (maticre premiere), la différence tient
moins au zonage, puisque les deux segments de marchés (3 et 4) sont ordinairement tributai-
res de droits a construire. Elle s’explique par le niveau d’équipement des parcelles et leur po-
sitionnement dans la chaine de production immobiliere. Le marche 3 est en amont, tandis que

le marche 4 est soit un segment intermédiaire ou en aval de cette dermiere. Il s’agit du passage

88 La seconde segmentation utilisée détaille davantage ces opérations.
% PLU intercommunal. ..
BTLE,
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de la terre aux terrains ou du sol comme ressource, au sol comme marchandise (Mathieu J.-L.,
2003). Les transactions formant ce segment de marché sont les plus facilement identifiables et
sont trés certainement les plus étudiées dans les dispositifs d’observation (ADEF, 2007). Elles
sont les plus homogénes en termes de prix et de surfaces, des lors que la construction envisa-
gée est une maison individuelle. Néanmoins, le prix des terrains exprime au m? n’a finalement
qu’une signification statistique. D une part, chaque transaction est le fruit d’un choix indivi-
duel ou la taille du terrain importe moins que les possibilités de construction qui y sont ad-
jointes. D autre part, le raisonnement financier d’un lotisseur s’effectue pour chaque lot vendu
et non par la surface acquise. Ainsi, des terrains de petites tailles peuvent étre plus chers que
des terrains plus vastes, notamment si leur situation donne acceés a des services jugés de quali-
te (€cole, réseaux, paysage...). Neanmoins, la réflexion par unité de surface est plus interes-
sante des lors que des informations sur le COS (Coefficient d’Occupation du Sol), les gabarits
admissibles ou la SHON (Surface Hors (Euvre Nette) permettent de calculer des prix par m?
de plancher construit ;

- (5) le marché des terrains d’occasion. Il s’agit du segment de marché le plus
difficile a observer en raison de la rareté et de 1’hétérogenéite des biens échangés. Il partage
avec le segment de marche 3 le fait d’étre assimilable a un gisement foncier, a ceci pres que la
valeur de 1’usage actuel est €levé par rapport aux futurs usages possibles. Il est généralement
nécessaire de dépasser un certain seuil de prix”' pour que les transactions soient nombreuses.
Le rapport entre le prix de la terre agricole et celui des terrains urbains peut atteindre un mul-
tiplicateur de 100. Alors que le différentiel entre les prix des terrains d’occasion et celui des
terrains a batir est beaucoup plus faible. L activation de ce segment de marche n’est effective
que lorsque les constructions supportées par les parcelles concernées sont jugees vétustes et
que le prix du sol devient supérieur’. C’est particuliérement le cas en période de forte hausse
des prix des terrains a batir, notamment en peripherie des villes, ce qui mécanmquement a ten-
dance a se répercuter sur la valeur des terrains en zone plus dense. Autrement dit, les actions
fonciéres publiques ou privées de renouvellement urbain sont financierement plus acceptables

lorsque les marchés fonciers de la construction sont au plus haut ;

- (6) le marché des terrains recyclés. 1l est trés proche du marché 4, mais en diffe-
re par la localisation privilégiée des parcelles en vente « dans le tissu existant» (Comby I,
2003 - p. 22) et par la moindre importance de la nature physique du terrain (taille et forme).

Les actes de vente portent plus sur les droits a batir et sur les services offerts par la localisa-

?! yariable selon la situation locale des marchés.
" En comptabilisant dans le calcul les cofits de démolition.
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tion de la parcelle en termes de valorisation/dévalorisation sociale du quartier ou d’accessibi-

lite™ ;

- (7) le marché des terrains a valeur négative. Ces derniers ont une valeur éco-
nomique négative, dans le sens ou « le cotit de mise en ceuvre de n’importe quel usage appa-
rait supérieur a la valeur de cet usage » (Comby J., 2003 - p. 22). Les raisons sont soit
d’ordre techmque (viabilisation) ou relatives a la pollution des sols rendant impossibles un
autre usage sans risque (Mensah J., 2006). L’exemple le plus caractéristique est celu des fii-
ches industrielles polluées qui nécessitent généralement une acquisition publique, une cession
des terrains a 1’euro symbolique ou a un prix de convenance et parfois une participation du

propriétaire aux frais de dépollution.

La seconde segmentation des marchés fonciers utilisée dans ce travail est la grille
d’analyse proposée en 1982 et modifiée en 2005 par M. Kaszynski. Elle rejoint sur le plan
des mécanismes de formation de la valeur : la typologie proposée par T. Vilmin en 1991 dis-
tinguant les types d’acquereurs (promoteurs aménageurs) ; et celle de D. Cornuel (1983) sur
les similitudes entre le comportement d’un promoteur et les producteurs de biens dans
d’autres secteurs économiques. Elle se focalise sur les marchés urbains et fournit des critéres
affinant la segmentation de J. Comby (marche 3, 4, 5 et 6). D une part, cette segmentation fait
suite a des travaux portant sur la rente fonciére (Kaszynski M., 1982), dans le cadre de
I’application des principes du tribut foncier urbain développés par A. Lipietz (1974). D autre
part, un article dans 1’ouvrage coordonné par J.-J. Granelle et T. Vilmin (1993) présente le
développement de ces premiers travaux dans un dispositif regional d’observation en lien avec
« Panimation de politiques territoriales de développement, de conversion économique et de
restructuration urbaine » (Kaszynski M., 1993 — p. 51). Quatre types de marches fonciers
sont identifiés en 1993 : les terrains a viabiliser, les parcelles viabilisées en diffus, les parcel-

les viabilisées en lotissement et les terrains a batir pour les permis de construire groupés.

La grille d’analyse de 2005 reprend en partie ce premier découpage du marché basé sur les
procedures d’aménagement et la situation géographique. Elle est toutefois davantage orientée
sur 1’articulation entre le foncier et 'immobilier et sur le rdle des acteurs du marche dans la
chaine de production immobiliere (particuliers, lotisseurs, aménageurs, investisseurs...). Elle

fourmt des repéres conceptuels et pratiques pour 1’observation fonciere et facilite le position-

3 7. Comby développe Pexemple de la division de la propriété en volume rendant notamment possible la cons-
truction « sur » des immeubles existants en ajoutant des droits a bétir sur des parcelles déja construites (gratte-
ciel avec des étages supplémentaires...). La loi de mobilisation pour le logement et la lutte contre I'exclusion (n°
2009-323 du 25 mars 2009) prévoit, aprés la décision de la collectivité gestionnaire du droit du sol, une majora-
tion de COS sur les parcelles devant accueillir des projets de logements sociaux.
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nement des interventions foncieres publiques de régulation dans la chaine de production im-

mobiliére.

La grille d’analyse prend la forme d’un schéma décrivant en ligne cing types de gisements
pour satisfaire la demande®. Le nombre de colonnes (de rang) traduit les transformations plus
ou moins importantes de chaque gisement (Figure 1.11). Au final, I’articulation entre les mar-
ches fonciers et immobiliers peut étre synthetisée en trois ensembles : ceux de 1’amont, les

intermédiaires et ceux de 1’aval. Deux gisements sont fonciers et trois sont immobiliers :

- les parcelles nues équipées. De taille réduite (souvent moins de 2 000 m?), elles
sont desservies par les réseaux publics et se situent en sortie de ville et plus rarement en
« dent creuse » dans le tissu existant. Elles sont acquises par des particuliers, notamment dans

les secteurs périurbains

- les terrains nus non équipés ont majoritairement un usage agricole et sont plus
grands que les parcelles du gisement précédent. Localisés en périphérie du tissu urbain dense,
ils sont ouverts a I'urbanisation dans les documents d’urbanisme et sont particulierement mo-
bilisés pour la construction de lotissement et pour des opérations d’aménagement concertées.
En période de hausse des prix des parcelles équipees, ceux de ces terrains tendent a augmenter
et parfois a s’en rapprocher. Les acheteurs sont essentiellement des promoteurs fonciers, par-

fois des amenageurs ou des lotisseurs (actions groupees...) ;

- 'immobilier dégradé a démolir. Bien que supportant des constructions, il
s agit d’un gisement qui est foncier, du fait de la pollution des sols ou de la vétusté des im-
meubles (friches industrielles ou urbaines). Ce segment se rapproche fortement des marchés 5
et 7 de la typologie de J. Comby. Les acquéreurs sont des operateurs privés ou publics qui
incluent dans leur bilan d’opération par le mécanisme du compte a rebours les coiits de démo-

lition et de dépollution ;

- 'immobilier dégradé a réhabiliter se¢ singularise par rapport au gisement pre-
cedent sur un plan €conomique par le calcul du différentiel entre le cofit de la restauration des
immeubles que les terrains comportent et la valeur fonciere aprés démolition sur le segment

précédent (C1) ;

- I'immobilier sain. Il s’agit de 1’offre immédiatement disponible pour satisfaire
la demande en logements ou en bureaux sans investissement ou travaux complémentaires®.

Ce gisement n’est donc pas foncier et n’est pas etudié dans la thése.

* En logements, en bureaux, en entrepdts. ..
* Hormis les frais que peut supporter un particulier (ravalement de facade, remise aux normes...).
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Chaque gisement est ensuite plus ou moins rapidement transforme avant d’étre acquis pour
son usage final. M. Kaszynski identifie quatre rangs deécrivant les mecanismes de transforma-
tions et de cessions de terrains selon les types de vendeurs et d’acquéreurs et selon les opera-

tions foncieres et techniques réalisées :

- les segments de marché de rang 1. L ensemble des gisements est concerne et
seuls les marches Al (parcelles nues équipées) et E1 (immobilier sain) rencontrent directe-
ment ["utilisateur final (particulier, propriétaire occupant, personne morale ou investisseur).
Les marches B1, C1 et D1 entrainent des transformations et se situent a I’amont de la chaine
de production immobiliére en faisant intervenir des opérateurs fonciers (Bl et Cl1) et des opé-

rateurs immobiliers (D1) ;

- les segments de marché de rang 2. Pour le foncier, il s’agit de marchés inter-
mediaires alimentant les lotisseurs et aménageurs en terrains remembrés et/ou recyclés en vue
de leur équipement. Pour I'immobilier, cela correspond au marché de I’aval (E2) aprés réhabi-

litation des constructions |

- les segments de marché de rang 3 ne sont que fonciers, soit a 1’aval (A2) suite
a la cession des parcelles équipées par les lotisseurs, soit en situation intermédiaire (BC3) par
I’acquisition de promoteurs-constructeurs de terrains viabilisés par les aménageurs. Les ter-
rains sont vendus en tant que charge fonciere en vue de la production d’un bien fimi compre-

nant une construction et un terrain ;

- le segment de marché de rang 4 est immobilier et se situe en fin de chaine de
production apres les opérations de démolition, dépollution, requalification, remembrement,

viabilisation et construction.

Les deux segmentations présentées ont ete développees afin de mettre en place des dis-
positifs d’observation des marchés fonciers™. Elles sont, 4 notre sens, complémentaires, la
premiere ayant une vision d’ensemble des marchés fonciers et la seconde positionnant fine-
ment les transactions dans la chaine de production immobiliere. Leur croisement et la mobuli-
sation d’informations sur le devenir (utilité) des biens cédés fournissent une grille efficace de
classement des transactions foncieres (Annexe I.11). Finalement, un bien a plusieurs valeurs
selon qu’il se situe en amont ou en aval de la chaine de production immobiliere. Il n’a pour-

tant qu’un seul prix, celm du moment de la cession suite a la négociation entre un vendeur et

% Nous revenons dans le chapitre 2 sur les segmentations des marchés fonciers proposées par les principaux
fournisseurs de données.

o
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un acquereur. Un terrain nu équipé localise a proximité d’une €cole n’a effectivement pas la
méme valeur pour un couple avec enfants ou pour un menage de retraités. Le prix refléte indi-
rectement 1’arbitrage de 1’acquéreur entre les qualités propres du terrain et les services qu’il
rend. Par ailleurs, les prix pratiqués témoignent de valeurs d’usage et d’utilite. Ils ne sont
qu’une approximation des valeurs et de ["utilité des parcelles « en stock ». Dans une agglomé-
ration donnée, les ventes (les flux) peuvent se concentrer sur des types de biens singuliers
(terrains a batir en lotissement), alors que la propricte fonciere est orientée vers 1’utilite agri-
cole des sols. La formation de la valeur dans chaque segment de marche se défimt certes par
les rapports entre acheteurs et vendeurs, mais les prix pratiqués sur un autre segment ont éga-
lement une influence. Les prix des terrains €quipés ont tendance a accroitre ceux des terres
agricoles limitrophes (Cavailhes J., 2002). De plus, une opération d’amenagement modifie les
valeurs fonciéres et immobilieres dans ses environs par effet de levier ou de revalorisation. Il
peut s’en suivre des changements spatiaux sans échange de titres de propriété. L’étude de
I’occupation et a I'utilisation du sol permet donc de compléter la connaissance des dy-

namiques fonciéres au-dela de celles répertoriées sur les marchés.

1.2.3. Occupation et utilisation du sol : des révélateurs des dynamiques fon-

cieres

L’occupation (land cover) et I'utilisation (land use) du sol sont souvent associces et par-
fois confondues. R. Brunet et a/. (1993) en donnent des définitions équivalentes : 1’occupation
du sol correspond aux modes d’affectation de 1’étendue des usages et des activités détermi-
nées, a un moment donne et 1'utilisation du sol est I’affectation du sol et des parcelles a des
usages détermings. De cette confusion naissent des difficultés pratiques lors de la comparai-
son, combinaison ou corrélation de 1’information (Commission Europeenne, 2000). Les sour-
ces de données correspondantes ont d’ailleurs tendance a entreméler les deux notions par le
biais de nomenclature emboitée ou de techniques de geénéralisation cartographique (Guérois
M., 2003). De plus, il n’est pas rare que 1’occupation et 1’utilisation du sol soient assimilées a
I’affectation ou a la vocation des sols inscrites dans les documents d’urbanisme”. Ces derniers
n’ont pourtant pas comme objectifs de décrire les états de surface, mais de contrdler et régle-

menter I’implantation des activités humaines.

Les premieres reunions de I’AMF ont d’ailleurs mis en exergue le flou régnant autour de ces

notions. En effet, les premuers débats ont porté sur ’ampleur de la conversion des terres agri-

I Nous revenons sur ces aspects dans le chapitre 2.

53




Chapitre I : Intérét et oveanisation d&’un systéme &’ observation des dynamiques fonciéres

coles au profit de 1’activité économique et résidentielle. Les données mobilisées par chacun
des acteurs ¢taient tres différentes de part leur conception technique et leur finalité. Par exem-
ple, les informations extraites des bases de donnees sur les marchés fonciers etaient mobili-
sees pour estimer les changements d’occupation ou d’utilisation du sol (SPIRE, 2006 ; Terres
d’Europe scafr et SAFER Flandres-Artois, 2005). Aprés deux années de tentatives d’har-
monisation des « modes de pensée » (Annexe [.3) et une premicre publication des résultats de
I’AMF (ORHA et EPF NPdC, 2006), les réunions plénieres de la commission fonciere réunis-
sant de nombreux acteurs du territoire™ ont montré que le débat n’était pas clos. Les confu-
sions entre occupation, utilisation et usages de 1’espace répondaient surtout au regard qu’on
lui porte et a 1"utilité qu’on lui donne. Schématiquement, 1’occupation du sol est decrice pour
sa reduction de la complexité sociale et environnementale de 1’espace: « elle n’est pas
Dutilisation du sol” ». Cette derniére est jugée trop « utilitariste » et « rationnelle » : « elle ne
reflete pas la multifonctionnalité de ['espace » -. Les usages bien qu’ctant « les éléments les
plus importants du territoire » sont difficiles a qualifier et quantifier préciseément sur la totali-
t¢ de la région Nord-Pas de Calais. Il est « hasardeux d’en déduire des actions d’aménage-
ment ». En trame de fond, les donnees utilisées étaient les plus critiquées, ’analyse et

I’interprétation étaient par contre davantage partagées.

Techmquement, les données sur 1’occupation et I’ utilisation sont de deux natures. Les premie-
res sont anciennes et nous considérons qu’elles permettent de créer des informations spatia-
lisées. Il s’agit avant tout de statistiques se référant explicitement a I’espace, ne serait-ce que
par la localisation plus ou moins precise de 1”objet inventorié (un permis de construire, la sur-
face d’une exploitation agricole...). Elles demandent des techniques de spatialisation'™, afin
d’étre utilisées dans des démarches d’analyse spatiale (relation de proximite, croisement, su-
perposition...). Elles se focalisent, a quelques exceptions prés'™, sur I’utilisation du sol. Utili-
sées seules, elles se cantonnent a une vision linéaire de 1’espace : I’extension ou la diminution
du phénoméne répertorie sans connaissance de ce qu’il transforme ou par quoi 1l a €t€ rempla-
ce. Les secondes sont plus récentes et sont créatrices d’informations spatiales, leur produc-
tion est intimement lige avec le développement de la télédétection'™, des levées de terrain'™ et
la montée en puissance des outils SIG. L’exemple le plus probant est sans doute celu des car-

tographies numeériques des etats de surface. D une production mondiale et continentale a par-

% Entre 150 et 250 personnes selon les cessions.

* Nous reprenons a titre d’illustration des expressions tenues durant les commissions fonciéres.

100 Georéférencement, association & des objets géographiques tels que les limites administratives. ..
01y7oir le chapitre 2.

192 par images satellitales ou par photographies aériennes.

103 positionnement par triangulation, GPS...
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tir d’images satellitales, les cartographies ont ¢t¢ produites a 1’échelon national, puis régional
et de plus en plus local (Hubert-Moy L. 2004). L'une des principales problématiques techni-
ques est I’articulation de ces différentes productions en termes de résolution spatiale, tempo-
relle et semantique (ou spectrale s’1l s’agit des donnees brutes), afin de développer un monito-
ring de I’espace et des instruments en adéquation avec les échelons de decision publique
(Pouchin T., 2001). Ces cartographies permettent de développer une approche systémique de
I’espace, puisque les relations entre chaque objet sont définies (topologie) et qu’elles facilitent

les croisements avec les informations spatialisées™

et donc la compreéhension des dynamiques
fonciéres. Elles permettent de travailler autant sur 1’occupation que sur 1’utilisation du sol.
Les données propres au foncier (parcelles et batis imposables) sont avant tout des docu-
ments administratifs, néanmoins pour des besoins de gestion, elles sont de plus en plus repre-
sentées et hiérarchisées dans 1’espace, par le biais de logiciels de type SIG (CERTU, 2006b).
De plus, leur relation a 1’espace est explicite, il s”agit a la fois de données statistiques spatiali-
sées et de données spatiales. Neanmoins, leur diffusion est récente, leur format est peu adapté

a ’analyse, leur résolution sémantique est sommaire et elles ne fourmssent d’une vision binai-

re de 1’espace (bati/non bati).

L’occupation et ['utilisation du sol varient par le regard porte sur 1’espace, mais ¢gale-
ment selon des considérations techmques. Leur différenciation est d’autant plus importante du
fait des deébats actuels sur la gestion de la consommation des espaces naturels et agricoles par
les emprises industrielles, commerciales ou d’habitation. Articulées avec la définition don-
née au territoire en section [.2.1, elles permettent a la fois d’étudier les dynamiques fon-
ciéres sur un plan économique (le prix, le degré d’intervention des acteurs publics...), social
(types de vendeurs et d’acquéreurs) et environnemental'™ (Figure 1.12). Elles complétent
¢galement I’étude des usages et des consequences spatiales de leurs modifications, qui se pro-

duisent en dehors des marches fonciers.

Ainsi, Poccupation du sol s’intéresse a la nature méme des objets et non a leur usage,
selon des critéres (bio)physiques (Lillesand T.M. et «/., 2008). Elle classe notamment les
surfaces en eau ou humides, les surfaces minérales (roches, construction...), les zones nues et
les zones de végétation. Apres plusieurs échanges avec les participants a 1’ AMF, il a été déci-
dé de proposer une classification sommaire valable sur de vastes territoires, 1’occupation du
sol s’entendant a une échelle prédéterminee (Pinchemel P. et G. 1988). Neanmoins, la classi-

fication choisie fait explicitement référence autant a 1’occupation qu’a 1’utilisation du sol.

1% calcul de densité, de nombre de logements par km? de ville. ..
10 Changements des états de surface, perte des espaces naturels. ..
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18 ot les espaces naturels. L artifi-

Sont ainsi distingués les territoires artificialisés, agricoles
cialisation répond a des réalités matérielles tres différentes, entre la minéralisation totale et la
surimposition de batiments sur de vastes parcelles, ce qui incite E. Roux et M. Vanier (2008)
a remettre en cause 1’intérét analytique de ce processus. Il est jugé trop geénéral et tend a mas-
quer la diversite des formes récentes de constructions humaines, annoncées comme étant plus
« respectueuses » de 1’environnement. Notre approche de Partificialisation est d’ailleurs com-
plétée, en affinant progressivement la résolution spatiale et la précision sémantique de I’ana-
lyse. De plus, ce processus reste une clef de lecture pertinente, notamment dans les régions
anciennement industrialisées, ou 1’occupation du sol est passée d’une logique d’artificialisa-
tion de la nature a une naturalisation de I'artifice!” (Kergomard C. et Laganier C., 2000).
La défimtion des territoires agricoles est moins delicate et fait référence a des facteurs de pro-
duction économique modifiant les €tats de surface. La nature est « une réalité que nous freé-
quentons de facon intime et réguliére |[...|, mais dont la définition nous échappe » (Besse
I.M., 1997 - p. 35). Dans une ¢tude sur les zonages environnementaux et la place des espaces
naturels dans les stratégies d’aménagement, M. Franchomme (2008 - p. 29) indique que
« ’acception du terme nature est trés large dans le Nord-Pas de Calais ». Par exemple dans
le cadre de I’AMF, certains participants assimilaient les prairies d’clevage a des espaces natu-
rels, en enchevétrant « agriculture-ruralité-nature » (Frémont A., 2009). Dans nos travaux, les
espaces naturels sont définis par des nomenclatures de 1'utilisation du sol décomposée en
classe homogéne'™, que nous regroupons pour former un ensemble composite pour étudier

I’ occupation du sol.

L’ utilisation du sol fait référence aux usages, aux activités et aux fonctions socioécono-
miques de I'espace (Campbell J., 1996). Dans le traitement de I’'information, elle implique
généralement une phase de déduction'” selon 1’agencement, la forme et la texture des objets
géographiques. Les classes d’utilisation du sol varient selon leur intensité, leur specialisation
et leur relation de proximité ou de contiguité avec d’autres classes. Les changements de mo-
des d’utilisation du sol sont le fait des activités humaines et 1ls sont de précieux révelateurs de
Iutilité et des valeurs accordées a 1’espace. « Les lieux centraux, les réseaux de relation, les
unités d’appropriation, les unités d’administration et les utilisations du sol » sont les cing
sous-systemes indissociables qui définissent le systéme spatial selon P. et G. Pinchemel (1988

- p. 185). L 1dée que 1'utilisation du sol a une place particulicre dans la fagon de penser les

18 1 es termes sont issus de la nomenclature européenne Corine Land Cover.

07 Ces propos sont étayés par une approche quantitative dans le chapitre 3.

18 elles de Corine Land Cover et de la Région Nord-Pas de Calais, cf. chapitre 2.
10 A partir d’analyse automatique ou en se référant a d>autres données.
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dynamiques spatiales est, a notre sens, renforcée depuis le début des années 2000. En effet,
nous considérons qu’elle est passée du statut de variable contextuelle a la conduite de I’action
publique a celw d’information stratégique devant guider la gestion et le ménagement des terri-

toires (Brunet R., 1994).

Systeme d’uti-
lisation du sol

Sources -’ aprés Tomer et al |, )
1995 et Briassoulis H , 2000

Figure I.12. : Les relations entre les forces biophysiques et socioéconomiques et d’autres composantes des

systémes d’occupation et d’utilisation du sol.

Finalement, la conjugaison de ’occupation, de 1’utilisation et des usages du sol a pour
vocation de créer une passerelle entre le systeme de gestion du sol (le foncier) et les systémes
d’occupation/utilisation du sol a la consonance plus environnementale. L objectif est de four-
nir des éléments de réponse aux questions actuelles de soutenabilité et de réversibilité des
modes d’utilisation du sol, définis selon les usages perg¢us en partie sur les marchés fonciers.
L’analyse de 1’occupation/utilisation du sol permet aussi de réaliser un bilan des dynamiques

foncieres dans un contexte de redistribution spatiale de la population du Nord-Pas de Calais.

1.2.4. Croissance et redistribution de la démographie depuis deux siécles

Les propos tenus durant I’AMF sur la « consommation fonciére » s’inscrivaient dans les
débats sur les avantages et inconveénients de la ville compacte et de 1a ville étalée (EPF NPdC,
2004a — p. 1). IIs soulignaient les particularités des modalites passées de developpement de la
région Nord-Pas de Calais (Veltz P. et Davezies L. (dir.), 2004). Les participants faisaient
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reférences a des arguments développes a partir des annees 1970 sur la pérennite de 1’organi-
sation des villes (Bauer G. et Roux J.-M., 1970 ; Mayoux J., 1979), les préoccupations envi-

ronnementales (Commission europeenne, 2004) et la cohésion sociale (Donzelot I., 2006).

Le schéma général est assez classique. Apres les phases de désindustrialisation et de tertiarisa-
tion de 1’économie concourant a la modification des modes de vie (Djefal S. et Eugene S,
2004), la multiplication de 1’offre fonciére, favorisée par la décentralisation des compétences
en urbanisme aux communes et la création d’infrastructures routieres ont participe a la redis-
tribution spatiale de la population. « Le passage de la ville pédestre & la ville motorisée »
(Wiel M., 1999) a permus d’étendre 1’emprise des villes dans des secteurs au prix du sol plus
faible que dans le cceur des agglomerations, ce qui a conduit a des migrations residentielles et
a une dissociation plus forte des lieux de résidences et de travail (Annexe 1.9). La « dépen-
dance automobile » (Dupuy G., 1999) est d’autant plus prégnante qu’elle interroge désormais
sur ses effets sociaux et environnementaux (temps de parcours, pollution...). La distance des
déplacements domicile-travail n’a pas cessé de croitre. En 2005 dans le Nord-Pas de Calais,
un salarié sur trois travaille et réside dans deux zones d'emplol différentes, alors qu’en 1999,
la proportion n’ctait que d’un quart (Deroo E. et Smuierzinski E., 2008). En 6 ans, les trajets en
automobile domicile-travail de plus de 30 km sont passes de 8 4 12 % de 1’ensemble des mi-
grations alternantes. Plus de 20 % des cadres, 15 % des professions intermédiaires et 10 % des

ouvriers effectuent chaque jour des trajets superieurs a cette distance (Annexe 1.8).

Avec 4018 000 habitants en 2006'" pour une superficie d’environ 12 500 ki, la région
Nord-Pas de Calais a une densité de population de 324 habitants/km?, soit 2,8 fois supéricure
4 la moyenne nationale. Au début du XIX™ siscle, elle était 2,2 fois supérieure!’’. En 1901,
le coefficient multiplicateur était de 3 et a atteint son paroxysme en 1962 avant de décroitre
progressivement (85 habitants/km? en France et 292 dans le Nord-Pas de Calais). En 2006, le
département du Pas-de Calais a une densité de population deux fois moindre que le départe-
ment du Nord (218 et 447), qui se rapproche davantage des densités de I’Europe du Nord-
ouest (Reégion Nord-Pas de Calais et @/., 2005a). En Belgique, la densité est de 348 habi-
tants/km? Du fait d’un solde naturel excédentaire, la région a gagné entre 1999 et 2006 plus
de 22 000 habitants. Le Pas-de Calais gagne davantage de population que le Nord!* grice a
un solde naturel comparable a la moyenne nationale et malgré un solde migratoire négatif,

restant toutefois deux fois moins important que celu du département du Nord (Antonov Zafi-

10 selon les nouvelles modalités de recensement et la version unifiée de 2006.
U Drapres les recensements de population de ’'INSEE.
1122 565 000 habitants dans le Nord (département le plus peuplé de France) et 1 463 000 dans le Pas-de Calais.
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rov P. et Rodriguez P., 2009). Bien qu’en croissance depuis le début du XXI™ siécle, la
population du Nord-Pas de Calais s’accroit 9 fois moins vite qu’en France (Hublau I. et
Flament S., 2009). Les disparités entre communes sont nombreuses et témoignent de dynami-

ques de peuplement différencices dans le temps et 1’espace (SEDET, 2007) :

- plus de la moitié¢ des communes connaissent leur maximum démographique au
XIX™™ siecle!™. 11 s’agit essentiellement de communes rurales, dont les moins denses ont leur
maximum démographique avant 1848 (Figure 1.13) ;

- la premiére moiti¢ du XX sidcle est marquée par deux recensements, ou la
population régionale diminue (-256 000 entre 1911 et 1921 et -106 000 entre 1936 et 1946).

Seules 80 communes atteignent leur maximum démographique durant cette période ;

- de 1946 a 1975, un dixieme des communes sont a leur apogee démographique.

Cela concerne surtout des villes-centres, industrielles et de 1’ancien bassin minier ;

- la périurbamsation permet a des communes proches des grandes villes d’attein-
dre leur maximum demographique entre 1975 et 1999 avec une phase intermédiaire de stagna-

tion entre 1982 et 1990 ;

- un cinquieéme des communes, essentiellement rurales ou périurbaines, ont leur
maximum démographique en 2006. Dans leur ensemble, les communes rurales et urbaines ont
achevé une phase de diminution de leur population et celles les plus proches des agglomera-

tions enregistrent les plus forts taux d’évolution (Antonov Zafirov P. et Hublau 1., 2009).

Depuis 1946, la population frangaise a doublé, tandis que celle du Nord-Pas de Calais a
augmente d'un tiers. La période récente se caractérise par une croissance démographique ré-
gionale due umquement au solde naturel (Laganier J. et Vienne D., 2009). Néanmoins avec
une population dgée en moyemne de 37,1 ans'"® et 54 % des ménages étant des couples avec
enfants'’, la structure de la population régionale est un facteur essentiel d’explication des mi-
grations résidentielles. Les habitants du Nord-Pas de Calais sont ceux migrant le moins vers
d’autres régions, 184 000 personnes ont quitté la région entre 1999 et 2006 pour 136 000 arri-
vées (hors departs pour d’autres pays). Les migrations résidentielles intrarégionales sont par
contre ¢levées. En 2006, plus de 430 000 personnes ont déménagé durant les 5 dernieres an-

nées dans la méme commune, environ 560 000 dans une autre commune du méme départe-

13 Nous ne disposons pas de données avant 1801. Nos propos couvrent la période 1801-2006.

1 Nous revenons dans le chapitre 2 sur ces aspects a partir d’une étude rétrospective de la densité.

15 g0it 1a population régionale la plus jeune aprés 'Ile-de-France en 2006.

18 g0t avec la Picardie, la plus forte proportion régionale en 2006 (Antonov Zafirov P. et Hublau L, 2009).
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ment et un peu moins de 74 000 personnes ont change de département. Au total, 28,5 % de la

population a déménage au sein de la région Nord-Pas de Calais, contre 27,2 % en moyenne

dans les autres régions. Certaines communes périurbaines

17 yoient leur population croitre de

plus de 10 %, alors que leurs outils d’aménagement n’ont pas toujours &té congus dans une

optique de gestion econome du sol (antérieurs a la loi Solidarite et Renouvellement Urbains).

-

Sources : INSEE. BGE. 1801-20016 of PPIGE. IGN. BD carto, 2006,

Légende : Date du maximum démo-
graphigue (entre 1801 et 2006)
| D

s

Réalization : Guillanme Schmatt, 2007,

[

Sources . INSEE. RGP, 1999-2006 et PPIGE. IGN. BD carto. 2006, &
Anamorphose obtenue aprés 4 itérations, Méthode de calcul
développée par Dougenik T et al,, 1985 et Jackel C., 1997,

Légende : Population en 1999 (anamor-
phose) et évolution entre 1999 et 2006
- a8 % I de-840,51%
de0,5128% HM<3-8%
de 0,5a0,5%

Anamorphose sclon la population tolale cn 1994

Realisation | Guillaume Schmitt, 2007, =

Figure 1.13. : Maximum depuis 1801 et évolution de 1999 4 2006 de la population communale dans le

Nord-Pas de Calais.

17 La population d°Orchies (cf. section : Echelons administratifs et dynamiques fonciéres — p. 45) passe de 7 474
habitants en 1999 i 8 263 en 2006 (864 naissances, 574 décés, 1 375 départs et 1 837 arrivées).
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IL. Le foncier ou la résurgence d’un enjeu d’aména-
gement du territoire

Les acteurs s’intéressant au foncier sont nombreux et leurs moyens d’action tres variés
(Petitet S., 2008). Le degre d’intervention des premiers et de mobilisation des seconds fluc-
tuent selon I’importance de telle ou telle problématique de gestion dans un territoire (CERTU,

18 ot les modifica-

2006a). Entre par exemple la déprise agricole dans la montagne auvergnate
tions démographiques des petites communes insulaires bretonnes''’, les actions de I’Etat, des
collectivités territoriales ou locales, des opérateurs publics ou parapublics, des promoteurs,

des amenageurs privés, des géometres, des notaires et des proprictaires sont tres différentes.

Associée a la derniére période de hausse du miveau d’activité des marchés immobiliers, 1’idée
que le préalable foncier n’est pas suffisamment intégre dans les stratégies d’aménagement du
territoire s’est renforcée (SNAL, 2008). Les difficultés d’équipements des terrains'®, d’anti-

122

cipation des projets'?, de portage financier d’opérations sur plusieurs années' et de rétention

fonciére'#

sont particulierement invoquées. Elles ont trait aux outils d’aménagement opéra-
tionnel (Zone d’ Aménagement Concerté'®, lotissement...), de maitrise fonciére (préemption,
expropriation...), de mobilisation fonciere (baux, association fonciere urbaine...), aux outils

fiscaux (taxe sur le foncier bati ou non-bati...) ou aux opéerateurs publics (EPF, SAFER...).

Nous nous intéressons essentiellement aux démarches de projet, puisqu’elles impliquent
une observation et une connaissance préalable des territoires (diagnostic dans un SCOT'®,
contrat d’agglomération'”®...). L objectif est de cerner ces démarches dans le Nord-Pas de
Calais par rapport a la situation nationale. La gestion de I’espace et la problématique fonciére
ont pris dans cette région une dimension particulicre apres la phase de « reconquéte » des es-
paces dégradés (Bertrand F., 2004). Avec environ 1 550 communes et une centaine d’Eta-
blissements Publics de Coopération Intercommunale (EPCI) a fiscalité propre, le mailla-
ge institutionnel est dense. Des imtiatives régionales recherchent des concordances et de la

cohérence dans les stratégies fonciéres locales (Région Nord-Pas de Calais, 2006b).

18 Gueringer A., 2000.

' Buhot C., 2006.

1 Bxemple de la Participation pour Voirie et Réseaux (PVR), art. 49-53 de la loi n°® 2003-590 du 02/07/03.

1! Exemple des Zones d’Aménagement Différé (ZAD), art. A212-1 du code de Purbanisme.

122 Bxemple des emplacements réservés pour le logement, art. L123-2b du code de Purbanisme.

E: Exemple de la majoration de la taxe fonciére des terrains constructibles, loi n® 2006-872 du 13 juillet 2006.
ZAC.

135 Art. L122-1-1 du code de IPurbanisme.

128 yolet foncier du contrat d°agglomération, loi n® 99-533 du 25 juin 1999 d’Orientation sur I’ Aménagement et

le Développement Durable du Territoire (LOADDT).
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II.1. Des moyens de I’action fonciére publique : planifica-
tion, fiscalité et intervention

Des enquétes et entretiens'? menés entre 2005 et 2009 dans le Nord-Pas de Calais lors
d’étude de cas'® et dans le cadre du chantier 3 de ’AMF'® | il ressort que les outils d’urba-
nisme opérationnel ou de mobilisation fonciére étaient évoqueés lors d’actions ciblées!™ (re-
qualification de friches, extension de voirie...). La planification (p. 68), la fiscalite (p. 77) et
I’intervention sur les marchés™ (p. 83) sont les trois démarches d’action fonciére les plus ci-
tées!™. Elles nécessitent une connaissance du foncier respectivement en termes d’usages, de
propriété et de valeur. Les objectifs de ces actions recouvrent cing problématiques de déve-
loppement territorial largement partagées a 1’échelle nationale (DGUHC, 2004) : ’extension
et le renouvellement urbain ; le renforcement des activités économiques, notamment tertiai-
res ; le maintien des activités agricoles ; I’amelioration du réle structurant des infrastructures
de transport ; la préservation et la valorisation des espaces naturels. Nous souhaitons déter-
miner si les démarches des acteurs publics de Ia région Nord-Pas de Calais sont compa-

rables a celles réalisées dans les autres régions francaises (Figure 1.14).

[Les trois principales démarches d’actions foncieres publiquesJ
Sitwation dans la région Nord-Pas de Calais par rapport aix autres régions francaises

Planification

Dénmarche locale d’orien- \:
. - e
tation et de cohérence ) -

. ; ~
; Marcheés lonciers il : J
Demarche locale immobilicts dans [laicivenion
de réglementation &oncimic - ventu
2 & s W I .
' : b - . G
Démarche locale Evolution des t N
: volution des taxes :
dec programmation — : .
~ locales pergues L existence du droil de
,[=|‘s A £ préemption urbain _
La construciion : unc !
Démarche régionale aubainc [inanci¢re pour Liintervention publique 1
d harmonisation L Ies colleciivilés locales y sut s marchés

Réalisabion : Guillaume Schimitl, 2009

Figure I.14. : Démarche de description des actions fonciéres publiques dans la région Nord-Pas de Calais.

27 Aupres délus, d’agents des collectivités, des services de I'Etat, d’organismes consulaires (chambres
d’agriculture ou de commerce), de SEM (Société d’Economie Mixte), d’opérateurs fonciers (EPF et SAFER), de
bureaux d’étude, de promoteurs et d’aménageurs privés.

126 Vandoolaeghe F., 2007 ; Berge J. et ., 2009,

2 Gil C. etal., 2005 ; Baert F. et al., 2006 ; Delcambre S. et al., 2007.

10 Journieux P., 2007 ; Zobel C., 2009.

B! Intervention ou maitrise fonciére dans le sens de contréler les ventes, d’acheter et revendre. ..

132 par exemple, 6 EPCI déclarent avoir un Fond d’Intervention Fonciére (FIF).
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I1.1.1. Les documents d’orientation, de réglementation et de programma-

tion

Depuis la fin des années 1990, I"activité législative relative a 1’orientation et la planifi-
cation des sols est en plein essor avec la loi SRU'™ sur la création du SCoT et du PLU'™, 1a loi
Urbanisme et Habitat sur les procédures de révisions du PLU, la loi ENL'™ sur I’obligation de
réalisation d’un PLH dans certains EPCI ou la loi MOLLE™ sur la compatibilité du PLU et
du PLH. B. Pecqueur (2009 —p. 19) compare la superposition « d’espace de planification » et
« d’espace de projet » a « un mille-feuille terrvitorial ». Les trois documents cités (SCoT, PLU
et PLH) sont, selon les cas : conformes, compatibles ou opposables™. Ils portent logiquement
sur des territoires similaires. Avant leur mise en ceuvre et en vue de leur évaluation, ils néces-
sitent des phases d’observation territoriale a différentes échelles. Nous ne revenons pas
sur les étapes de realisation de ces documents (Benoit C., 2002 ; Cassin 1., 2002 ; Quilichim
P., 2007). Nous estimons que les communes couvertes par ces documents ont au moins fait
I’objet d’une observation des dynamiques fonciéres lors des phases d’élaboration et que des

dispositifs de suivi-évaluation se sont développes.

e [L’orientation comme premiere lecture

Le SCoT fait suite au Schéma Directeur (SD en 1983), au Schéma Directeur d’ Amena-
gement et d’Urbamsme (SDAU en 1967) et au Plan d’Urbanmisme Directeur (PUD en 1958). 11
est un instrument d’action publique, de défimtion d’objectifs et de cohérence des politiques
sectorielles sur 15 a 20 ans. 11 définit les orientations géncrales de 1’organmisation de I’espace et
doit assurer le maintien des equilibres entre les espaces urbains, a urbaniser, naturels, agrico-
les et forestiers. Il se compose d’un rapport de présentation, d’un Projet d’ Aménagement et de
Développement Durable (PADD) et d’un document d’orientations générales'®. Dix années
apres son approbation, le SCoT est maintenu en vigueur, mis en révision partielle ou comple-
te!®. Actuellement, des SD « deviennent » des SCoT, des projets sont en cours ou en révision.
En 1999, 219 schémas existaient (Hocreitere P., 2002). Ils sont au nombre de 379 en 2008 et
couvrent 40 % de la France métropolitaine et 65 % de la population (Figure I.15).

1 1,0i n° 2000-1208, Solidarité et Renouvellement Urbains du 13 décembre 2000.

1% Plan Local d’urbanisme, loi n° 2003-590 du 2 juillet 2003.

1% Engagement National pour le Logement, loi n° 2006-872 du 13 juillet 2006.

1 1 oi n° 2009-323 du 25 mars 2009 de MObilisation pour le Logement et la Lutte contre 'Exclusion.

137 Hiérarchie des normes en urbanisme (Lebreton J.-P., 2004a).

1% e contenu est respectivement défini dans les articles R122-2, R122-2-1 et R122-3 du code de PPurbanisme.
1 Art. L122-14 du code de I'urbanisme.
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Etat des documents A
d'orientation

Légende : Avancement des
documents d'orientation
B Schéma approuve (123)

B Schéma en révision (53)

= Schéma en élaboration {203)

[ Pas de document

Nature des documents
d'orientation

Légende : Nature juridique des
documents d'orientation

B CTT, CAouCC (110}

B Svidicat mixte (204)

7 Svndicat d'imtiative (34)

ZZ Non-commumque (31}

— Pas de document

Sources: TGN, Geolla. 2002 et DIACT, 2008. Realisation © Guillawme Schomil, 2009

Figure 1.15 : Les documents d’orientation (SCoT et SD) en France au 1% janvier 2008.
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Plus de 53 % des documents sont en cours d’élaboration avec un périmetre défini, 14 % en
révision*” et un tiers est approuve. Plus de 54 % ont une nature juridique de type « syndicat
mixte », ce qui permet de créer un périmetre sur plusieurs EPCI (Lebreton J.-P., 2004b). Dans
30 % des cas, les EPCI assurent la réalisation du SCoT et quelques syndicats d’initiative sont
présents en Ile-de-France et dans les Pays de la Loire. Dans le Nord-Pas de Calais, 4 sché-
mas sont approuves, 5 sont en révision et 7 sont en élaboration. Ils couvrent 78 % de la ré-
gion et 95 % de la population. Dans le Pas-de Calais, des périmetres de SCoT sont en cours
d’élaboration. Seules 150 communes au sud d’Arras et de Cambrai n”ont pas de projet. A titre
de comparaison, en Rhéne-Alpes la moiti¢ du territoire et 80 % de la population sont cou-

verts, les valeurs dépassent 80 % en Alsace et atteignent respectivement 15 et 40 % en Bour-

gogne.
¢ Laréglementation : une action en amont

Le PLU introduit par la loi SRU et modifi¢ principalement par la 1ot Urbanisme et Habi-
tat'! remplace le POS (Plan d’Occupation des Sols) créé en 1967, qui a lui méme succédé au
plan d’urbanisme de détails. Les PLU defimssent a 1’échelle de la commune un projet d’en-
semble en matiére d’amenagement et d'urbanisme et réglementent les conditions d’occupa-
tion et d’utilisation des sols. Ils se composent d’un rapport de présentation'*?, d’un PADD',
¢ventuellement d’orientations d’aménagement propres a un secteur, d’un réglement et de do-
cuments graphiques'. Le rapport de présentation peut inclure en cas « d’effets notables sur
Denvironnement » du PLU, une évaluation environnementale'®. Les changements du PLU
prennent la forme selon les cas de modifications, de révisions simplifiées ou de révisions gé-

nérales'®

. La réglementation du droit des sols s’applique sur I’ensemble du territoire national
et varie dans ses modalités selon des criteres démographiques, le volontariat des communes et
parfois intercommunale. La carte communale'” et le Réglement National d’Urbanisme (RNU)
sont deux formes de réglementation en zone peu peuplée (AmF, 2005). En 2008, environ
32 % des communes métropolitaines ont un PLU (ou un POS) approuve (60 % de la popula-
tion). Le RNU s’applique dans des communes ou aucun document d’urbanisme n’existe, soit

sur un quart du territoire, 32,5 % des communes et 4,5 % de la population (Figure 1.16).

10 celui de Lille est depuis le 1% janvier 2008 rentrés en révision (SD a SCoT).

1! Drautres texte 1égislatifs ont modifié le PLU, dont les lois ENL et MOLLE en termes de logement.

142 Art. R123-2-1 du code de 'urbanisme.

43 Art. 123-1 du code I'urbanisme.

¥ Art. L123-3 du code de I'urbanisme.

15 Art. L121-10 du code de I'urbanisme.

18 Nous revenons dans le chapitre 2 sur les documents d°urbanisme en tant que données d’utilisation du sol.
7 Dans le chapitre 4, quelques exemples sont exposés sur les rapports entre droit du sol et marchés fonciers.
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Etat des documents ‘
de planification

Légende : Etat des docu-
ments de planification
B 'L TT approuve (11 684)
B Carte com approuvée (3 337)
B PLTT en révision (4 776}

B DT en élaboration (1 998)
Ry Carle com.en élaboration (2 867)
CCRNUTT 882)

Actualité des documents A
de planification

Légende : Actualité des docu-
ments d'urbanisme (date de La
dernicére révision)
NC (2 872}
L IRNU (11 882)

a 19935 (3 04
199522004 (9 454)
200 (9 332)

Sources: TGN, Geolla. 2002 et DIACT, 2008. Realisation © Guillawme Schomil, 2009

Figure I.16. : Les documents de planification en France au 1 janvier 2008,
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18 % des communes ont une carte communale approuvée ou en €laboration et 20 % ont un
PLU en révision générale ou en élaboration. Les documents approuves datent en moyenne de
I’année 2000 et les documents en €laboration (carte communale a PLU, création...) ou en
révision générale ont une actualité moyenne de 15 ans'*®. 25 % des documents sont récents,
posterieurs a 2004 et 8,3 % sont antérieurs a 1995. Dans le Nord-Pas de Calais, 59 % des
communes ont un document approuvé ou en révision, 14 % en ¢laboration et 27 % sont régies
par le RNU (dans le Pas-de Calais et I’ Avesnois). En moyenne, les documents datent de 1998.
Les PLU et les cartes communales approuves sont plus récents (2001), mais les documents en
élaboration ou en révision générale ont un peu moins de 18 ans d’dge. A partir de 2005-2006
dans le Nord-Pas de Calais, cent communes se sont engagées dans la réalisation d’une carte
communale, afin de pouvoir délimiter des secteurs constructibles, mettre en place un droit de
préemption ou des mesures fiscales. Les dates des documents approuvés en Rhone-Alpes et
Alsace sont comparables, mais les documents en état de révision sont plus récents (1995-
1996). Dans la région Nord-Pas de Calais, la réglementation du droit des sols est donc plus
développée qu’a ’échelle nationale. Elle témoigne de la volonte des acteurs publics locaux de
contrdler les modes d’utilisation et d’occupation des sols. Un dualisme persiste entre des
communes pourvues de POS/PLU et des communes a la réglementation nationale.
L’actualité des documents met en exergue la vague de réglementation des années 1990

qui n’a pas été révisée complétement avec la demande de logements croissante depuis 1996.

¢ Laprogrammation face a la demande de logements

Instauré par la loi n° 83-8 de décentralisation du 7 janvier 1983 le PLH est 1’outil
programmatique de la politique de 1’habitat d’une intercommunalité. Ses critéres de réalisa-
tion ont été modifiés par la LOV™ en 1991, laloi SRU en 2000, la loi relative aux Libertés et
Responsabilités Locales de 2004 (LRL), la lo1 ENL en 2006 et 1la loo MOLLE en 2009. Les
modifications tentent de rendre le PLLH plus en adéquation avec les marchés de I’habitat. 11 se
compose d’un diagnostic sur le fonctionnement des marchés et la situation de 1’hébergement,

Bl sur 6 ans. La loi

d’un document d’orientation et d’un programme d’actions par secteurs
LRL permet aux intercommunalités de se voir déléguer par I’Etat la gestion des aides & la
pierre. Le décret n® 2005-317 du 4 avril 2005 précise le contenu du volet foncier du PLH en

insistant sur 1’offre fonciere et la création de logements sociaux (Figure 1.17).

18 1 es conditions de modification ou de révision simplifiée ont évolu¢ avec le temps (cf. chapitre 2).

¥ Dite la loi Defferre.

U1 o d’Orientation pour la Ville du 13 juillet 1991 (n° 91-662).

P! Respectivement les articles R302-1-1, R302-1-2 et R302-1-3 du code de la construction et de I*habitation.
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Etat des Programmes
locaux de I'Habitat

Emwg% Légende : Etat des Programmes
. I locaux de I'Habitat

W Adopte (120)

B En projet (276)

| Pas de PLH

PLH selon la loi 2004-809 ,
relative aux libertés et
responsabilités locales

Légende : PLH au regard de la
loi de 2004

Wl Postérieur (198)

B Anteérieur (198)

L_IPas de PLH

Sources: TGN, Geolla. 2002 et DIACT, 2008. Realisation © Guillawme Schomil, 2009

Figure I.17. : Les Programmes Locaux de I’Habitat en France au 1% janvier 2008.
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Au 1% janvier 2008, 396 PLH sont approuvés ou en projet et comptabilisent 6 510 communes
pour 17,5 % de la France métropolitaine et 50 % de la population. La moitié est antéricure a la
loi LRL de 2004 et la tendance est a la delégation des aides a la pierre. Dans le Nord-Pas de
Calais, 5 PLH sont approuvés et 10 sont en projet. Ils regroupent 75 % de la population et
30 % de 1’espace régional. Ils reprennent les périmetres des intercommunalités les plus peu-
plées. En 2008, le PLH est obligatoire pour les communautés urbaines et d’agglomeération et
les communautés de communes de plus de 50 000 habitants ayant la compétence « habitat »,
dont au moins une commune fait plus de 15 000 habitants (loi ENL). Les PLH du Nord-Pas
de Calais ont été prescrits entre 2001 et 2006 et doivent normalement étre approuvés dans le
courant de 1’année 2009, conformément a la loi ENL. Celle-ci prévoit 1’adoption des PLH
dans un délai de 3 ans apres sa publication (13 juillet 2006). La lot MOLLE du 27 mars
2009 modifie les seuils et rend obligatoire le PLH pour les communautés de communes de
plus de 30 000 habitants compétentes en « habitat » et dont au moins une commune fait plus
de 10 000 habitants. La loi incite egalement les intercommunalités a confier les etudes de dia-
gnostic a des syndicats mixtes sur des périmétres dépassant celui de leur compétence et en

133 sont concernees

rapport avec les bassins de vie. Nous estimons que 100 intercommunalités
par ces nouveaux criteres en France, dont 5 dans le Nord-Pas de Calais. A termes, 85 % la

population et 40 % de I’espace régional devraient etre inclus dans un PLH.

o Des tentatives de coordination des déemarches

La loi portant réforme de la planification du 29 juillet 1982 avait créé les plans de ré-
gion, mais ils ont été trés peu développés. L article 5 de lot LOADDT de 1999 sur la modifi-
cation de la loi LOADT' de 1995 a changé la répartition des compétences entre les commu-
nes, les départements, les régions et I’Etat, définie par I’article 34 de la loi Defferre de 1983.
Les objectifs du Schéma Régional d’Aménagement et de Deéveloppement du Territoire sont
alors défims, 1l s’agit de fixer les orientations fondamentales, 4 moyen terme, du développe-
ment durable du territoire régional’®. Dans 1’état actuel de la 1égislation, le SRADT a valeur
de recommandation dans la mise en place d’outils de protection de I’environnement et de pla-
nification. Il se compose d’un diagnostic, d’une analyse prospective a 20 ans, d’une charte

avec des orientations a 10 ans et de cartes. En 2003, 18 régions ¢taient engagées dans une

152 Art. 28

193 Selon ’état de Pintercommunalité en 2009 et sans prévaloir de possibles fusions ou associations de commu-
nes et d’EPCL

' Loi n° 82-653.

155 Loi d’Orientation pour I’ Aménagement et le Développement du Territoire du 4 février 1995 (° 95-114).

1% SRADT. Pour I’Tle-de-France, voir I’art. L..141-1 du code de 1’urbanisme.
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s’articule avec les Schémas Régionaux des Transports (SRT), de Développement Economique

(SRDE), des Formations (SRT) et un projet de r

1')

démarche de SRADT (IAURIF, 2003). Dans le Nord-Pas de Calais (Figure 1.18), le SRADT

Baudry J

loppement du Territoire et la trame verte et bleue.
L

Figure I.18. : Deux projets régionaux de maitrise du sol : le Schéma Régional d’ Aménagement et de Déve-
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L’existence du SRADT tient a la recherche de 1’articulation entre les démarches d’orientation,
de réglementation et de programmation réalisées aux différents échelons administratifs
(communes, EPCL, PNR, SAGE, départements'™ - Mévellec E., 2006). Bien que le SRADT

B8 4 d’autres documents, la Région Nord-Pas de Calais a

ne soit pas directement opposable
Proposé « & ses partenaires |...| au cours des réflexions prospectives de la phase participati-
ve |...] la réalisation et ’animation de Directives Régionales d’Aménagement (DRA) » (Ré-
gion Nord-Pas de Calais, 2006b - p. 98-99). La premiére DRA s’intitule « /e rencuvellement
urbain et la maitrise de la périurbanisation ». Elle a comme ambition d’améliorer « I’organi-
sation collective des différents acteurs », afin d’exprimer « une vision régionale de I’aména-
gement & long terme », d’articuler cette derniére avec les orientations de développement local,
« de maitriser [’étalement urbain » (habitat, urbanisme commercial, tourisme...) et « de mai-
triser le foncier » (ibid. - p. 102). La deuxieme DRA porte sur « /e développement d’une poli-
tique ambitieuse du paysage » par la mise en place d’une trame verte et bleue « écologique,
paysagere, ludique et source d’activités ». Elle doit participer a « la reconquéte des paysages,
du cadre de vie et des espaces de récréation ; & la protection des ressources naturelles (eau,
air, sol) et a la prévention des risques ; & la sauvegarde de la biodiversité, a la production de
Jonctions économiques et sociales et & la lutte contre le changement climatique » (1bid. -
p. 104). La troisieme directive a trait a la rationalisation de I’ingénierie territoriale dans une
logique d’equité entre les territoires et fait le constat de la superposition de nouveaux disposi-
tifs de financements et de competences sur « des anciens dispositifs encore en vigueur » (1bid.
- p. 108). Elle vise a définir des orientations nouvelles aux moyens alloués par les deux Dé-

partements et la Région aux agglomeérations, pays, intercommunalités a fiscalite propre. ..

Les démarches d’orientation, de planification et de programmation de 1’aménagement
du territoire sont dans le Nord-Pas de Calais plus nombreuses que dans les autres régions
frangaises. Neanmoins, certains documents de réglementation manquent d’actualité dans des
territoires connaissant une forte croissance démographique depuis le dernier recensement. Les
deécisions de réglementation a 1’échelon intercommunal font offices d’exception. Leur génera-
lisation témoigne certes de préoccupations de « gestion économe du foncier intercommunal »,

mais elle reste conditionnée a des arbitrages locaux et a des opportunités de développement

7 Plan départemental de I’habitat...

1% Des réflexions sont en cours sur I’expérimentation de 1’opposabilité des DRA (s€ance pléniére du SRADT du
9 novembre 2008). Dans la loi LOADT, le SRADT renvoie aux Directive Territoriale d°’ Aménagement qui sont
opposables (DTA — art. L111-1-1 et L121.1 du code de I'urbanisme). Dans les projets de loi faisant suite au
Grenelle de P’environnement, les documents d’échelle régionale seraient relatifs a I’aménagement de projet,
tandis que les documents du type SCoT et PLU sont dans le champ de I’aménagement réglementaire.
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communal (Boisson J.-P., 2005b - p. 4). D autres documents programmatiques sont trop ré-

cents ou sur des périmeétres trop restreints'™”

et n’ont pas démontré leur efficaciteé. La coordina-
tion des actions a une échelle plus vaste apparait alors comme une nécessité, mais sa portée
quridique reste limitée. Elle se concentre principalement sur la recherche d’un consensus dans
la description et la compréhension des dynamiques foncieres. Par exemple, les commissions
foncieres organisees par I’EPF entre 2006 et 2007, les ateliers permanents du SRADT ou la
commussion fonciere régionale du 2 jullet 2009 ont consacre une partie des débats aux outils
de connaissance et d’aide a la décision. Dans ces scenes locales de coordination de 1’action

fonciere, le recours a la fiscaliteé est aussi décrit comme une ressource financiére.

I1.1.2. La fiscalité : une action fonciére et une ressource financiére

En France, les recettes fiscales de 1’Etat sont constituées de la Taxe sur la Valeur Ajou-
tee (TVA), des impdts sur les sociétés, des impots sur les revenus des meénages et de la Taxe
Intérieure sur les Produits Pétroliers (TIPP). Les collectivités locales et les communes dispo-
sent de dotations, de subventions et de fonds de I’Etat ou de I"'Union Européenne.

Elles ont également une fiscalite locale directe prélevée aupres des habitants et des entreprises

de leur périmétre de compétences!®

. Cette fiscalité est composee de 4 impdts principaux : la
Taxe Professionnelle (TP), dont les entreprises sont redevables ; la taxe d’habitation (TH),
due par les occupants d’un logement ; la Taxe Foncicre sur les Propriétés Non Baties
(TFPNB) et la Taxe Fonciere sur les Propriétés Baties (TFPB). Les trois derniéres taxes sont
calculées selon « la valeur locative brute attribuée aux biens par les services fiscaux de
I’Etat » et des déductions et des abattements modifient la base de recette selon 1’estimation
des colits d’assurance, d’entretien, la nature des biens, les revenus etc.'®! (Petitet S., 2008 -
p. 15). La base des recettes de ces impdts varie chaque année et dépend de 1’activité économi-
que, du dynamisme des marchés ou de modifications structurelles d’evaluation. La valeur
locative cadastrale a connu sa dermeére réévaluation générale en 1961 pour la TFPNB et en
1970 pour la TFPB. La réévaluation prévue par la loi du 30 juillet 1990 (n®° 90-669) n’a pas
¢te appliquée. De 1996 a 2002, la majoration forfaitaire annuelle de la base des recettes était

de 1,01 %. Elle est passée a 1,015 % depuis 2002. Les taux d’imposition applicables a partir

de la base des recettes sont fixés par les collectivités locales selon des conditions variables.

159 e périmetre est administratif, alors que les marchés de I’habitat s*étendent sur des aires plus vastes.

189 Environ 65 % des recettes des collectivités locales.

11 pour 1a TFPB, art. 1380 4 1391, 1494 4 1508 et 1516 4 1518 du code général des impéts. Pour la TFPNB, art.
1393 21398 et 1509 a 1518 du code général des impéts.
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Pour les EPCI a fiscalité propre, le taux de TH peut augmenter librement, mais une baisse doit
s’accompagner d’une diminution de la TFPNB. La hausse du taux de TFPB est également
libre, mais sa baisse peut entrainer un taux plus faible pour la TP (DGCL et DGCP, 2006).
Des taxes additionnelles telles que la Taxe d’Enlevement des Ordures Ménageéres (TEOM), la
Taxe Departementale des Espaces Naturels Sensibles (TDENS) pergue par les Départements
ou la TSE pour les EPF' sont assimilables a des imp6ts locaux. La fiscalité fonciére est soit
propre a la détention de la propriété ou a 1’ occupation, soit relatif a la mutation (TVA, droits
d’enregistrement ou droits de mutation payes par 1’acquéreur), soit a 1’aménagement!™, soit
aux plus-values de cession'® (payes par le vendeur). La modification de la fiscalité par majo-
ration ou exongration est une méthode couramment employée, pour favoriser par exemple la

19 ot versement

construction de logements sociaux (exonération de TFPB pendant 15 ans
d’une compensation de I’Etat 4 la commune concernée'®). Dans cette section, nous nous inté-
ressons plus particulierement a la fiscalité des mutations et a celle de la propriété. Elles per-
mettent d’apprehender d’une part, I’importance des marchés fonciers et immobiliers dans
I’économie des régions et départements et d’autre part I'intéret financier que représente la

hausse du miveau d’activités des marchés pour les recettes des collectivités locales.
o Les marchés fonciers et immobiliers dans 'économie

La comparaison des travaux de J. Friggit'¥ sur I’évolution depuis deux siécles des droits

de mutations!®

per¢us par les services fiscaux suite a une vente au Produit Intérieur Brut
(PIB) permet de reconstituer la part des marches fonciers et immobiliers dans 1’économie de
la France. Bien que I’information ne soit pas toujours exhaustive selon les périodes, notam-

ment pour les terrains, cing phases peuvent étre distinguges :

- de 1820 a 1844, le volume financier des marchés est en légére croissance et

avoisine 10 % du PIB ;

- de 1844 a 1880, la part des marchés est stable, mais plus faible que durant la

phase précédente avec quelques soubresauts a la baisse oua la hausse entre 5 et 8 % du PIB ;

- de 1880 a 1948, la part des marches est en repli et n’est equivalente qu’a moins

182 Art. 1609a du code général des impéts pour I’EPF NPdC.

183 Art. 1529 du code général des impéts.

1% Art. 150 du code général des impéts.

19 Art. 1384 du code général des impéts.

1% Depuis la loi ENL pour les compensations d’Etat.

19 Dans le cadre du conseil général des Ponts et Chaussées.

1% Friggit J., 2001a, b et 2008. Toutes les ventes ne sont pas comptabilisées, mais la marge d’emreur est faible
selon 1’auteur.
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de 1 % du PIB aprés la seconde guerre mondiale'® ;

- de 1948 a 1998, la proportion des marchées dans le PIB s’accroit continuellement
avec quelques diminutions notables au début et a la fin de la décenme 1980. En 1996, les

marches représentent un dixieme du PIB ;

- de 1998 a 2007, la hausse est rapide et les marchés atteignent 14 % du PIB na-
tional en 2005. A partir de 2007 en provinee et de 2008 en Ile-de-France, leur part diminue.

Les droits de mutations sur les cessions a titre onéreux (ventes, viager, adjudications, partage
de biens indivis...) pour I’année 2005 comparés aux PIB des régions et départements rensei-
gnent sur le poids des marches fonciers et immobiliers dans 1’économie locale (Figure 1.19).
Les départements de 1"[le-de-France, de la fagade atlantique et méditerranéenne ont des mar-
ches fonciers et immobiliers équivalents a plus de 12,5 % de leur PIB. Ils atteignent environ
20 % du PIB en PACA et en Languedoc-Roussillon. A ’échelon départemental, les nuances
sont plus grandes. Le volume financier des marchés dans le Var et les Alpes-Maritimes est
d’environ un tiers du PIB départemental et de moins de 8 % dans les Ardennes, la Meuse etla
Haute-Marne. Les départements les plus ruraux ont généralement des taux faibles. La région
Nord-Pas de Calais a par rapport aux autres régions urbaines et/ou industrielles un taux plutot
bas, de 1’ordre de 9,7 % en 2005. Néanmoins, avec 8,5 milliards d’euros'”, les marchés fon-

71 pour le

ciers et immobiliers du Nord-Pas de Calais sont les huitiemes marchés régionaux
4°™ PIB. Au prorata de la surface, ils sont avec 700 000 euros par km? le troisiéme marché
(800 000 euros en PACA et 5 millions en Ile-de-France). Avec 1 million d’euros par ki, le

département du Nord a des marches similaires a ceux du Var et des Bouches du Rhone.

Le volume financier des marchés fonciers et immobiliers tient essentiellement aux ventes et
acquisitions de biens batis (habitation, industries, locaux commerciaux et agricoles). Néan-
moins, 1l est impossible de dissocier I'tmmobilier du foncier a partir des droits de mutations
(Friggit 1., 2008). D’apres nos estimations basées sur les données foncieres de ’ORHA et de
la SAFER Flandres-Artois'’?, les marchés fonciers dans le Nord-Pas de Calais ont entre
1996 et 2008 un volume financier équivalent a 2,9 % du PIB régional. Le taux le plus bas
correspond a I’année 1996 (2,12 %) et la valeur maximale est atteinte en 2006 (3,62 %) avant

de décroitre en 2007 et 2008 (3,2 %). Les marchés 1, 2 et 3 de la segmentation exposée dans

189 1 es marchés sont peu ouverts, les montants des loyers ont été bloqués suite a des mesures prises pendant les
deux guerres mondiales (Donzel A. et ., 2007).

170 Rappelons qu’il s agit d°une estimation déduite des taux des droits de mutations.

! par ordre décroissant : Tle-de-France, PACA, Rhéne-Alpes, Aquitaine, Pays de la Loire, Languedoc Roussil-
lon et Bretagne. A 1’échelon départemental, le Nord a la méme position, tandis que le Pas-de Calais est 25,

2 Nous les présenterons dans le détail dans le chapitre 2 et nous les utiliserons dans le chapitre 4.
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la section [.2.2 ont jusqu’en 2002 étaient inférieurs a 1 % du PIB, avant de s’accroitre de 15 %
par an de 2002 a 2007. Les marchés 4, 5 et 67 étaient en moyenne inférieurs a 1,5 % du PIB
de 1996 a 1999 Ils oscillent de 2000 a 2006 entre 1,7 et 2,5 % du PIB.

Légende ; Marchés fonciers ot immo-
bilicrs dans I'économic des départe-
ments et résions cn 2005

PIB régional en 2005
+de 160 milliards d'C
90 4 159 milliards
60 A 89 milliards
30 4 39 milliards
- de 30 milliards
%5 des marehs [oneiers of immobiliers
dans le PIB dex régions el déparlements
[ 1-de10%
Cde 104 12,49 %
B 12,5 01499 %
- dc15%

Sources 1 I, Géolla, 2002 IWNSEE, comples nalionawx, 2008 ol DAL 2006, ' Fialisation ; Guillavme Sclumid, 2008,

Figure 1.19. : Les marchés fonciers et immobiliers dans 1’économie des régions et départements en 2005.

o Evolution récente des bases de recette de la fiscalite locale

En France en 2007, les bases de recette des quatre taxes locales se répartissent a hauteur
de 44,3 % pour la TP, 28,7 % pour la TH, 26,9 % pour la TFPB et 0,1 %' pour la TFPNB'™.
Entre 2002 et 2007, la part de la TFPB s’accroit, alors que la part des autres taxes diminue.
Sur la méme période, la totalité des bases de recette a augmente de 22 %. La TFPB enregistre
la plus forte hausse avec un taux annuel de 6,5 % et la TFPNB suit une tendance plus mesurée
de 3,6 %'". Les bases de recette de la TH et de la TP augmentent de 3.9 et 3,6 % par an'”’
(Figure 1.20).

17 1,es marchés 1, 2 et 3 sont surtout situés en zone rurale, les marchés 4, 5 et 6 sont plutét en zone urbaine.

% gelon J. Comby et V. Renard (1996), la TFPNB était de 4,3 % en 1992.

15 11 ne s°agit pas des montants percus par les collectivités, mais du potentiel sur lequel les collectivités appli-
quent leur taxation. Les pourcentages donnés sont proches des recettes des collectivités (DGCL et DGCP, 2006).
1784 32,5 % pour la TFPB et +17,8 % pour la TEPNB en 5 ans.

' S0it 19,5 et 18 % en 5 ans.
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Bases de recette des 4 taxes A
locales en 2007

{hors taux de fiscalité) Légende : Base des recettes des 4 taxes

locales en 2007 i I'échelle régionale

Yolume financier en curos
60 milliards

Pari en % de chaque taxe
Taxe sur le foncier bati
B Taxc d'habitation
B Taxe professionnelle
Taxe sur le foncier non befi

(hon représentée, < 0,2 %)

- 5 Note : L'exonération de la taxe
Corse professionnelle unique en Corse
© ) date de 1995 (loi n°94-1131 du
27 décembre 1994 portant sur le
statut fiscal de la Corse).

Evolution des bases de recette
des 4 taxes locales entre 2002 et
2007 (hors taux de fiscalité)

Légende : Evolution (en %o par an)
des bases de recette des 4 taxes locales
entre 2002 et 2007 a I'échelle régionale

Taxe sur le foncier non bt
Taxe sur le foncier bati

Taxe d'habitation
Taxe professionnelle

Réalisation - Guillawme Schmii, 2008,

Sourges ; TGN, Géalla, W02 o) DGT, 2008

Figure 1.20. : Bases de recette des quatre taxes locales par régions et évolution entre 2002 et 2007.
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Les évolutions les plus fortes sont enregistrées en Ile-de-France!™, dans les régions de 1’Ouest
et du Sud-ouest. Elles sont nettement moins importantes dans le quart Nord-est et la hausse
n’est que de 2,8 % par an dans le Nord-Pas de Calais. Elle est parmi les trois régions avec la
Lorraine et la Picardie ou les bases de recette ont moins progressé. Alors que pour les autres
taxes, I’Ile-de-France a les taux les plus élevés, celui de la TH est le plus bas avec une valeur
de 3 %. Le maximum est atteint en Corse (+5,6 %).

Les bases de recette des trois taxes locales assises sur la valeur locative des biens ont augmen-
té plus fortement que la hausse forfaitaire annuelle (1,015 %). Cette hausse est imputable
d’une part a I’actualisation partielle des fichiers cadastraux'” permettant de calculer la valeur
locative et d’autre part au mveau d’activite des marchés fonciers et immobiliers. Ainsi, la
hausse du nombre de logements et la diminution de la vacance' participent mécaniquement a
la croissance de la base de recette de la TH. Le dynamisme de la construction a certes fait
diminuer théoriquement le stock de parcelles assujetties a la TFPNB, mais cette dermere est

131

régie par de nombreuses dérogations, dont 1’exonération partielle ou compléte™ pour les ter-

res agricoles!™

. La sortie de I"usage productif agricole implique donc la suppression des abat-
tements fiscaux. L’évolution de la TFPB transcrit certes le dynamisme de la construction,
mais elle n’est pas synchrone au nombre d’habitations neuves. En effet, ces derniers sont exo-
nérés du paiement de la TFPB pendant une durée en général égale a deux ans™. Dans la ré-
gion Nord-Pas de Calais, I’augmentation de la TFPB a été la plus forte dans les commu-
nes périurbaines et rurales (Figure 1.21). Dans le triangle Boulogne-sur-Mer, Calais, Saint-
Omer, la TFPB s’est accrue de plus de 20 % entre la période 2002-2004 et la periode 2005-
2007. Entre Valenciennes et Lille, elle s’est accrue en moyenne de 15 %. Entre Dunkerque et

Lille et a I’ouest d’Arras, la hausse est de plus de 10 %.

La diversité des objectifs de la fiscalite fonciére en fait un moyen d’action publique sin-
gulier et parfois contradictoire. Les taxes sur la propriété sont avant tout une ressource finan-
ciere pour les collectivités locales. La fiscalite de 1’aménagement a vocation a minimiser les
colits d’équipements des terrains prives pour les contribuables en taxant les propriétaires ou

les constructeurs. Au contraire, certaines taxes d’aménagement ont comme ambition d’inciter

178 1144 % pour la base de recette de la TFPB.

" Un travail d’inventaire des batiments classés en « ruine » a été réalisé dans les arrondissements du Nord.
L’objectif était de vérifier si les batiments n’avaient pas fait I’objet de travaux et s°il était possible de les faire
changer de « nature » parcellaire.

180 gelon les recensements de 'INSEE, 7,6 % des logements sont vacants en 2006 et 8,44 % en 1999 en France.
18! Pour les agriculteurs récemment installés, suite a des plantations... (art.1394b du code général des imp6ts).

182 Art. 16394¢ du code général des impéts.

183 Suite a déclaration aux services fiscaux, art. 1406 et 1508 du code général des impéts.
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a I’urbanisation de terrains constructibles (lutte contre la rétention et augmentation de 1’ offre
fonciere). La fiscalité des mutations est bien superieure aux frais admimstratifs qu’entrainent
un changement de titre de propriéte et peut avoir un role dissuasif dans les achats-reventes
successifs (lutte contre la spéculation). De plus, I’ensemble des taxes sont assises sur le fon-
cier et ses usages. La diminution des surfaces de terres agricoles implique une baisse de la
base de recette de la taxe fonciére sur les propriétés non-baties, qui peut étre compensée par
un usage fiscalement plus productif. La construction de logements entraine une augmentation
de la base de la taxe ‘habitation au niveau communal, opération d’autant plus rentable si la
volirie a cté payee par exemple par le Département et 1’équipement par le constructeur.
Drautres taxes comme la taxe départementale des espaces naturels sensibles ou la taxe locale

d’équipement sont pergues a de fins d’acquisitions et d’interventions sur les marchés fonciers.

Légende ; Taxe sur le foncier biti par EPCI
EPCT & fiscalité  Base de la taxe sur le foncier bau par km?

CU ke

A :; 1:\ . Tunkergue propre en 2003 (en curos - nloyenne 2005-2007)
Calais - C. urbaines 1 300 000
y & B C. dagglomération 75 000
T e A [ ]C. de communes oA
. © 7o i O’\«_.\_’O e 13 000
A L (111])2'%5‘.‘{ \‘\ I:I Hors 1:PCI 10 DOD

Livolution en % de la base de la 11713
cntre 2002-2004 a 2005-2007
+25%
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Sources @ DL 2008 ol PPIGE, 1GXN, Bd Carlo, 2006, Lcalisation : Guillawms Schmill, 2008, "“"-',J

Figure I.21. : Evolution (2002-2007) de la taxe fonciére sur les propriétés bities du Nord-Pas de Calais.

I1.1.3. I’intervention fonciere publique : faible présence financiere et levier

de développement local

¢ Le Droit de Préemption Urbain

L’intervention fonciére publique directe sur les marchés fonciers prend la forme de ven-
tes ou d’achats de terrains. Les propriétés de I’Etat, des organismes publics, parapublics (Ré-

seau Ferré de France, Electricité De France...) et parfois des collectivités territoriales ou loca-
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les sont considérées comme des ressources fonciéres pour répondre a la demande croissance
de logement (Tron G., 2005). Les acquisitions peuvent avoir comme finalité de maintenir les
terres ou terrains dans le domaine public, notamment pour les espaces naturels ou patrimo-
nmaux. Elles ont plus souvent vocation a fluidifier les marchés sur des biens dégradés, lorsque
les acquéreurs potentiels ne peuvent mobiliser des ressources financieres ou afin de conduire
une politique de développement ou de réequilibrage (zones d’activités, logements sociaux...).
Les acquisitions font suite a une Déclaration d’Utilite Publique (DUP) entrainant 1’expro-

priation'®, a 1’amiable'® ou lors d’une cession par 1’application du droit de préemption™.

Le droit de préemption est un droit préférentiel reconnu a une personne physique ou morale,
lui permettant de se substituer a 1’acquéreur d’un bien que son propriétaire a mis en vente
(Conseil d’Etat, 2008). L’existence d’un droit de préemption oblige le notaire a transmettre
une Déclaration d’Intention d”Aliéner (DIA) au titulaire du droit. Ces DIA peuvent servir au

montage d’observatoire des marchés fonciers'™’

et comme moyens de connaissance des
niveaux de prix. Institué en 1958 pour la réalisation des Zones a Urbaniser en Priorité
(ZUP), le droit de préemption a ¢té successivement etendu aux espaces sensibles a proteger,
aux Zones d’Aménagement Différé'™ (ZAD) et aux Zones d’Intervention Fonciére'® (ZIF).
Les collectivités locales ayant mis en place un PLU ou une carte communale peuvent apres
délibération du conseil municipal ou communautaire identifier des périmétres” sur lesquels
un Droit de Préemption Urbain (DPU) peut s’appliquer. Les droits de préemption de 1’Etat,
des Départements, du conservatoire du littoral et des SAFER ne sont pas présentés. Nest
considéré dans cette section que le DPU institué par la loi du 18 juillet 1985 (n° 85-728) rela-
tive a la définition et la mise en ceuvre des principes d’aménagement. Il répond a des objectifs
légaux'? : la réalisation dans 1’intérét général, d’actions ou opérations d’aménagement™ a
I’exception de celles de sauvegarde ou de mise en valeur des espaces naturels et la constitu-
tion de réserves fonciéres. Depuis 1985, son champ d’application s’est profondément élargi.
Les zones couvertes sont plus vastes et la préemption peut s’effectuer sur des biens plus di-

vers, a I’exemple des fonds de commerce depuis la loi n® 2005-882 du 2 aofit 2005 en faveur

des petites et moyennes entreprises (décret n® 2007-1827 du 26 décembre 2007).

1% Art. 545 du code civil et art. L11-1 aL16-9 du code de Pexpropriation pour cause d°utilité publique.
18 Pour une action ou une opération d’aménagement, art. L300-1 du code de I'urbanisme.

1% Pour le droit de préemption urbain, art. A211-1, L211-1 et R211-1 du code de 'urbanisme.

187 Nous revenons dans le chapitre 2 sur les différentes DIA et dans le chapitre 4 sur leur utilisation.

'8 Décret n°® 58-1464 du 31 décembre 1958

18 Art. 1L212-2 du code de 'urbanisme.

0 Décret n® 76-277 du 29 mars 1976.

! Essentiellement en zones urbaines ou a urbaniser dans le document d’urbanisme.

12 Art. L210-1 du code de 'urbanisme.

1% Définies dans 1article L300-1 du code de ’urbanisme.
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Plus de 80 % des communes dotées d’un PLU et un quart des communes ayant une carte
communale ont instaure un DPU (Figure 1.22). Néanmoins, un peu moins de 1 % des DIA fait
I’objet d’une démarche d’acquisition par les collectivités (Ibid, 2008). Dans la région Nord-
Pas Calais, environ 700 communes ont un PLU et ont vote la mise en place d’un DPU, tandis
que moins d’une centaine ayant une carte communale a un DPU. L’instauration d’un DPU a
I’échelon communal confirme la dualite des documents de planification constatée dans la sec-
tion II.1.1. Ces derniers sont nombreux et anciens. Leur existence témoigne d’une volonté de
maitrise fonciére par la réglementation. Néanmoins, les moyens d’intervention par préemp-
tion sont dans les secteurs ruraux et périurbains assez peu développés. Il est vrai que

I’intervention directe des collectivités se concentre historiquement dans les zones urbaines

denses (Renard V., 2007).

o
“

Part des communcs ayvant instauré un DPU parmi =
,‘ Y
les communes dotées d'unc carte communale

Part des communes ayant instauré un DPU
parmi les communes dotées d'um POS/PLU

I Linte 85 ct 100 % B Lntre 30 ¢l 75 % Bl Lintre 50 ¢t 60 % Ml Lntre 10 ¢120% 1 0%
Bl Fntre 73t 83 % [ <450% B Inire 20 ¢t 30 % O Lntre 1 el 10 %
Sources 1N, (réolla, 2002 o Consal d'Foat, 2008, Réalizution : Guillawme Schrmtl, 2008,

Figure 1.22. : L’instauration du Droit de Préemption Urbain des communes francaises au 1* janvier 2007.

o Une intervention publique discrete

J. Comby et V. Renard (1996 — p. 30) rappellent « qu il est classique de présenter l'in-
tervention fonciére des collectivités locales & partir des procédures juridiques. On parle alors
beaucoup de l'expropriation et de la préemption, de leurs arcanes juridiques [...]. On parle
peut-étre moins de l'intervention banalisée par laquelle une commune ou une autre collectivi-
té publique, au coup par coup ou dans un cadre contractuel, s'engage directement sur le mar-

ché foncier ». Un panorama des politiques fonciéres a I’échelle européenne confirme que
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I’'intervention en France se fait actuellement selon une logique d’opportunité ou suite a
de projets urbains (Coulomb P., 1999 ; Renard V., 2001 ; Verhage R. et Needham B., 2001 ;
Union Européenne, 2004). Les interventions prennent pourtant plusieurs formes: de
I’acquisition publique lorsqu’une zone est ouverte a 1’urbanisation aux Pays-Bas (Verhage R.,
2007) 4 « une absence de production publique de terres constructibles™ » en Belgique (Du-
bois O., 2001 - p. 95).

Le miveau des ventes et des acquisitions des acteurs publics sur les marchés fonciers et immo-
biliers est difficile a déterminer, du fait d’un manque d’informations exhaustives sur la ques-
tion. De plus, les confusions dans les bases de données fonciéres entre les segments de marché
ne permettent pas de positionner clairement 1’intervention publique dans la chaine de produc-
tion immobiliere. D’aprés A. Donzel et af. (2007) exploitant des données lacunaires a I’échel
le nationale, les acteurs publics représentent environ 3 % des ventes et 1,5 % des acqui-
sitions de I’ensemble des biens fonciers et immobiliers au début des annces 2000. Les au-
teurs en concluent que les interventions des acteurs publics ont un réle marginal sur
I’évolution des prix. Les interventions publiques dans le Nord-Pas de Calais sont plus nom-

breuses que dans d’autres régions et ne se limitent pas aux secteurs les plus denses.

L’intervention des acteurs du Nord-Pas de Calais sur les marchés fonciers est plus importan-
te. Entre 2001 et 2005, les acteurs publics interviennent dans 3 % des ventes et 7 % des achats
de terres agricoles, d’espaces naturels et de terrains constructibles voués aux infrastructures,
aux équipements et aux habitations'”. Ils ont vendu environ 17 km? et ont acheté un peu
moins de 40 km? Néanmoins, il nous est impossible pour des raisons techniques' de connai-
tre la finalité de ces ventes et acquisitions. Est-ce au titre de la mise en ceuvre de la politique
des Espaces Naturels Sensibles des départements (ENS), de la préservation de ’activite agri-
cole (acquisition de la SAFER en vue de proposer des terres aux agriculteurs souhaitant
s’installer) ou de I’encadrement de 1’urbanisation en amont de la chaine de production immo-
biliere ? L’intervention des acteurs publics sur les cessions correspondant approximativement
au segment de marché 4 est de I"ordre de 12,9 % du volume financier des ventes et de 5.8 %
des acquisitions entre 1991 et 2002 (ORHA, 2002). Alors que les acteurs publics achetaient
plus de terrains qu’ils n’en vendaient au début des années 1990, la tendance s’est inversee
depuis 1997. Le différentiel annuel est d’environ 120 hectares. Associ¢ a la hausse des prix, le

bilan financier est toujours positif et est passé de 10 millions d’euros par an au début des an-

1% Hormis par ’ouverture a 'urbanisation par les plans de secteur.

1% Plus ou moins les marchés 1, 2 et 3 de la segmentation proposée en section 1.2.2.
1% Nous revenons sur ces questions dans les chapitres 2 et 4.

7 Terrains équipés et viabilisés devant accueillir des constructions.
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nées 1990 a 35 mullions au début des années 2000 (Figure 1.23). L’intervention publique est
plutot constante depuis les années 1990, avec environ 800 ventes ou acquisitions annuelles,
mais ses modalités ont profondément évolué. Les ventes entre opérateurs publics se sont
multipliées (+ 10 % par an entre 1991 et 2002), les terrains vendus sont plus petits, les terrains
achetés plus grands et le déstockage des terrains en propriété s’est intensifie. Nous interpré-
tons ces évolutions d’une part, comme le renforcement des acquisitions de grands terrains en
périphérie des villes en vue de leur remembrement et de leur bornage et d’autre part, comme

la mobilisation de terrains en zone plus dense ou le maillage parcellaire est complexe.
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. - I
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En millions d'curos
Légende : Montant des achats of ventes de terrains A bitir de 1989 i 2003 sclon le type de vendeurs ou

d'acquéreurs -defini articulic g ; i
1 - Non-dcfini Particulicrs - Secteur public Surecs - DGL URHA. 2005
Indivisions [T ] Secteur prive [l HLM-SEM  Reéalisation : Guillaume Sohunitt, 2008,

Figure 1.23. : L’intervention fonciére des acteurs publics sur le marché des terrains a bétir de 1989 a 2003.

Les opérateurs prives couvrent un peu plus de 40 % des marches fonciers du Nord-Pas
de Calais. L’intervention des acteurs publics régionaux, bien que plus importante que la
moyenne nationale, ne représente pas plus d’un cinquieme des surfaces acquises et du volume
financier engagé par le secteur prive. Les ventes et les acquisitions publiques se concentrent
sur les marchés fonciers de 1’aval. Elles sont pourtant considerées plus efficaces en termes
d’encadrement de 1’urbanisation sur les marchés de 1’amont (Comby J., 2004). Néanmoins,
I’intervention publique ne sert pas qu’a la régulation des marches, elle est également un levier
de deéveloppement local et un moyen de préservation des espaces naturels ou agricoles. Par la
croissance de leurs périmétres et de leurs compétences depuis la fin des années 1990, les in-

tercommunalités sont des acteurs publics en affirmation sur ces questions.
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I1.2. Des acteurs en affirmation : les intercommunalités a
fiscalité propre

Telles que définies par P. et G. Pinchemel (1988), les unmités d’admimistration sont des
éléments majeurs du systéme spatial. L’identification de 1’échelon administratif pertinent!”®
est un sujet de recherche et de controverse récurrent'”. En effet, de 1’échelon communal a
I’échelon européen, les modalités d’administration du systéme spatial sont nombreuses et en
constante évolution, chaque tentative de recomposition territoriale est alors une source d’espe-
rance pour certains et d’inqui¢tude pour d’autres (Vamer M., 2002). Ambition politique an-
cienne®™, la coopération sur des compétences définies et le regroupement des communes selon
des critéres socioéconomiques sont des sujets incitant 4 des recherches pluridisciplinaires™.

M2 gignalent que I'intercommunalité est

En géographie et en aménagement, plusieurs auteurs
assez peu etudiée durant les années 1990. Avec la croissance de I’intercommunalité a fiscalité
propre a partir des années 2000, des problématiques se sont développées autour du transfert de
compétences entre les communes et leur groupement, de la coherence des périmetres et de
I’identité culturelle de ces nouveaux territoires (Chaboche J., 2001 ; Richer C., 2008 ; Vanier

M., 2008).

Congues comme un échelon de substitution a 1’administration communale de certaines com-
pétences, les intercommunalités a fiscalité propre jouent actuellement plus un role de
charniére entre les communes et les échelons administratifs supérieurs. Elles sont néan-

# de programma-

moins des acteurs a part entiere, ne serait-ce que par les outils d’orientation
tion et de planification”™ dont elles disposent. Plus précisément, il s’agit d’acteurs commu-
naux investis d’une mission interterritoriale les rendant interdépendants. Ces acteurs créent
« un complexe local de pouvoirs », ou les echelles de réflexion et de décision s’élargissent

(Vanier M., 2004 - p. 208).

L’objectif de cette section est de dresser un état des lieux de I'intercommunalité a fiscali-

té propre dans la Région Nord-Pas de Calais par rapport aux tendances nationales de-

1% par les compétences, I’adéquation de I’échelon administratif et de I’échelle des phénomenes. ..

1% Guigou J.-L., 1995 ; JTambes I.-P. et Tizon P., 1997 ; Benoit J-M. et af, 1998 ; Edelblutte S., 2000 ; Pinson D.
et Thomann S., 2002 ; Hulbert, F. et Meftah, L., 2006 ; Offner J-M., 2008.

W Exemple de la loi 18 juillet 1837 sur Padministration communale et les commissions syndicales de gestion
des biens indivis entre communes ; de la loi du 5 avril 1884 relative 4 I’organisation municipale avec les « enten-
tes communales » ; de la loi de 22 mars 1890 sur les syndicats de communes.

M Fgtebe P. et Kirszbaum T., 1995 ; Le Saout R. (dir.), 1997 ; Rangeon F. (dir.), 1997 ; Le Saout R. et Madoré
F. (dir.), 2004 ; Dujardin X., 2006 ; Gueranger D. (dir.), 2008.

‘2 penerault P., 1994 ; Baudelle G., 1997 ; Rosiére S., 2001.

B Contractualisation avec les Départements, Régions et I’Etat.

M Emplacements réservés dans les PLU.
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puis les années 1990. Seules les communautés urbaines, d’agglomération et de communes
sont étudiées. Les systémes de convention entre communes, les Syndicats Intercommunaux a
VOcation Unique®™ ou multiple?™ les syndicats mixtes ouverts?™ ou fermés sont exclus du
champ de I’analyse™. En effet, centrer nos propos sur ces Etablissements Publics de Coopéra-
tion Intercommunale®” (EPCI) a fiscalité propre nous permet de classer les communes dans
un seul groupement”’’ qui a des compétences relatives au foncier, au développement, a la pré-
servation des espaces agricoles et naturels, a 1’aménagement, a 1’habitat... Néanmoins, les
EPCI a fiscalité propre sont des entités trés heétérogénes. Ils peuvent en effet avoir plus d’une
trentaine d’années d’existence et regrouper plus d’un million d’habitants ou ne dater que de
quelques mois et concerner quelques milliers de personnes. Apres une preésentation du contex-
te législatif et de 1’évolution du fait intercommunal (section I1.2.1 - p. 90), la cohérence des
périmetres et les competences exercées par les EPCI a fiscalité propre font 1’objet de la sec-
tion I1.2.2 (p. 95). Cette dermiére est complétée par une présentation de 1’effet des regroupe-

ments communaux sur la richesse des territoires dans le Nord-Pas de Calais (Figure 1.24).

™

Etat des lieux de I'intercommunalité a fiscalité propre dans le Nord-Pas de CalaisJ
in Situaiion dems la vé gion Nord-Pas de Calais —
T par rapport aue autres régions francaises

%
]
% | Contexte législatif et Cohérences et compétences
g essor des EPCI des intercommunalités
. ’
2 (Qualre tendances Cohérence des EPCI
= Iégislalives a fiscalite propre
(.':. Complexification de 'urbanisme Coherence spatiale
2 Décentralisation Cohérence démographique
2 Logement | Coh¢renee administrative ¢t démographique
% Environnement s _
{ — Compélences des EPCI | Typelogie des
Appl‘(‘.JC-{flC qu|£1‘11111£1[1\-'0 . 4 fiscalit¢ propre compétences
SpElL‘lEl‘.C fic ?S,SO'- & { Amcnagement
EPCI a fiscaliteé propre Logement
NP Développement
< Approche dem‘og?rdphyque Services colleclifs
Approche ac'llmmstram-'e ‘ \_Environnement
Approche démographique cl [iscale — — ;
Approche administrative el [iscale [Incgalllcs lerritoriales sclon leur rlchcssc}
\. Approche spatiale Inipdis el revenu des ménages par communes et lkPCH

Figure 1.24. : Démarche de réalisation de 1’état des lieux des EPCI a fiscalité propre.

5 STVU.

%6 gyndicats Intercommunaux & VOcation Multiple (STIVOM).

X7 Restreints et élargis.

P8 Pour une définition des EPCI (seuil démographique de création, compétences...), voir DGCL et DGCP, 2006.
2 Art. L.5111-1 du code général des collectivités territoriales.

20 Une commune ne pouvant pas étre dans plusieurs EPCI 2 fiscalité propre (loi n® 99-586 du 12 juillet 1999
relative au renforcement et a la simplification de la coopération intercommunale).
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I1.2.1. Persistance des débats et croissance des regroupements de communes

o La complexification du débat

Plus que 1’évolution de leur nombre?'!| le fait caractérisant les lois, les ordonnances et
les deécrets est 1’augmentation de leur volume depuis une trentaine d’annces (Hispalis G.,
2005%%), Parmi la soixantaine de code existant, le code général des collectivités territoriales a
particulierement €t€ remamnie, puisqu’entre 1996 et 2006, les deux tiers de ses articles ont été
modifiés (Conseil d’Etat, 2006 ; Secrétaire Général du Gouvernement, 2006). L’organisation
des unités d’administration de I’aménagement du territoire s’est complexifiée (Lefebvre
F., 2004). Un panorama non exhaustif de la 1égislation relative a 1’aménagement du territoire

de 1967 et 2007 illustre cette complexification (Figure 1.25).
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Figure 1.25. : Tllustration de la complexification de la législation relative a 1’aménagement du territoire.

AL gur ce sujet, consulter la rubrique « évolution du volume de texte » du site www.legifrance. gouv.fr. Le nom-
bre de loi était en moyenne de 59 par an dans les années 1980, de 56 durant les années 1990 et de 44 entre 2000
et 2007. Les décrets (simples, du conseil des ministres et du conseil d°Etat) sont en croissance avec une moyenne
annuelle de 1 170 dans les années 1980 et de 1 450 entre 2000 et 2007.

221 "auteur en expose les raisons, dont la généralisation des rapports annexés aux lois, la codification du droit,
I’indissociation des domaines de la loi et du réglement et I’évolution des procédures 1égislatives.
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Quatre principales orientations ont des conséquences en termes d’observation des dynamiques
fonciéres. Ces orientations sont également perceptibles dans 1’évolution des articles publiés
dans la revue Etudes Fonciéres (section 1.1.1). La premiére concerne les procédures d’urba-
nisme. L'un des exemples caractéristiques concerne les régimes dérogatoires de planification

ou de fiscalité relatifs aux logements sociaux?"

. L observation des dynamiques foncieres peut
alors s’orienter sur le taux de remplissage des « zones a urbaniser » des documents de planifi-
cation ou sur la part d’accession sociale dans les constructions. La deuxiéme est relative a la
décentralisation et aux transferts de compétences entre 1’Etat et les collectivités territoria-
les, mais également entre les collectivités locales. Les dispositifs d’observation ont suivi ce
glissement des échelons de décisions et d’actions foncieres. La majorité des enquétes nationa-
les?™ ont été remplacées par des observatoires locaux. La troisiéme est la constance et I’in-
tensification de la problématique du logement. Les dispositifs d’observation des marchés
fonciers sont souvent centrés sur ’habitat. La dermiére orientation est sans doute plus récente

et illustre la prise en compte accrue de I’environnement et du cadre de vie dans I’aména-

gement du territoire.

Dans ce contexte de complexification législative, les intercommunalites a fiscalité pro-
pre connaissent un essor inégalé avec dans un premier temps la loi ATR*® du 6 février 1992 et
dans un second temps avec la loi du 12 juillet 1999 relative au renforcement et a la simplifica-

48 Aprés une croissance rapide du fait intercommunal,

tion de la coopération intercommunale
la 1ot relative aux libertés et responsabilités locales du 13 aolit 2004 modifie les possibilites de
fusion entre EPCI et constitue une tentative de rationalisation des compeétences et des perime-

tres des EPCI a fiscalité propre (Degofte M., 2005).

o [’essor des communaiités

Selon J. Chaboche J. et G. Baudelle (2002), I’intercommunalité est un nouveau para-
digme territorial des modes d’administration locale. Depuis une quinzaine d’années, I’essor
des communautes urbaines, d’agglomération et de communes est trés rapide. Elles ctaient 466
en 1993, 1 845 en 2000 et 2 601 en 2009. Sur un plan démographique, un peu plus d’un quart

de la population frangaise résidait dans une communaute en 1993. Ce taux atteignait 60 % en

213 Exonération fiscale, augmentation du COS...

4 Elles seront présentées dans le chapitre 2 et certaines sont utilisées aux Annexe 1.5, Annexe 1.6 et Annexe L7.
45 Administration Territoriale de la République créant les communautés de communes et de ville (n° 92-125).

A9 1,01 °99-586, dite la loi Chevénement. En 1999, huit formes de coopérations existaient. La loi Chevénement a
prévu leur transformation en communautés urbaines, d’agglomération ou de communes par des incitations finan-
ciéres et fiscales (districts, communautés de ville, syndicats d’agglomération nouvelle, SAN, SIVU, SIVOM...).
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2000 et est au 1% janvier 2009 de 90 %. Sur un plan administratif, le nombre de communes
concernees est passe d’environ 5 000 en 1993 a 21 300 en 2000 puis a plus de 34 000 en
20097 (Figure 1.26). En 2000 dans le Nord-Pas de Calais, 235 communes pour 14 % de la
population n’étaient pas dans une communauté. En 2009, elles sont au nombre de onze, uni-
quement dans le département du Nord pour 37 400 habitants, soit moins de 1 % de la popula-
tion et de la superficie régionale (Annexe 1.12).
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Sources : INSEE, RGP, 1999 et Ministere de I'intérieur, 2009, Réalisation : Guillaume Schmitt, 2009,

Figure I1.26. : L’essor de I’inter communalité en France de 1993 4 2009.

La distinction des EPCI a fiscalité propre selon les modes de perception de cette derniére est
un indicateur courant de détermination de I'importance du fait intercommunal (ADCEF,

2008%%). Les communautés urbaines?’, d’agglomération’” et de communes®! ont un régime a

7 Respectivement 13,9 ; 58,2 et 93,1 % des communes métropolitaines.

18 Assemblée Des Communautés de France.

21 Seuil de 500 000 habitants depuis la loi Chevénement, mais des communautés urbaines ont été créées par la
loi n° 66-1069 du 31 décembre 1966. La répartition des compétences et I’organisation de la fiscalité sont diffé-
rentes entre les communautés urbaines antérieures a la loi Chevénement et les autres.
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fiscalite propre se déclinant soit sous la forme d’une fiscalité additionnelle (avec ou sans
Taxe Professionnelle de Zone - TPZ) soit sous la forme d’une Taxe Professionnelle Unique
(TPU avec ou sans fiscalité mixte?®). Dans le premier régime, I’EPCI a des compétences fis-
cales équivalentes aux communes®”, sa fiscalité s’ajoutant a celles-ci. Le dispositif de TPZ
tend 4 homogenéiser le taux de TP sur les territoires concernés. Dans le second régime,
I’EPCI gere et pergoit la TP et les communes conservent le montant des autres taxes. Le mon-
tant de la TP assure le financement de I’EPCI. Il peut étre redistribué¢ en partie aux communes
sous la forme d’attributions de compensation ou de dotations de solidarité (DGCL et DGCP,
2006). De plus, les EPCI a TPU peuvent mettre en place une fiscalité additionnelle sur les
autres taxes locales (fiscalité mixte). Bien que majoritaire en 2009 1a fiscalité additionnelle
a connu apres une phase de forte croissance de 1993 a 1999, un ralentissement de 2000 a
2006, puis une diminution du nombre de communes concernées a partir de 2007. Le régime
de TPU est, depuis la loi Chevenement, en hausse. En 2000, environ 300 EPCI, pour
13,2 millions d’habitants avaient un régime a TPU contre 1 261 pour 44,2 millions d”habitants
en 2009%*. Dans le Nord-Pas de Calais, 20 % des EPCI ont un régime TPU en 2000 et 75 %
en 2009. La croissance du fait intercommunal entre 2000 et 2009 n’est pas pour autant un
simple phénoméne de création de nouvelles structures (Figure 1.27). Les communautés ont €te
créées par regroupements (28 % des communes), ont changé de statut (9 %) ou se sont consti-
tuées par associations successives™ (9,5 %). Cing grandes phases sont identifiables :

-la premiere est une adaptation du nouveau cadre 1égislatif introduit par la loi

Chevénement. Elle s’appuie sur des échelons administratifs préexistants® ;

- entre 2000 et 2003, les créations sont nombreuses?®
- 1a redistribution des communes entre EPCI s’amorce en 2004 (retrait...) ;

- en 2005, les EPCI sont en expansion par adhésion de communes limitrophes ;

- & partir de 2006, la rationalisation des périmetres s’intensifie avec des fusions

de communautés de communes et I’intégration de communes enclavées.

220 50 000 habitants autour dune commune centre d>au moins 15 000 habitants ou du chef lieu du département ou
de la commune la plus importante du département.

211 eur création n’est pas sujette a des critéres démographiques, mais a des critéres de continuité spatiale.

22 LA TPU est obligatoire pour les communautés d’agglomération et les communautés urbaines créées aprés la
loi Chevénement. Elle est optionnelle pour les communautés de communes.

3 Base des taux et perception du produit des quatre taxes locales.

24 16 944 communes avec TPU et 17 220 a la fiscalité additionnelle.

2 Respectivement un cinquiéme et la moitié des EPCI en 2000 et 2009.

26 46,6 % sont inchangés et 6,9 % des communes ne sont pas dans une communauté.

27 Arrondissements, cantons, districts et STVOM.

28 ¢ communautés de communes et 8 agglomérations dans le Nord-Pas de Calais.
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EPCI a fiscalité

EPCI a fiscalité A
propre en 2000 - propre en 2009

Légende : Types d'intercommunalité en 2000 et 2009

Pas d'EPCI a (iscalité propre Il C d'agglomération 00 C. de communes [l C. urbaine % District 727 SAN

Evolution des EPCI 2 fiscalité :
propre entre 2000 et 2009

Légende : Evolution de l'intercom-
munalité entre 2000 et 2009
| Maintien du statut

I Changement de statut
B Création d'EPCI

Association a un EPCI existant
Pas d'EPCT a fiscalité propre

Sourees; TN, Géotla, 2002 et ministére de 'intéenieur, 2009,

Figure 1.27. : Les modalités d’évolution de I’'inter communalité a fiscalité propre en France de 2000 a 2009,
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Le paysage administratif frangais est profondément modifi€ par la croissance du nombre
d’EPCI. Cette réussite quantitative est 1’objet de critiques relatives aux cofits financiers de ces
nouvelles structures, a leur légitimite, a la cohérence des périmetres et a 1’exercice des compe-
tences transférées? (Bourdin J., 2004 ; Cours des comptes, 2005 ; Lambert A., 2007). La co-
hérence spatiale est particulierement recherchée en tant que moyen d’accroissement de
I’efficacité des politiques publiques, I’articulation de ces derniéres etant plus difficile sur des
périmetres morcelés (Le Saout R., 2000). Aux franges des grandes agglomeérations, les strate-
gies de regroupement reflétent souvent des postures défensives des communes face a des pro-
jets de développement non-souhaités localement. Les périmetres sont finalement le résultat de
caracteristiques géographiques (proximité, continuité du bati...), historiques (cooperation
antérieure, sentiment d’appartenance...) et politiques. Le transfert de compétences témoigne
d’une volonté politique de passer d’une action territoriale sectorielle a des territoires de projet.
Bien que la région Nord-Pas de Calais soit propice a 1’¢tude de la géopolitique locale et des

51 ot 1’1déal intersectoriel*” ne sont

conflits d’aménagement™, la cohérence spatiale optimale
pas au centre de nos propos. Les perimétres et les compétences des communautés ont égale-

ment un intérét en termes d’actions fonciéres et de dispositifs d’observation.

I1.2.2. Les intercommunalités : cohérentes et compétentes ?

e Cohérences spatiale, démographique et administrative des communautés

Pour J.-M. Offner (2006 - p. 45), I’évolution de « !’architecture institutionnelle » a des
« vertus opératoires ». Elle est « une dynamique intermédiaire, concue comme travail politi-
qite de réinvention des cadres d’action, de redéfinition des relations de pouvoir et de légitimi-
té » (Ibid., 2006 - p. 46). Elle crée des « interférences » et des « hybridations » de territoires
fonctionnels et de projet et constitue une « fension créatrice » (Ibid., 2006 - p. 42 et 47). En
2005 (p. 65), la cours des comptes a defini une série de critéres basés sur des principes de
masse critique en dega desquels les EPCI sont considéres comme des « obstacles & la rationa-
lisation des politiques publiques et aux économies d’échelle ». 1.’adaptation de ces critéres
aux EPCI de 2009 permet de cerner 1’intercommunalité dans le Nord-Pas de Calais qui sem-
ble étre un « succes » (Noury A., 2005 - p. 2) par le passage d’un morcellement communal &

un emiettement intercommunal (Bazoche M., 2002). La comparaison des périmetres institu-

22 Des projets de lois devraient d’ailleurs étre examinés avant la fin de 1’année 2009.
“1 Giblin-Delvallet B., 1990 ; Subra P., 1996.

Bl Gerbaux F., (dir.), 1999.

22 Offner I.-M. et al., 2002.
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tionnels a des zonages normatifs comme celui des aires urbaines pour les communautes urbai-
nes ne nous semble pas judicieuse. Ces zonages ont une certaine ancienneté et peuvent étre

3 Nous avons opté pour une démar-

contemporains de la création des communautes urbaines
che davantage en adequation avec les critéres spatiaux, démographiques et administratifs de la

législation.

Le premier critére a trait a la cohérence spatiale des périmétres. Depuis la loi Chevénement,
la création des communautés urbaines, d’agglomération et de communes doit s’effectuer sur
des périmétres d’un seul tenant et sans enclave. Pour les communautés de communes anté-
rieures a cette loi, la continuité spatiale n’est pas obligatoire. La loi relative aux libertés et
responsabilités locales de 2004 autorise les périmetres discontinus s’1l s’agit d’extension
d’EPCI existants®™. En 2005, « le nombre de dérogations accordées par les préfets » n’est pas
connu de la cours des comptes (Cours des comptes, 2005 - p. 64). En employant des methodes
d’analyse spatiale, nous appliquons des criteres de continuite et de contiguité a la carte inter-
communale au 1% janvier 2009 (Figure 1.28). De plus, nous incluons les communautés ayant
au moins une commune limitrophe n’étant pas rattachée a une autre communaute. Plus de 900

communautés™”

contiennent une enclave ou ont un périmétre discontinu ou sont limitro-
phes d’une commune n’étant pas dans une autre communauté. Dans le Nord-Pas de Ca-
lais*™, 16 communautés ne répondent pas aux critéres de cohérence spatiale, dont une com-

munauté urbaine et une d’agglomération limitrophes de communes « 1solées ».

Le deuxieme critere est relatif a la démographie des communautés. e seuil mimimal est de
50 000 habitants pour les communautés d’agglomération et de 500 000 pour les communautes
urbaines. La création de communautés de communes n’est pas régie par un seuil démographi-
que. La cours des comptes ne fait pas explicitement référence a un seuil mimimal, mais les
comparaisons contenues dans le rapport se fondent sur des seuils de 5000 et de 10 000 habi-
tants™. Plus de 50 % des communautés comptabilisent moins de 10 000 habitants et environ
un quart moins de 5 000, Dans le Nord-Pas de Calais, deux communautes sur cing sont sous

le premier seuil et une sur dix sous le second (autour de Cambrai et de Maubeuge).

3 Les nouveaux zonages issus du recensement de PINSEE doivent étre diffusés en fin d’année 2009. La version
actuelle date de 1999, La prochaine version est une extrapolation statistique ramenée a I’année 2006. De plus, le
référentiel normatif pour les communautés de communes et d’agglomération n’est pas évident. Les démarches
opérationnelles de planification, telles que les SCoT s’intégrent mieux dans une telle démarche comparative.

2% COf. 4% phase identifiée précédemment et art. L. 5211-18 du code général des collectivités territoriales.

% S0it 35 % du total.

23 Elles sont une vingtaine en Rhone-Alpes et une trentaine en Picardie.

3 Dans son rapport général de 2009, les critéres démographiques sont plus explicits par des comparaisons entre
communautés d’agglomération et de communes (Cours des comptes, 2009).

% Au recensement de 2006, il ne s’agit donc pas d*un dénombrement exhaustif a date fixe de la population
municipale.
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Figure 1.28. : La cohérence des périmétres de I’inter communalité a fiscalité propre en France en 2009,
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Le troisieme critére est d’ordre administratif et correspond au nombre de communes qui
composent chaque communauté. Un peu moins de 30 % des EPCI comportent moins de dix
communes et comptabilisent moins de 10 000 habitants. Ils sont 21 dans le Nord-Pas de Ca-

lais®®, notamment en Flandres, dans I’ Avesnois et le Cambrésis.

Les périmétres des communautés de la région Nord-Pas de Calais de 2009 sont plus co-
hérents qu’en 2000, mais plus de 40 % d’entre elles ont un périmétre ne répondant pas aux
critéres spatiaux, démographiques et administratifs que nous avons utilisés. La tendance est a

0 ot 4 des tentatives de rattachement des dix

la fusion des petites communautes de communes
communes 1solées (Hazebrouck, Pont a Marcq...). Les competences exercees varient selon la
nature juridique de ’intercommunalité et un nombre minimal doit étre transféré des commu-
nes aux communautés. Les compétences des communautés urbaines®!, d’agglomération*? et

%3 sont soit obligatoires soit optionnelles. A notre connaissance, les études de

de communes
I’ensemble des compétences des communautes sont rares. Les competences sectorielles sont
plus etudiées avec une prépondérance pour celles exercées depuis plusieurs années, telles que
la gestion des réseaux ou les ordures ménageres. L ’acteur intercommunal est actuellement
plus étudie, du fait de prises de compétences accrues sur les thématiques du renouvellement
urbain et du logement (Petitet S., 2008). Nous estimons que plus 50 % des compétences trans-

férées impliquent une connaissance ou des actions sur le foncier.

o Les compétences des communautés

La clarification des competences des intercommunalités est un sujet de deébat et fait
I’objet de propositions récurrentes de réajustement®. Leurs limites et leur contenu sont trés
variables selon les territoires. La législation ne précise pas explicitement les différentes com-
pétences transférables. D. Gueranger (2004 - p. 465) évoque « le flou de la définition des com-
pétences » de la loi Chevénement qui fait référence aux principes de « bloc de compétences »
et « d’intérét communautaire ». Par le bloc de compétences, 1’intercommunalité dispose « de
la primauté | .. ] sur les questions qui en dépendent, sans pour autant que foutes ces questions
lui soient effectivement confiées ». L’intérét communautaire facilite le transfert, dans la mesu-

re ou le contenu des competences transférées et le partage entre communes et communautés

¥ S oit 23 % des EPCI de la région.

“ 4 fusions entre 2006 et 2009.

L Art, 15215-20 et L5215-20-1 du code général des collectivités territoriales.

#2 4 obligatoires et 3 optionnelles parmi 6 (art. 5216-5 du code général des collectivités territoriales).
3 2 obligatoires et 1 optionnelle parmi 5 (art. 5214-16) et 4 parmi 6 (art. 5214-23-1).

¥ Bourdin J., 2004 ; Cours des comptes, 2005 ; Lambert A., 2007 ; Balladur E., 2009.
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se fait ultérieurement®”. Ainsi, les compétences des communautés sont généralement encheveé-
trées avec celles des autres acteurs publics. Selon A. Lambert (2007 - p. 4), elles peuvent étre
« conjointes (codétenues par plusieurs titulaires), partagées (fractionnées entre plusieurs
titulaires), paralléles (reconnues & plusieurs titulaires) ou concurrentes (revendiquées par
plusieurs titulaires) ». Par exemple, la totalité des actions publiques relatives a la ville, au
logement et au développement urbain est financee a 49 % par les collectivites territoriales et a

18 % par le budget de I’Etat™®.

Les communautés exercent davantage de competences que le nombre fixé par la 1égislation.
En moyenne une quinzaine est exerceée par les communautés de communes, 29 par les com-
munautés d’agglomération et 32 par les communautés urbaines™. L’inventaire des compé-
tences statutaires de 1’ensemble des communautés de France par le ministére de 1’intérieur
en recense en 2009 plus de 80 types. Pour dresser un bilan des compétences transférées aux
communautés de la région Nord-Pas de Calais, nous les avons classés en domaines®® (Annexe
1.10). Le classement s’appuie sur les blocs de compétences des trois formes de communautés
et sur des critéres proposés par 1’ Assemblée des Communautés de France®. Cing domaines

sont ainsi définis et permettent de disposer de jalons de comparaison :

- le domaine de I’aménagement de 1’espace comprend 18 compétences, dont la ré-
alisation d'aire d'accueil ou de terrains de passage des gens du voyage, la délivrance des auto-

risations d'occupation du sol ou bien encore la constitution de réserves foncieres ;

- le domaine du développement économique, social et culturel est composée de 9

compétences telles que le tourisme ou le soutien des activités commerciales

- le domaine de 1’équilibre social de 1’habitat regroupe 16 compétences a I’exem-

ple du PLH, des OPAH ou des délégations des aides a la pierre ;

- le domaine des services d’intéréts collectifs est le plus vaste avec 36 competen-

ces et est relatif a I’assainissement, aux transports, a 1’éclairage public. ..

- le dermer domaine a trait a 1’environnement et au cadre de vie et inclut 5 compeé-
tences telles que la qualité de I’air, les nuisances sonores ou des acquisitions foncieres a des

fins environnementales (Figure 1.29).

# La loi LRL de 2004 a modifi¢ la définition de I’intérét communautaire par le principe de « I’état de fait ». La
totalité du contenu des compétences est transférée sauf en cas de délibération contraire.

4820 % par les dépenses fiscales et 12 % par d’autres modes de financement.

#7 par transferts des compétences des communes, mais également des STVU et STVOM.

#8 Comme toutes formes de regroupement, le classement tend a minorer I’imbrication des compétences. L>action
sociale peut s’ orienter sur la problématique du logement qui demande des outils d’aménagement du territoire.

# DGCL et DGCP, 2006 ; ADCF, 2007.
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Figure 1.29. : Les compétences des intercommunalités en France et dans le Nord-Pas de Calais en 2009.

_I



Chapitre I : Intérét et oveanisation d&’un systéme &’ observation des dynamiques fonciéres

Le nombre de competences transférées aux communautés n’a de limite que celle fixée par les
communes membres qui disposent d’une competence générale, renforcée par les différentes
lois de décentralisation. Ainsi, les compétences communautaires sont appelées a s’accroitre.
Nous en proposons une lecture statique pour 1’année 2009, ou les communautés sont compa-
rées entre elles selon leur nature juridique et la moyenne du nombre de competences exercees

#0 L’aménagement de 1espace et le développement économique sont des blocs

par domaine
de compétences obligatoires pour les trois formes de communautés. I1s se caracterisent depuis
quelques années par une diversification des compétences transférées des communes et parfois
par des creations par les communautés. Le domaine de I’équilibre social de 1’habitat (loge-
ment) est en plein essor depuis 2004. Celui des services collectifs est en renouveau avec la
multiplication des services a la personne et des actions culturelles gérées a I’échelon commu-
nautaire. Les competences des communautés de la région Nord-Pas de Calais sont dans ’en-
semble plus nombreuses que dans le reste de la France. Néanmoins, les deux cinquiemes des
communautés de communes ont moins de compétences en ameénagement que la moyenne na-
tionale. Elles se localisent dans le triangle formé par les villes de Calais, Boulogne sur Mer et
Saint-Omer dans le département du Pas-de Calais. Les deux communautés urbaines du dépar-
tement du Nord et une vingtaine de communautés de communes ont moins de compétences en
« développement » que leur homologue des autres régions. 4 contrario, les compétences en
« logement » sont plus développées dans les communautés régionales les plus denses. Les
communautés periphériques qui accueillent une part importante de la périurbanisation des
grandes agglomérations ont du fait de leur statut des compétences en « logement » moins 1m-
portantes (entre Lille, Dunkerque et Valenciennes). Le nombre de services d’intéréts collectifs
est important. II illustre a la fois la transformation d’anciennes intercommunalités spéciali-
251

sees™! en communautés de communes dans le Pas-de Calais et I’importance des communautes

urbaines et d’agglomeration dans ce domaine dans 1’ancien bassin minier et le Nord.

Avec trois communautes urbaines, 11 d’agglomeération et 79 de communes en 2009, le
maillage intercommunal du Nord-Pas de Calais est presque complet. Du fait des conditions
juridiques de création des communautes, il est un reflet de la structure démographique régio-
nale. De plus, les contrastes intrarégionaux sont importants et sont le reflet d’un autre clément

de la structure régionale, les inégalites territoriales.

201 e domaine de Penvironnement et du cadre de vie n’est pas présente.
21 En gestion des réseaux, de I’assainissement. ..

-10i-




Chapitre I : Intérét ef ovpanisation d'un systéme &’ observation des dynamiques fonciéres

o Une géographie administrative qui se redessine, mais qui ne gomme que par-

tiellement les disparités territoriales

Avec ’lle-de-France, la Corse, le Languedoc-Roussillon et la région PACA, le Nord-
Pas de Calais fait partie des régions pour lesquelles les écarts de revenus entre les 10 % de
menages les plus riches et les 10 % les plus pauvres sont les plus importants (DIACT, 2009).
Ces écarts sont €galement perceptibles dans I’espace, avec des communes aux revenus des
meénages nettement plus éleves que d’autres (Annexe I1.12). Aux disparités spatiales de reve-
nus se surimposent des disparités de potentiel fiscal®* entre communes (Degorre A. et Hum-
bert S., 2007b). L’ échelon intercommunal change le niveau de lecture, mais n’enraye pas

les différenciations territoriales de richesse (Figure 1.30).

Des communes cumulent une double richesse®” (revenu et fiscalité), tandis que d’autres appa-
raissent « doublement pauvres » (Degorre A. et Humbert S., 2007a - p. 1). La majorité des
communes se situent toutefois dans des situations intermédiaires®™. Dans une centaine de
communes principalement périurbaines, le revenu fiscal moyen des ménages est nettement
supérieur a la moyenne régionale et tient surtout aux revenus issus de [’activité economique
(salaires et bénéfices). 4 contrario, une centaine de communes plutdt urbaines ont un revenu
fiscal moyen davantage ¢toffé par des mécamsmes de redistribution (allocations familiales,
logements, minimums sociaux...). Les aides versées par la Caisse d’Allocation Familiale
(CAF) sont de 1 600 euros par an et par habitant & Roubaix et de 500 euros a Bondues (5 km a
I’ouest de Roubaix). Le revenu fiscal moyen par unité de consommation®’ est de 11 500 euros

dans la premiére ville et de 18 500 dans la seconde.

Sur un plan fiscal, les disparités entre communes sont plus importantes. Leur potentiel fiscal
oppose les communes urbaines aux taxes €leveées sur le foncier bati, professionnelle et d’ha-
bitation aux communes périurbaines ou les taxes sur le foncier bati et d’habitation sont les

plus importantes®®

. Les espaces les plus ruraux ont le potentiel fiscal le plus faible. Des ex-
ceptions notables lides a la présence de grands sites industriels ou de résidences secondaires®’

modifient le double gradient centre-périphérie relatif aux revenus et au potentiel fiscal.

52 Indicateur basé sur les bases de recette des taxes locales selon un taux d’imposition moyen national.

53 Aunombre de 106 dans la périphérie de Lille, d’Arras et en secteur touristique.

4 667 communes ont des revenus dans la moyenne régionale et un potentiel fiscal plus faible. 117 sont dans la
moy enne régionale.

% Meéthode de réajustement pour mesurer les effets de la taille des ménages (économie d’échelle...).

% Le potentiel fiscal est de 600 euros par habitant dans les villes centres, de 500 dans les pdles urbains, de 300
dans le périurbain et de 250 dans les communes rurales au sens de F'INSEE.

57 Par une taxe d’habitation élevée sur certaines communes littorales : Le Touquet-Paris-Plage, Neufchtel-
Hardelot.
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Dans une trentaine de communes, le potentiel fiscal est de plus de 1 000 euros par an et par

habitant grice a une taxe professionnelle élevée®®, alors que la moyenne régionale est de 480.

cu

da Lllle Métropnle

CA
de 'Artols

Lens-Liévin CA &
du Doualsls

Figure 1.30. : Double richesse et pauvreté des communes et des EPCI du Nord-Pas de Calais en 2004,

28 Centrale nucléaire de Gravelines, industries portuaires 4 Grande-Synthe, activités du tunnel sous la Manche
autour de Calais. ..
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Par les transferts de fond liés a I’activité economique qu’elle implique, I’intercommuna-
l1té concourt a la réduction des disparites territoriales. Néanmoins, 1’homogamie reste la regle
dans les associations de communes (Estébe P., 2008). A 1’échelle nationale, sept intercommu-
nalités sur dix sont composées de communes ol les revenus moyens des ménages sont pro-
ches. Dans le Nord-Pas de Calais, des EPCI aux menages plutdt aisés se situent dans les pour-
tours des grandes communautés plus hétérogames™. A ’exception de 1’agglomération de
Lens-Lievin, les regroupements dans 1’ancien bassin minier sont plus singuliers. Ils associent
des communes periurbaines au potentiel fiscal faible et aux revenus des ménages €leves et des
communes plus urbaines a la situation inversee. Le transfert progressif des compétences
communales a des échelons d’administration plébiscités car jugés plus pertinents s’effectue
selon des affinités de voisinage et des compromissions politiques. Finalement, le bilan de
I’intercommunalité a fiscalite propre dans le Nord-Pas de Calais apparait positif par rapport a
la situation nationale®®. Alors que la moyenne nationale est de 37 %, plus de la moitié des
taxes locales sont transférées ou pergues par les communautés. Neanmoins, 70 % des taxes
sont ensuite reversées aux communes. De plus, la réussite intercommunale tient également a
la structure démographique régionale qui est propice a la création de communautés urbaines et
d’agglomération. Avec les mémes critéres de la 1égislation”®, les communautés actuelles au-
raient pu avoir d’autres limites. La structure démographique est aussi une cause et une conse-
quence de dynamiques foncieres s’¢tendant au-dela des périmétres intercommunaux. Les ac-
tions fonecieres circonscrites dans chaque intercommunalite ne peuvent se concevoir sans une
compréhension des dynamiques foncieres dans un cadre plus large. L échelle de la région est
doublement intéressante. Elle est a la fois une unité d’administration des problématiques de
gestion de I’espace et correspond a I’expansion des dynamiques fonciéres de périurbanisation,
de renouvellement urbain, de préservation des terres agricoles et de valorisation des espaces

naturels.

% Au sud de la communauté urbaine de Dunkerque, la communauté de communes du canton de Bergues ; dans
les pourtours de la communauté urbaine de Lille, les communautés de communes des Monts de Flandres, du
pays des Weppes et du Carambault ; au sud d’Arras, la communauté de communes des Vertes Vallées ; au nord
de Maubeuge, la communauté de communes du Nord-Maubeuge.

%0 En termes de taux de couverture de la population, de cohérence spatiale et de compétences exercées.

L D¢mographie et continuité spatiale.
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Conclusion : un systeme d’observation pour les ac-
teurs publics

L’organisation du systéme d’observation que nous avons développé s’inscrit dans une
démarche partenariale avec les acteurs publics de I’aménagement du territoire de la région
Nord-Pas de Calais. Le partenariat a essentiellement pris la forme d’ateliers de restitution des
travaux, d’entretiens individuels, mais aussi de signatures de convention d’échange de don-
nées. Il fait suite a4 une dynamique amorcée a la fin des annces 1980 avec 1’émergence d’ob-
servatoires 4 Iinitiative des collectivités territoriales ou des services de I’Etat. Néanmoins, ces
derniers ont connu des soubresauts allant de 1’interruption temporaire a 1’arrét défimtif. Avec
la période récente de fortes activités des marchés fonciers et la redistribution des compétences
de gestion du sol entre acteurs publics, les intéréts de 1’observation territoriale ont été redé-

couverts.

Les dispositifs d’observation doivent cependant évoluer en termes d’orgamsation, de thémati-
ques et d’enjeux. Tout d’abord, la mutualisation est une nécessité, ne serait-ce qu’au regard
des cofits financiers et humains, mais surtout pour tenter de partager une vision commune des
territoires dans un contexte de réorganisation des actions fonciéres publiques. De plus, la mu-
tualisation est facilitée techniquement par des progres dans I’échange de données, tels que la
création d’Infrastructure de Donnces Spatiales. Ensuite, les dispositifs d’observation man-
quent de transversalité. Plus précisément, ce n’est pas tant le fait qu’ils se focalisent par
exemple sur 1’habitat qui soit problématique, mais qu’ils ne s’y intéressent uniquement que
par les ventes realisées et moins par les causes ou les conséquences de la demande de loge-
ments. Enfin, I’affirmation de nouveaux enjeux de gestion de I’espace place la soutenabilité

comme une clef de lecture et d’interprétation des phénomeénes observes.

Nos travaux ont servi a la mise en place d’un dispositif d’observation®? par I’EPF NPdAC a
destination des communautes urbaines, d’agglomération et de communes du Nord-Pas de Ca-
lais. IIs fourmssent des éléments méthodologiques pour la constitution d’observatoires, mais
n’abordent pas les aspects organisationnels de ces derniers, tels que la gestion du systeme
informatique ou les moyens humains alloués. En cela nous considérons qu’il s’agit moins
d’un dispositif et davantage d’un systéme d’observation qui s’articule autour de quatre élé-

ments. Premicrement, la construction du systéme d’observation s’est faite de maniere iterative

%2 Auquel nous avons contribué (choix des données et du matériel informatique, rédaction de monographie,
communication...).
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par la présentation de I’avancée de nos travaux lors des réunions de I’AMF. Deuxiémement,
I’approche systémique s’est en quelque sorte imposée d’elle-méme face a la complexite terri-
toriale. Ainsi, nous ne privilégions pas une thématique particuliere telle que 1’expansion ur-
baine et accordons une place importante a la « contextualisation » dans le temps et 1’espace
des informations produites. Troisiemement, les dynamiques fonciéres ne se résument pas uni-
quement aux marchés. La compréhension des valeurs et des usages de 1’espace demande une
¢tude conjointe des transactions foncicres et de 1’occupation/utilisation du sol. Quatrieme-
ment, la segmentation des marchés fonciers et le classement des modes d’utilisation du sol
sont a la base du systéme d’observation. Elles ont ¢t partiellement développées dans ce cha-

pitre et sont approfondies dans les chapitres suivants.

Comme le souligne C. Rolland-May (2000), 1’évaluation des données est souvent négligée
lors de la réalisation de diagnostic de territoire, alors qu’elle est indispensable pour connaitre
le degré de fiabilité des résultats. La problématique de I'incertitude et de la qualité des
données est d’autant plus importante dans la compréhension des dynamiques fonciéres que
ces dernieéres ont fait I’objet d’une vive communication depuis quelques annces a partir

d’informations disparates et bien souvent lacunaires.
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Chapitre II : les sources sur
Putilisation du sol et les marchés fon-
ciers
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Introduction : des informations incertaines

La connaissance integre une part d’incertitude dans la compréhension du monde et dans
la prédictibilité des futurs possibles (Morin E., 2004). L’observation et la mesure sont da-
vantage réinterrogées par des formes profanes de savoir et s’accompagnent d’une hausse

des informations disponibles aux significations parfois contradictoires (Callon M. et af.,

2001).

Les marches, notamment immobiliers et fonciers, n’échappent pas a cette logique de floue et
de vague. Le retournement du cycle immobilier dans la seconde moiti€ de la décennie 1990 et
le manque d’éclairage statistique permettant d’en avoir une vision précise ont renforce 1’idée
des acteurs privés et publics d’améliorer leur dispositif d’observation et de communication.
La circulation rapide de I’information est alors souvent érigee en priorité afin de déceler, dans
les tergiversations des marches immobiliers et parfois fonciers, 1’existence ou 1’éclatement
d’une bulle spéculative, la reprise a la hausse des prix... (Marim P., 2005 ; FN SAFER,
2006a ; Morlet O., 2007 ; Verges R., 2007). Les nombreux indicateurs conjoncturels et/ou
spécifiques a un opérateur sont, avec le recul de plus ou moins une décennie, aisément compa-
rables. Ils reflétent sans aucun doute la tendance contemporaine des prix. Néanmoins, 1’héte-
rogenéite des sources et de méthodes de collecte interroge sur leur représentativite réelle des
marchés. En France entre 2001 et 2006, ’indice des prix immobiliers de I’ancien’ tel que cal-
culé par I’'INSEE? a connu une augmentation de 95 %, tandis que celui élaboré par la FN AIM?
croit de 85 % (SEP?, 2007). Les indicateurs sur les marchés fonciers sont plus rares et moins
fiables, puisque les bases de donnees foncieres sont beaucoup plus lacunaires (Renard V.,

2004 ; Donzel A. et al., 2007).

L’ occupation/utilisation du sol et son €volution contemporaine font, en France, également
I’objet de nombreuses investigations. Ces dermieres s’accordent, aux €chelles nationale et ré-
gionale, sur 1’artificialisation de I’espace, la diminution des surfaces agricoles, 1’augmentation
des surfaces boisées et I’évolution contrastée des milieux naturels ouverts (EEA’, 2006 ; DI-
REN® NPdC, 2008a). Des écarts notables apparaissent cependant dans 1’ampleur des phéno-

meénes. Ainsi, en France métropolitaine entre 1990 et 2000, I’ensemble des terres agricoles

! Globalement les biens de plus de cing ans.

2 A partir des bases de données constituées par les notaires.

3 Fédération NAtionale de PIMmobilier, a partir des transactions réalisées dans les agences affilices.
* Service des Etudes économiques et de la Prospective, Délégation pour la Planification du Sénat.

> Agence européenne de 1’environnement.

8 DIrection Régionale de ’ENvironnement.
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suit selon les statistiques du ministére en charge de 1’agriculture une diminution d’environ
9 %, alors qu’elle n’est que de 0,3 % selon les statistiques du mimstére en charge de I’envi-
ronnement’. Pour les modes de cultures, la croissance de la superficie des terres arables est de
plus de 3 % pour les premicres statistiques contre un peu moins de 0,1 % pour les secondes. A
I’échelle locale, ces contradictions peuvent se renforcer au point d’aboutir a des antagonismes
plus tranchés (Girard C. M. et af., 1997 ; Bach M. et a/., 2006 et Schmit C. et af., 2006). Les
meéthodes de conception, I’échelle de réalisation ou les motivations de constitution des inven-

taires expliquent en grande partie de telles différences.

L’ objectif de ce chapitre est donc de sélectionner des données empreintes d’incer-
titude. Ces données sont de deux natures : celles relevant de 1’ occupation et/ou de 1’utilisation

du sol et celles portant sur les marchés fonciers.

Prendre appw sur des indicateurs dont 1’usage est récurrent, a généralement le mérite de
concourir a une certaine forme d’adhésion collective en amont de toute analyse. De plus, 1l est
possible de se référer a une bibliographie abondante. Les indicateurs sont a premiére a vue
rassurants car ils sont normés. Ils interpellent cependant sur les incertitudes dans la definition
méme des objets qu’ils investissent. L une des solutions est de créer I’indicateur répondant
directement a la problématique de I’étude menée. Cependant, partant de 1’hypothése que les
marches fonciers et I’utilisation du sol ne peuvent se réduire a une information ramassee (la
consommation d’espace® - Brunet R. et al., 1993 ; le prix - Simon A., 2006), il semble réduc-
teur d’engager des démarches de construction d’un nouvel indicateur. Utiliser les données
existantes et les combiner sous la forme de faisceau d’indices s’inscrit d’ailleurs dans la
démarche de thése visant a 'opérationnalité a court terme, la reproductibilité dans le
temps et la transposition dans I’espace des méthodes employées dans la thése. Une telle
posture implique d’inventorier, manier et évaluer les sources existantes. Les evolutions 1€gi-
slatives®, les progrés techniques de diffusion et I’augmentation de la production & des éche-

lons décentralisés concourent a un foisonnement d’informations plus ou moins disponibles!!.

? Pour le ministére en charge de Iagriculture, il s’agit des statistiques Agreste et pour le ministére en charge de
I’environnement, des statistiques de I’'TFEN.

8 Barbier B. (1979) considére le terme de consommation comme impropre et emploie le terme de réaffectation.

? Plusieurs textes de loi ou directives européennes concourent a une diffusion plus large de I'information et des
données de référence utilisées. Dans le domaine environnemental, la directive INSPIRE (JO de la Commission
Européenne du 25 avril 2007) définit une série de données thématiques devant étre diffusées et suffisamment
renseignées pour en connaitre les données sources, les producteurs, les dates de mises a jour... Dans le champ du
foncier, la loi portant Engagement National sur le Logement décrit dans son article 21 les conditions de trans-
mission des informations contenues dans les actes notariés aux organismes publics.

10 par exemple, I’ouverture de plateformes Internet de visualisation de référentiels cartographiques.

1 Sur le statut juridique des données, voir le chap. 4 de Tellier-Loniewski L., 2005 et sur I’acces des données du
recensement, voir Pumain D., 2000.
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Quatre principales sources sont utilisées en priorité : deux sur les marchés fonciers et
deux sur I’occupation/utilisation du sol. Leur sélection a demandé de réaliser un inventaire
si ce n’est exhaustif tout au moins large, des informations existantes. Plusieurs reférentiels
cartographiques ont également ¢té¢ mobilisés, afin d’effectuer des analyses spatiales et compa-
ratives. Le classement des données utilisées a éte effectué selon le commanditaire, la meéthode
de conception, 1’échelle géographique, 1’échelon administratif?, la couverture temporelle, la
nomenclature et leur principal intérét au regard de la problématique de la thése (Figure I1.1).
Ce chapitre en propose une transcription partielle en s’appuyant sur quelques exemples repreé-
sentatifs et en insistant sur 1’adéquation des données a la situation de la région Nord-Pas de

Calais en termes de dynamiques fonciéres.

Dans ce contexte de multiplication des informations géographiques, envisager leur mo-
bilisation sur les territoires de la région Nord-Pas de Calais revient a adopter des méthodes
complémentaires de sclection. Quatre approches sont privilégiées, deux sur 1’occupation/uti-

lisation du sol et deux sur les marchés fonciers :

- les sources de donnges ayant 1’espace comme support (p. 113) sont appréhen-
dées par I’intermédiaire de la notion d’incertitude (Comber A. et «f., 2005b ; Fischer P.,
2005). La deuxieme approche est relative a la notion de qualité des bases de données d’oc-
cupation/utilisation du sol (p. 133) et se référe au processus de normalisation (Devillers R. et
Jeansoulin R., 2005). Cette deuxieme approche de 1’espace considére davantage celui-ci
comme le produit des interactions spatiales des entités (objets) qui le composent (Bousquet F.

et Gautier D., 1999) ;

-une étude des informations « indirectes » éclaire tout d’abord les dynamiques
foncieéres au regard notamment des évolutions socioéconomiques (p. 147). Cette approche
thématique et contextuelle permet de dresser un panorama des relations existantes entre les
statistiques foncieres et les sources d’occupation/utilisation du sol. Elle constitue notre troi-
sieme approche. Dans un dernier temps, les sources sur les marchés fonciers sont comparees a
partir d’une approche quantitative et 4 dire d’experts'® centrée sur leur capacité 4 décrire les

marchés fonciers de la région Nord-Pas de Calais (p. 170).

127] s*agit de I’échelle ou de I’échelon auxquels nous avons eu acces aux données.

B Durant la theése, les travaux de Patelier des méthodologies du foncier ont mobilisé le savoir-faire d’agents de
I’Etat, des collectivités et d’agences d’urbanisme sur les avantages et inconvénients des données sur les marchés
fonciers.
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Chapitre IT : Les sources sur Untilisation du sol et Ies marchés fonciers

L. Les sources sur ’occupation et ’utilisation du sol

R. Laurini et D. Thompson (1992) cités par J. Chételat en 2005 (p. 11) estiment que plus
de 80 % de I’ensemble des décisions se réferent a 1’espace. Selon Moloney T. et af. (1993)
citées par P. Bordin en 2002 (p. 13), les informations mobilisées ont dans le méme ordre de
grandeur une composante géographique. La connaissance de 1’occupation/utilisation du sol
par la cartographie est ancierme! et a connu au cours des siécles des évolutions notables au-
tant d’un point de vue technique que dans la défimition méme des objets cartographiés (Pelle-
tier M., 2001). Elle se fonde en grande partie sur une volonté de « maitrise de 1’espace » et
constitue un enjeu de pouvoir a toutes les échelles (Harvey 1.B., 1989 et 1990). 1l en resulte
une diversité des approches, malgre une confluence actuelle : des technologies par le biais des

SIG et des méthodes par 1’intermédiaire de la géomatique.

Les opportunites offertes par la convergence numérique de 1’information nous autorisent dé-
sormais a manier des donnees variées a plusieurs échelles de temps et d’espace. Nous nous
sommes efforcé, suivant la disponibilité des données, de centrer nos investigations sur la pé-
riode récente, soit sur la France, soit sur la région Nord-Pas de Calais. Dun point de vue or-
ganisationnel, nous avons réalis¢ une dichotomie des sources, selon qu’elles considerent
I’espace comme support a la conduite d’inventaires statistiques et de zonages thématiques
(section I.1) ou comme une composition exhaustive d’objets® géographiques (section 1.2). Ce
choix consiste a privilegier comme premier facteur de différenciation, la fagon dont
I’'Homme observe I’espace et les motivations qui le conduisent a en développer des caté-
gorisations. Ces derniéres s’expriment particulierement dans la multitude des nomenclatures

existantes'®.

Par ailleurs, nous avons choisi de limiter les comparaisons quantitatives, dans la mesure ou
comme le souligne P. et G. Pinchemel (1988), I’occupation/utilisation du sol s’entend a une
¢chelle déterminge selon des motivations préalablement énoncées. Ainsi, les écarts statisti-
ques entre diverses données ne sont finalement que I'expression de dissemblances de
résolutions temporelle, spatiale et sémantique qu’il convient d’intégrer en amont du pro-

cessus de sélection (Raptis V.S. et af., 2003 ; Comber A. et @/, 2005a).

¥ 1] n’est pas question ici de dresser un panorama historique de la cartographie, mais de signaler simplement que
I’occupation/utilisation du sol en constitue 'un des premiers thémes. Signalons que les cartes d’occupations du
sol sont intimement liées au progrés technique et aux considérations fluctuantes que I’Homme porte sur I’espace.
1> Nous employons le terme « objet » en analogie aux approches objet et par extension du langage SIG.

18 Selon que I’on s’attache plus particuliérement a Poccupation ou Putilisation du sol, au bati, aux foréts, aux
types de cultures. ..
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I.1. L’espace comme support a la conduite d’inventaires

L’incertitude de 1’information géographique est un sujet de recherche prolifique et concorde
avec la prise de conscience de 1’absence de certitude absolue et de la multiplicite des risques
dans la conduite de I’action (Beck U., 2001). Elle prend quatre formes : ’erreur, le vague, la
non-spécificité et le désaccord (Fischer P., 2005). C’est autour du cadre conceptuel de
Pincertitude que nous avons bati nos premiéres sélections de données. Nous utilisons la
notion d’incertitude de I’information géographique pour évaluer dans un premier les sources

statistiques spatialisées et dans un second temps les zonages et inventaires thématiques.

Un premier degré de distinction des formes d’incertitude différencie les objets géographiques
bien définis de ceux qui ne le sont pas (Figure I1.2). Des objets géographiques bien définis
sont soit de type « fiat », ¢’est-a-dire dont la limite et I’existence tiennent a une décision hu-
maine”, soit de type « bona fide », il s agit alors d’objets facilement séparables partageant une
frontiere (Smith B. et Mark D.M., 2001). L incertitude est surtout le fruit d’une erreur de me-
sure, de classement, d’enregistrement, de traitement ou de mamipulation. L’erreur de cartogra-
phie de I’occupation/utilisation du sol est calculable par des indicateurs de confusion et de
confiance ou en se référant a une autre source jugee plus fiable, nommée « terrain nominal ».
Ces deux modes de vérification ne sont en aucun point des methodes de correction et sont
respectivement utilisés dans les traitements des images satellites (Girard M.-C. et C.M., 1999)

et dans les procédures de normalisation ou d’assurance qualité (David B. et Fasquel P., 1997).

Incertitude

Objets bien
definis

Objets Objets
« bona fide » « fiat »

Erreur - A selon les seuils ; |
“enalficition e [Non-spéciﬁcité] Désaccord
Doccupation du sol # de

Objets mal
definis

- de mesure ; 'usage.
- de classement | - A des définitions ;
- temporelle. .. - A des interprétations ; - ex. : peupleraie soil

Source : adapté de Fischer P. et al., 2005. - ex. : espace multifonctionnel.  gopi000e soit forestire.

Figure I1.2. : Un modéle conceptuel de I’'incertitude des données spatiales.

Les objets géographiques sont le plus souvent mal deéfims (Fischer P. et af., 2005). II peut

YPar exemple une entité de recensement de population.
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s’agir d’une part, d’une extension spatiale difficilement identifiable ou d’une affection a une
classe sujette a caution, on parlera alors de « vague ». D autre part, « I’ambiguité » se divise
en « deésaccord » et « non-spécificite ». Les différences de nomenclature ou de définitions sont
symptomatiques de désaccord et font que les objets « bona fide » peuvent étre alloués a plu-
sieurs classes d’occupation/utilisation du sol. Le fait de considérer les peupleraies comme des
espaces de production agricole ou sylvicole en est une illustration. La non-specificite est assez
courante, ne serait-ce que par la complexité de 1’espace et la juxtaposition d’une profusion de
fonctions sur les mémes lieux. Les interprétations peuvent alors varier fortement d’une per-

sonne a ’autre selon leurs propres filtres sociaux ouideologiques (Bord J.-P., 1995).

I.1.1. Les sources statistiques spatialisées

. Eckantillonnage de lespace

A I’heure de I’affirmation de la gestion économe de 1’espace et du renouvellement des
dispositifs de planification®, 1’observation des dynamiques d’occupation/utilisation du sol
redevient pour les instances publiques un enjeu majeur (CERTU, 2007). La recherche d’un
état inmtial de I’environnement” oblige également les territoires de projet a se plonger dans
leur passé. Ce regard porté sur le passe et le présent doit normalement participer a assurer un
avenir équilibré de 1’espace par I’application des principes de développement durable, et ainsi
¢viter de reproduire les « erreurs passces » (CETE Méditerrange, 2007). L observation doit
donc étre capable de fourmir un regard transversal dépassant les cadres sectoriels usuels.
Néanmoins, ces attentions portées au passé et au présent ne peuvent pour autant, tre généra-
lement que fugaces, voire furtives face a 1'immeédiatete du futur dans les préoccupations et
actions quotidiennes. A ’observation s’ajoute donc une volonté pratique de suivi, si ce n’est
en temps réel, tout au moins par une répetitivite temporelle accrue. Autrement dit, 1’1dée est
de passer d’une diachronie aux bornes temporelles plus ou moins proches a une synchronie de

la mesure, pour atteindre une vision cinématique des territoires (Pouchin T., 2001).

Les méthodes d’inventaires par échantillonnage de 1’occupation/utilisation semblent @ priori
correspondre, tout au moins d’un point de vue organisationnel et financier, a ce besoin de

création rapide de I'information et de monitoring. Il s”agit alors :

- d’adapter les anciens standards nationaux d’inventaire au contexte de décentrali-

18 Nous faisons référence aux principes de gestion économe de Iespace tel quénoncé dans Particle L 121-1 de la
loi Solidarité et Renouvellement Urbaing du 13 décembre 2000 (loi n® 2000-1208).
1 ors de I’élaboration SCoT, voir a ce sujet la loi Urbanisme et Habitat (n° 2003-590, 02/07/2003).
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sation. Ces derniers sont donc déclinés sur des agglomerations ou des aires urbaines (Morel

M.-P., 2005) ;

- ou d’en développer de nouveaux sur des thématiques particuliéres ou mono-

spécifiques, telle que la construction de logements (Comby J. et Lestanguet J.-R., 2007).

L’échantillonnage de I’espace interroge cependant sur la définition des objets invento-
riés et sur la propagation des erreurs (cf. Figure I1.2.) dans le processus de généralisation
de données construites dans un espace” isotrope a la structure aléatoire dans des terri-
toires en systéme et anisotrope. Nous avons choisi de prendre comme exemple d’échantil-
lonnage, I’enquéte TERUTI organisce par le ministére en charge de 1’agriculture. Elle est tres
mobilisée dans des publications institutionnelles (Boisson I.-P., 2005a) et dans I’analyse des
mutations fonciéres agricoles (Slak M. F. et Vivriére J.-L., 2005).

Sans développer dans le détail 1’historique de 1’enquéte TERUTI?, rappelons simple-
ment qu’elle a longtemps éte la seule source statistique nationale annuelle sur I’occupa-
tion/utilisation du sol et son évolution (Gueringer A., 2000). Avec I’acceleration contempo-
raine de la production de cartographies numerisées, cette situation de « monopole » laisse la
place a une pluralité des approches et permet d’établir des comparaisons, tout au moins depuis

les années 1990 (Stephan J. M., 2001).

D’un point de vue technique, trois phases sont identifiables dans la conception de TERUTI et

llustrent a la fois ses apports et ses limites dans une démarche d’observation dans le temps :

- mise en place a partir de 1970 suite aux premiers inventaires de contrdle des sur-
faces agricoles, 1’enquéte repose sur des plans cadastraux plus ou moins mis a jour et tirés au

sort. Elle fournit principalement des indications sur I’évolution des modes de cultures ;

- la version en vigueur entre les années 1980 et 2004 repose des photographies a¢-
riennes dans les processus de sélection et d’échantillonnage de 1’espace (Figure 11.3). La nou-
velle nomenclature, bien que restant axée sur 1’agricole, prend en compte d’autres catégories
d’occupation/utilisation du sol par une double approche : 1'une fonctionnelle et 1’autre physi-
que (Annexe I1.1 et Annexe I1.2). Entre 1992 et 2004, 1’espace metropolitain est subdivise en
mailles de 12 km de c6te sur lesquelles huit photographies distantes de 6 km sont position-
nées® dont quatre font en général 1’objet de mesures. Une grille de 36 points espacés

d’environ trois cents métres est calée sur les photographies. Un observateur est ensuite envoye

% 1,a définition accordée a « espace » a ici un sens statistique.
2 Comme beaucoup d’inventaires nationaux, TERUTI servait initialement aux politiques agricoles.
% gauf dans le territoire de Belfort, Paris et sa couronne ot les distances sont resserrées.
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sur chaque point* pour analyser le type d’occupation/utilisation du sol dans un rayon de trois
metres. Avec le géoréférencement des points, une cartographie par extrapolation est géneree
au niveau des mailles. Néanmoins, le renouvellement de 1’échantillon rend inopérantes les

comparaisons entre la décennie 1980 et la periode récente (Gueringer A., 2000) ;
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L : 1aoder
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Figure I1.3. : Echantillonnage de I’espace selon I’enquéte TERUTI jusqu’en 2004,

- depuis 2005, I’enquéte se base sur des points différemment géoréférencés et ¢ta-
lonnés. Elle s’inscrit dans le cadre d’une démarche européenne® amorcée en 2001. Elle con-
nait de profondes modifications méthodologiques (Bertin M., 2001). Le maillage est de 18 km
de coOte contre 12 précédemment et la nomenclature a change pour s’adapter au contexte euro-

péen (Commission européenne, 2003 ; Le Bas C. et af., 2005).

Outre I’extrapolation par le passage de mesure de surfaces d’environ 10 m? a une généralisa-

tion au mveau de la maille® par types d’occupation/utilisation du sol majoritaire, la cartogra-

2 Le relevé n’est pas fait sur tous les points, la distance entre ces derniers devant assurer la représentativité.

¥ LUCAS : Land Use/Cover Area frame statistical Survey.

¥ Au maximum, 2,8 ha (en général, moitié moins) sont observés par maille de 144 km?. Certains auteurs incluent
la distance entre points dans le calcul de représentativité (Slak M. F. et ad., 2001).
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phie et les statistiques déduits de I’enquéte cormaissent des tergiversations. A partir de 1992,
deux séries temporelles coexistent : la premiere sur la période 1993-2003 ou prés de 550 000
points sont déclarés inventoriés contre environ 150 000 points sur la seconde série entre 1993
et 2004. Les estimations annuelles déduites de TERUTTI ont alors une représentativité spatia-
lement limitée. Une étude comparative mende sur 1’Ile-de-France en 2001 révéle que I’erreur
de mesure oscille entre 2 et 4 % a 1’échelle régionale par rapport a des donnees de réference
jugées fiables®. Cette imprécision double 4 1’échelon départemental. La mesure des flux inte-
rannuels est également inconstante, puisqu’elle peut varier de 15 a 100 % selon les annges
lorsque la nomenclature est réduite en trois postes : artificiel, agricole et naturel (Stephan J.-
M., 2001). Les méthodes par échantillonnage n’autorisent donc pas une cartographie

précise de I’occupation/utilisation du sol.

Bien que la cartographie soit limitée, la richesse thématique de la nomenclature et I’an-
nualisation de 1’observation favorisent a priori un suivi statistique, notamment des surfaces
agricoles. Dans cette perspective, nous avons mené une double approche sur 1’ensemble des
régions frangaises en agglomérant la nomenclature en trois classes. Tout d’abord, les évolu-
tions des zones artificielles, agricoles et naturelles, entre d’une part 1993 et 2004 et d’autre
part entre 1993 et 2006, sont calculees. Ensuite les taux de changement annuel des zones arti-
ficielles entre 1993 et 2006 illustrent les dissonances de TERUTI et LUCAS d’une année a
Pautre (Figure 11.4). Ne sont représentés que les résultats sur six régions témoignant d’inco-
hérences statistiques, dont 1l est difficile d’extraire une logique commune. Par exemple, les
zones artificielles diminuent de plus de 1 % en Ile-de-France entre 1998 et 1999, alors

qu’elles augmentent ailleurs.

La description des états de surface et le calcul des flux interannuels sont donc sujets a
caution. Du fait des modalités de reéalisation de 1’enquéte, 1l est possible de déduire la préci-
sion, au sens statistique, des valeurs fournes a 1’échelle nationale. Il ne nous semble pas pour
autant que cet « indicateur de qualité » ait une véritable signification spatiale, puisqu’il n’est
nullement possible d’appliquer un réajustement des surfaces enregistrées a des echelles plus
fines”. En affinant considérablement le plan d’échantillonnage, la méthodologie est toutefois
applicable sur des territoires plus restreints. Les services en charge de la réalisation de TE-

RUTTI le proposent d’ailleurs aux collectivites locales (Morel M.-P., 2005).

% La cartographie des Modes d’Occupation des Sols (MOS) de ’Institut d>’Aménagement et d°Urbanisme de la
Région Ile-de-France (IAURIF) servant alors de terrain nominal.

7 Le service statistique du ministére en charge de ’agriculture communique sur la précision des estimations en
indiquant par exemple que les surfaces prairiales ont une marge d’erreur inférieure a 5 %o.
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en % Zones artificielles Zones agricoles Zones naturelles
Régions Evol 93-06 | Evol 93-04 | Evol 93-06 | Evol 93-04 | Evol 93-06 | Evol 93-04
Haute-Normandie 13,46 9,39 -4,67 -1,62 8,64 0,78
Picardie 21,12 6.64 -5,72 -0,93 13,75 0,98
Pays de la Loire 26,43 20,82 -8,56 -3,76 26,99 6,42
lle de France 4,68 9,54 -8,08 -3,78 12,95 0,37
PACA 31,79 14,06 14,88 -4,97 -6,05 0,01
Corse 59,46 36,85 -22,67 -41.56 263 162
Evolution diachronique entre, d'une part 1993 et 2006, et d'autre part entre 1993 et 2004 des zones
artificielles, agricoles et naturelles de six régions francaises selon TERUTIL.
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Le changement dit nombre de points de mesure entre 2003 et 2004 laisse croire a des inversions de tendance en Hawte-Normandie,
Picardie et PACA. Par ailleurs, la courbe en pointillé correspond au passage de l'enquéte Teruti a l'enguéte Teruti-Lucas. Les
changemenis de protocole d'échantillonnage et de nomenclatire ne permettent pas une véritable continuité au dela de 2004.
Evolution annuelle entre 1993 et 2006 des zones artificielles de six régions francaises selon TERUTI.

Sources ; SCEES, TERUTTI, 2006 et Eurostat et SCEES, TERUTI-LUCAS, 2007. Réalisation : Guillaume Schmitt, 2008.

Figure I1.4. : Evolution diachronique et suivi annuel de I’occupation du sol dans six régions francaises

entre 1993 et 2006 : les dissonances des enquétes TERUTI et LUCAS.
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L’enquéte TERUTTI renseigne néanmoins sur les dynamiques de 1’espace durant les an-
nées 1990 (Figure I1.5). La pérennisation du dispositif LUCAS devrait faciliter la constitution
des séries chronologiques suffisamment longues et uniformes sur les pays de 1’Union Euro-
péenne. Nous ne pouvons que regretter I’'inadéquation entre les deux dispositifs 4 un

moment clef de redéfinition des enjeux de gestion de I’espace.
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Figure I1.5. : Répartition et changement de 1’occupation du sol entre 1992 et 2002 selon TERUTI dans le

Nord-Pas de Camais : au-dela de I’approximation, une transcription des dynamiques paysagéres.

Dans la région Nord-Pas de Calais, comme nous le verrons par la suite a partir d’autres sour-
ces d’information, 1’enquéte TERUTI enregistre durant la décennie 1990 quatre principales
tendances d’évolution de 1’occupation/utilisation du sol. La premiére est la faible proportion
de I’espace changeant diamétralement de types d’occupation/utilisation du sol. Ce qu se tra-
duit dans I’approche TERUTI, par un nombre plus important qu’en France de mailles
connaissant une stabilité® (Lee A. et Slak M.-F., 2007). La deuxiéme est relative a 1’artificia-
lisation de 1’espace, qui dans la définition du ministere en charge de I"agriculture s entend

généralement au détriment des surfaces agricoles. Cette artificialisation est loin d’étre plus

5 Plus précisément 39,5 % dans la région Nord-Pas de Calais contre 32,2 % en France.
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importante que dans d’autres régions. C’est davantage la forte proportion d’espaces artificiali-
sés déja présents qui interpelle. La troisieéme tendance décrit le mitage des surfaces agricoles
par les voies de communication et I’artificialisation discontinue. Le quatriéme élément est
sans doute le ¢6té non-univoque et linéaire des mutations de 1’occupation/utilisation du sol.
En effet, sur le méme secteur et notamment en périphérie des villes moyennes, il n’est pas
rare que se juxtaposent un fort étalement urbain et une reprise forestiere. Dans la démarche
TERUTI, une grande partie des mailles (20 % dans le Nord-Pas de Calais) a ainsi une évolu-

tion complexe ou indéterminge.

Finalement, les bases de données TERUTI et TERUTI-LUCAS, malgré des incertitudes
statistiques (erreurs de classement, de géneralisation. . .), apportent des éléments d’information

non-negligeables sur :

- les grandes tendances d’évolution de I’'occupation/utilisation du sol, sans

pour autant en retenir les évaluations statistiques tres fluctuantes d’une année a 1’autre |
- les modifications des pratiques culturales et leur intensification ;

- les dynamiques paysagéres « vues du dedans », en effet 1’originalité des en-
quétes TERUTI et TERUTI-LUCAS reside principalement dans le fait qu’un observateur se
rende sur chaque point échantillonné, pour évaluer la structure et I’évolution du paysage alen-
tour (environ 10 m?). Le calcul des surfaces n’est en definitif qu une information construite,
aprés extrapolation. Par ailleurs, 1’enquéte LUCAS® prévoit également une observation, des
« ambiances paysageres ». Cette observation, certes subjective, laisse présager des investiga-

tions sur la qualite des paysages en Europe (Bertin M., 2001).

Plus généralement, les méthodes par échantillonnage™ ne renseignent que trés sommai-
rement sur les surfaces mutées. Elles sont souvent utilisées en complément d’approches inté-
grant I’espace dans sa totalité (cf. § [.2.). Néanmoins, elles ont longtemps été per¢ues comme
moins ¢oliteuses en moyens financiers et humains. Elles sont encore, dans un contexte de be-
soin de chiffres, plebiscitées non pas pour 'information qualitative qu’elles apportent, mais

pour les extrapolations statistiques qu’elles peuvent fournir.

¥ Lamesure des types et de Iintensité des bruits notamment.

011 est vrai que nous ne sommes pas revenu sur la totalité des modalités d’observation par échantillonnage exis-
tantes et sur les nombreuses variantes méthodologiques (échantillonnage par tirage au sort, par approche a dire
d’expert, inventaire par visite sur le terrain, photographie aérienne...). Nous avons développé I’exemple de TE-
RUTI, dans la mesure ol cette enquéte est particuliérement utilisée dans les publications institutionnelles et que
dans le cadre des séminaires et formations organisés avec I’EPF NPdC, TERUTI était une source d’interrogation
pour de nombreux participants.
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o Valeurs fiscales de Uespace et utilisation du sol

En tant qu’outil de maitrise de I’espace, les statistiques fiscales sont théoriquement les
informations les plus précises renseignant sur 1’occupation/utilisation et 1’usage des sols. En
effet, que se soit dans une logique de rationalité, d’efficience ou d’équité de prélevements de
I’impét, les organmismes instructeurs recherchent une forme d’optimum et donc de viabilité et
d’exhaustivité spatiale. Toutefois, ces informations témoignent surtout de la fagon dont
I’Homme considere ou estime d’un point de vue monétaire les droits d’aliéner les sols, d user
et de récolter les fruits de ces derniers (Gohier J., 1986). La catégorisation de 1’espace qui en
résulte s’attache donc moins a sa description qu’au fruit que 1’Homme peut en tirer ou de
I’usage™ qu’il en fait. Ainsi, les statistiques fiscales sont, selon les pays, différentes et ne

sont donc en aucun cas des données neutres™.
En France, les statistiques fiscales s’organisent autour de deux types de documents :

- le plan cadastral, cartographie du parcellaire et du bati. L’ancienneté de ces re-
presentations cartographiques, sous la forme des plans Terrier (par masse de cultures) ou des
plans napoléoniens (a partir de 1807) permet d’envisager des études diachroniques sur temps
long. Neanmoins, le lourd travail d’intégration au sein d’un SIG est difficilement concevable
dans une recherche a I’échelle d’une région. L utilisation de version plus récente, comme dans
I’é¢tude du CETE Normandie - Centre en 2006, apporte des éléments d’informations sur la
durée d’homogéncisation des données brutes (géoreférencement des fonds au format image,
digitalisation, renseignement des bases de donnges...). Mais cette dernicre interroge tout au-
tant sur 1’actualisation des plans cadastraux, corollaire des décalages entre les réformes fisca-
les portant sur le foncier et la réalité de terrain. En effet, la fiscalité fonciére n’a finalement
connu que peu de réformes au cours du XX sigcle (Comby 1., 1986). Les plans cadastraux
comportent des erreurs d’enregistrement et des écarts temporels entre réalité et iconographie.
La numeérisation™ de ces derniers est une avancée notable dans 1”harmonisation de 1’informa-
tion, mais elle se limite a un niveau de renseignement assez sommaire, tout au moins pour une
utilisation sortant d’une simple consultation ou des cadres administratifs réglementaires (Lu-
bek P. et al., 2005). 11 est toutefois possible de travailler sur la forme du parcellaire et de dé-

duire par exemple la succession des configurations urbaines a mesure que I’on s’¢loigne des

1 Nous retrouvons dans ces termes deux des trois piliers définissant généralement la propriété du foncier : jus
utendi et jus fruendi ; le troisiéme étant jus abutendi.

2 Nous pouvons citer les exemples de la Belgique (Dubois O., 2001), du Japon (Aveline N., 1995), du Royau-
me-Uni (Malaquin P., 1994) ou de la Suisse (Ruegg I., 2000).

B Reéférentiel a Grande Echelle, BD Parcellaire ou sous format informatisé (PCI) conventionné ou non.
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centres (Ducom E., 2005). Par ailleurs, la cartographie des états de surface a partir d’une
source d’information decrivant les usages de I’espace par I’Homme ne va pas sans poser
quelques interrogations conceptuelles. 11 s’agit de passer du statut de la propriété a I’utili-
sation et enfin a 'occupation du sol a partir d’un découpage, in fine, géométrique de

I'espace

- Ia matrice cadastrale, informations littérales. Cette dermere porte sur les pro-
pritaires d’immeuble (fichier FP), les propriétés baties (pour 1’évaluation - fichier FPB), les
propriétés divisees en lots, les propriétés non-baties (FPNB) et comporte un repertoire topo-
graphique, dénommé FANTOIR* (CERTU, 2008). Outre les limites techniques dans des ana-
lyses complexes et non plus dans une logique gestionnaire de la propriéte, 1’accés a ces fi-
chiers se heurte en amont aux principes de secret statistique et a une diffusion circonscrite aux
missions de « service public » et de « compétence tervitoriale »*. Des extractions par agréga-
tion a I’échelon communal sont possibles, mais limitent en grande partie I’intérét des donnees.
Les incertitudes dans le traitement de 1’information sont alors doubles, il peut a la fois s’agir
d’objets bien définis, mais comportant des erreurs et d’objets mal définis plutot vagues

(cf. Figure I1.2).

L’informatisation des fichiers s’est accélérée au début des annces 1990 et a connu une évolu-
tion variable selon les centres des imp6ts. Non plus dans une volonté d’observation de 1’oc-
cupation/utilisation du sol, les informations fiscales servent egalement a suivre le dynamisme
du marché immobilier résidentiel de 1’ancien (travaux de J. Friggit) en s’appuyant notamment

sur I’évolution des droits de mutation™.

A mesure de la numérisation des documents, les données fiscales et plus précisé-
ment cadastrales devraient occuper une place plus importante dans les travaux portant
sur I'occupation/utilisation du sol”’. Néanmoins, les nombreuses difficultés techmques et
juridiques, contraignant les possibilités de disposer d’une antériorité conséquente (au moins
une décennie) en limitent pour 1’instant 1’intérét dans des approches centrées sur les dynami-
ques spatiales. De plus, I’objectif imitial des statistiques fiscales est avant tout de fournir une

valeur a 1’espace servant d’étalon a 1’évaluation. Il en découle une nomenclature singulicre

3 Fichier ANnuaire TOpographique Initialisé Réduit.

> Arrété du 30 mai 1996 relatif 4 la diffusion des fichiers fonciers.

% 1’ homogénéisation des droits de mutations depuis 1999 rend d’ailleurs ce travail périlleux et ne permet plus
véritablement de distinguer les types de batiments faisant 1°objet de transactions (habitations et locaux). Nous
avons utilisé les droits de mutations dans le chapitre 1 et nous les utilisons a nouveau dans le chapitre 4.

¥ Nous avons d’ailleurs participé a une éude de la DREAL sur Pexploitation de ces données (détection des
zones béties, identification des batis par année de construction...)
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des objets geographiques et un découpage de 1’espace selon la propriété et moins selon les

formes et les types d’occupation/utilisation du sol.

La différence entre « ce qui est observe » et « ce qui est considéré » peut ainsi étre trés subs-
tantielle (Figure I1.6). La mise en correspondance des nomenclatures de TERUTI et des statis-
tiques foncieres sur la France pour 1’année 2006 laisse apparaitre des €carts de surfaces pou-
vant atteindre pour les terres agricoles plus de 25 %. Les deux sources mobilisees sont enta-
chees d’incertitude pouvant prendre la forme d’erreur ou de vague. Hormis les considérations
différentes de I’espace, ces ecarts trouvent leur origine dans les échelles de constitution de ces
statistiques : le cadastre étant réalisé au nmveau de la parcelle et TERUTI au mveau de maille
de 12 km de ¢6té. Rappelons également que 1’ensemble du territoire frangais n’est pas cadas-
tré®. Selon les années, les surfaces™ cadastrées fluctuent entre 55 361 632 ha et 55 269 208 ha
et le nombre de parcelles oscille entre 99 975 367 en 2001 et 101 422 492 en 2006.

Cadastre : surface en ha TERUT!I : surface en ha Ecart 4 Teruti en %
Terres 20 256 472 | |Zones agricoles 28 193 957 28.15
Vergers el vignes 1 498 155[|Cultures permanenies 1272 863 17.70
Prés 9 015 783 | |Surface en herbe 9811 820 -8,11
Bois et foréts 13 942 635| |Foréts 14 852 893 -6,13
Jardins 354 609 |Jardins 381 261 -6,99

Sources - statistiques foncigres, 2000 et Teruti-Tugas, 2006, Réalisation ; Guillaume Schmitt, 2008

Figure I1.6. : Mise en correspondance de la nomenclature cadastrale avec celle de TERUTT : de trés forts

écarts de surface a 1’échelle de la France en 2006.

Dans notre travail, nous avons alors eu particuliérement recours aux données cadastrales
dans leur version graphique®, afin de vérifier certaines classifications de I’espace a échelle
fine. Plus particulierement, nous pensions mobiliser les informations relatives au bati dans les
secteurs de construction a 1’habitat dispersé, ou 1’extraction d’objets géographiques a partir de
photographies acriennes et d’images satellites se révele étre limitée, voire impossible (Puis-
sant A., 2003 ; Lhomme S., 2005 ; Albert P., 2007). Malgre I’indéniable gain qualitatif appor-
t¢, la confrontation a la realite de terrain révele le manque de mise a jour et parfois méme des
erreurs geometriques (de dessin) de la couche « bati ». Les documents cadastraux sont alors

des sources auxiliaires venant conforter la cartographie de 1’ occupation/utilisation du sol.

* Secteurs ayant une « immunité fiscale », dunes, montagnes, cours d’eau et voies de communications.

* Source : statistiques fonciéres, 2006.

“ Dans le cadre de nos activités 4 P"EPF NPdC, nous avons participé 4 la mise en place de la Plateforme Publi-
que d’Information Géographique visant a acquérir des référentiels cartographiques dont les limites parcellaires.
Cette derniére nous a par exemple servi de support dans la vérification des cartographies du béti a échelle fine.
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I.1.2. Les zonages et les inventaires thématiques

o Documents de planification et d’urbanisme

Aborder les documents de planification et d’urbanisme comme des sources portant sur
I’occupation/utilisation du sol peut paraitre, dans une recherche portant sur le foncier, quelque
peu incongru. D’autant plus que la seconde partie de ce chapitre est consacrée aux informa-
tions portant sur les marchés fonciers. Les documents de planification et d urbanisme, dés lors
qu’ils ont une portée réglementaire, définissent le gisement foncier (en économie) ou le poten-
tiel constructible (en ameénagement). Dans le chainage de production immobiliére, le foncier
est certes un bien intermédiaire, mais une approche par 1’offre de terrain (Bénard V., 2007)
n’explique pas a elle seule, les mécanismes, autres qu’économiques, a 1’ceuvre sur les mar-
chés. Par ailleurs, s’intéresser aux documents de planification et d’urbanisme uniquement par
I’expansion de I’urbanmisation qu’il autorise, serait oublier un pan entier, si ce n’est 1’essentiel,
de leur intérét. Ces derniers sont avant tout une expression graphique et littérale des in-

tentionnalités que les acteurs publics portent sur leur territoire.

Ces desseins generent des conflits relatifs a « 1’aliénation » de la propriété (Comby I., 1990 ;
Ruegg J., 2000), mais également d’affectation des usages, perpétuellement mis en concurren-
ce (Lecourt A., 2003 ; Martin S. et @/., 2006). Les formes de la planification et de 1’urbanisme
sont multiples. Elles sont souvent a I’origine de controverses entre acteurs publics* aux éche-
lons d’intervention entrecroisées”. De nombreux documents se surimposent sur les mémes
espaces : chacun ayant ses objectifs et généralement ses commanditaires. Certaines formes
sont d’ailleurs spécifiques ou obligatoires selon les territoires. Nous ne revenons pas dans le
détail sur les différentes composantes de la planification et de 1’urbanisme. Logiquement,
nous focalisons nos propos sur les démarches opérationnelles incluant une représentation car-
tographique. Ces dernicres sont nombreuses et anciennes dans la région Nord-Pas Calais, du
fait sans doute d’une volonte de contrdle de 1’espace face a la forte dissémination des zones
urbaines et industrielles. Néanmoins, elles ne couvrent qu’assez rarement 1’ensemble du terri-
toire régional (OREAM-Nord, 1971). Finalement, une grande part des documents est €vo-

quee, si ce n’est en filigrane, tout au moins sporadiquement dans certaines sections ou parties

! Pour une approche historique (depuis les années 1960) de Iévolution du partage des compétences de maitrise
du droit du sol, voir Ben Mabrouck T. (2003), notamment les chapitres 4 et 6 sur I’agglomération lilloise.

2 A titre d’illustration sur Penchevétrement des échelles d’intervention selon les acteurs et les thématiques, voir
les pages 12 a 15 pour les documents s’imposant, les pages 16 a 21 pour les documents a prendre en compte et
les pages 17 a 24 pour les prescriptions a prendre en compte sur le PLU de la communauté urbaine de Lille
(LMCU, 2004).
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du manuscrit. Nous utilisons plus particulierement les cartes communales et les Plans Locaux
d’Urbanisme (PLU), afin de connaitre les états et les souhaits d’évolution des affectations
du sol a I’échelle locale. Le terme d’affectation renvoie ici a une deéfimition ou 1’usage du sol
est determiné par la destination voulue et pensée par I’Homme, dans le but de donner des

fonctions a 1’espace (Schmitz S. et Christians C., 1998, cité par Van den Steen I., 2005 -
p. 56).

Au regard de 1’occupation/utilisation du sol telle que défime dans le chapitre 1, quatre

enseignements découlent du maniement des documents opérationnels de type PLU :

-1ls définissent indirectement les fonctions affectées a 1’espace, la modulation
spatiale se faisant par 1’attribution de quantité de surfaces par zonage. En termes de descrip-
tion des ¢tats de surface, ils s’appuient sur la structure spatiale existante et tentent selon les
cas et les choix politiques de la maintenir ou de « I’équilibrer » pour reprendre la terminologie
de la loi SRU. Ils indiquent par exemple la localisation des zones d’activités et de maniére
indirecte leur degré d’utilisation en précisant si des réorgamsations (de voirie, de densifica-
tion...) sont envisageables (distinction entre d’une part les zones UE et UG et d’autre part les
zones UF et UX). Ainsi, les PLU et les POS peuvent en partie étre mobilisés, dans le but
de passer d’une cartographie de I’occupation du sol a une cartographie de I’utilisation.
Ils servent également a preciser et localiser les phases d’expansion urbaine et concourent donc
grandement a 1’attribution de la valeur des espaces urbanisables a un moment donné (Figure
I1.7). D une part, dans la méme commune, un secteur classe¢ en ZAD (Zone d’ Aménagement
Differe) n’aura des autorisations de construire qu’apres qu’une premiere zone ait déja connu
des travaux. D’autre part, 1’attribution d’un coefficient d’occupation des sols (COS) a des
terrains voues a court terme a 1’urbamsation définit la SHON des futures constructions et par-
ticipe au calcul du « compte a rebours » et a la valeur monétaire du marche foncier des droits

a batir (cf. chapitre 1 - Comby J., 1993 et Vilmin T., 1999) ;

- I’affection d’un nouveau type d’occupation/utilisation du sol a un espace ayant
déja une utilisation definie aboutit le plus souvent a une mutation spatiale. Néanmoins, la
causalité n’est pas directe. Par exemple, certains terrains ouverts a I’urbanisation n’obtien-
nent pas d’autorisation de construction. Il peut s’agir d’une forme de rétention fonciére par
I’instructeur du permis de construire (Ie maire) ne désirant pas accueillir de nouvelles activités
ou populations au risque d’investissements structurels lourds (Thebert M., 2005). Par ailleurs,
des lors qu’une parcelle connait une modification de son affectation au regard du PLU, I’an-

ticipation du propriétaire peut étre double : sur la valeur du terrain, alors déterminge selon
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1"usage futur (Vilmin T., 1994) et sur les activités qu’il y déploie en mettant par exemple dans
le cas de surfaces agricoles, le terrain en jachere ou plutét en attente d’urbanmsation (Geniaux
G. et Napoléone C., 2005). Au moment de la vente et de la mise en travaux, le changement
d’occupation/utilisation du sol est certes une mutation de 1’espace, mais aussi un changement
paysager. Ainsi, bien que ne s’agissant que d’affectations potentielles, les zones a urbaniser
connaissent géneralement des modifications de 1’occupation/utilisation du sol avant méme de

changer de propriétaire et/ou de véritable usage (Figure 11.8) ;

- -\'\

IGN., 2006 6t LMCU, PLU, 2004."

Réa.]is.ationf: Glﬁﬂamne Schmitt, 2008.

Sources : PPIGE. BDCarfoi:. €

FigureIl.7. : Le gisement foncier des terrains urbanisables a travers I’exemple du coefficient d’occupation

du sol des zones a urbaniser du Plan local d’Urbanisme de la commune de Villeneuve d’ Ascq en 2004,

- les différentes formes de zonage se conforment certes a la structure spatiale pre-
existante et annoncent la localisation des futurs changements. Neanmoins, appréehender uni-
quement 1I’occupation/utilisation du sol a partir de la planification est réducteur pour deux

raisons. Tout d’abord, la description de I’espace a partir du zonage est loin d’étre suffisante,
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Ia sémantique utilisée est par nature non-spécifique et généraliste (cf. Figure I1.2). Elle a
pour but principal de contenir ou limiter certains usages et laisse la place a une multitude de
formes possibles. Autrement dit, & une affectation peuvent correspondre plusieurs modes
d’occupation/utilisation du sol et un de ces derniers a plusieurs fonctions. D autre part, les
changements n’interviennent pas uniquement et totalement que dans les secteurs ouverts a
I'urbanisation (CERTU, 2005a ; Van den Steen 1., 2005). Les processus de renouvellement
urbain et de recyclage d’espaces dégradés peuvent autant coexister en zonage urbain

dense ou en zonage industriel ;

Clode 1 Zonage Clode 2 Principale vocation en hectare] en% T otal

Zone d’activités
U :
AUC (equip. vocation mixte 393 0,64
aed suffisants) | Arc Activits 255 047 5 sl
BRe A - : - i . S
wrbaniser | AUD (Squip. | AUDM. mixle avee activild 1070 | L7 4.71%

nsuffisants) industris, bureau .

NE inconstructible 2433 297 4949 soil
8.08%

Zone naturelle et
forestiére e

réeréative ot loisiry 23516 411

Source : LMCTI. PLIL rapport de présentation, compte foncier maximum pour 'année 2008, 2004,
Réalisation ; Guillaume Schmitt, 2008,

Figure I1.8. : Le compte foncier du Plan Local d’Urbanisme de la communauté urbaine de Lille sur la

période 2004-2008 : plus de 4,7 % du territoire ouvert a I’'urbanisation.

- bien que représentant les intentionnalités d’organisation de 1’espace a moyen ou
long terme, les zonages de planification ne sont pas des documents irrémediablement stabili-
s¢s durant le temps de leur exécution (Lecat G., 2006). En témoignent les nombreux change-
ments d’affectation ou de COS de certains secteurs, en fonction de divers* projets d’aména-

gement.

* Dans la communauté urbaine de Lille, environ une vingtaine d’arrétés et une quinzaine de délibérations ont,
entre 2004 et 2007, apporté dans des proportions variées des modifications au PLU.
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Les documents de planification opérationnelle constituent des sources precieuses dans la
réalisation de cartographie de 1’utilisation du sol. Ils permettent d’attribuer a4 des classes
d’occupation, des usages et des fonctions qu’il est difficile de percevoir a partir de supports
tels que des orthophotographies. Néanmoins, 1ls ne peuvent expliquer a eux seuls 1’intensite
des mutations et des transitions paysagéres™. Dans ce travail, ils ont été exploités comme des
documents venant enrichir les cartographies de 1’utilisation du sol et participent a expliquer la

localisation privilégiée des dynamiques fonciéres dans certaines communes.

o Inventaires thématiques

Les informations statistiques présentées sont toutes entachées d’incertitude plus ou
moins prononcee. Il peut s’agir principalement d’erreurs pour les données acquises par echan-
tillonnage, d’erreur et de vague pour le cadastre et de non-specificité pour les piéces graphi-
ques de planification. Les inventaires thématiques, bien que nombreux et forts différents dans
leur méthode de conception, sont finalement, le plus souvent, marqués par 1’incertitude. Elle
prend la forme de désaccord dans la définition méme des objets investis (c¢f. Figure I1.2). Nos
propos se focalisent sur deux inventaires monothématiques, du fait de leur notoriéte et de leur
mobilisation dans plusieurs publications institutionnelles® : le Recensement Général Agricole
(RGA) et I’Inventaire Forestier National (IFN). De méme, la présentation de ces derniers
permet de faire une présentation, certes partielle, des fonciers agricole et forestier de la région

Nord-Pas de Calais, que nous avons tres peu évoques jusqu’a présent.

Réalis¢ tous les 10 ans depuis 1970, le RGA est « le réferentiel agricole » frangais
(Gueringer A., 2000 - p. 58). Une multitude d’informations sont collecteées par enquéte directe
aupres de chaque exploitation agricole, le mode de collecte est donc en grande partie décla-
ratif (Figure 11.9). Cette enquéte de grande ampleur est complétée entre chaque période inter-
censitaire par de nombreuses statistiques relatives a la production, les filiéres™... Pour étre
considérée comme une exploitation agricole au sens du RGA et bien que la défimtion ait

changé dans le temps et selon les départements, une exploitation doit @ minima :

- étre une entité économique produisant des biens agricoles et étre régie par une

gestion courante indépendante

* D°une part, mesurer uniquement I’expansion urbaine dans des zonages circonscrits autorisant est presque
tautologique. Autrement dit, c’est le plan qui définit les indicateurs. Dautre part, les comparaisons entre aires
urbaines n’auraient pas grand sens, dans la mesure ol les plans et donc Purbanisation considérée de la sorte ne
seraient que le résultat de choix politiques spatialement différenciés.

> DIREN NPdC, 1999 ; Six M. et Morteux V., 2002 ; DIREN NPdC et IFEN, 2004.

% Par exemple, le Répertoire des Exploitations Agricoles (REA) ou I’enquéte sur la valeur vénale des terres.
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- disposer d’une Surface Agricole Utile (SAU) conséquente, généralement d’au
moins 1 ha, ou de 20 ares en cultures specialisées, ou d’une activité suffisante mesurée selon

le nombre d’amimaux ou le volume produit ;

- avoir son batiment principal ou sa plus grande parcelle sur la commune ou est si-

tue le siége social.

I.égende :

Proportion de la superlicie communale
déclarée en SAT en 2000 (on %

L J=a2n Cd41-60 B a80
121 -40 61 -80

Exolution de la SAL entre 1988 et 2000
par arcondissement (o ')

;-2 BE-5045-4
BN-79a-6C1-39a-3

SALU par arrondissement en 2000 (en Lo
1251 42300 Km*® Limile

ﬁ 716 4 1250 Kin® d'arrondisscment

451 4715 Km*
—-250 4 450 Km?

A\ HEMESSLR-HELI'E

Sources @ RGA, 1988 ot 2000 ct -
PPIGLE, BDCarto®, € TGN, 2006, Réalisation : Guillaume Schmitt, 2008

Figure I1.9. : Répartition et évolution de la Surface Agricole Utile selon le Recensement Général Agricole
entre 1988 et 2000 dans le Nord-Pas de Calais.

Auregard de la définition du niveau €lémentaire de récolte de 1'information, deux principaux
¢léments interpellent sur le recours a cette source de données, dans 1’¢tude de 1’occupation et
de I’utilisation du sol. Tout d’abord, la notion de SAU est assez large et fait référence avant
tout a une logique de production économique et non pas a une logique d’emprise spatiale.
Ensuite, une exploitation peut cultiver des terres en dehors de la commune de rattachement de
son siege social. Les informations étant le plus souvent agrégees selon des entités « fiat » tel-
les que des communes ou des cantons, le solde de SAU peut alors n’avoir qu’un lointain rap-
port avec la superficie communale. Avec la diminution du nombre d’exploitations et
I’augmentation mécanique de leur SAU, y compris sur d’autres communes ou canton, ces
¢carts ne peuvent a priori que se renforcer. Toutefois, les différentes versions du RGA sont
avant tout des repéres chronologiques indéniables de I’activité agricole, mais ne sont pas

de véritables référentiels de I’emprise ou de la déprise spatiale des surfaces agricoles. Ils
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ne recensent encore que trop peu des données spatiales et foncieres (Croix N., 1999). Il n’en
reste pas moins qu’ils témoignent a la fois de I’intensification des activités et de la grande part
de terrains agricoles dans le Nord-Pas de Calais, malgre une tres forte diminution depuis plu-

sleurs annees.

S71l y a bien quelques objets géographiques sources de controverses dans leur définition,
certainement que I"objet « forét » figure parmi les plus emblématiques. Les définmitions sont
trés variables selon les pays et les époques, au point méme de réinterroger I’ampleur de la
déforestation dans certaines régions du monde (Fairhead J. et Leach M., 1998). La forét se
definit par « le primat des données naturalistes » et la présence d’arbres (Arnould P. et De
Koninck R., 2003 - p. 372). Les IFN des départements du Nord et du Pas de Calais partagent
ces quelques brides de définitions en considérant tout autant 1’utilité économique de la forét et
la fagon dont les forestiers la gerent (Figure 11.10). Rappelons que 1’'inventaire du domaine
forestier répond a des préoccupations anciennes et que les méthodes de détermination des
surfaces ont évolué au cours du temps (Dubois J.-J., 1989). L’IFN a d’ailleurs connu une mo-

dification structurelle de ses moyens d’investigations en 2005.

i i) o 1.égende
i S Surface boisée par rigions foresticres Occupalion du sol
(B8] 1erraing privés B Terrain haisé
== Terrains communanx [ JAntre terram
Termrans domaniaux Limits des régions
. #| 56,2 Part des surlaces par types de lerrains [oresuieres .
A Boiscment par réginns loreslicres TEAIN AL E}(:g;?iécl]%ssreglﬂﬂs
1,2 Taux de boisement

ANIDIRE TR EURH

3,1' : ol

y

Y Y S ;
AINLIYARIOLS <
Sl ;

L3

Sources : TFN, 2006 a ct b et régions foresticres ¥ gk

GREGION - STGALE® Nord-Pas de Calats. 2007 Réalisation - Guilluume Sehmill, 2008,

Figure I1.10. : Répartition et propriété des terrains boisés en 2000 dans le Nord-Pas de Calais.

A. Gueringer (2000) présente les modifications de méthodologie antérieure de celui-ci et les

multiples informations qu’il regroupe (écologique, de production, essences...). Outre les sur-
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faces révélant la faible couverture forestiere de la région Nord-Pas de Calais, I'TFN fournit
des éléments sur la propriété forestiére. Eléments qui sont somme toute rares dans les bases
de données portant sur d’autres biens fonciers (Renard V., 1998). Au mieux, le type de pro-
priétaires est généralement connu lors de transactions et non pas lors de 1’estimation du
« stock » ou du « gisement », exception faite des sources fiscales a 1’accés limite et réglemen-
te (Trapitzine R., 1984). Cependant, les informations dont nous disposons se cantonnent aux
régions forestieres : objet géographique « fiat » basé sur des critéres géologiques, climatiques
et biogéographiques (IFN, 2006 a et b). Il est donc improbable d’effectuer des croisements

avec d’autres sources a échelle fine.

L’orientation et la spécialisation thématique des deux inventaires n’autorisent pas de vi-
sion exhaustive de 1’armature spatiale des territoires investis : la priorité est donnée a la quali-
t¢ sémantique de la description du domaine agricole pour 1’un et du domaine forestier pour
I’autre. Néanmoins, chacun a leur maniere, ils definissent et quantifient 1’objet d’inventaire de
I’autre. Ainsi, I’IFN évalue la proportion de surfaces agricoles et le RGA s attarde sur la pré-
sence d’arbres. L ambiguité des inventaires thématiques prend alors une dimension particulie-
re, dans la mesure ou des statistiques émanant des mémes organismes ne sont que difficile-
ment comparables (Figure I1.11). Ainsi en 2000 dans la région Nord-Pas de Calais”, les ter-
rains agricoles couvrent, selon 1’enquéte déclarative du RGA, environ 300 km? de moins que
les extrapolations de 1’enquéte TERUTI. 4 contrario, les peupleraies sont 30 % plus impor-
tantes selon ’IFN*. Sans nul doute que leur considération, tantdt agricole, tant6t forestiére

participe a expliquer un tel €cart.

Nos propos sur les données ayant 1’espace comme support tiennent certainement au pé-
rimetre sur lequel les investigations ont été¢ mences. En effet, le Nord-Pas de Calais est fina-
lement une région peu forestiere, fortement artificialisée et ou les espaces agricoles sont de
taille trés variable selon que I’on se situe en Flandre intérieure ou au sud de la métropole lil-
loise. Il en reésulte une forte fragmentation de ’espace et un enchevétrement entre ville, cam-
pagne et nature. Complexité spatiale que des approches de standardisation de I’espace (mail-
lage, échantillonnage, nomenclature géneraliste...) ne peuvent par essence que transcrire de

maniere partielle et lacunaire. Sans nul doute, que les cartographies de 1’occupation/utilisation

¥ La seule concordance temporelle entre les trois sources est actuellement Iannée 2000. Bien que n’ayant pas la
méme sémantique, il est possible aprés la lecture de rapports techniques et descriptifs d’opérer des recoupements
de nomenclature. En cas de doute, nous avons consulté des agents des chambres d’agriculture et de la DRAF afin
d’infirmer ou confirmer les regroupements de classes réalisées.

* Que ce soit PIFN ou TERUTI, les deux sources comptabilisent les peupleraies dites linéaires et en plein.
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du sol sont plus a méme de décrire la diversite de 1’espace, des lors que les nomenclatures et
les techniques employées sont adaptées. A titre d’illustration, la densité du parcellaire en ré-
gion Nord-Pas de Calais est parmi les plus élevées, avec 284 parcelles par km?, soit environ

50 % de plus que la moyenne de la France métropolitaine (Annexe I1.3).

Comparaison des superficies forestieres et agricoles inventoriées par I'Inventaire Forestier National et
I'enquéte TERUTI ¢n 2000

NPAC Nord Pas de Calais
ert fret IEN TERUTIL Fear %5) IFMN TERUTT Feart 94) IFN TERULT Foart (%)
Surtace boisée 90590 103130 -712,13% 44 260 43 1530 -1.97% 46 330 58000 -260,12%
Peupleraic 16170 12400 36,460% 9 930 7400 34,19% 6 240 5000 2480%
Torminagricole | 887240 860261 3.04% 389840 366143 6.47% 497400 494 118  0.66%

Lécart en % correspond a la dillérence entre les superficies de chaque elasse de nventlaire Lorestier National de 2000
par rapport a celles de 'enquéte TERUTT de la méme annde. Ainsi dans le Nord-Pas de Calais, 1PN sous-Gvalue les
surfaces boisées de plus de 12 % par rapport a 'enquéte TERUTI et sur-évalue les peupleraies de plus de 30 %%,
Comparaison des superficies agricoles inventoriées par le Recensement Général Agricole et I'enquéte
TERUTI en 2000
NPdC Nord Pas dc Calais
an RGA  TERUTI Lcart o) RGA  TERUTI Zcart (%) RGA  TERLTI feart (55)
|'l'errai11 agricole 828 871 860 261 -3.65% 3537437 366143 -2.38% 471 434 494 [ IR -+59%
L'écart en % correspond 4 la dillérence entre la superficie agricole invenloriée par le RGA par rapporl a celle de
l'enquéic TERITTT de lu méme année. Ainsi dans le Nord-Pas de Calais, le RGA sous-évalue les surlaces agricoles de
plus de 3,65 % par rapport 4 l'enquéte TERTTTLL
Sources : RGA, 2000 . AGRESTL, THRULTL, 2008 <1 IIXN. 2006, Réalisation ; Guillaume Schimiul, 2008,

Figure I1.11. : Comparaison des surfaces agricoles et boisées inventoriées par I’'Inventaire Forestier natio-

nal, le Recensement Général Agricole et TERUTT en 2000 dans le Nord-Pas de Calais.
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L.2. L’espace comme produit des interactions spatiales

Tatonner dans le maniement des bases de donnees géographiques peut se transformer en
errements inféconds et risque de se transformer en une quéte technique reléguant au second
plan les motivations initiales de la recherche d’information (Ecobichon C. 1994). Nous avons
eu recours a la technicité, afin de choisir les sources de données sur 1’occupation/utilisation du
sol. Nous avons également €t€¢ amené a traverser 1’étroite zone de démarcation entre une dé-
marche instrumentée et une experimentation moins normative. En effet, dans le cadre de notre
recherche, nous avons bénéficié de la pratique d’agents de différentes collectivités et services
de I’Etat® mobilisant de longue date des « dommées SIG » en région Nord-Pas de Calais. Ces
¢changes de « bonnes pratiques » ont souvent pris la forme de discussions informelles et im-
promptues portant sur leur pratique professionnelle de I’'information géographique, dont il
serait illusoire de vouloir tracer 1’histoire en quelques lignes. Des débats ont aussi ét¢ organi-
sés dans le cadre de restitutions de nos travaux durant I’ AMF”. Les expérimentations se cons-
tituent donc d’un encheveétrement s’appuyant sur des savoirs-faire existants et une confronta-

tion de nos propres travaux a ces derniers, au fur et a mesure de leur avancee.

La notion de qualité¢ de I’information géographique et ses développements opérationnels en-
cadrent le travail d’inventaire des bases de données spatiales. Leur mobilisation fait suite a la
lecture de trois ouvrages francophones ayant ouvert de larges pistes bibliographiques. Sans
étre fondateurs, « Les fondements des bases de données spatiales, Qualité de I'information
géographique et Aide & la décision pour I'aménagement du territoire. Méthodes et outils »”
s’illustrent par la diversité des contributions et ont chacun a leur maniére permis de batir le
protocole technique de sélection des bases de données d’occupation/utilisation du sol : le
premier par sa portée technique et orgamsationnelle ; le deuxiéme par ses apports conceptuels
sur la qualité et le troisiéme par les nombreux exemples d’utilisation d’information géogra-
phique dans des démarches d’aide a la décision. Il en résulte une approche, si ce n’est singu-

liére de la qualité de I’information géographique, tout au moins plurielle, entre norme™

* Les agences d’urbanisme de Boulogne sur Mer, Lille, Maubeuge Val de Sambre, Saint-Omer, le CETE Nord-
Picardie, La Région, les Départements du Nord et du Pas de Calais, la DDE Nord, la DIREN, la DRAF et la
DRE.

% Peut-gtre que des ateliers participatifs auraient éclairé davantage les étapes de cette approche par les pratiques
professionnelles. Toutefois, 1’objectif du travail de recherche (et donc de participation a ces discussions) était de
fournir des résultats sur I’utilisation du sol aux mémes personnes qui collaboraient a la construction de la démar-
che et non pas de construire collectivement des indicateurs.

°l Respectivement : Servigne S. et Libourel T. (dir.), 2006 ; Devillers R. et Jeansoulin R. (dir.) : 2005 ; Graillot
D. et Waaub 1.-P. (dir.), 2006.

>2 L assurance qualité des données spatiales prend actuellement une ampleur considérable avec 1°obligation de
renseignement des « métadonnées » (Annexe IL.4).
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et technique et adéquation a la problématique. La premiére section (I.2.1) est vouée a la
présentation de la phase d’évaluation des différentes bases de données d’occupation/utilisa-
tion du sol auxquelles nous avons eu acces. Elle résume les différentes étapes de sélection
fondées sur la qualité interne des données et leur qualité externe (Figure 11.12). Les bases de
donnges présentées ont vocation a étre mobilisables dans 1’ensemble de la France et parfois en
Europe. La seconde section (p. 143) présente les intéréts de la base de données d’utilisation du

sol qui a été réalisée unquement dans le Nord-Pas de Calais.

Interne Externe

Adeéquation

Evaluation Evaluation

. . . . > ¥
qualitative quantitative a I’'usage
1
[Gcncalo glc] [Errcur] [Acluahlc] [Prccmon] [Exhau 511\-'110] Cohérence 1
logique
Besoin(s)
[Imprécision] [Biﬂis] [Géomélric] [Sémanliquc] identifié(s)
| | | |
- planimétrie. - décaluge. | - posifion [ - paité cortographique | |
- forme. - Aennencionre, :
- modéle conce 1
- dormides sowroes - ditte eles domndes sources ; —evesdent .im;dek,{,{_w.cq el
- productenr - date de création, - defieit, ue (:nnem " ) Obij ectif(s)
N o - spéofficités techniques. Al :
_""‘—Y""_ _
Référence au terrain nominal {P ble . } _____ =
Source : d'aprés Chrisman N., 2005. roblematique Réalisation : Guillaume Schmitt, 2008,

Figure I1.12. : Lanotion de qualité de I’'information géographique.
1.2.1. Un recours accru aux bases de données d’utilisation du sol

e Multiplicite des approches et recoupement d’information

En France, les ¢tudes tentant de mesurer la place de 1I’information géographique dans les
processus de décision en aménagement du territoire sont, 4 notre connaissance, rares’™. Une
enquéte realisée sur les bases de données géographiques renseigne sur le degré de mobilisa-

tion des cartographies de 1’occupation/utilisation du sol (DGUHC et CERTU, 2006b).

Toutefais, elle est a interpréter avec prudence. En effet, elle s’adresse uniquement aux servi-

ces déconcentrés de ’Etat et plus particuliérement a ceux de I”équipement. Dans un contexte

> Des études sont citées dans les paragraphes suivants. Signalons aussi quelques enquétes sur les Infrastructures
de Données Spatiales.

134



Chapitre IT : Les sources suy Uutilisation du sol et Ies marchés fonciers

de redéploiement de leurs missions, 1l apparait que les réponses apportées sont a la fois cir-
constancielles™ et témoignent tout autant d’activités plus ou moins révolues. Certaines enqué-
tes plus anciennes sur des thématiques avoisinantes sondent un panel plus large, dont des
agences d’urbanisme et des collectivités locales (Puissant A., 2003). Les personnes sondées
occupent des fonctions assez variables, allant du chef de service de 1’aménagement au géoma-
ticien. Sans y voir une irrémédiable relation de causalité, nous pouvons émettre 1’hypothese
que les préoccupations des « aménageurs » se concentrent principalement sur la capacité des
bases de données d’occupation/utilisation du sol a calquer leur perception du reel et que celles
des géomaticiens se rapprochent davantage d’aspects techniques tels que la précision planimé-
trique ou la résolution spatiale. Cette enquéte se focalise sur la « tiche urbaine », dont la défi-
nition au sein des services de 1’équipement fluctue. La technique d’enquéte par questionnaires
envoyes a chaque organisme implique un type et un taux de réponse variable sur un échantil-

lon étant au final assez faible (Lacombe B., 1999).

Au regard de la méthode de sondage et des individus interroges, nous en concluons que
I'intérét de cette enquéte n’est pas dans la description des fonctions des bases de donnges
d’occupation/utilisation du sol dans telle ou telle mission régalienne. Il est logique qu’elles
recoupent dans des proportions adjacentes le niveau et le type d’activités des services. Nous
nous intéressons donc davantage a la fagon dont ces bases sont mobilisées a partir d’un biais
important, puisque I’interprétation se fait selon les résultats d’une enquéte portant sur un sujet
attenant, mais non direct. De plus, nous ne possédons pas les réponses de chaque individu a

chaque question, mais d’agrégation statistique dessinant des tendances.

Deux lectures de ce « relevé des pratiques » renseignent d’un coté sur la pénétration contem-
poraine des bases de données géographiques dans 1’organisation des missions de contrle de
légalité de ’Etat et de 1’autre sur les errances techniques et conceptuelles de 'usage de
I’information géographique. La premiere lecture tend a démontrer que les bases de donnges
d’occupation/utilisation du sol sont de plus en plus utilisées et plébiscitées dans le suivi des
documents de planification, dans 1’observation des dynamiques spatiales (périurbanisation,
densite...) et comme fond de plan. Elles répondent dans 1’ensemble aux besoins et favorisent
les échanges entre acteurs publics du territoire en créant un référentiel analogue. Un second
angle plus critique illustre les multiples confusions en termes d’échelle spatiale, de définition
de la « tiche urbaine », d’occupation, utilisation et usages du sol. Quelques réponses au ques-
geme

tionnaire précisent que des cartographies au 100 00 servent de référence pour 1’étude des

* Du moment, selon la gestion courante et quotidienne.
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PLU au 25 000°™, La « tache urbaine » est parfois définie par les zonages réglementaires ur-
bains et constructibles des documents de planification. Enfin, la distinction entre occupation,
utilisation, affectation et usage est assez peu fréquente. Au regard de cette interprétation et en
s’appuyant sur des études plus poussées™, nous supposons que malgre une bonne connaissan-
ce des tenants et aboutissants de la cartographie, une part non négligeable d’acteurs publics
est, le plus souvent mais non exclusivement, enclin a se servir des données directement
disponibles sans pour autant que leur adéquation aux usages envisagés soit évaluée. 11
nous semble donc indispensable de construire un protocole d’inventaire, de diagnostic et de
sélection des bases de données d’occupation/utilisation du sol qui soit a la fois applique a la
problématique des dynamiques foncicres et reproductible dans le temps et transposable a

d’autres territoires que la région Nord-Pas de Calais®.

Dans cette perspective, le processus de sélection des données d’occupation/utilisation
du sol est a deux degrés (bibliographie, expérimentation) et en quatre étapes, en ayant comme

trame de lecture la notion de qualité (Figure I1.13) :

- la mobilisation de différentes ressources bibliographiques thématiques portant
sur les changements d’occupation/utilisation du sol. Etant un sujet largement développé, cette
revue de littérature n’est pas exhaustive. Les recherches se sont concentrées sur des publica-
tions académiques récentes et sur les espaces fortement urbanisés”. Cette premiére étape
nous a surtout amené a ne retenir que des sources éprouvées (deja évaluces) et donc de
rejeter I'hypothése de création de référentiels cartographiques, par exemple par traite-

ment d’images satellites ;

- la lecture d’ouvrages portant sur 1’information géographique dans sa capacite a
décrire « le reel » sous forme organisée (Sanders L. (dir.), 2001 ; Guermond Y. (dir.), 2005)
et dans sa conception techmque (Paganelli E. et @/, 1998 ; CERTU, 2005a ; Ajouc C., 2007).
Seules les bases de données ¢ minima diachroniques et suffisamment renseignées sont

retenues ;

- un recentrage des investigations a 1’échelle du Nord-Pas de Calais en s appuyant
sur les échanges d’expérience avec les agents des services de ’Etat et des collectivités locales.
Il en ressort que les changements d’occupation/utilisation du sol dans le Nord-Pas de Calais

sont a inscrire dans un contexte plus large, dépassant les limites régionales et nationales |

%> Saura S., 2002 ; Fuller R. et & , 2003 ; Treitz P. et Rogan I., 2004 ; Brentzel B., 2004.

011 s’agit des objectifs de la these.

3" Pouchin T., 2001 ; Antoni J.-P., 2003 ; Guerois A., 2003 ; Van den Steen L., 2005 ; Galice-Matti C., 2005 ;
Hessas N., 2005 ; Cabral P., 2006 ; Lhomme 8., 2006 ; Albert P., 2007.
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- des tests techniques prenant des formes variables, mais majoritairement effec-
tués au sein de logiciels SIG, de traitements d’images et de statistiques par superposition, cal-
cul de taux de confusion, d’omission, d’accord et de confrontation a des photographies a¢-
riennes. Cette dermere étape instrumentée a été conduite en suivant des methodes comparati-
ves éprouvées™. Outre les bases de donndes citées dans la Figure 11.13, d’autres cartographies
numeriques ont ete évaluces, mais ne sont pas présentées. En effet, elles ne répondaient pas
aux conclusions des étapes précédentes. Ainsi des classifications d’images satellites™ et des
cartographies® réalisées sur certains territoires du Nord-Pas de Calais dans le cadre de docu-

ments de planification ou d’études d’impact ont également fait 1’objet d’analyses.

Le principal enseignement de ces confrontations est que les données existantes ne re-
pondent pas pleinement aux besoins de description de 1’occupation/utilisation du sol. Certai-
nes permettent d’élaborer des comparaisons entre territoires, mais ne refletent par exemple
que partiellement les formes de 1'urbanmisation. D’autres plus precises sont realisees unique-
ment dans le Nord-Pas de Calais et répertorient les objets géographiques plus fidélement. El-
les limitent les perspectives nationales et europeennes. Les discordances temporelles, spatiales
et sémantiques ne laissent la place qu’a des recoupements hasardeux et hypothétiques (Com-
ber A., et al., 2004), aboutissant a des approximations déconnectées des dynamiques territo-
riales (Lunetta R. et /., 2004). Ainsi, une premiére approche par I'occupation du sol
concourt a créer un premier cadre de référence et une seconde accorde une place centrale a

I'utilisation du sol de 1a région Nord-Pas de Calais.

o Un premier socle de comparaison de l’occupation du sol

Qualifier et quantifier 1’état de 1’occupation/utilisation du sol et ses changements récents
dans le Nord-Pas de Calais par rapport a d’autres régions ou pays, n’est réalisable qu’a partir,
d’un nombre restreint de possibilités. Finalement, les cartographies imitiées par la Direction

Géngérale de I’environnement de la Commission européenne (DG XI) dans le cadre du pro-

8 Bonn F. et Rochon B. 1993 ; M.-C. et C.M. Girard, 1999 ; Pumain D. et Saint-Julien T., 2001.

*¥ Images Landsat de 1989-1991 et 1999-2002, sur lesquelles des classifications des états de surfaces et des car-
tes du changement ont été réalisées. Néanmoins et bien que la manipulation directe d’images satellites se démo-
cratise, la difficile reproduction a I’'identique de ce genre de traitement par différentes personnes nous a amené a
les exclure et a préférer des cartographies déja construites et reconnues par les participants a I’ AMF (Weiers S. et
al., 2003 ; Strand G. et af , 2002).

% Notamment dans I’ancien bassin minier, le valenciennois et sur le tracé du canal Seine Nord. Les nomenclatu-
res, les dates, les données sources sont en général différentes. Cependant, elles accordent une place prépondéran-
te dans la description de modes d’utilisation du sol singuliers, tels que les terrils et I’habitat minier. L’ ensemble
de ces informations a fait I’objet de signature de convention d’utilisation avec plusieurs organismes publics ou
privés et des collectivités locales.
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gramme CORINE®, sont, a notre connaissance, les seules sources d’informations autorisant
une telle démarche @ minima diachronique et multiscalaire. Corine Land Cover (CLC) est une
base de données d’occupation/utilisation du sol couvrant les pays de 1’Union Européenne et
certains pays limitrophes & une échelle du 100 000%™ (32 pays au total). Les utilisations de
CLC couvrent des domaines trés varieés, avec toutefois une primauté de I’environnement. La
polysémie du vocable, 1’ancienneté du recours aux données spatiales dans les champs de
I’environnement et I’organisme diffuseur™ de CLC en Europe expliquent en grande partie

cette prédominance.

En France®, trois versions sont disponibles auprés de 'IFEN®, la premiére au début de la dé-
cennie 1990, la deuxiéme au début des années 2000 et la troisieme en 2006. Des bases de
donnees « intermédiaires » regroupent uniquement les changements entre les versions (IFEN,
2005a). Les bases « d’état » ont une Unité Cartographique Mimmale (UCM) de 25 ha et les
bases « changement » ont une UCM déclarée de 5 ha (souvent moins pour les changements
complexes associant plusieurs classes d’occupation/utilisation du sol). La version 2006 ne
devrait étre disponible sur les 38 pays europeens impliqués au mieux en fin d’année 2009 se-
lon les prévisions® (EEA, 2007b). Par rapport aux versions antérieures, de nouvelles techni-
ques de généralisation cartographique, notamment du changement et de nouveaux supports®
sont utilisés (Biittner G. et Kosztra B., 2007). En effet, tous les changements de plus de 5 ha
seront comptabilisés sans simplification de I’information par fusion de classes (Feranec J. et

al., 2007).

La production de CLC témoigne du recours de plus en plus fréquent a 1’imagerie satelli-
tale dans la cartographie des états de surface (Feranec I., 1999). Elle repose sur I’interpréta-
tion d’images SPOT XS et Landsat MSS pour la premiére version, d’images Landsat ETM+ a
12,5 (panchromatiques) et 25 metres (couleurs) de résolution pour la deuxieme version et
d’images SPOT 4 et IRS P6 pour la troisieme. L interprétation est complétée par des docu-
ments auxiliaires (photographies aériennes, cartes topographiques et enquéte LUCAS). Ce qu
permet done d’affiner la nomenclature en 44 postes (Annexe I1.5) par le passage d’une des-

cription plutét physique des sols a une consideration de leur utilisation (Figure 11.14).

8 ¢OoRdination of INformation on the Environment.

821 *agence européenne de I’environnement (EEA).

5 Notons que la BD Carto de IPIGN reprend la géométrie de CLC2000 depuis la version 2006 sans pour autant
en intégrer la diversité thématique.

# Institut Francais de PENvironnement.

% Une premiére version de CLC d 2006 est utilisée depuis décembre 2008 dans certains organismes de la région
Nord-Pas de Calais. L’IFEN a commencé a diffuser largement la version 2006 en milieu d’années 2009, La
version de 2000 a été ajustée (géométrie, modification des classes...) pour permettre des études du changement.
% Images satellites SPOT 4 et/ou IRS LISS III 4 deux dates.
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Figure I1.14. : Méthode de production des bases de données Corine Land Cover 1990 et 2000.

Avec des documents annexes multidates, CLC intégre une notion de durée de 1’utilisation du
sol, en considérant par exemple qu’une terre arable en jachere depuis plus de 3 ans ayant
connu une densification des formations vegétales est classee en prairie (agricole) et si elle est
« abandonnée » depuis plus de 7 ans, elle (re)devient un espace naturel (Bossard M. et af.,

2000). Sur le Nord-Pas de Calais, 30 classes sont représentées”

- 11 pour les territoires artificialisés : tissu urbain continu et tissu urbain disconti-
nu pour les zones urbanisées ; zones industrielles et commerciales, réseaux routier et ferro-
viaire et espaces associes, zones portuaires et aéroports pour les zones industrielles ou com-
merciales et les réseaux de communication ; extraction de matériaux et décharges et chan-
tiers pour les mines, décharges et chantiers ; espaces verts urbains et équipements sportifs et

de loisirs pour les espaces verts artificialisés non agricoles ;

- 5 pour les territoires agricoles : terres arables hors périmetres d’irrigation pour

7 Dans une nomenclature emboitée.
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les terres arables ; vergers et petits fruits pour les cultures permanentes ; les prairies ; les
systemes culturaux et parcellaires complexes et les territoires principalement occupés par
I’agriculture avec présence de végetation naturelle importante pour les zones agricoles hété-

rogenes

-7 pour les foréts et milieux semi-naturels : foréts de feuillus, de comferes et
« melangées » pour les foréts ; landes et broussailles et foréts et végétation arbustive en muta-
tion pour les milieux a végétation arbustive et/ou herbacée ; plages, dunes, sables et végéta-

tion clairsemée pour les espaces ouverts sans ou avec peu de végétation |

- 4 pour les zones humides : marais intérieurs et tourbiéres pour les zones humi-

des intérieures ; marais maritimes et zones intertidales pour les zones humides maritimes

- 3 pour les surfaces en eau : cours d’eau et plans d’eau pour les eaux continenta-

les ; mers et océans pour les eaux maritimes.

La cartographie de CLC repose sur la généralisation de I’occupation/utilisation du sol
dominante, selon un seuil®™ variable selon les classes (Bossard M. et af., 2000). En conséquen-
ce, certains espaces vont étre qualifies par exemple d’agricoles alors que la présence
d’habitations est significative mais pas dominante. Par ailleurs, les changements détectés sont
a prior sous-estimés puisque la méthode d’homogénéisation exclut les changements de petite
superficie. La bibliographie abonde sur le sujet. Elle témoigne de la difficulte de prendre en
compte I’ensemble de la diversité de 1’espace (Perdigao V. et Annoni A., 1997 ; Biittner G. et
al., 2002 ; Saura S., 2002 ; Weiers S. et af., 2002). Cependant, I’effet de généralisation et
I’ orientation « environnementale » de CLC ne semblent pas aboutir pour autant a une restric-
tion d’utilisation majeure, les études comparatives révelent généralement 1’ intérét de CLC en
considérant les approximations inhérentes a une abstraction de la réalité « physique » de
I’espace sous forme de cartes (CERTU, 1997 ; Girard C.M. et af., 1997 ; Gallego F.J. et al.,
1999 ; Guérois M., 2003 ; Biittner G. et a/., 2004). Il s’avere surtout qu’il est difficile de sta-
tuer sur les limites cartographiques de CLC. En effet, certains phénomenes de faible emprise
spatiale sont sous-estimés a certains endroits, voire inexistants, tandis qu’a un autre endroit,
ils peuvent étre surestimes. Ainsi, il n’existe pas de relation univoque entre I’'UCM et la plus
ou moins grande représentativité de CLC, la structuration et 1I’hétérogénéité spatiale de
I’espace étant les principaux facteurs explicatifs. A I’échelle européenne, la correspondan-

ce entre CLC et I’enquéte LUCAS est dans 1’ensemble de plus de 75 % (Figure I1.15).

% Par exemple si un espace est couvert a plus de 75 % par un tissu urbain discontinu, si les cours d’eau sont d*au
moins 100 métres de larges. ..
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73 % pour 27 classes.

- e réintorprétant les tvpologics, la concordance aticint 83 %, mais uniquement pour 22 dos 44 classes do CLC,
En se basanl sur la 1ére méthode, on constale que globalement a 1'échelle européenne. les écarls sonl, dans un
ordre décroissant. importants pour les territoires artificialisés. les foréts ot milicux semi-naturcls, les zones
humides (ZH) el les pavsages d'eau. Tes écarts pour les lerriioires agricoles bien que variables sont dans leur
ensemble momdres que sur les aulres groupes d'ulilisation du sol.

Figure I1.15. : Concordance sémantique et statistique entre Corine Land Cover et LUCAS a I’échelle eu-

ropéenne.

Les cartographies CLC ont sans nul doute participé a 1’intensification de la production
d’informations portant sur I’occupation/utilisation du sol. La multitude des travaux s’y refe-
rant témoigne de la diversité des approches possibles, allant du swvi « classique » des chan-
gements jusqu’a plus récemment des €tudes plus thématiques, par exemple sur 1’étalement
urbain en Europe (EEA, 2006 et 2007¢), en passant par des observations plus naturalistes ou
relatives au changement climatique (Cruickshak M. et a/., 2000). Elle constitue un indénia-
ble point d’ancrage pour les territoires souhaitant jauger leurs dynamiques territoriales
au regard des régions ou pays voisins. La portée gencraliste de CLC autorise egalement le

éme

développement d’approches a echelles plus fines que le 100 000™", par exemple dans le do-
maine de la planification régionale (Tapiador F. et Casanova J., 2003). Ainsi, le protocole
methodologique utilise dans CLC est régulierement repris lors d’approfondissements thémati-

ques et d’affinage spatial sur des périmetres plus restreints. Dans notre travail, CLC est mo-
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bilisée dans une observation de I’occupation du sol sur I’ensemble des pays européens.
Elle est complétée par une source d’information sémantiquement et spatialement plus
fine portant sur I'utilisation du sol de la région Nord-Pas de Calais. La mise a disposition
de plus en plus rapide des cartographies CLC et I’existence de données locales devraient par-
ticiper a la diffusion d’informations sur 1’occupation/utilisation du sol multiscalaires et sur des

laps de temps de plus en plus courts.

1.2.2. Affinage spatial et utilisation du sol

Dans le Nord-Pas de Calais, comme dans d’autres régions de France (Alsace, Ile-de-
France et PACA), la production d’une cartographie régionale du sol est finalement assez pré-
coce au regard des avancees technologiques (SIG, imagerie satellitale) et des preoccupations
de connaissance de I’espace. Ainsi la mission SIGALE®de la Région a {de maniére concomi-
tante™ au programme CLC) produit une premiére cartographie numerique de 1’occupation du
sol au début des années 1990 a partir de I'imagerie SPOT. Cette premiére version a une no-
menclature moins détaillée (32 postes) que CLC et fait davantage appel a 1’occupation qu’a
I'utilisation du sol. Une deuxiéme version est produite a partir d’orthophotographies couleurs
a 50 cm en 1998, puis une troisieme en 2005 ; toutes deux avec une nomenclature clargie et

emboitée a CLC (Figure I1.16).

Finalement, trois cartographies régionales entre 1990 et 2005 dressent un panorama de 1’oc-
cupation/utilisation du sol. Néanmoins et malgré de nombreuses corrections apportées no-
tamment entre les bases « intermédiaires » décrivant les changements, les comparaisons entre
1990 et 1998 d’une part et 1990 et 2005 d’autre part, ne refletent qu’une partie des change-
ments d’utilisation du sol. En effet, malgré ces corrections effectuées par la mission SIGALE
et des tentatives de restitution plus détaillée™ de la cartographie de 1990, la confusion entre
occupation du sol et utilisation a tendance a sous-estimer les changements ou au contraire a en
« créer » des artificiels. Par exemple, une zone humide intérieure en 1998 étant intégrée dans
un projet de parc urbain en 2005 connait dans la base de données SIGALE un changement

d’utilisation du sol, alors que 1’occupation du sol n’a guére été modifiée.

® Systéme d’Information Géographique et d’Analyse de I'Environnement, rattaché a la Direction de ’environ-
nement puis a la Direction du Développement durable, de la Prospective et de I’Evaluation.

0 Avec une légére antériorité, puisque que la cartographie SIGALE a participé a la réalisation de CLC 1990.

I Nous avons a partir de la nomenclature CLC et d’autres documents (cartes, photographies...) tenté d’affiner
SIGALE de 1990. Néanmoins, sur des territoires ol nous disposions de cartographies plus fines a la méme date,
le taux de correspondance de la classe « habitat » atteignait 4 peine 70 %o. Par ailleurs, un tel travail demande une
maitrise technique (fichiers SIG multi-sources et multi-dates et analyse spatiale complexe) allant 4 I’encontre de
I’objectif de transposition sur d’autres périmeétres (mise en place d’un projet SIG sur plusieurs semaines mobili-
gant 3 personnes). La version 1990 ne sera alors utilisée que ponctuellement.
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Figure I1.16. : Nomenclature de 1a base de données d’occupation/utilisation du sol de 1a Région Nord-Pas

de Calais : correspondance avec Corine Land Cover et principaux apports.
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Ainsi, seules les versions 1998 et 2005 sont totalement mobilisées et assurent une corres-
pondance thématique avec CLC par emboitement des nomenclatures d’occupation du
sol, tout en permettant un affinage spatial et sémantique sur I’utilisation du sol. Le plus
petit objet cartographié a une superficie d’environ 500 m? et la nomenclature compte 54 pos-
tes reprenant en grande partie des types d’utilisation de 1’espace usités dans la région Nord-
Pas de Calais (habitat mimer, terrils...). Conscient de la richesse sémantique et de la finesse
spatiale d’une telle base de données, 1’objectif de transposition methodologique n’est pas pour
autant contraint. La premiére version de SIGALE avait cofité¢ 125 000 euros, la deuxieme
105 000 et la troisiéme, thématiquement plus riche et corrigeant les précédentes, 80 00072

chaque version étant diffusée a des fins non-commerciales par convention.

Au regard des notions d’incertitude et de qualité, deux principales sources sont mobili-
sées . Corine Land Cover permet de dresser un panorama comparatif de 1’occupation du sol
durant la décennie 1990 a I’échelle européenne ; a partir de la deuxieme version, SIGALE se
focalise davantage sur 1’utilisation du sol entre 1998 et 2005 du Nord-Pas de Calais. L entre-
croisement des deux séquences chronologiques et les données ayant [’espace comme support
comblent en partie les défauts du diachronisme, en évitant une interprétation témoignant par-

fois de rupture abrupte sans considération de la progressivité de certains changements.

2 8oit un colt dégressif de 10 ; 8,5 et 6,5 €km?, contre par exemple 150 €/kn pour le MOS de PIAURIF 2 sa
création, 30 €km? a la mise a jour en 2003 et 11,70 €km? pour la BD du CRIGE PACA en 2007/2008.
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I1. Les informations sur les marchés fonciers

Aborder les marchés fonciers en s’intéressant en premier lieu aux sources socloecono-
miques revient a considérer le foncier dans sa dimension territoriale (Gumuchian H. et Pec-
queur B., 2007). Territorialité qui dans une acception économique correspond a la configura-
tion de la zone d’expansion du marche. Toutefois, le foncier a un ancrage spatial plus que
changeant selon le type de marche considére. Le marche des terrains a batir s’inscrit souvent
dans une polarité économique entre localisations différenciées des emplois et des logements.
L’agglomeération est alors souvent citée comme 1’échelle de référence (Comby I., 2004). Ce
terme laisse d’ailleurs suffisamment de place a de multiples interprétations et donc a une géo-
graphie de marche fluctuante selon les définitions normées (aire urbaine...) ou des critéres a
dire d’experts (prix...). Le marche des terrains a batir dépasse cependant les agglomerations,
ne serait-ce que par la détention de la propriété. Les zones littorales ne voient-elles pas une
part substantielle des terrains acquis par des personnes résidant hors de France™ ? Le marché
des terrains de loisirs ne semble pas également suivre une simple relation centre-périphérie.
Les terrains privés d’agrément sont rarement contigus des villes. Les reliquats « naturels »
periurbains sont particuliérement convoités par la population en recherche d’espaces de nature
(Boutefeu E., 2005 ; Bigando E., 2006). 4 contrario, le marche agricole répond souvent a une
étroite relation de voisinage, dés lors que 1’acquéreur a une activité agricole™. La rationalisa-
tion des déplacements et le remembrement constituent de puissants facteurs de rapprochement

de I’exploitation et des cultures (Coulomb P., 1999).

La primeur accordée aux sources socioeconomiques a un sens pratique, puisqu’elle participe
d’une part a expliquer le choix d’utilisation de certaines données sur les marchés fonciers au
détriment d’autres. Cette approche par le contexte vise a démontrer que la tendance régiona-
le de métropolisation oblige a disposer d’informations fonciéres couvrant des territoires
ne se cantonnant pas aux limites d’agglomération, mais au-dela méme des périmétres
périurbains usuellement circonscrits. Par ailleurs, le croisement de ces sources socioéco-
nomiques avec les bases de données d’utilisation du sol aborde la notion de densité nette et
laisse apparaitre, a travers sa cartographie, la reconfiguration contemporaine des tissus urbains

et périurbains de la région Nord-Pas de Calais.

" Soulier A., 1981 ; Gambier J.-P. et Escudier J.-L. 1989.
 Exception faite du fermage fort présent dans certaines régions conduisant a une distanciation de la propriété
fonciére (Tutin C., 1984 ; Levesque R., 1999 ; Vianey G., 2003).

145



Chapitre IT : Les sources suy Uutilisation du sol et Ies marchés fonciers

II.1. Des statistiques socioéconomiques éclairant la géo-
sraphie des marchés fonciers

Les statistiques socioéconomiques sont a la fois des variables explicatives et constituti-
ves de Dinscription territoriale des marchés fonciers. En témoigne le nombre de disciplines™
privilégiant tantot 1’économique, 1’environnemental, le juridique, le politique, le social, 1 ur-
banisme opérationnel... Autant d’angles d’analyse prenant de prés ou de loin appui sur 1’es-
pace, sous des formes diverses allant par exemple du support de distension des marchés, a
I’estimation du rdle du paysage sur la formation de la valeur en passant par la mesure des res-
sources foncicres (Cavailhes J. et ¢/, 2008). Toutefois, 1’approche développée ici ne tend pas
a privilégier une focale particuliere, 1’idée est de cerner les dynamiques territoriales a1’ ceuvre
dans le Nord-Pas de Calais. Nous reprenons 1’axiome propose par J.-J. Granelle (2004) sur
I’alternance de séquences dialectiques entre phénoménes sociologiques et économiques sur
les marchés. Les variables contextuelles sont donc nombreuses et les sources a investir sui-
vent une logique exponentielle. Nous avons opté pour une présentation des données sociogco-
nomiques sous la forme de trois thématiques problématisées relatives au besoin d’espace pour
les activités humaines (Figure I1.17). La premiere section (p. 148) est consacrée a la densité
de population, a la décohabitation et 4 la mobilité des ménages. Le dynamisme de la construc-
tion fait 1’objet de la deuxiéme section (p. 156) et la combinaison des statistiques sociogco-

nomiques et de 1’utilisation du sol est abordée en troisieme section (p. 163).
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Figure I1.17. : Principaux éléments contextuels expliquant le besoin d’espace et la mobilisation de foncier.

A ce sujet, voir Granelle J.-J. et al., 1988.
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I1.1.1. Mobilité, décohabitation et densification

o Une tendance de fond et des inflexions contemporaines: densification des

marges urbaines et dissociation accentuée des lieux de résidence et de travail

La majorité des données mobilisées dans 1’approche des dynamiques démographiques et
plus particulierement sociales est inventoriée par I’INSEE, dans le cadre des recensements
généraux de population puis agglomérée principalement a I’échelon de la commune.
D’autres agrégations sont réalisées a des niveaux inférieurs (1’1lot, I’'TRIS) et superieurs (aires
et unités urbaines...). Ces différents zonages™ sont obtenus par traitement des données de
recensement et constituent des entités jugées homogenes selon des criteres combinés relatifs
au nombre d’habitants (villes, zone de peuplement industriel ou urbain), aux migrations rési-
dentielles (couronnes periurbaines), a la polarisation des emplois (aire urbaine, communes

multi-polarisées), a la continuité du bati (umté urbaine). ..

Par le zonage en aire urbaine, les communes sont definies en pdle urbain correspondant a une
ville centre et sa banlieue, en couronne periurbaine, en espace multi-polarise, en commune a
dominante rurale (Annexe I1.6). Applique a la région Nord-Pas de Calais a partir des résultats
durecensement de 1999, 1l témoigne de 1’enchevétrement des aires urbaines (Figure I1.18). En
effet, la continuité et la densité du bati complexifient la segmentation de I’espace selon
les aires d’attraction des agglomérations et concourent a la formation de vastes poles
urbains. En témoigne 1’aire urbaine de Lille comprenant trois villes centres™ : Lille, Roubaix
et Tourcoing qui ont chacune une aire d’influence propre. Plus au sud, I’aire de Lens-Douai
assemble deux villes aux fonctionnements plutdét autonomes. De plus, les couronnes périur-
baines entre Béthune et Valenciennes ont un périmétre faiblement étendu. Plus généralement,
la structure urbaine de I’ancien bassin minier se distingue par 1’expansion des pdles urbains,
notamment sous la forme de communes classées en banlieues. Le zonage en couronnes pe-
riurbaines est inexistant pour les aires urbaines de faible influence : Armenticres, Bailleul,
Hazebrouck et Merville. 4 contrario, les agglomérations d”Arras, Boulogne, Calais, Dunker-
que et Saint-Omer ont d’amples couronnes périurbaines. La couronne périurbaine de 1’aire
urbaine de Lille s’étend jusqu'aux pdles urbains de I’ancien bassin minier et des Flandres,

sans zonage intermédiaire.

8 D autres enquétes existent comme les enquétes mobilités, ménages. ..

" Pour une présentation de I’évolution des zonages, voir le chapitre 2 de Paulus F. (2004) et notamment de la
page 59 a la page 73. Pour un descriptif sur les zonages, voir INSEE, 1997 et 1999,

8 Les zonages présentés sont déduits du recensement de 1999 et ne prennent pas en compte les fusions ultérieu-
res de communes (fusion de Lille et Lomme - décret n® 2000-151 du 22 février 2000).
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Aires et unités urbaines dans le Nord-Pas de Calais
selon le recensement de population de 1999,
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Figure I1.18. : Zonages en aires et unités urbaines et relations entre péles d’emploi dans le Nord-Pas de

(Calais selon le recensement général de population de 1999.

Les fortes densites de population et la forte influence du pdle urbain de Lille rendent floue la

lecture de la structure spatiale de la région Nord-Pas de Calais a partir du zonage en aire ur-
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baine. L application d’ une méthode™ adaptée au contexte régional redéfinit les zonages selon
les moyennes régionales du nombre et de la densité d’emploi. Cette méthode éclaire plus fi-
nement les imbrications entre les aires d’influence des agglomeérations. Elle crée des aires
d’influence selon les pdles d’emploi (Figure 11.18). Ainsi, 65 pdles demplois ont été définis,
soit 481 communes comptabilisant plus de 80 % de la population régionale et plus de 1,2 mil-
lion d’emplois (91 % du total régional) en 1999. Au regard de I’approche par les poles
d’emploi, la hiérarchie des agglomérations a partir du zonage en aire urbaine est
confirmée avec la prédominance de celle de Lille, dont 16 pdles d’emplol sont sous son
influence (recoupements des cercles - Figure I1.18). Au sein de ces derniers et malgré la conti-
nuité du bati, les déplacements pendulaires sont faibles, notamment entre Lens et Douai. Ils

sont au contraire plus importants entre Béthune et Lens.

Toutefois ces zonages ne reflétent que partiellement les dynamiques démographiques a
I’ccuvre dans un contexte de « ville diffuse » (Paquot T., 2006 ; Desjardins X., 2007). Ils ont
tendance a figer dans 1’espace des situations changeantes au cours du temps (Julien P., 2003 et
2007 ; Potier F., 2007). De plus comme le précisait déja P. Bruyelle en 1981 : « la région
Nord-Pas De Calais est caractérisée par I'intensité de son urbanisation et la diffusion voire

Pomniprésence du phénomene urbain ».

Dans cette perspective, la répartition de la population dans la région Nord-Pas de Calais
doit a la fois étre considérée comme polycentrique, dense tout en étant étalée. Cet ctale-
ment géneralise du fait urbain, dans son acception démographique, n’est pas pour autant ho-
mogene. Son évolution depuis une cinquantaine d’années témoigne des effets contradictoires
sur les soldes migratoires communaux, des soubresauts économiques régionaux, vecteurs de
recomposition territoriale (Veltz P. et Davezies L. (dir.), 2004). Plus tardivement que dans
d’autres régions, la périurbanisation des menages et des activités participe a la redéfimtion des
périphéries des pdles urbains et industriels par leur densification et leur étalement (Paluch D.,
1997). Ainsi, representer les effets doubles et contradictoires de la desindustrialisation et de la
périurbanisation sur les logiques de peuplement impose un recul chronologique, dans les an-
nées 1960 pour le premier phénomene et dans les années 1970 pour le second. Par ailleurs,
cartographier des mouvements démographiques, dans le temps et dans 1’espace, a partir de
statistiques a I’échelon communal requiert 1’utilisation d’une méthode de représentation car-
tographique fiable permettant également de définir des tendances. Dans un souci de génerali-

sation graphique et suite a la lecture de publication institutionnelle (Dekneudt J. et Van Ghe-

7 Méthode ESOPE développée par la DDE du Calvados et appliquée sur le Nord-Pas de Calais par la DRE (Ga-
bet P., 2004). Sur la difficulté de délimiter des péles d’emploi, voir Servais M. et al, 2004,
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luwe J.-L., 2000), le choix s’est porté sur une cartographie par lissage de la densité d’habitants
par commune. Conscient du biais induit par le lissage de la densité communale (1 546 com-
munes pour 1 250 km?) sur I’ensemble de la région Nord-Pas de Calais, nous nous attachons
moins a la signification des valeurs, mais plutdt a la répartition, 1’intensification et le rela-
chement des classes de densités (Figure 11.19).
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Figure I1.19. : Evolution de la densité de population entre 1975 et 1999 dans le Nord-Pas de Calais.

D’un point de vue technique, un double lissage a été effectué : le premier a partir d’un rapport
centre/périphérie™ cantonné aux limites de chaque commune, le second interpolant les résul-
tats du premier a I’échelle régionale. Cette démarche a été entreprise a partir de tous les recen-
sements de population que nous avons pu collecter, soit 33 recensements depuis 1801
(Annexe I1.7). De 1801 a 1950, on assiste a une nette augmentation de la population entre-
coupee par les deux guerres mondiales et globalement a des mouvements migratoires vers les
principales villes (exode rural). La densification des communes connaissant une exploitation
miniere et des villes textiles s’intensifie a partir de la seconde moitié du XIX*™ siecle. L’in-
dustrialisation, de 1’aprés guerre aux annces 1960, aboutit 4 une forte croissance des densites

sur les communes voisines de Dunkerque, Saint-Omer, Arras et Lille. A partir du recensement

% Dans une phase d’essai, le centre « physique » (14 ot la densité de bati est la plus forte sur les bases de don-
nées d’occupation/utilisation du sol) avait été retenu. Ce choix limitait cependant une approche rétrospective,
puisque la densité du béti a pu évoluer au cours du temps (villes nouvelles, station balnéaire...).
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de 1975 et malgré un ralentissement de la périurbanisation durant les annees 1990 (Dekneudt
G., 1999), la densification en périphérie des principales agglomérations continue et tend mé-
me a s’ctendre au-dela des communes limitrophes (Baleste M. et /., 2000). Cette vision ci-
nématique des dynamiques de population de la région Nord-Pas de Calais illustre plus
particuliérement la densification des marges urbaines, malgré une démographie régio-

nale peu active et une nette diminution des densités dans les secteurs les plus ruraux®.

La cartographie des densités d’habitants rend compte de 1’historique du peuplement et des
soldes naturel et migratoire. Ainsi, les communes peériurbaines connaissent dans 1’ensemble
leur maximum de population apres 1990, tandis que les pdles d’emploi atteignent leur maxi-
mum plus précocement et voient leur population stagner ou diminuer depuis les recensements
de 1975 et 1982. Dans une periode d’allongement et de multiplication des déplacements do-
micile travail, 1’évolution de la densite illustre aussi les relations entre centre d’emploi et pé-
ripherie plus résidenticlle. Ne disposant pas d’un décompte de population synchrone et récent
sur chaque commune de la région Nord-Pas de Calais, il semble toutefois que, depuis 2006,
la distance entre emploi et résidence se soit renforcée et que les flux des « navetteurs »
soient plus diffus (Figure 11.20). Bien qu’étant une mesure indirecte et influencée par d’autres
facteurs™, les déplacements domicile-travail témoignent également de la périurbanisation avec
une augmentation du nombre de déplacements entre 1999 et 2004. La croissance des navettes
domucile-travail s’accompagne de flux transfrontaliers. Entre 1999 et 2005, le nombre de nor-
distes travaillant en Belgique est passé de 14 400 a 22 500, pour 5 500 Belges travaillant dans
le Nord.

L’étude de la densité approche la problématique de la ville €talee, sans cerner sa confi-
guration physique. En effet, la densification des marges urbaines révéle davantage 1’ étalement
dans 1’espace du peuplement et indirectement sa matérialisation sous forme d’infrastructures
et d’habitations. Ce desserrement implique toutefois une augmentation de la mobilité quoti-
dienne malgre une périurbanisation de certaines activités. Outre le nombre, la structure de la
population (age, taux d’emploi...) est aussi un facteur majeur expliquant la répartition des
densités (Fouchier V., 2001 et 2003). Toutefois, les théories sur le cycle résidentiel des ména-
ges sont, face aux nouvelles pratiques « d’habiter », moins aisément applicables et demandent

de considerer les relations entre individu et logement (Meyer A.-M., 2005).

81 Nous reprenons Ianalyse de la démographie régionale au dernier recensement de population présentée dans le
chapitre 1.

52 Le renouvellement générationnel et le taux d’activité sont également importants (Deroo E. et Smierzinski E.,
2007).
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Figure I1.20. : Répartition et évolution des migrations domicile-travail entre 1999 et 2004 par zone
d’emploi dans le Nord-Pas de Calais.

¢ Croissance du nombre de logements et décohabitation des ménages

A D’échelle régionale depuis une quarantaine d’années, la population a augmenté
moins vite que le nombre de logements. En effet, ce dermier s’est accru de plus de 34 %
entre le recensement de 1968 et celui de 1999, tandis que la population ne connaissait une
hausse que d’environ 5 %. La construction de logements a été trés diffuse et touche la majeure
partie des communes. Elle s’est particuliérement concentrée entre Lille et les communes de
I’ancien bassin minier, au sud-est et au nord-ouest de la métropole lilloise, dans les communes
limitrophes des principales agglomérations (Arras, Saint-Omer) et dans 1’arriere-pays des
communes industrielles littorales (Calais, Dunkerque et Boulogne-sur-Mer). La population a
augmente dans les mémes secteurs, mais dans de moindres proportions (Annexe I1.8). En pa-

ralléle, le nombre de personnes par ménage a baisse entre chaque periode intercensitaire pour
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s’établir a 2,62 dans le Nord et a 2,66 dans le Pas-de Calais®™ en 1999 (Cuchere E., 2000 ; Le-
roux P., 2000). Cette diminution, bien que consequente, laisse toutefois le Nord-Pas de Calais

parmi les régions ot les personnes par meénage sont les plus nombreuses. Le Nord est au 7%

rang et le Pas-de Calais au 4™ dans le classement des départements selon la taille des ména-
ges. La décohabitation des ménages recouvre les modifications des cellules familiales
(4ge de départ des enfants...), leur contraction structurelle (nombre d’enfants par femme) et
la présence renforcée de ménages de petite taille (vieillissement de la population, familles
monoparentales, etudiants - Jacquot A., 2007). Soulignee depuis 1968, la décohabitation s’est
infléchie entre 1975 et 1990 et connait un regain entre 1990 et 1999. Le nouveau mode de
recensement limite les possibilités d’en avoir un aper¢u récent sur 1’ensemble des communes

de la région.

Dans ce contexte sociodémographique, la relation aux modes d’habiter a été profondément
modifice. Ainsi, le nombre de personnes par logement a également suivi une tendance a
la baisse (Figure I1.21). Aux facteurs précedents (forte croissance du nombre de logements
par rapport a celle de la population et décohabitation des ménages), il convient d’ajouter dans
les facteurs d’explication le role des doubles résidences, des logements temporaires, de la va-
cance et des logements étudiants, surtout dans les villes centres. Ainsi en France™, 323 loge-
ments étaient nécessaires en 1968 pour accueillir 1 000 habitants contre 417 en 1999%. Dans
la région Nord-Pas de Calais, 1l fallait 320 logements pour 1 000 habitants en 1968 et 410 en
1999. La diminution du nombre de personnes par logement s’ effectue quasiment sur toutes les
communes dans des proportions fortes entre 1968 et 1975. Le phénoméne s’amplifie en-
tre 1975 et 1982, avec une évolution négative de -8,11 % a 1’échelle régionale. La baisse tend
par la suite a s’atténuer durant les deux derniéres periodes intercensitaires pour atteindre res-
pectivement -5,08 % et -4,04 %. Entre 1968 et 1999, le nombre moyen de personnes par lo-
gement est passe de 3,12 a 2,44. Entre 1999 et 2006, le ratio a continué a diminuer pour at-
teindre 2,3.

Cependant, cette diminution, bien que massive, n’est pas systématique et connait selon les
situations géographiques des augmentations parfois conséquentes. Ainsi, les communes tou-
chées par la premicre vague de périurbanisation voient entre 1975 et 1982, le nombre moyen
de personnes par logement genéralement augmenter ou stagner, notamment sur les pourtours

de Lille. Entre 1982 et 1990, 1’évolution de ces communes est plus complexe, tandis que la

53 La notion de ménages fait ici référence aux personnes partageant la méme résidence principale.
5 Selon I'IFEN : www.ifen.fr.
55 Notons également que la part du logement dans le budget des ménages a doublé en 40 ans.
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hausse est plus sensible sur des communes plus lointaines, mais restant dans 1’agglomération
hilloise. Entre 1990 et 1999, les communes des Flandres, du Valenciennois et du Boulonnais
(a I’exception des villes centres) suivent une phase haussiere. Les évolutions du nombre de
personnes par logement illustrent ainsi dans les communes proches des principales ag-
glomérations la variation des phases de périurbanisation, ne serait-ce que dans la com-

position des ménages et des modifications de la structure résidentielle qu’elle implique.

Nombre moyen de personnes
par logement en 1968

¢ Nombre moyen de personnes
par logement en 1999

Evolution du hombre moyen d'habitants par
logement dans le NPAC entre 1968 et 1999
Légende : nombre moyen (75 i

d'habitants par logement || ] [ - ;
033173 %5251 - 275 ||E7E asoever  dzadess | 299 e
1.76- 200 ™8 276 - 300 |[H8880] 2002481 1466837 | 267 _608
= 2,01 - 225w 301 -3.25 |[HeEml] zocate1  isseszt | 254 —4.04
4 =2 26 - 2,50 W 336 - 4,96 |[TH8E0 | aomemes  ipdipza | 244
La forme dey communes donne une Hlustrarion de la concentration
i ,d@ logemeants d léchelle régionale. les anamorphoses sont
R -«r”f‘? réalisdes (.rpre’s 3 irations sur e nombre de logements par

el ’*-;,%- J;fa;_;.wmmrmes a lu dale considérés .rammwrphose dewlappe’e’ nar
gt ? T 4{ r’»(yDazwemkf et al. 1283 et Jackel . 1997)

Sources : TNIFE, RGT. 1958, 1975, 1952, 1900, 1999 @ PPIGIE, B aried, S0, 2008, Ligalisation ; Guillaume Schrtt, 2005,

Figure I1.21. : Répartition des logements et évolution du nombre moyen de personnes par logement en-

tre 1968 et 1999 dans le Nord-Pas de Calais.

La croissance du nombre de logements ne se traduit pas mécaniquement par une mobili-
sation de foncier (réhabilitation, vente a la découpe de batiments...). Cependant, les formes de
logements, nécessitant une grande disponibilité en terrain, sont largement majoritaires dans la
région Nord-Pas de Calais, puisque plus de 65 % des logements construits entre 1980 et 2006
sont des maisons individuelles®™. Associée a la décohabitation des meénages, la demande en
logement concourt donc a un besoin d’espace, mais également a la maximisation de 1’entre-
soi (Charmes E., 2005), dont I'une des expressions sociales privilégiées est I’acquisition d’une

maison individualisée par un jardin clos (Berger M., 1993 ; Djefal S. et Eugene S., 2004).

% Selon la base de données (SITADEL) des services de I’Equipement relative aux permis de construire.

-155-




Chapitre IT : Les sources sur Untilisation du sol et Ies marchés fonciers

11.1.2. Construction et mobilisation de foncier

o Le foncier de la construction : tiraillement entre activité et habitation

L’ une des sources d’information la plus adaptée pour 1’étude des relations entre la pe-
riurbanisation et la construction est celle relative aux demandes de permis de construire (Let-
niowska-Swiat S., 2002). Le Systeme d’Information et de Traitement Automatisé des Don-
nées Elémentaires sur le Logement® et les locaux a été mis en place en juillet 1999 et fait sui-
te au Systéme d’Information Répertoriant les Opérations de COnstructions™ en 1972 et au
Systéme d’Information sur la Construction de Logements et LOcaux Neufs™ en 1986. Sur la
région Nord-Pas de Calais, des séries statistiques comparables sont disponibles a partir de
1980°". En ce qui concerne la construction de logements, les permis de construire distinguent
I’'individuel du collectif. Le logement individuel est, selon SITADEL, une habitation ne com-
portant qu'un logement et disposant d’une entrée particuliere. Le logement collectif est un
logement faisant partie d’un batiment de deux logements ou plus dont certains n’ont pas un

acces privatif. Trois types de permis différencient alors :
- le logement individuel pur correspondant a une maison seule ;

- le logement en individuel groupe coincidant a une opération de construction de
plusieurs habitations dans un méme permis, dont 1’exemple le plus probant est la construction

d’un lotissement par un promoteur ;
- le logement en collectif regroupant la construction d’appartements.

Les permis hors logement regroupent les constructions relatives aux locaux et a
I’hébergement hors logement (hotels, foyers de personnes agées, résidences étudiants, jeunes
travailleurs, migrants, enfants ou adolescents inadaptées...). SITADEL comptabilise quatorze

catégories selon 1’utilisation ¢conomique escomptee de la construction :
- les bureaux ;
- les commerces, notamment les grandes surfaces commerciales™ ;

- les batiments industriels ;

8 SITADEL, pour un descriptif de la procédure d’enregistrement, voir Driant J. et Gomez E., 2005.
88
SIROCO.
% SICLONE.
0 Sienalons qu’avec la réforme des autorisations d’urbanisme, quelques difficultés de rapatriement de Pinfor-
mation obligent a la prudence dans Iutilisation des données récentes.
I Devant connaitre des évolutions législatives dans I'obtention des permis de construire : loi relative a la « mo-
dernisation de I’économie » projet de loi n® 842 déposé a I’ Assemblée Nationale le 28 avril 2008.
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- les stockages non agricoles (hangars, entrepdts en zone industrielle) ;
- les stockages agricoles ;

- les constructions agricoles hors stockage

- les aires de stationnement ;

- les équipements collectifs relatifs au transport ;

- les équipements collectifs pour I’enseignement et la recherche

- les équipements collectifs de santé

- les équipements collectifs relatifs a 1’hygiéne et 1’action sociale (hors heberge-

ment) ;
- les équipements collectifs de culture et loisirs ;
- les hotels et autres locaux d'hébergement (dont foyers) ;

- les ouvrages speciaux.

Afin de disposer d’un apergu synthetique a 1’échelle régionale, nous avons assemblé les
quatorze catégories initiales en huit groupes : « agricole », « bureau », « commerce », « indus-
trie », « équipements collectifs », « stockage » (hors agricole) et « autres » (aires de station-

nement, hébergements et ouvrages spéciaux - Figure 11.22).

Entre 1980 et 2004, environ 1 500 000 m? de logements sont construits chaque année contre
une SHON moyenne de plus de 1 900 000 m? pour les locaux. La tendance sur 1’ensemble de
la période est a une diminution de la SHON des logements et a 1’augmentation de celle des
locaux. Toutefois entre 2005 et 2006, les ecarts entre les deux types de batiment se sont ré-
duits avec un net regain de la construction de logements (plus de 1 900 000 m?). Les statisti-
ques collectées a partir des permis de construire renseignent alors sur la part de
I’habitat et de I’activité dans I’artificialisation de I’espace. Cependant, la SHON n’est pas
une mesure directe du degré d’artificialisation du sol, puisque les densités d’occupation du sol
a travers les documents de planification (COS et verticalité autorisée) dictent 1’intensité de
I’¢étalement de chaque construction sur chaque parcelle. Ainsi, a une SHON équivalente peut
correspondre des terrains de tailles variables plus ou moins minéralisés. Pour les logements, il
revient alors a considérer, d une part, les métres carrés de SHON et, d’autre part, les metres
carrés de plancher variant selon les zonages, autorisations d’urbamsme et pratiques de cons-

truction. A ’échelle nationale en 2005, environ 50 % de la SHON de logements construits
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s’effectuent dans un zonage réglementaire de type U (selon la dénomination POS), correspon-

dant aux espaces déja fortement urbanisés®.

Evolution entre 1980 et 2004 des Surfaces Hors Oeuvre
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Figure I1.22. : La construction entre 1980 et 2004 dans le Nord-Pas de Calais : des locaux fortement mobi-

lisateurs de foncier et une grande proportion de logements individuels.

Il s’agit donc principalement d’une densification de 1’habitat et d’une augmentation des me-
tres carrés de plancher dans des secteurs fortement ou complétement artificialisés. Les nom-
bres de logements individuels et collectifs y sont a peu pres équivalents. Environ 20 % de la

SHON nationale construite se situe en zone a urbaniser (NA), mais ayant déja une proportion

%2 Observatoire du littoral et SITADEL 2005, www.littoral.ifen.fr, consulté en juin 2008.
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non négligeable d’espace artificialisé. Plus de 70 % des logements construits sont des maisons
individuelles ou groupées. Selon 1’observatoire du littoral, il s’agit des secteurs de fortes
concentrations de la croissance résidentielle et du mitage de 1’espace périurbain. Les construc-
tions en zonage « naturel » (NB et surtout NC et ND) sont deux fois moindres que dans le

zonage NA, mais sont trés largement vouées a la maison individuelle « pure ».

A partir du dénombrement du type de construction, il est possible d’évaluer indirectement le
role respectif de ’activite des secteurs primaire, secondaire, tertiaire et de I’habitat sur 1”arti-
ficialisation de 1’espace. L’ évolution du type de construction témoigne pour les locaux de
Ia forte proportion de I'activité agricole (batiments et stockages) représentant 35 % des
constructions de locaux en moyenne et 25 % de la SHON. Les équipements collectifs
concentrent 18 % du nombre de locaux et de leur SHON, tandis que les industries ont respec-
tivement des valeurs de 12 % et 22 %. Viennent ensuite les commerces et les bureaux dans
des proportions €quivalentes. L.e nombre de logements construits entre 1980 et 2006 illus-
tre la prédominance des maisons individuelles avec une moyenne de 65 % de 1’ensemble
des logements, dont 39 % pour 1’individuel pur et 26 % pour 1’individuel groupé. Entre 2000
et 2006, ces derniers accumulent 23 % de la SHON de logements dans le Nord-Pas de Calais
contre 11 % a 1’échelle nationale. Depuis la fin des années 1990 et le début des années 2000,
Ia proportion de maisons construites en lotissement est de plus en plus grande. Les loge-

ments collectifs ne représentent que 23 % de la SHON régionale contre 29 % en France®.

S’agissant des superficies de terrains sur lesquelles s’effectuent les constructions, entre 1980
et 2004, un peu moins de 72 % sont voués aux locaux et environ 28 % aux habitations. Par an,
12,5 km? de terrains sont declarés comme support de construction d’habitation contre
33,5 ki pour les locaux. La construction de locaux nécessite donc davantage de foncier
que la construction résidentielle stricfo sensu. Néanmoins, une partie importante de ces ter-
rains voueés a 1’activité, qu’il est pourtant impossible de connaitre a partir des seuls permis de
construire®, est dans les faits mobilisée pour la construction d’infrastructures diverses (desser-
tes routicres, aires de stationnement, ouvrages speciaux, equipements collectifs...) afin

d’asseoir et conforter I’installation de nouvelles résidences.

Les permis de construire fourmissent un grand nombre d’informations autorisant, entre
autres, une analyse fine (Jusqu’a ’adresse) des dynamiques de construction de locaux et de

logements et donc d’utilisation de foncier. Leur mobilisation requiert cependant une certaine

% Les maisons individuelles pures comptabilisent 52 % de la SHON du Nord-Pas de Calais et 59 % en France.
M Nous n’avons pas eu acces aux données sur la surface des terrains par types de locaux.
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prudence quant aux délais d’intégration de chaque permis, a 1’effectivité de la construction et
a la précision des surfaces de terrain indiquees. Outre la localisation le nombre et le type de
construction, le croisement de certaines variables renseigne sur les techniques, I’intensité et

« I’efficacite » fonciére de la construction.

o Intensité et « efficacité » de la construction de logements et de locaux

Pour étudier la fagon dont est mobilisé le foncier pour la construction, nous nous som-
mes inspiré de la méthode développée par ’ORHL, visant a identifier les communes a forte
concentration de construction de lotissements (SESP, 2006 ; ORHL, 2002a - Figure I11.23).
Deux séries d’indicateurs sont constituces sur chaque commune et ne sont représentes ici que

les résultats sur la période 2000-2005.

La premiere est relative a I’intensité fonciére de la construction de 1980 a 2005 des logements
(Annexe I1.9) et des locaux (Annexe I1.11). Les indicateurs comparent les surfaces de terrains
par logement ou local, ramenées a la superficie communale et exprimée en indice 100 par
rapport au méme calcul effectué sur I’ensemble de la région Nord-Pas de Calais. Le double
réajustement intégre 1’évolution par rapport a la situation de chaque commune et par rapport a
la tendance régionale. Le principal avantage est de disposer d’un indicateur dynamique de

I’'intensité fonciére de la construction qui ne repose pas sur un €tat initial rarement connu.

La seconde série cible les logements et s’intéresse a I’efficacité fonciére de la construction.
Elle correspond au ratio communal entre la surface des terrains et le nombre de logements,
comparée (indice 100) au méme raisonnement a 1’échelle régionale. Cette serie couvre égale-
ment la période 1980-2005%. Globalement plus I’indicateur est élevé, plus la surface de ter-

rain pour la construction d’un logement est forte, 100 étant la moyenne régionale.

La construction de locaux, bien que présente sur la majeure partie de la région (1 326 com-
munes sur 1 546 voient des locaux se batir sur leur périmetre entre 2000 et 2005), est plus
intense autour et au sein des principaux pdles d’emploi (cf. Figure I1.18). Entre 1980 et 1990,
I’intensite est particulierement forte autour de 1’agglomeration lilloise, dans les communes de
I’ancien bassin minier et dans les Flandres. Entre 1991 et 1999, la construction de locaux est
dans 1’ensemble plus contractee autour des pdles et dans les communes périurbaines limitro-
phes. Entre 2000 et 2005, elle est plus importante et diffuse que précedemment. Elle reflete
¢galement la mise en chantier de grands travaux sur le port de Dunkerque (indice superieur a

300) et la plateforme multimodale de Dourges (175).

%5 Les commentaires reprennent dans la mesure du possible les dates des recensements de population.
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Figure I1.23. : Répartition de I’'intensité et de « I’efficacité » fonciére de la construction de locaux et de

logements entre 2000 et 2003 dans le Nord-Pas de Calais.
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L’intensité de la construction de logements est également ommiprésente sur la quasi-totalité
des communes™ et polarisée autour des pdles d’emploi. Elle est cependant de 1980 a 1990
beaucoup plus forte entre Saint-Omer et Béthune que I’intensite de la construction de locaux.
Elle s’¢tend davantage vers le sud de 1’ancien bassin mimer (entre Arras et Lens) et entre
Douai et Lille. Entre 1991 et 1999, I’intensité se réduit entre Lille et le centre de 1’ancien bas-
sin minier et entre Béthune et Bailleul. Elle tend & se propager plus au sud de Valenciennes et
de Lille. Elle reste €leveée dans le sud du littoral du Pas-de Calais. Entre 2000 et 2005, la cons-
truction est plus intense et s’accentue sur des communes plus lointaines des pdles d’emploi.

Elle se dilue dans I’arriere-pays littoral du sud du Pas-de Calais.

La cartographie de 1’efficacité fonciere des logements est, en quelque sorte, le « négatif » de
celle de I'intensite fonciere (nette opposition au centre du Pas-de Calais). Globalement, dans
les communes ou la construction est peu dynamique, la taille des terrains est généralement
plus importante que la moyenne régionale. Elle signale I’armature urbaine dans la mesure ou,
a la faible superficie des terrains se surimpose la densite du bati des principales agglomera-

tions (métropole lilloise, communes industrielles littorales et touristiques).

Cependant, les interstices urbains ont connu un degrée de « remplissage » variable au cours des
trente derniéres annces. Entre la période 1980-1990 et la période 1991-1999, I’intensite est
globalement moins forte entre Lille, I’ancien bassin minier et Valenciennes. L’efficacité fon-
ciere connait une évolution plus contrastée. Par exemple, les communes des Weppes (sud-est
de Lille) et du sud de Dunkerque ont en moyenne des terrains prés de deux fois plus vastes
que la moyenne régionale. Entre 2000 et 2005, le rapport entre le nombre de logements et la
taille des terrains est nettement inférieur a la moyenne régionale dans le ceeur de la métropole
lilloise : indice inférieur a 50 de Seclin au Sud, a Neuville-en-Ferrain au Nord en passant par
Wasquehal. Cette situation tend a s expliquer par la plus grande proportion de logements col-
lectifs dans le total des constructions.

L’évolution conjointe de 1’intensité et de I’efficacite fonciere de la construction est donc
doublement revélatrice : du dynamisme économique de certains secteurs d’une part, et d’autre
part, des modalités de la periurbanisation. Cette derniere se traduit a travers 1’équipement pro-
gressif des communes periphériques des pdles d’emploi et de 1a mobilisation « rationalisée »
du foncier pour le logement. Cependant, Il apparait que la construction intensive sur certains

secteurs ne s’accompagne pas d’une restriction de la taille des terrains, que ce soit par les re-

% Seules 8 communes ne connaissent aucune demande acceptée de permis pour la construction d’un logement
entre 1980 et 2005,
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gles du marché ou par I’action publique (au sud de Dunkerque, a 1’ouest de Lille, entre Valen-
ciennes et Lille). La gestion économe de 1’espace est certes €rigee en credo, mais ne semble
pas s’appliquer a la totalite¢ de la région Nord-Pas de Calais. La gestion de I’espace ne peut
cependant pas s’observer unmquement a partir de 1’étroite relation entre le nombre de loge-
ments et la surface des terrains. Elle doit également intégrer des sources d’information portant

sur 1’utilisation du sol.

I1.1.3. Combiner les statistiques foncieres et I’utilisation du sol

o Complémentarités et discordances

Deux sources de données ont ¢t utilisées pour définir le contexte socioéconomique de
ces trente dernieres annees participant a la formation des dynamiques foncieres dans la région
Nord-Pas de Calais : celle relative aux recensements de population et celle relative au permis
de construire. D’autres sources auraient pu étre presentées, afin de fournir des informations de
cadrage plus récentes. Les fichiers sur les logements et leur qualité (FILOCOM™) sont géné-
ralement actualisés régulierement et peuvent d’ailleurs étre obtenus a un échelon assez fin
depuis les annces 1990. Les données démographiques sont le plus souvent, pour les cher-
cheurs, disponibles au niveau de I’IRIS. Face a I"incertitude sur leur pérenmité et 1’obligation
de signer des conventions de partenariats avec les collectivités locales pour les utiliser, il ne
nous est pas paru probant d’entreprendre des analyses a 1’échelon de I’1lot. Les fichiers sur les
extraits des déclarations fiscales des ménages sont mobilisables a la section cadastrale ou a
I’IRIS, deés lors que le nombre de ménages est jugé suffisant, pour empécher I"identification
des individus®™. Ces informations statistiques sont donc cartographiables et illustrent, par
exemple, les disparités régionales de revenus des menages, les disparités infracommunales et

entre ménages (Annexe I1.12).

Les tentatives de construction de continuité chronologiques entre bases de donnges se
confrontent rapidement a certaines incohérences dans le dénombrement : des logements entre
le recensement de population et le fichier des logements ; des habitants entre le recensement
et les extraits des déclarations fiscales des ménages. En effet, des différences de comptabilisa-
tion des logements (selon les versions des sources, la taxe d’habitation, le statut meublé ou
non...) rendent délicates les démarches combinatoires, notamment dans les communes peu

pourvues en logements. Les €carts du nombre d’habitants s’expliquent par le fait que les fi-

T Pour un descriptif des versions de 1995, 1997 et 1999 voir CETE Nord-Picardie, 2001.
% Le seuil de secret statistique est variable selon les fichiers. Il est par exemple de 7 4 11 pour les logements.
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chiers fiscaux enregistrent les personnes rattachées fiscalement a un foyer (Figure 11.24). Ain-
si, tenter de construire des séries chronologiques de 1990 a nos jours a partir de sources
statistiques disparates tend a intégrer une part d’erreur pouvant, localement, étre sour-
ce de contradiction et de non-sens (diminution de 75 % de la population en 6 ans, hausse du

nombre de logements de 200 % en 1 an...).
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Figure I1.24. : Des combinaisons ou des juxtapositions : les difficultés de croiser les statistiques conven-

tionnelles entre elles et d’enrichir les données d’occupation/utilisation du sol.

Nous avons trouve peu de références bibliographiques utilisant les fichiers sur les revenus ou
le logement (Frangois J.-C. et @f., 2003), aucun les combinant ou les juxtaposant au recense-
ment a des fins de comparaisons. Ces fichiers sont in fine récents et sont utilisés par un nom-
bre restreint d’organismes (en interne par les services de ’Etat, les observatoires locaux, darns
le cadre de partenariat entre des services de I’Etat et des laboratoires de recherche). Trois dé-

marches paralléles ont alors €t entreprises :

- 1a consultation d’agents des services de I’Etat en région Nord-Pas de Calais, afin
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de connaitre leur ressenti. Bien que ne reposant pas sur un panorama exhaustif des expérien-
ces, nous retenons de cette phase d’entretien que les fichiers FILOCOM et du RGP ne peu-
vent, hormis lors d’agrégation statistique a minima départementale, etre dans 1’ctat actuel as-
sembles pour le suivi du nombre d’habitants et de logements. Il en est de méme pour les ex-

traits des déclarations fiscales des ménages .

- des tests de corrélations statistiques entre les variables des bases de données dé-
crivant soit le logement, soit les habitants aux mémes dates. Les différents inventaires bien
que réalises la méme année ne sont pas menes a la méme période (recensement de population
en mars). Cependant, dans 1’ensemble les corrélations sont, a 1’échelle régionale, significati-
ves. Elles le sont surtout sur les variables relatives au nombre de logements sur la majorite des
communes (correspondance entre le nombre de ménages et de logements selon le recensement
et selon FILOCOM). Les fichiers relatifs aux déclarations fiscales des ménages sont moins
bien corrélés au recensement de population. Dans cette perspective, nous utilisons par la suite
le nombre de logements par commune en 1999 et 2005 tel que le mesure le fichier FILO-

COM ;

=}

- des calculs de corrélation statistique a 1’¢chelon de 1a commune et de I’IRIS (se-
lon leur disponibilité) avec la base de données des permis de construire pour tenter d’identi-
fier des relations entre par exemple la taille des logements et le revenu des ménages, la super-
ficie des terrains et la répartition des catégories sociales par commune... L hypothése initiale
de ce travail exploratoire reposait sur I’idée qu’il existait une relation entre taille des terrains
et mveau de revenu, tel qu exposee par I. Van den Steen (2005) sur 1’agglomération bruxel-
loise. Cependant, & partir de données agrégées a 1’échelon communal, les correlations statisti-
ques ne sont pas significatives. Autant la disparite socio-spatiale a partir d’un type de données
(revenu, catégorie sociale...) transparait a 1’échelle régionale, autant le croisement de valeur
moyenne de plusieurs sources tend a amoindrir les €carts. Nous retenons de cette ¢tape que le
croisement de données agrégées n’est pas adapté a une étude des disparités socio-
spatiales. Elles se dessinent a I’échelon communal, mais s’expliquent a I’échelle infra-

communale en combinant des informations « individualisées ».

Le croisement des sources statistiques conventionnelles avec des bases de données
d’occupation/utilisation du sol revient a s’intéresser aux densités humaines nettes (Fouchier
V., 2001). Cette approche est conditionnée par la dispombilite de donnees statistiques et
d’occupation/utilisation du sol de qualité. Calculer I'évolution des densités nettes demande de

construire deux jeux de données parfaitement homogenes et comparables, conjonction possi-
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ble dans le Nord-Pas de Calais en 2005 et approchée en 1999. Outre le débat sur les vertus de
la ville dense ou ¢talee, I’ctude de 1’évolution des densités nettes est un préalable a la sélec-
tion des donnees sur les marchés fonciers des terrains a batir, puisque les densités nettes ca-

ractérisent la diffusion du fait urbain.

¢ Un préalable a Uanalyse des marchés fonciers: vers la dilatation de la ville

dense dans la région Nord-Pas de Calais ?

Mesurer la densité nette récente par le nombre d’habitants s’avere étre impossible en
utilisant les données du recensement de population® et litigieux a partir du fichier des déclara-
tions fiscales des ménages et de FILOCOM. Dans cette perspective, la densité nette est appro-
chée a partir des logements. L.’avantage de cette démarche est de s’intéresser a la densité de la
construction et donc a la materialisation physique de la périurbanisation sur les marges urbai-
nes. L inconveénient est de travailler a partir de données défimissant des états statistiques et
non des flux sur la création et destruction de logements. Dans un contexte de réhabilitation
prononcee sur certains secteurs (habitats miniers, immeubles collectifs en tissu urbain den-
se...) ou de transformations de locaux en habitations (batiments agricoles, usines et hangars
devenant des lofts...), les actions d’amenagement de densification ou de deédensification ne

sont alors abordées que par leur bilan a 1’échelon de la commune.

Le nombre de logements est exprimé par rapport a la surface du tissu résidentiel (classe
d’habitat et tissu urbain dense - ¢f. Figure 11.16), déduit des bases de données d’utilisation du
sol de la Région Nord-Pas de Calais. Les versions FILOCOM de 1999 et 2005 servent de ré-
férence pour le logement. Elles ne comptabilisent pas les logements de la méme maniere que
le recensement général de population (meubles, logements étudiants...). Un décalage d’une
annee entre I’utilisation du sol SIGALE 1998 et la premicre version de FILOCOM oblige a
interpreter les tendances d’évolution selon leur sens et moins selon leur intensite. La densité
de logements calculée en 1999 correspond donc a des valeurs approchées. En effet, a la
fin de la décenmie 1990, il apparait que comme nous en informe le nombre des permis de
construire, le secteur de la construction a connu une forte accélération. Par rapport a I’année
antérieure, la construction de logements en 1998 a augmenté d’environ 10 % dans la région
Nord-Pas de Calais, alors que la tendance depuis 1995 était plutdt constante et parfois a la

baisse. Il en résulte, comme nous le verrons par la suite (chapitre 3), une augmentation de la

% Le recensement de population pour Iannée 2006 n’était pas disponible lors de la réalisation des tests statisti-
ques de comrélation. De plus, les nouvelles modalités du recensement raménent et extrapolent les enquétes a
I"année 2006. Les mouvements de population et donc les évolutions de la densité nette varient, a notre sens,
fortement d*une année et d’un territoire a 1’ autre.
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superficie du tissu résidentiel entre 1998 et 1999 qu’il nous est impossible de calculer préci-
sement. La question de la densité brute de logements est clairement associée a la notion de
forme urbaine et est actuellement 1’un des principaux indicateurs utilisé dans 1’évaluation des
projets urbains et dans la fixation de seuil « garant » de la gestion économe de 1’espace. En
témoignent par exemple les SCoT et PLH y faisant référence (LMCU, 2005 ; SCoT du Grand
Douaisis, 2007) ou de nombreux projets d’aménagement'™. Bien que les situations puissent
varier fortement, les formes d’habitat individuel sans procédure d’aménagement couvrent
souvent 1 hectare pour 5 logements. Avec encadrement (réglementaire, parcellaire, voirie), la
densite double. Les logements individuels groupés ou dans un plan d’ensemble (par exemple
voirie crége par un promoteur) se concentrent par lot de 20-30 par hectare. Les petits ensem-
bles collectifs regroupent généralement 50-70 logements par hectare, tandis que les grands
ensembles rassemblent de 50-150 logements. Les différences entre les deux dernieres catégo-
ries correspondent & la verticalité de la construction, a la place accordée aux espaces publics
et a la voirie. Dans le Nord-Pas de Calais, plus une agglomération est grande, plus 1’écart en-
tre la densité nette et 1a densité brute est faible. L>emprise des réseaux et des zones d’activites
(industrie, bureau...) est proportionnellement plus importante dans les grandes villes que dans
les petites par rapport a 1’emprise des zones d’habitat. La densité décroit plus ou moins régu-
licrement du centre-ville vers la périphérie (Clark C., 1951). Les densités nettes de logements
par km? de tissu résidentiel sont done les plus €levées dans 1’agglomeération lilloise, notam-
ment en son centre et sur son versant nord-est ; entre Béthune et Valenciennes, plus particulie-
rement entre Douai et Lens ; aux alentours des pdles urbains d’Arras, Saint-Omer, Maubeuge
et Cambrai et sur les communes littorales industrielles ou touristiques (Figure I1.25). Elles
sont dans 1’ensemble bien plus élevees dans le département du Nord, avec toutefois de faibles
valeurs dans 1’ Avesnois (au sud), le long de la frontiére belge entre Valenciennes et Lille (de
Lecelles a Bachy, borné au sud par Orchies) et en Flandre maritime. Les fortes valeurs dans le
département du Pas-de Calais sont polarisées a proximiteé des pdles d’emploi et sur le littoral,
tandis que son axe central enregistre les plus faibles valeurs régionales (Artois et Montreuil-
lois). L’évolution entre 1999 et 2005 dans les secteurs denses est disparate avec une tendance
a la baisse sur le littoral de 1’agglomération de Dunkerque, entre Lens et Douai, sur le versant
nord-est de la métropole lilloise, sur le littoral boulonnais et sur Maubeuge. Deux logiques s’y
opposent assez nettement : de nouvelles constructions peu denses augmentant 1’emprise au sol

du tissu résidentiel ; des réhabilitations de logements (habitat minier de type « coron») se

100 A ce sujet, voir CETE de Lyon, 2004 ; FNAU (2006) présentant une centaine de projets urbains sur la densité
et les formes urbaines (p. 24-167) et IAURIF, 2007, plus particuliérement les p.162-193.
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traduisant par une diminution du stock. D’autres secteurs moyennement denses (au sud-est de
Valenciennes, au nord-ouest de Lille) voient les densités nettes diminuer du fait d’une crois-
sance de I’habitat moindre par rapport a celle du tissu résidentiel. Il en ressort un bilan statis-
tique communal témoignant d’un desserrement de la densité de logements et d’un étirement
de la « tiche urbaine » par la construction de logements plus disperses qu’auparavant. Au sud
de Dunkerque, a 1’ouest de Béthune, au nord-ouest de Saint-Omer, a 1’est de cette dermere et
a 1’ouest de Lille (aprés Bailleul), les densités nettes diminuent également, mais souvent plus
fortement. Les nouveaux logements sont principalement des maisons individuelles avec de
vastes parcelles (cf. SITADEL) sur des communes ayant en 1999, une densité nette inférieure
a la moyenne régionale. Malgré des amoindrissements localisés, la tendance est a
I’augmentation des densités nettes de logements dans la région Nord-Pas de Calais. Les
communes connaissant les plus fortes hausses se situent au nord de Lille, au sud-est jusque
Douai ; entre Béthune et Lens ; entre cette derniére et Arras ; au sud d’Arras et de Cambrai |
dans 1’arriére-pays de Calais et au sud de la cote d’Opale. Finalement, I’évolution récente
des densités communales nettes de logement répond a des mécanismes contradictoires
oscillant entre le couple « densification et dédensification » appliqué a des projets urbains
concentrés sur certains quartiers (politique de la ville, relocalisation des logements dans les
centres...) et 4 un peuplement des marges urbaines se traduisant parfois par une diminution et
souvent par une augmentation des densités nettes. Autrement dit, dans la région Nord-Pas de
Calais la ville suit trois tendances évolutives : la densification, la diffusion et la dilata-
tion. L exemple de la metropole lilloise témoigne de leurs effets combinés avec une densifi-
cation des centres de Lille et Tourcoing, une dédensification (temporaire) de la commune de
Roubaix, une diffusion vers 1’est et 1’ouest et une dilatation par fragmentation vers le sud. Les
deux derniers phénomenes se traduisent par un ¢talement, tandis que le premier fait davantage

appel a la réhabilitation et au renouvellement urbain.

Les sources socioéconomiques ont surtout €t€ abordees autour de la question de la den-
sité¢ d’habitants et de logements, en insistant notamment sur la densification des marges urbai-
nes et beaucoup moins sur la diminution de 1’intensité des usages des espaces urbains exis-
tants. Nous n’avons €galement que trés peu évoqué les processus de renouvellement urbain.
Au-dela de 1’opposition entre ville dense ou etalee, 1l s’avere que les modes de production de
foncier pour les activités et les habitations en péripherie des agglomérations ne prennent que
rarement des formes économes d’espace. Ainsi, I’intensité fonciere de la construction partici-
pe a ’augmentation des densités humaines nettes, plus particuliérement dans le polygone cen-

tral délimite au Sud par Arras, a 1’Ouest par Hazebrouck, au Nord par les communes belges
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frontalieres de la métropole lilloise et a 1’Est par Valenciennes (Flipo A. et Vaillant E., 2004).
Au sein de cet ensemble de plus de 500 communes, « 1’efficacité » fonciere de la construction
residentielle est tres forte a proximité des agglomerations, mais connait un grand nombre
d’exceptions, illustrant la diffusion de la périurbanisation. Dans 1’¢tude des marches fonciers,
cette diffusion se doit d’étre le premier élément contextuel guidant la sélection de données.
Ainsi, ’exhaustivite thematique et la couverture spatiale sont les premiers critéres guidant

notre démarche comparative des sources d’informations sur les marchés fonciers.

Densité de logements par Km® de tissu résidentiel en 20035
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Figure I1.25. : Répartition et évolution de 1a densité nette de logements entre 1999 et 2005 dans le Nord-
Pas de Calais.
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IL.2. Les sources portant sur les marchés fonciers

La hausse des prix fonciers et immobiliers entre 1997 et 2007 apparait singuliére par sa
déconnexion 4 la solvabilité des ménages et sa propagation rapide dans 1’espace frangais'™
(Friggit J., 2001a). De soudaines augmentations s’ctaient déja produites, mais gardaient une
correspondance avec les revenus disponibles. Elles ctaient dans 1’ensemble circonscrites a
certaines régions ou grandes agglomérations. Autrement dit, au regard de I’hypotheése de la
cyclicité des marches immobiliers, la disjonction amorcée depuis les années 1997-1998 tend a

créer une situation jamais rencontrée et/ou enregistrée.

« Enregistrée », car une part non négligeable des deébats portant sur la valeur des biens immo-
biliers et fonciers se concentre sur la qualité et 1a disponbilite des sources de mesure utilisées
(Collectif, 2006). Ces controverses et la constatation de 1’ opacité des marchés sont anciennes
et récurrentes (Trapitzine R., 1984 ; Kaszynski M., 1992 ; Droualli¢re P., 1994 ; Driant J.C.,
1995 et 2005 ; Renard V. 1998 ; Schmitt G., 2009b). Ces debats ne semblent pas a 1’heure
actuelle aboutir a un consensus sur la ou les « bonnes » informations fonciéres et immobilie-
res (ADEF, 2007). Géneralement, les bases de données existantes sont déclinées « en I’état »

12 ot rarement

dans des agglomérations, des départements ou des régions par des observatoires
dans des mémoires universitaires (Helle C., 1995 ; Napoléone C., 2005). Exceptionnellement,
de fastidieux travaux de collectes de données jugees plus fiables sont réalisés, mais contraints
par des autorisations administratives. Ils sont amorcés sur des périmetres restreints (Daligaux
1., 1996 ; Duvillard S., 2001 ; Buhot C., 2005a). Plus particulicrement, la premiére difficulté
relative a I'utilisation de données fonciéres est finalement d’ordre organisationnel : leur
acces est régi par un cadre legislatif strict, ayant toutefois connu des évolutions législatives
récentes pour les organismes publics (loi ENL) et des démarches de diffusion a titre onéreux
par le secteur prive (base notariale). La seconde difficulté est d’ordre conceptuel et inter-
roge sur la capacité des différentes sources a décrire dans le temps et I’espace les multi-
ples facettes des marchés fonciers, notamment celui des terrains a batir (Comby J., 1993 ;
Donzel A. et al., 2007). Les possibilités d’observation sont nombreuses et permettent la carac-
térisation des transactions par de nombreuses variables (prix, surface, types de vendeurs,
d’acquereurs, d’intermédiaires...). Nous avons recensé et évalué huit sources d’informa-
tions permettant de suivre les marchés fonciers. Elles peuvent aussi servir a 1’observation

des marcheés immobiliers (Figure 11.26).

101 gans étre mondiale ou continentale, cette hausse n’est pas spécifique a la France (Verger R., 2007).
12 gn Rhéne-Alpes, Languedoc-Roussillon, Picardie, Nord-Pas de Calais. ..
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Figure I1.26. : Dela mise en vente d’un bien 4 la recherche de I’'instrumentation statistique exhaustive :

huit possibilités pour 1’observation directe des marchés fonciers et immobiliers en France.

Tout d’abord, les bases de données développées par les « supports » sont probablement les

plus récentes. Il s’agit surtout de sites Internet et/ou de journaux favorisant les ventes, no-

tamment entre particuliers. Les publications d’informations sur les tendances des marches

sont particulierement rapides, mais elles ne reflétent quune partie du segment de marche des

particuliers : ceux susceptibles d’acheter et vendre directement via des supports de plus en

plus dématérialisés. Pour certains, le role des intermédiaires n’est pas umquement d’étre un

« écran »'™ entre acheteurs et vendeurs (Froustey R., 1992 - p. 285). Ils participent aussi a la

formation de la valeur des biens (Bonneval L., 2008). Dans une approche cherchant a déter-

miner la valeur déclarée et/ou accordée par le vendeur a des biens immobiliers selon leurs

caracteristiques, les bases des « supports » rassemblent de précicuses informations. Les bases

de données des intermédiaires'™ sont avant tout destinées aux acheteurs et vendeurs poten-

131 e sens donné & « écran » est une personne servant a dissimuler Pidentité de 1’acquéreur ou de 1’acheteur.
1M Nous incluons dans cette catégorie les organismes de crédit.

=171




Chapitre IT : Les sources sur Untilisation du sol et Ies marchés fonciers

tiels. Elles se consacrent avant tout au prix, 1’1dée etant de dégager des standards a partir d’un
grand nombre de transactions. Par exemple, la FNAIM enregistre 140 000 transactions par an.
De plus, leur couverture du marché est plus ou moins proportionnelle a I’implantation et au
nombre d’agences immobiliéres de chaque groupement. Les intermédiaires fournissent des
instantanés des marches ayant un intérét dans des approches conjoncturelles sur le prix.
Néanmoins, les donnees sont de faible qualité sur le long terme et/ou a échelle fine. Les bases
de données de segments de marché peuvent étre amorcées des lors qu'un acte administratif
est nécessaire suite a 1’acquisition d’un bien. Dans le cas d’une demande de permis de cons-
truire, les services déconcentrés de 1’équipement ont, par exemple, mis en place I’Enquéte sur
le Prix des Terrains a Batir (EPTB). L enquéte EPTB fournit des informations détaillées sur
I’articulation entre le foncier et I'tmmobilier (charge fonciere...), sur les intermédiaires et sur
les caractéristiques socio-¢conomiques de 1’acquéreur (CS, age...). Le montant des droits de
mutations permet de suivre indirectement le marché immobilier sans veéritablement distinguer
I’ancien du neuf. Plus largement, les diverses taxes (TDENS, TFPNB...) sur chaque commu-
ne informent sur le dynamisme de la construction. L intérét de ces sources est donc avant tout

105 ont connu des évolutions nota-

d’ordre financier. Les bases d’évaluation fiscale des biens
bles, corollaires de la réorgamsation des services fiscaux. Elles ne fournissent aucune autre
information que le prix des biens « normaux » (exclusion des biens juges chers, trop
grands...) et ont donc une couverture limitée du marché. Elle devrait étre diffusée d’ici 2010

sous une forme standardisée auprés du grand public'™.

Dans ce chapitre, nous ne présentons que les sources d’informations permettant de constituer
des bases de données suffisamment fiables. La fiabilit¢ des sources est déduite d’¢tudes com-
paratives, de recherches bibliographiques et de résultats d’entretiens avec des agents des ser-
vices de 1’Etat, des collectivités et des agences d’urbamsme. Ainsi, les intéréts et les limites

des actes notariés'”’

dans les dispositifs d’observation font 1’objet de la premiére section
(p. 173). La seconde traite particulierement des potentialités offertes en termes d’observation
par I’existence des différents droits de préemption'™ (p. 181). Les compilations des DIA'™
des SAFER et les actes notariés collectés aupres des services fiscaux sont les deux sources les
plus fiables. Associées, elles fournissent une vision si ce n’est exhaustive des dynamiques

fonciéres, tout au moins plus complétes et précises que les autres sources.

' (Eil.

11 a base PATRIM devrait contenir plus de détails (bulletin officiel des impéts du 28/12/2007).
17 Base de données des notaires et collecte des actes notariés aupres des services fiscaux.

1% Base de données de types de marché.

1 Déclaration d’Intention d°Aliéner.
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I1.2.1. Exhaustivité annoncée et parfois non vérifiée : les actes notaries

o Les données constituées par les notaires

Deux bases de données portant sur I’immobilier et le foncier sont constituées par les no-
taires. La base BIEN!" couvre les transactions localisées a Paris, Haut de Seine, Seine Saint
Denis, Val de Marne et depuis 1999 dans les Yvelines, I’Essonne, le Val d’Oise et la Seine et
Marne (ADEF, 2007). Les premieres versions ont ét¢ amorcees en 1983 et la commercialisa-
tion est assurée depuis 1995 avec une gestion de la Chambre des Notaires de Paris. La se-
conde base est administrée depuis 1990 par la societe anonyme PERVAL dont le capital est
détenu par les notaires. Son champ d’intervention couvre I’ensemble de la France, hors Ile-de-
France. Son objectif initial est de centraliser 1’information et d’en fournir des traitements sta-
tistiques servant de référence lors de 1’estimation des biens. L’alimentation des bases est
assurée par chaque notaire sur le principe du volontariat. Ainsi, le taux de renseignement
est variable dans 1’espace et d’une année a 1’autre (Figure I1.27). Les intentions de PERVAL

sont a une amélioration du taux de couverture, notamment dans les secteurs ruraux.

Taux de renseignement estimé des bases de données
notariales du marché immobilier de I'ancien en 2003 par
départements [ [ de 40% 3 70%
P dess%%a70% [ ] <—340%
Lvolution du laux de renscigement cstimé
2| des bases notoriales du marché immobhilier
de I'ancien gntre 1999 et 2003

e

68% 78% 65%
67% 7% 63%
0% 81% 65%
66% 81% 619%
66% 83% 30%

Etant donné quil n'existe pas de chiffres nationaux sur le
noembre de wventes de logements anciens par type,
'évaluation du taux de renseignement de la BD notariale
n'est qu'une estimation. 3 solutions sont possibles : le
décompte des actes notariaux (uniquement en lle de
France), l'utilisation des rentrées fiscales de la DGl ou
lenquéte LXISTAN du ministére chareé du logement. Avec
I'uniformisation des droits de mutation {ne distinguant plus
le type de logement), cette derniére est la source
privilégiée. In fine, deux éléments apparaissent essentiels

- le taux de converture est estimé selon la diffévence de
volume financier et non selon le nombre ou la surface ;

- le fait de n'avoir quun échantillon des transactions cst
problématique, non pas en termes de nombre. mais en
Sources : d'apres INSEE, 2005 : fichiers BIEX et termcs dc méconnaissance des types de biens non
MIN, 2004 . INSLE. 20014 ol IGN, Geolla, 2002, enregistrés {relatifs i certaines catégories de vendeurs )

Réalisation : Guillaume Schmiil, 2008,

Figure I1.27. : Taux de renseignement estimé selon le volume financier par départements, des bases de

données BIEN et PERVAL portant sur le marché immobilier de 1’ancien en 2003 en France.

10 Base d’Informations Economiques Notariales.
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Les transactions collectées sur le marche immobilier de 1’ancien par les notaires (biens de plus
de 5 ans ou connaissant une seconde mutation) servent depuis 1994 a la création de 1’indice
des prix le plus répandu, celui des logements anciens de 'INSEE!!. Ce dernier a développé
une méthode basée sur la méthode hédonique pour calibrer 1’évolution « pure » des prix en
supprimant les effets structurels (qualite des logements) et conjoncturels telle que I’inflation
(INSEE, 2005 ; SEP, 2007). La création d’un tel indice pour les biens immobiliers neufs ne
semble pas a 1’ordre du jour. Les bases notariales répertorient cependant ce type de transac-

tions et des enquétes plus spécifiques!!?

permettent de combler en partie cette lacune. Les ba-
ses de données notariales sont devenues au fil du temps des références pour I’obser-
vation immobiliére et fonciére, bien qu’elles n’aient pas été congues dans ce sens. Leur

objectif était avant tout de fournir des références de prix.

Le taux de renseignement des bases BIEN et PERVAL indique @ priori que les informations
fournies sont, si ce n’est exhaustives, tout au moins suffisamment proches de la dynamique de
marché pour en faciliter une utilisation a échelle fine, notamment en Rhéne-Alpes, Ile-de-
France, Picardie et Nord-Pas de Calais. Le taux de renseignement est parfois tres faible avec
des valeurs de 37 % en Corse du sud et 19 % dans les départements d’outre-mer. Toutefois, la
meéthode de calcul interroge cependant sur sa signification. En effet, le taux de renseignement
est estime non pas par le nombre de transactions ou la surface des biens, mais par leur volume
financier. Le montant cumulé de toutes les transactions des bases notariales est comparé aux
donnees fiscales relatives aux droits d’enregistrement fournis par la Direction Générale des

13 Néanmoins, les droits de mutations, « droits a 0,60 % » ou « autres droits » ne dis-

Impdts
tinguent pas specifiquement les biens immobiliers anciens ou le bati du non bati. La compa-
raison des deux volumes financiers n’est, malgré des réajustements statistiques, qu’une ap-
proximation du taux de renseignement réel des bases notariales. Par ailleurs, le calcul, méme
correct, du taux de renseignement a partir du volume financier ne serait tout de méme qu'une
approche partielle de la représentativité des bases notariales. La question n’est pas de savoir
si une part suffisamment grande du marché est couverte, mais de savoir si celle-ci est
représentative de la diversité des conjonctions possibles entre vendeurs, acquéreurs, in-
termédiaires... Estimation qui est au final impossible sauf a se référer a des sources couvrant
I’ensemble des segments de marchés. Les bases notariales sont cependant trés utilisees. Elles

sont disponibles a titre onéreux : il suffit pour un organisme de passer un marche pour y avoir

acces, alors que les autres sources demandent un travail préalable plus important. Elles sont

Hy7oir I Annexe 1.5. Pour les logements neufs, voir I’ Annexe L.7.
12 Enquéte sur la Commercialisation de Logement Neuf orchestrée par les services de PEquipement (ECLN).
13

DGI.
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doublement legitimées : par la personne rédigeant 1’acte de vente et par ’'INSEE.

Toutefois entre 1’acte notari¢ proprement dit et le remplissage des bases de données, les
différences peuvent étre notables, notamment en ce qui concerne le marché des terrains a ba-
tir. Ainsi ’ADEF (2007 - p. 24) signale que « les aménageurs qui achétent des terrains bruts
acceptent rarement que leur transaction face 1’objet d’une communication ». D’ autres auteurs
signalent également le faible renseignement de certains segments des marchés fonciers, mais
ne concluent pas pour autant a une impossibilité d’usage (Cavailhes J. et Joly D. (dir.), 2006 ;
Donzel A. et al., 2007). Ces études se focalisent peu sur les mécanismes de production foncie-
re, mais davantage sur la localisation des acquisitions des particuliers en fonction de criteres

paysagers, d’accessibilité et de qualité des biens.

Les variables descriptives de chaque bien échangé sont de I'ordre d’une quarantaine et
parfois bien plus selon les secteurs et la qualité du remplissage effectué par le notaire
concerné. Citons plus particulierement, la localisation (commune, rue), les références cadas-
trales (section et numéro), les droits d’urbanisme (COS, zonage réglementaire), la description
du bien (surface, largeur de fagade), les variables de marché (type de mutation, de propriéte),
les variables économiques (prix, date, durée de propriété), la mutation précédente et des va-
riables socio-économiques sur les acquéreurs et les vendeurs. L alimentation de la base est a
minima de trois mois et permet de décrire des évolutions conjoncturelles du prix et des surfa-
ces des terrains a batir par grands secteurs geographiques (Figure I1.28). Pour des études a
¢chelles plus fines, il est souvent nécessaire de disposer d’une antériorite plus longue, afin de
palier au taux de renseignement variable dans I’espace et dans le temps et de réaliser des
agrégations statistiques (ORHL, 2002b). Dans le Nord-Pas de Calais entre mi-2005 et 2007,
Ia base PERVAL illustre la volatilité et la saisonnalité du marché des terrains a batir

avec des hausses et parfois des baisses du prix dans les arrondissements notariés.

Finalement, les bases notariales ne couvrent pas de manicre exhaustive I’ensemble des
zones d’expansion des marches. Elles renseignent davantage les zones urbaines denses et
beaucoup moins les secteurs plus €loignés des grandes agglomérations. Les transactions sont

4 ot certains segments de marchés ne sont que trés partiellement ré-

parfois peu renseignées
pertoriés. Leur utilisation dessine toutefois plutét fidélement les tendances des marches 1m-
mobiliers et autorise des études poussees sur la localisation des ménages. Elles sont ¢galement

performantes dans 1’analyse des processus de production fonciere en lots.

14 Nous avons des études avec cette base. Le taux de renseignement des variables oscillait entre 10 et 100 %.
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Figure I1.28. : Répartition et évolution entre 2005 et 2007 du prix et des surfaces de terrain a bétir par

arr ondissements notariés selon la base PERVAL dans le Nord-Pas de Calais.
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e Les extraits d’actes collectés aupres des services fiscaux

Les extraits d’actes notariés sont centralisés par chaque service des Domaines depuis
1975, mais ne font pas systematiquement 1’objet d’investigation et d’analyse de 1’ensemble
des marches fonciers et immobiliers. Ils constituent pourtant la source d’information sur les
transactions foncieres la plus riche (exception faite de variable fiable sur le zonage réglemen-
taire), dés lors que le notaire remplit précisément chacune des rubriques'” (Figure 11.29). Le
cas contraire, certains recoupements sont possibles par exemple entre le montant de la TVA et
le type d’acquéreurs, le numero de parcelle et le zonage au document d’urbamsme. Depuis
peu, ils sont numeérises et incorpores a la Base Nationale des Donnges Patrimoniales (BNDP).
Les documents papiers sont censés étre archivés dans deux sites, 1’un au nord, 1’autre au sud
de la France (ADEF, 2007). Leur analyse est plutdt rare, notamment dans les travaux universi-
taires. Elle connait depws la phase de numérisation des difficultés organisationnelles dans leur
transmission aupres des services de 1’Etat et des collectivités locales les mobilisant dans des

dispositifs d’observation fonciere.
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1 i 3
— Delmaliz [T [ Wy oy e
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I - date;
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[ Source . CERTL), 2006,
[ Réalisation : Guillaume Schmiil. 2008

Figure I1.29. : Les principales informations diffusables répertoriées sur les extraits d’actes notariés de

mutations fonciéres collectés par les services fiscaux.

U5 Toutes les informations ne peuvent pas étre diffusées, notamment les noms des vendeurs et acquéreurs.
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Dans la région Nord-Pas de Calais, les extraits d’actes notariés relatifs aux terrains a batir et
plus largement aux marchés fonciers urbains ont été entre 1989 et 2003!" collectés par
I’ORHA'". Les actes notariés concernant les mutations fonciéres bénéficient d’un accés légal
selon 1’article 14 de la lo1 du 18 juillet 1985 (n® 85-728). Ainsi 1’article L135B du livre des
procédures fiscales précise que : « les services de I’Etat, les collectivités locales et les établis-
sements publics & caractére administratifs peuvent se faire communiquer par [’administration
fiscale les éléments d’information que celle-ci détient au sujet des valeurs fonciéres déclarées
a l'occasion des mutations intervenues au cours des 5 derniéres années et qui sont nécessai-
res a l’exercice de leur compétence en matiere de politique fonciére et d’aménagement. Cette
administration ne peut dans ce cas se prévaloir de la régle du secret ». 1" enquéte fonciére
annuelle a été confiée par la DRE Nord-Pas de Calais au CETE Nord-Picardie pour le compte
de ’ORHA. Un agent a donc ét¢ envoyé chaque année dans chaque conservatoire des Hypo-
théques pour saisir individuellement les actes de 1’année antérieure. Cette collecte des extraits
d’actes notariés fait suite a des premiers travaux d’observation fonciere sur 1’agglomeration
d’Arras et le département du Pas-de Calais (Kaszynski M., 1982 et 1990). Avec le premier
contrat de plan Etat-Région, le suivi des politiques urbaines a rapidement nécessité 1’exten-
sion de I’observation a 1’échelle régionale. Les informations collectées sont nombreuses et

controlées a posteriori par ’ORHA. 11 s’agit principalement pour chaque transaction :
- du prix hors taxes et toutes taxes comprises |
- de la localisation geographique : commune, reférences cadastrales ;
- de la nature du bien : terrain nu, agricole, avec construction

- de la destination du bien : maison individuelle, habitat groupe ou collectif, acti-

vités, equipement collectif ou infrastructure et revente

- de la date d’enregistrement de 1’acte et non pas de la date de vente (accord entre
le vendeur et I’acheteur). Cette source ne permet pas un suivi au temps court des marchés.
Les décalages entre la vente effective et I’enregistrement par les services fiscaux, son implé-
mentation au sein de la base ORHA et des difficultés latentes de diffusion de I”information
entre services de 1’Etat aboutissent 4 un décalage allant de 1 & 3 ans (cf. Figure 11.26). La base
ORHA dispose cependant dun recul chronologique fiable sur la constitution des marches
fonciers, préalable a la mise en place d’un observatoire (Comby J., 2004). Compléte jusqu’en

2002/2003, le pas de temps avec I'utilisation du sol de 2005 correspond assez bien au temps

18 pour I’année 2003, Parrondissement de Montreuil na pu faire I°objet de collecte exhaustive.
17 Observatoire Régional de 1’Habitat et de I’ Aménagement.
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de la delivrance du permis de construire, de la construction et finalement du marquage physi-

que de 1’espace, consecutif d’une transaction fonciére (Christel V., 2005) ;

- de la surface du terrain, ce qui rend possible les comparaisons avec d’autres
sources foncieres (Figure 11.30). La comparaison de la base ORHA a la base PERVAL, a
1’échelon communal, révéle pour I’anmée 2002''% que 1a seconde base sous-estime grandement
les dynamiques fonciéres. Le nombre de terrain a batir et les surfaces concernées sont large-
ment sous-évalués dans les communes limitrophes des principales agglomerations telles que
Lille, Béthune, Douai, Valenciennes et Saint-Omer. Le taux de renseignement régional du
marche des terrains a batir acquis par des particuliers pour la construction d’une maison est de
57,1 %. 11 est bien plus faible sur les communes de 1’ancien bassin minier. Le calcul de la
couverture de la base PERVAL a partir du volume financier des transactions apparait
nettement insuffisant. La détermination de prix moyen et d’indice de I'évolution des
marchés est d’autant plus sujette a caution. La sous-estimation et souvent 1’omission de
I’enregistrement des transactions dans la base PERVAL semblent €galement fortement
contraindre les études portant sur la periurbamisation des activités et des personnes ou le choix
résidentiel des menages selon la localisation et la proximite géographique d’aménités envi-
ronnementales. Par ailleurs, le croisement 4 des données sur 1’utilisation du sol est également
limité puisque PERVAL considere un peu moins de 60 % des surfaces en mutation réperto-
rices par ’ORHA. Cependant la relation entre la base PERVAL et ORHA n’est pas lincaire.
Certains EPCI, ol les agences notariales et les transactions sont peu nombreuses, ont des va-
leurs égales ou trés proches dans les deux bases. Plus exceptionnellement, la base PERVAL
semble plus complete, notamment dans les communes de Bailleul (au nord-ouest de Lille), au
sud de Dunkerque et sporadiquement dans des communes comprises dans les interstices ur-
bains de ’ancien bassin minier. Les écarts sont cependant assez faibles, par exemple de
173 m? a Bailleul. Ils témoignent davantage d’une approximation des surfaces enregistrées
dans la base notariale, d’erreur de saisie dans la base ORHA ou de décalage temporel dans

I’enregistrement des transactions réalisées en fin d’année

- du type de vendeur et d’acquéreur selon la catégorie sociale, la commune de r¢-
sidence et pour les personnes morales une catégorisation permettant notamment de comparer
le rdle des acteurs publics et privés (HLM, SAFER...). Il est alors possible de suivre les tran-

sactions par segments de marchés, selon le vendeur et I’acquéreur (Annexe I1.13).

U8 1 *année 2002 offre Pune des rares conjonctions entre les deux bases de données au vue de la disponibilité des
données PERVAL sur I’ensemble du Nord-Pas de Calais et suite a ’arrét de ’actualisation de la base ORHA.
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Licart cn % cntre lc nombre de transactions dc terrains a
batir par communes des bases ORHA et PERVAL en 2002
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Sources | ORHA, DGIT, 2006 et PPIGE, BDCarto®, © TGN,
2006, Traitement elleciué par Debarge B IDRE NPdC.

Taux de couverture du marché des terrains a bitir de la base PERVAL par rapport 4 la base
ORHA (extrait d'actes notariés) en 2002 sur le Nord-Pas de Calais et sur quelques FPCT ;
une tendance a la sous-évaluation des dynamiques fonciéres et de fortes disparités
infra-régionales du taux de couverture,
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Figure I1.30. : De I’insuffisance du calcul de 1a représentativité par le volume financier de la hase PER-

VAL : comparaison aux extraits d’actes notariés de 2002 dans le Nord-Pas de Calais.
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La collecte systématique des extraits d’actes notariés dans ’ensemble du territoire de la
région Nord-Pas de Calais est finalement si ce n’est un cas unique, tout au moins une excep-
tion au plan national. D’autres analyses des services de I’équipement et de la Région ont été
consacrées aux marchés fonciers. Ainsi, les DDE se sont longtemps intéressées aux procédu-
res de lotissements ou dans les annges 1980 aux gisements fonciers en zone NA. Nous béné-
ficions trés clairement de 'intérét précoce porté au marché foncier des terrains a batir
par les services de I’Etat et les collectivités du Nord-Pas de Calais, ne serait-ce que par la
richesse de leur expérience et la multitude des données archivées. Les extraits d’actes no-
taries centralisés par les services fiscaux en constituent la source la plus fiable et compléte sur
les marchés fonciers. [1s demandent cependant un lourd travail de collecte, qui a pu étre réali-
s¢ par ’ORHA dans la région Nord-Pas Calais entre 1989 et 2003. Malgré un manque
d’actualité, ils constituent un socle solide d’analyse avec les bases de données d’utilisation du
sol pour I’observation du marquage physique et social de 1’espace par la periurbanisation des
activités et de I’habitat. Les evolutions 1égislatives récentes (loi ENL) devraient a termes per-
mettre d’avoir des informations récentes avec une antériorité de cing ans. Ces dermiéres pour-
raient renouveler les approches sociodémographiques du marché foncier. La transposition de
nos travaux dans d’autres espaces que le Nord-Pas de Calais pourrait étre alors
d’ autant plus facilitée. Le faible recouvrement des bases constituées par les notaires ne laisse
apparaitre que des approximations génératrices d’erreurs dans une démarche combinatoire
visant a I’actualité. Afin d’avoir une vision d’ensemble des marches fonciers, il convient tou-
tefois de sélectionner d’autres sources de donnees renseignant sur les marchés des espaces

naturels et agricoles.

I1.2.2. La préemption ou la segmentation des marchés fonciers selon

I’acquéreur public potentiel
o Les declarations d’intention d’aliéner

Selon 1’exercice du Droit de Préemption (DP) s’exer¢ant en fonction de certains zona-
ges réglementaires ou espaces particuliers, une DIA doit étre envoyée par le vendeur (souvent
le notaire) a I’organisme disposant de ce droit, avant méme que la transaction d’un bien im-
mobilier ou foncier soit effective. En général, le titulaire du droit a deux mois pour choisir
d’acheter, apres la transmission du formulaire de DIA (cf Figure I1.26). Celui-ci comporte
des renseignements sur la localisation du bien, 1’usage, les servitudes, la superficie, le prix de

vente, le zonage au document de planification (facultatif) et I’identité du vendeur. A partir de
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la compilation de ces informations et parfois d’autres selon les DIA, 1l est possible de mener
une observation fonciere et/ou immobiliere. Cependant, chaque forme de DIA correspond a
un segment de marche particulier et leur juxtaposition ne permet pas pour autant de constituer

une observation territoniale exhaustive des marchés.

En France, les DIA sont principalement transmises selon 1’application des droits de préemp-
tion a quatre types d’organismes, pouvant acquerir un bien dés lors qu’il est mis en vente!!” :

le conservatoire du littoral, les communes, les départements et les SAFER'™ (Figure 11.31).
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Figure I1.31. : Les différentes formes de déclarations d’intentions d’aliéner en France et les analyses pos-

sibles des marchés immobiliers et fonciers qui en résultent.

Le conservatoire de 1’espace littoral et des rivages lacustres est un ¢tablissement public
national a caractére administratif créé en 1975''. 11 est placé sous la tutelle du ministére char-
gé de la protection de la nature. Il mene une politique d’acquisition fonciere, dont 1’objectif

est la protection définitive'® des espaces naturels et des paysages'

sur les rivages maritimes
et lacustres fragiles, menacés par Dartificialisation ou méritant d’&tre ouvert au public. A
I’origine le champ d’intervention du conservatoire se constitue des cantons cotiers et des
communes riveraines des lacs de plus de 10 km?, des communes d’outre mer en 1977, puis
dans les continutés écologiques et paysageres des espaces naturels littoraux en 1993, aux

126

estuaires en 1995'% et aux rivages de Mayotte'. Les missions du conservatoire s’inscrivent

1% gauf si le vendeur retire son bien de la vente suite a 1’application du droit de préemption.

1 gociéte d° Aménagement Foncier et d’Etablissement Rural.

B oi du 10 juillet 1975, n 75-602.

1221 es terrains acquis sont inaliénables.

15 Autitre de la loi Paysage, loi du 8 janvier 1993 (n° 93-24).

% Décret du 1% septembre 1977 n® 77-1022.

15 Loi du 2 février 1995 relative au renforcement de la protection de 'environnement (n® 95-101).
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donc également dans la loi relative a I’aménagement, la protection et la mise en valeur du
littoral de 1986'% et de la loi des cinquante pas géométriques de 1996'# dans les départements

d’outre-mer.

Au total, les 22 régions metropolitaines, 46 départements et 1 140 communes sont concernés
par 1’exercice du droit de préemption du conservatoire du littoral. Les zones de préemption
sont definmes dans chaque département par le Département et de concert avec les conseils mu-
nicipaux. Concretement, les DIA sont transmises aux départements, dans le cadre de
I’exercice de leur politique relative aux espaces naturels sensibles (§ suivant) qui transmet le
cas échéant au conservatoire. La préemption du conservatoire peut se faire a titre subsidiaire
ou par delégation. De plus, la loi « démocratie de proximité » (loi n® 2002-276) autorise le
conservatoire a creéer ses propres zones de préemption par modification de 1’article L.142-3 du
code de I’urbanisme. En termes d’observation fonciére, les DIA transmises au conservatoire
font 1’objet de peu d’investigations via des logiciels SIG (ADEF, 2007). Finalement, les ac-
tions d’acquisitions fonciéres du conservatoire peuvent étre mesurées (Gérard Y., 2008),
mais I’ensemble des DIA ne peut dans I’état actuel constituer une source d’information

exhaustive sur les espaces naturels.

En vue de protéger, gérer et ouvrir au public des Espaces Naturels Sensibles (ENS), les
départements ont la possibilité de créer des zones de préemption et donc de recevoir des DIA.
Le financement de ce dispositif est réserve depuis la loi du 18 juillet 1985 (1o n® 85-729) par
la Taxe Départementale des Espaces Naturels Sensibles!”, dont ’assiette fiscale est celle de la
Taxe Locale d’Equipement. Le taux est limité 4 2 % de la base d’imposition. Sa reconstitution
temporelle pose des problemes pratiques et organisationnels, car elle est liquidée par les DDE
lors de la délivrance de permis de construire. Elle est pergue par les départements en année
glissante (Balland P. et a/., 2003). Elle constitue cependant un indice indirect de la dyna-

mique de la construction et donc des marchés fonciers.

Tous les départements n’ont pas mis en place une politique du type ENS, certains privilegiant
d’autres organisations telles que les Conservatoires Régionaux des Espaces Naturels'™. Les

objectifs de protection, gestion et ouverture au public, de nombreuses évolutions juridiques'™

6 Décret du S avril 1995, n° 95-372.

27 L oi du 3 janvier 1986 (n° 86-2).

281 oi du 30 décembre 1996 (n° 96-1241).

' TDENS.

0 CREN.

B! Pour ne citer que deux lois : ’une antérieure a Pinstauration de la taxe, la loi de Finance du 23 décembre
1960 (loi n® 60-1384) créant des « périmétres sensibles », ’autre postérieure, la loi « Barnier » du 2 février 1995
(loi n® 95-101) précisant la définition des ENS.
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de 1a notion d’ENS et des acquisitions par opportunités aboutissent 4 une grande hétérogé-
néité des biens soumis a préemption. Cela ne laisse que peu de place a la constitution
d’une base de données homogénes. Par ailleurs, a notre connaissance seul le département de
I’Hérault s’est doté d’un dispositif d’observation a partir des DIA (ADEF, 2007). D autres
départements a des fins de contrdle de 1égalité (vérification de la bonne transmission des DIA
dans des secteurs préemptés lors de mise en vente) ont mis en place des outils internes. Par
ailleurs, comme pour le conservatoire du littoral, dés que la propriété revient a 1’organisme
public, la transaction ne se traduit pas, sauf exceptionnellement par des ameénagements
lourds ou de renaturation, par un changement d’occupation du sol, mais davantage par un

changement d’usage (ouverture au public, chemin de randonnée...).

La majorité des communes se dote d’un DP lors de 1’élaboration d’un document de pla-
nification (c¢f. Figure 1.22). Au regard des conditions d’application du droit de I'urbanisme, les
distinctions sont notables entre le Droit de Préemption Urbain** (DPU) des communes et des
EPCI en zone prioritaire, le droit de préemption en Zone d’ Aménagement Différé'™ (ZAD), le

% ou encore dans le cadre de carte communa-

droit de préemption sur les fonds de commerce
le!* (AmF, 2005). Il en ressort une hétérogénéité des zonages et donc des DIA couplée aux
evolutions législatives des documents de planification (c¢f. chap. 2 § 1.1.2 - p. 124). Par ail-
leurs, le doublon avec les extraits d’actes notaries est manifeste a ceci pres que les DIA peu-
vent alimenter plus rapidement un observatoire local. Leur acces par des organismes au-
tres que celul exergant sa préemption n’est pas régi par une obligation de diffusion. Quand le

DP n’est pas exerce, 1’archivage n’est pas systématique (ADEF, 2007).

A contrario, les DIA sont conservees lorsque le bien est préempté. La fixation du prix, si au-
cun accord amiable entre le propriétaire et I’acquéreur n’a abouti, est réalisée par le juge de
I’expropriation selon des regles encadrées par la 1égislation (Catalano F., 1997). Les organis-
mes publics font d’ailleurs appel dans les transactions amiables 4 France Domaine' pour

I’évaluation monétaire des biens™’

. Ainsi, mobiliser les informations sur le prix des biens
préemptés ne refléte pas le marché, mais la facon dont France Domaine estime un bien.
En effet les caractéristiques intrinseéques et les conditions environnantes de ce dernier sont

genéralement approchées a travers la base de données d’évaluation des biens « normaux » (cf.

22 Articles A211-1, L211-1 et R511-1 du code de I*urbanisme.

3 Articles 1210-1, A213-1, L213-1 et R213-1 du code de I'urbanisme.

1 1.0 du 2 aoft 2005 en faveur des petites et moyennes entreprises (loi n° 2005-882 - Art. 58 et décret n® 2007-
1827 du 26 décembre 2007).

5 Articles R211-2 et R211-3.

13 Anciennement service des domaines, décret n° 2006-1732 du 23 décembre 2006.

17 Pour les communes, loi « Murcef » du 11 décembre 2001 (loi n°® 2001-1168).
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Figure 11.26) et par une appréciation a dire d’experts.

Créeées 1l y a pres d'une cinquantaine d’années pour favoriser 1’installation ou le main-
tien d’exploitants agricoles ou forestiers, les SAFER se sont vues au fil du temps confier des

1% et de protection de 1’environnement'”. L’arrété du 4

missions d’aménagement de 1’espace
avril 1968 donne a la société anonyme SAFER Flandres-Artois un agrément, complété par le
décret du 28 mars 1969 lui permettant d’exercer un droit de préemption sur les départements
du Nord et du Pas-de Calais. Ce droit de préemption est fixe pour un temps et selon certaines

modalites fluctuantes selon les périodes.

Le dernier décret publié 4 notre connaissance date de 1999™ et couvrait une période de 5 ans.
Il indique que la SAFER ne peut pas préempter dans les zones urbaines définies dans les do-
cuments de planmification, dans les ZAD et pour les superficies inférieures a 2 500 m?. Cepen-

dant, le décret précise également que le seul de surface peut étre abaisse :

- dans les zones classées non-constructibles au POS selon 1’article R123-18 du

code de I'urbanisme ;
- selon I"affectation des documents de planification ;

- selon les périmetres d’aménagement foncier en cours entre les dates fixées par

le Préfet et s1le DP n’est pas exerce dans les ZAD par son titulaire |
- ainsi que dans les parcelles enclavées.

Finalement, le bilan de ces regles montre que 1’application du droit de préemption des SAFER
est assez complexe. Les notaires, de crainte de ne pas avoir purgé ce droit ou par mécon-
naissance, transmettent une DIA, dés lors qu’un bien est considéré comme agricole. La
SAFER Flandres- Artois n’est pourtant pas forcément titulaire d’une préemption sur le secteur

(comm. perso. Dherbomez S. et Mensah J., EPF NPdC, 2008).

Les DIA ainsi collectées par les SAFER alimentent une base de données nationales au-
torisant la reconstitution des indices de prix des terres agricoles depuis 1950 (Figure 11.32).
Apres une phase haussicre jusqu’a la fin des années 1970, le marche des terres agricoles

connait une nette dépréciation de la valeur des biens jusqu’au début des années 1990. Cette

18 voir notamment Particle L111-2 du code rural.

% Sur cet aspect, notamment en zone périurbaine et en appui de ’action des départements : la loi relative au
développement des territoires ruraux du 23 février 2005 (loi n® 205-157). Plus précisément I’article 73 sur les
périmétres de protection et de mise en valeur des espaces agricoles et naturels périurbains et ’article L-143-3 du
code de I'urbanisme.

0 Journal Officiel n° 66 du 19 mars 1999 - p. 4068.
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baisse tend méme & s’accentuer durant la seconde partie de la décennie 1990. A partir de

1997-1998, I"indice des prix augmente a nouveau et rejoint, en 2005, la valeur de 1960.

325

300+
Indice des prix SAFER

/

2751
250

225

200+

175+

1504

Indice 100 : annce 1950

1254

1004

S Source : adapté de Donzel A. st &, 2007 selon données SAFER.
1950 1955 19680 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005

Figure I1.32. : Evolution du prix des terres agricoles entre 1950 et 2005 en France.

Cette base de données fait 1’objet de mise a disposition géncralement a titre onéreux par et de
traitements a la demande par le burcau d’étude de la fédération nationale des SAFER. Les
« statistiques SAFER » servent notamment a définir des tendances d’évolution sur le marché
des terres acquises pour etre aménagées (Comby J., 1993). Elles renseignent également sur le
marché des espaces de productions agricole et forestiére et sur le marche des terrains d’agre-
ment. Toutefois, une certaine redondance et parfois confusion avec d’autres marches (droits a
batir) et d’autres sources (PERVAL et MIN) obligent d’une part a interpreter les prix avec
prudence et d’autre part a des croisements de bases de données a 1’échelon parcellaire. Les
DIA SAFER sont néanmoins les sources d’information les plus complétes sur les mar-
chés fonciers des espaces naturels et agricoles. La conception de la base SAFER repose sur
deux hypotheses : un bien soumis a DIA a un usage agricole ou naturel ; des lors que 1’acqué-

reur est non-agricole, une vente équivaut a une baisse de la surface productive agricole.

Les DIA sont donc par nature tres différentes et recouvrent réguliérement les mémes
transactions, ainsi que celles enregistrées dans d’autres bases de donnees. Leur principal avan-
tage réside dans la rapidité d’acces a 1'information pour certains acteurs publics sur les muta-
tions foncieres et immobilicres en cours. Cependant, leur utilisation croisée demande de dis-
poser d’autant de DIA qu’il existe de transactions susceptibles d’étre préemptees, afin d’éviter
les comptabilisations multiples. Ce travail est au final fastidieux, puisqu’il demande de collec-

ter toutes les DIA dans différents organmismes selon des regles et des tarifs pas toujours clai-
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rement etablis. La tiche s’avére d’autant plus ardue dés lors que le périmeétre investi com-
prend plusieurs communes, EPCI, départements et parfois régions. En ce sens, la base des
SAFER est unique, dans la mesure ou elle construit des référenticls communs et comparables
des biens naturels et agricoles en France. Elle repose toutefois sur une conceptualisation des
marches fonciers entre urbain et rural et une classification des biens selon 1’usage productif et

agricole, qui au regard des DIA transmises n’est pas toujours complétement justifiée.

o Les notifications SAFER

Les DIA notifiées par les notaires aux SAFER portent done sur des biens ayant ou ayant

1 T.e terme de vocation renvoie a la fois, a 1’utilisation du

eu une activité agricole ou naturelle
sol de type agricole, a I’occupation de type naturel et a ’affectation au sens des documents de
planification. Qu’il y ait préemption ou non, toutes les DIA sont saisies dans une base de don-

naes.

Néanmoins et méme si la base SAFER en comptabilise un trés grand nombre'*, un doute per-
siste dans la capacité de cette derniere a regrouper 1’ensemble des transactions portant sur les
marches agricoles et naturelles. En effet, se conjuguent la variabilité d’application du critere
de surface minimum, I’approximation de la surface des rares terrains non cadastrés et la pru-
dence des notaires. Leur conjonction aboutit & une base de données plus large que celle envi-
sagée a partir de la définition initiale des ventes soumises a DIA. Sans avoir la certitude que
toutes les transactions « litigieuses » soient effectivement transmises. Ainsi, les transactions
de terrains agricoles situés en zonages PLU « urbanisation future » ne sont pas toujours
transmises aux SAFER. Il ne semble pas toutefois que ces probables omissions contraignent

I’utilisation de la base de données SAFER (ADEF, 2007).

La codification de cette dernicre est également source de confusion entre le marché des ter-
rains d’agrément et celui des terrains constructibles. La classification des biens se fait par
leur destination et selon le type d’acquéreurs. Ainsi, leur usage futur bien que probable
n’est que conditionnel (Figure I1.33). Autrement dit, a un type d’acquéreur peut correspondre
plusieurs usages et utilisations possibles. Le marché de « I’espace rural » se compose selon la

segmentation SAFER :

- des transactions de biens forestiers ou de bois, sans référence a une définition de

la « forét », mais devant comporter une grande proportion d’arbres |

M1 est généralement fait référence 4 la classification cadastrale du bien.
2 Plug de 7 000 en 2004 dans le Nord-Pas de Calais.
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- des transactions de terres dont 1’usage reste agricole avec les terres et les pres, le
marche des vignes (absent dans le Nord-Pas de Calais) et le marché des cultures speciales et
diverses (maraichage, horticulture...). La distinction entre les biens libres et loués est possi-
ble. Les biens loucs ont une valeur inférieure de 45 % en 2004 a celle des biens libres. La dif-
férence correspond environ a la valeur du pas-de-porte payé par le repreneur au fermier sor-

tant ;

2

Marché des maisons a la
campagne (!

373 transactions
319 hectares
57,7 millions d’euros

Sous-marchés en 2004
dans le NPdC

En nombre

En surface

(1) Batiments d'habitation ou d'exploitations
agricoles acquis dans la perspective dune
occupation résidentielfe.

(2) Terrains maraichers, horticoles, vergers...

Marché des terres
et des prés
3 279 transactions
7 143 hectares
52,8 millions d’euros

Marché des cultures

spéciales et divers 2
Sources : adapté de Terres d'Europe scafr et P

; 462 transactions
fer Fl A 2005. ;
Safer Flandre-Artois, 200! S 08T festares
Réalisation : Guillaume Schmitt, 2008, 17.2 millions d'euros

Figure I1.33. : La segmentation du marché de « I’espace rural » selon les Sociétés d'Aménagement Foncier
et d'Etablissement Rural : exemple des Déclarations d’Intention d’ Aliéner transmises 4 la SAFER Flan-
dres-Artois en 2004,
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- du marché des landes, friches et étangs. Il s’agit a la fois de terrains acquis par
des agriculteurs et d’autres personnes, dont 1’utilisation ne devrait pas changer avec la tran-
saction. IlIs sont considérés comme « improductifs » dans la codification des natures cadastra-

les. L usage peut malgré tout évoluer ;

- du marché de 1’espace résidentiel et de loisirs, divisé entre d’une part, les biens
fonciers comportant une habitation ou un batiment'* et d’autre part, les espaces de loisirs.
Cette derniere catégorie comprend les petites parcelles non louées (généralement de moins de

5 ha) de pres ou prairies acquises par des particuliers

- du marché de I’artificialisation (terrains constructibles, emprise d’infrastructures
de type TGV, extraction de substances minérales, terres pour la construction de zone d’activi-
tes, artisanales, commerciales...) acquis soit par des collectivités, soit par des personnes mo-

rales ou physiques.

Avec cette segmentation, le lien entre transaction fonciére et changement d’utilisa-
tion du sol est d’autant plus complexe, puisque la définition des biens ne répond pas a des
caracteristiques physiques. En effet, la « destination » du bien peut correspondre soit 4 un
changement d’utilisation du sol, comme dans le cas de terres agricoles devant étre converties
en infrastructures de transport (artificialisation), soit a un changement d’usage, notamment

pour les fermes devenant une habitation non agricole.

La comparaison des superficies ¢changées par sous marches a la SAU renseigne toutefois sur
I’intensiteé des transactions (Figure I1.34). Elle illustre I’alimentation du marché des terrains a
batir par les terres agricoles, dans les interstices urbains et le changement d’usage de terrains
qusqu’alors agricoles. La mutation présumée des surfaces agricoles vers un usage résidentiel
ou de loisirs est plus intense sur les arrondissements d’Avesnes-sur-Helpe, Valenciennes,

Montreuil et dans 1’ ancien bassin minier.

La base de données SAFER sur les marches des biens agricoles et naturels est mobilisée
sur I’ensemble de la région Nord-Pas de Calais entre 2000 et 2005 sous forme de données
agrégées a la commune ou a I’EPCI. Associée aux actes notariés sur les terrains a batir, il
est possible de mener une observation des marchés ruraux et urbains. Cependant, la di-
chotomie héritée des marches, entre ville et campagne, est moins pertinente qu’auparavant
(Geniaux G. et Napoléone C., 2005). Des terrains agricoles et naturels peuvent étre acquis non

pas a des fins de construction, mais afin de répondre a la demande sociale de nature (Boutefeu

3 gusceptible de devenir une habitation.
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E., 2005). De plus, les deux bases de données sont en partie redondantes. Il est necessaire de
faire des recoupements et des sélections au sein de ces dernieres a partir du critére de la for-
mation de la valeur des biens. Lors des phases d’analyse des marchés fonciers (chapitre 4),
nous revenons, d’une part, sur la classification des biens faite par la SAFER et, d’autre part,

sur la sélection des biens dans la base des terrains a batir de PORHA.

Destination au profit de l'artificialisation (changement d'utilisation)
' Tegende : Bapport endre Le ralio BAU communale J surluee destmee aux lerrains
construeiblas par rapport au ralio régional

a0l -02s [ ors- Lo ]z -3
[ oz6-050]  |1ol-150 s 300
I 0351 -075 |_| 1.51 - 2,00 - Absence de transactions

Note : v indice commumal de 1.5 sienifie
gue Vintensité des venles de lerraing agncoles
au profit de l'artificialisation est 30 % plus
importante que la movenne régionals, ls tout
étanl estimé sclon une approximation du
“stock" agricole : la Surface Agricole Ltile.

Destination au profit des terrains résidentiels et de loisirs
{(changement d'usage)

l.égends :

Rapport entre |e ratio SAL communale [ surface
destinge mnx loisirs par rapport au ratio régional
| Jom-n2s  151-200

[ Joza-0s00 0 201-300

051-075 [ > 30

- 036G -1.00 - Absence de transactions

[ J1m-1s0

Sources : Saler Flandres- Arlols,
2006 ot PPIGT, RDCartol®, €
1GN. 2006. Calculs fourais par
Terres d'Ewrope SCAFR.

Réalisation : Guillaume Schimitt. 2007
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B

Figure I1.34. : Répartition et intensité entre 2000 et 2004 des ventes agricoles impliquant un changement

d’utilisation du sol ou d’usage dans le Nord-Pas de Calais.
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Conclusion : des regards et des chiffres

Les notions d’incertitude et de qualité de I’information géographique ; le recours au sa-
voir-faire des agents des services de I’Etat et des collectivités et une étude sociodconomique
ont dong été les quatre axes complémentaires dans la démarche d’inventaire et de sélection de
donnees. Leur utilisation conjointe associée a une approche spatialisée n’a pas pour autant ete
congue pour batir des procedures de correction ou d’amélioration des sources existantes. Nous
nous sommes borné, dans le respect de nos objectifs méthodologiques visant a 1’opérationna-
lité a court terme, la reproductibilité dans le temps et la transposition dans 1’espace, a décrire
chaque source et a dresser des comparaisons qualitatives et quantitatives. Ces derniéres sont
finalement orientées par le terrain d’¢tude. Le Nord-Pas de Calais se caracteérise par de forts
contrastes démographiques, I’ommprésence de la ville et de ses formes d’étalement, 1’intensi-
t¢ de 1’activité agricole et une part congrue d’espaces naturels. Nous nous sommes toutefois
attache a donner une portée générale a nos propos et a nous appuyer sur des exemples diversi-

fiés, afin de proposer un cadre de réflexion ne se cantonnant pas qu’au Nord-Pas de Calais.

Des méthodes statistiques et les outils SIG nous ont permis de faire converger des données
disparates portant sur les mémes thémes, mais ayant des significations et des valeurs de temps
a autre opposées. Au-dela des considérations techniques, les €carts s’expliquent avant tout par
la fagon dont I’Homme porte son regard sur 1’espace, privilégiant selon ses besoins, affinités
et orgamsations, telles ou telles prerogatives. L occupation/utilisation du sol et les marches
fonciers n’échappent pas a la tendance contemporaine de multiplication des données et indica-
teurs plus ou moins explicites et parfois contradictoires. Pour autant, une unmque source d’in-
formation ne peut refléter a elle seule la diversité des regards et se prévaloir d’objectivité et
d’exactitude. L’ observation a partir d’un faisceau d’indices n’est cependant pas aisée a déve-
lopper. Elle demande premiérement un acces a une information la plus désagrégée possible,
afin de mener des vérifications ou des comparaisons. Ainsi et malgré des indicateurs de cou-
verture a priori satisfaisants, les bases de données fonciéres des notaires sont au crible d’une
analyse comparative nettement moins performantes. L entrelacement des marchés agricoles et
des terrains a batir entre les bases notariales et SAFER n’aurait pu étre vérifié sans une infor-
mation sur chaque transaction. Deuxiemement, nous avons peu évoque les conditions d’acces
aux données que nous avons evaluces. Il s’agit pourtant de la phase de travail qui a demande
le plus de temps et d’investissement. Bien que les principes du secret statistique, les cofits
financiers et la rétention soient des freins persistants a 1’acces a 1’information, il nous semble

que deux autres raisons ont rendu plus complexe la collecte de données. La premuére est rela-
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tive & la réorganisation des services de I’Etat et & la multiplication des intercommunalités du-
rant la période d’étude. La deuxieme decoule de la premicre et consiste en la difficulté de ren-
contrer des interlocuteurs ayant une vision exhaustive du foncier ne se focalisant pas unque-

ment sur I’habitat, 1’agricole, les bureaux. ..

De fait, nous n’avons exclu de notre recherche aucune source d’information, mais nous avons
privilégie celles s’adaptant particuliérement a la configuration de la région Nord-Pas Calais.

Sur I’occupation/utilisation du sol, une double démarche est emprise :

- durant la décennie 1990 portant sur plus d’une vingtaine de pays europeens.
L’idée est de « contextualiser » 1’état et les changements d’occupation du sol dans la région
Nord-Pas de Calais. Les bases de données Corine Land Cover en constituent le socle techni-
que et sont complétées tout au moins dans 1’interprétation par les enquétes par €chantillonna-
ge TERUTI et LUCAS. Une double lecture territoriale peut alors étre menee : 1’une diachro-
nique décrivant des modifications d’¢tat ; 1’autre plus dynamique mais moins précise, dessi-

nant des tendances evolutives ;

- sur I'utilisation du sol de 1998 4 2005 dans le Nord-Pas de Calais a partir des
donnees du Conseil Régional. L’objectif est d’inscrire les debats contemporains sur la ville au
regard des nouvelles pratiques annoncees de gestion économe 1’espace. Deux séquences chro-
nologiques sont donc constituces et ont déja permis une approche de 1’évolution de la densité
nette de logement. En corollaire des dynamiques socioeconomiques, cette dernicre témoigne

d’un « besoin d’espace » et de la forte mobilisation de foncier.

Malgre huit sources inventoriées, aucune n’est congue pour I’observation des marchés fon-
ciers. Les indicateurs s’y rapportant sont malgré tout assez nombreux, mais ne refletent géné-
ralement qu’un segment de marcheé ou une portion congrue des transactions. Paradoxalement,
le marché des terrains a batir est bien moins renseigné, tout au moins sur un plan quantitatif,
que ceux concernant par exemple les terres agricoles ou les foréts. Il concentre pourtant
d’importants enjeux financiers, environnementaux et sociaux. Dans le Nord-Pas de Calais, ce
marcheé a fait ’objet d’une observation régulicre depuis 1989. Ainsi, a partir des extraits
d’actes notariés, portant sur les terrains a batir et des DIA notifiées a la SAFER Flandres-
Artois sur les biens agricoles et naturels, le systeme d’observation mis en place couvre sur
plus d’une décennie les marchés dits urbains et ruraux. Une analyse géographique des mar-
chés fonciers sert alors a expliquer la facon dont la ville se densifie en ses marges, se dif-

fuse dans I’espace, se dilate et fragmente ce dernier.
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Chapitre 111 : changement
d’occupation et d’utilisation du sol
dans le Nord-Pas de Calais
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Chapitre III : Changement d’occupation et d’utilisation du sol dans le Novd-Pas de Calais

Introduction : de la comparaison a Pexplication des
enjeux spatiaux contemporains

A DI’échelle mondiale, les changements d’occupation/utilisation du sol sont étudiés dans
de nombreux programmes de recherche internationaux' portant sur les facteurs qui les déter-
minent (« driving forces ») et sur les impacts sociaux et environnementaux qu’ils impliquent.
Selon E.F. Lambin et a/. (2001), les principaux modes de changement sont la deéforestation
dans la zone intertropicale, les modifications des milieux steppiques et des prairies, I’amplifi-
cation des pratiques agricoles et I’expansion de I’urbanisation sur les secteurs « ruraux ». Ces
changements varient fortement d’une région a 1”autre par leur ampleur, leur rythme, leur évo-
lution temporelle et spatiale (Lambin E.F. et @/, 2003). Neanmoins, comme le souligne L.
Hubert-Moy (2004 - p. 7), « les changements progressifs, de faible amplitude, et/ou touchant
des superficies peu importantes voire négligeables a 1’échelle mondiale sont encore large-
ment méconnus ». De trés nombreuses ¢tudes locales portent d’ailleurs sur ces changements
diffus et s’appuient sur des outils d’analyse spatiale et sur des données de télédétection (Singh
A, 1989 ; Mas I.F., 2000 ; Lu D. et 4/, 2004%). De maniére générale, ces études témoignent
du foisonnement des méthodes de détection du changement et illustrent I’hétérogéncité des

changements de 1’occupation/utilisation du sol aux échelles régionale et locale.

L’objectif de ce chapitre est de fournir des éléments de compréhension de la com-
plexité des changements d’ occupation/utilisation du sol dans le Nord-Pas Calais, ces der-

niers participant aux débats d’ameénagement du territoire. Trois axes sont développés :

- le premier est relatif a lIa démarche méthodologique adoptée. Nous interro-
geons les méthodes et les outils d’analyse répondant aux mieux aux objectifs d’opérationnali-

té a court terme, de reproductibilité dans le temps et de transposition dans I’espace.

Il est tout d’abord question de s’accorder sur le vocabulaire dans la description des états de
surfaces et leur évolution (section I.1.1.). En effet n’y a-t-il pas des différences notables entre
par exemple un changement de surfaces prairiales en terres cultivées et un changement du
couvert vegetal suite a une exploitation sylvicole ? La méthode adoptee est ensuite présentée
(section .1.2.). Elle repose en grande partie sur les « matrices de transition » et s’appuie sur le
recours aux cartographies numeriques de 1’occupation/utilisation du sol étudiées dans le cha-

pitre 2. D’autres methodes propres a 1’analyse spatiale (relation de distance et analyse de

! BExemples de LUCC (Land Use and Land Cover Change) et de GAM (Geographic Analysis and Monitoring).
? Les quelques références citées sont des synthéses bibliographiques de plusieurs études.
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concentration) sont également utilises, elles sont ici répertoriées et font I’objet d’une preésen-
tation plus détaillée au fur a mesure de leur mobilisation effective. La richesse des informa-
tions fournies par les « matrices de transition » oblige par ailleurs a définir un certain ordon-
nancement de notre démarche que nous expliquons en section 1.2.1. Dans 1’ensemble, notre
démarche est progressive et se précise a mesure que 1’on affine 1’échelle d’analyse. La trans-
cription, dans le champ de 1’aménagement du territoire, des indicateurs développés est enfin
expliquée en section 1.2.2. D’un point de vue synthétique, les indicateurs constituent une me-
sure des enjeux actuels relatifs a 1’étalement et au renouvellement urbain ou a la préservation

des espaces naturels et a I’intensification des pratiques agricoles.

- le deuxiéme dresse un panorama de la situation du Nord-Pas de Calais par

rapport a celles de I'Europe et de la France durant la décennie 1990.

Nous partons du postulat que 1’ampleur des changements ne peut étre clairement identifiée
sans jalons de référence ou éléments de comparaison. Notre approche se veut donc graduelle
par les indicateurs utilisés et « top down », de ’Europe au Nord-Pas de Calais. Aussi, la pre-
miere section (I1.1.1.) s’inscrit dans le contexte des programmes internationaux consacres aux
changements d’occupation du sol, puisque nous identifions a partir de Corine Land Cover, les
grandes tendances évolutives dans 27 pays européens depuis 1990. La section suivante se
focalise sur la structure spatiale et sur I’autocorrélation spatiale des principales classes d’utili-
sation du sol dans le Nord-Pas de Calais (I1.1.2.). Ce cadre de référence élaboré, il est alors
possible de s’interesser précisément aux changements intervenus dans le Nord-Pas de Calais
et de les comparer a la situation frangaise et européenne (section I1.2.1.). La diversité des si-
tuations intrarégionales est ensuite illustrée a partir de trois exemples portant sur la métropole

lilloise, le littoral régional et les communes de 1’ancien bassin minier (section 11.2.2.).

- le troisiéme axe est consacré a I’ utilisation du sol et son changement récent

(entre 1998 et 2005) dans la région Nord-Pas de Calais.

Les cartographies de I'utilisation du sol SIGALE en constituent les fondements techniques.
Une juxtaposition des cartographies CLC et SIGALE permet dans un premier temps d’abor-
der les apports et les limites de chacune de ces bases de données dans leur dimension spatiale
et dans leur capacité a décrire la diversité des modalités de changement de 1’utilisation du sol
(section II1.1.1.). Dans un second temps (section II1.1.2.), nous tentons d’éclairer les débats
sur la gestion de I’espace au regard des changements intervenus depuis une quinzaine d’an-
nées. Ces deux sections sont finalement un préalable a la cartographie des enjeux spatiaux des

zones urbaines, agricoles et naturelles du Nord-Pas de Calais (sections I11.2.1. a I11.2.3.).
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I. Une exploration de « ’entre deux »

Les syntheses bibliographiques témoignent de la multitude des approches et du vocabu-
laire employés dans 1’¢tude des changements d’occupation/utilisation du sol (Singh A., 1989 ;
Mas J.F., 2000 ; Lunetta R.S. et @/, 2004 ; Rogan, J. et Chenb D., 2004). D. Lu et «l. (2004)
insistent notamment sur la diversité des méthodes de détection et de caractérisation du chan-
gement. En effet, ces auteurs recensent six catégories de méthodes de traitements d’images’

multitemporelles 1ssues de la téledétection :

- celles d’ordre algébrique, telles que le calcul de différence entre représentations

spatiales multidates et 1’analyse par « vecteur de changement » (Malila W.A., 1980) ;

- celles de transformation, comme I’ Analyse en Composante Principale (ACP) sur
un plan statistique ou du point de vue de la réponse spectrale des objets observes par la crea-

tion d’indices spécifiques (indice de végétation...) ;

- celles visant a la classification comme les comparaisons temporelles de deux

¢tats de I’occupation du sol répartis en catégories identiques |

- celles dites « complexes », dont la conjonction de mesures biophysiques au sol

et d’observations satellites ;

- celles privilégiant 1’homogénegisation et la conjonction de données disparates au

sein d’un logiciel SIG ;

- celles reposant sur une analyse visuelle par interprétation de photographies a¢-

riennes et/ou contréle de terrain.

Du fait méme des données que nous utilisons - des carfographies numériques - 1l est possible
d’avoir recours a la fois a des méthodes d’ordre algebrique, a des comparaisons de classifica-
tions, a une confrontation de diverses données au sein de logiciel SIG et a des analyses visuel-
les*. Davantage qu’une approche comparant deux situations, ce contexte technique permet
une analyse de « ’entre deux », ou les changements entre deux états de I’ occupation/utilisa-

tion du sol sont véritablement 1’ objet de 1a recherche.

? Images satellitales et photographies aériennes.

* Nous avons eu accés par exemple aux bases de données CLC lors de leur phase d°homogénéisation par consul-
tation de différents organismes publics. Nous avons participé a la mise en place de la mission de photographies
aériennes, supports de la cartographie SIGALE en 2005. De plus, des campagnes de terrain nous ont permis de
valider ou invalider les cartographies.
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I.1. Une question de vocabulaire et de mesure

L’évolution des outils et des méthodes a une influence manifeste sur I’ organisation des
démarches de recherche (Pumain D. et Robic M.-C., 2004). Les différentes lectures que nous
avons pu effectuer sur les methodes relatives a 1’étude du changement d’occupation/utilisation

du sol sont au final de deux natures (Figure II1.1).

Les premieres s’inscrivent communement dans des programmes internationaux d’échelle
mondiale, continentale ou sur plusieurs régions du monde. Ces programmes définissent les
causes, I’ampleur et les conséquences des changements d’occupation/utilisation du sol d’un
point de vue biophysique et socioéconomique. Nous y associons également les études locales
mobilisées lors de la sélection de données (chapitre 2). Les auteurs de ces publications ont
généralement recours aux traitements d’images satellitales. Nos propres travaux différent dans
les données mobilisées. D’une part, Corine Land Cover (CLC) est certes réalisée a partir
d’images satellitales, mais nous utilisons les cartographies numeriques qui en sont déduites.
D’autre part, la cartographie SIGALE est réalisée a partir de photographies aériennes. Ainsi,
nous retenons des travaux cités dans la Figure II1.1 la diversité du vocabulaire afférent au
changement et certaines techniques telles que le traitement post-classification. Ils fournissent
¢galement une indéniable base de comparaison des dynamiques des pays ou régions riveraines

du Nord-Pas de Calais (Fricke R. et Wolff E., 2002).
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Figure I11.1. : Un préalable indispensable a la démarche de thése : les choix sémantiques et techniques.
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Les secondes ne s’intéressent pas exclusivement a I’occupation/utilisation du sol. Elles sont
davantage d’ordre conceptuel et proposent, notamment par des ¢tudes de cas, une conception
de ’espace en systéme, dont I"utilisation du sol en constitue un sous-systéme’ (Pinchemel P.
et G., 1988). Par ailleurs, deux articles publi¢s dans la Revue Internationale de Géomatique
(Cheylan 1.-P. et @/, 1999 ; Sanders L. et a/., 1999) proposent une grille sémantique des « dy-
namiques spatio-temporelles » que nous jugeons particulierement adaptée a notre démarche.
Une grande partie des termes définis dans ces deux articles est abondamment reprise et/ou
transposée dans le giron de 1’occupation/utilisation du sol (section I.1.1 — p. 198). La methode

des matrices de transition est présentée dans la section suivante (p. 202).

I.1.1. Conversions, modifications...

Faire un point sémantique lorsque 1’on étudie I’occupation/utilisation du sol peut para-
itre incongru, tant il s’agit d’une thématique abondamment abordée dans les méthodes de dia-
gnostic territorial (Merenne-Shoumacker B., 2002). L’analyse de 1’occupation/utilisation du
sol est souvent un préalable a d’autres types d’analyse (changement climatique et états de
surface, implantations des entreprises...). C’est surtout parce qu’il s’agit d’un champ prolifi-
que, qu’il nous apparait opportun de poser quelques éléments de défimtion. En effet, entre un
langage « courant », une approche plus conceptuelle et les termes techniques ou statistiques,
sans étre invariablement polysémiques, les « mots du changement » peuvent selon les préro-
gatives ou presupposes de chacun avoir des sens sensiblement éloignés (Bonardi C. et Rous-
siau N., 2001). Aussi, il n’est mullement question de tenter d’apporter quelques definitions
nouvelles sur le vocabulaire employé dans nos travaux. Tout au plus, les défimtions usitées,
completent ou adaptent a I’¢tude de 1’occupation/utilisation du sol, celles que nous avons gla-
nées au fil de nos lectures. Le contenu lexical de nos travaux s’inscrit done dans un contexte
technique, par 1I’emploi de la statistique et des SIG, et conceptuel par 1’approche systémique

gue nous suIvons.

Afin d’éviter des contresens, la succession de définitions est rédhibitoire. Une douzaine de
termes sont commentés, non pas parce qu’ils sont tous employes réguliérement dans ce texte,
mais parce que leur association explique certains choix de vocabulaire. Nous proposons une
lecture non exhaustive des principales définitions et en présentons le « sens » donne dans ce

manuscrit (repris en Figure I11.2). Ainsi, trois ensembles semantiques peuvent étre distingues :

- le premier comprend quatre termes couramment utilisés dans la littérature |

> Cf. chapitre 1.
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Un « état » est une « situation consideérée dans ce qu’elle a de durable. Appliqué aux syste-
mes spatiaux [...] I'état du systéeme désigne une configuration qui & une certaine durée. Une

succession d’état permet de constituer une chronique et de suivre la trajectoire » (Cheylan J .-

P.etal., 1999 - p. 15).

Un « changement » se produit, sur un plan mathématique, « s'# existe une proposition P et
des instants t et t’ tels que P est vraie & t, mais fausse ¢ t'» (Russel B., 1903, in Cheylan J.-P.
et al., 1999 - p. 13). Rappelons ¢galement qu’employé sans qualificatif ou complément, il
signifie le changement de quelque chose rendant ce dernier antérieur. En termes d’occupation
du sol et dans un modéle « état, pression, réponse », les forces directives sont biophysiques.
Celles-c1 impliquent un changement de 1’occupation du sol, mais pas systématiquement un
changement de I’utilisation (Briasoulis-Kapetanaki E., 2000). Il ne s’agit pas pour autant d’un
changement obligatoirement « naturel », puisque 1’Homme intervient sur les facteurs biophy-
siques (Turner B.L. et a/., 1995). En termes d’utilisation du sol et dans le méme modele, les
forces directives sont socioeconomiques. Les changements, qu’ils soient delibérés ou involon-
taires, se font de trois fagons : par conversion d’un état, par modification qualitative et quanti-
tative sans conversion compléete, mais aussi par la stabilité de 1’¢tat a 1’encontre des facteurs

« naturels » (fauchage de prairies, reboisement... - Meyer W.B. et Turner B.L., 1996).

Trois définitions de « dynamique » sont reprises. En mécanique, la dynamique « éfudie le
mouvement consideré dans ses rapports avec les forces qui en sont les causes » (Cheylan J.-P.
et al., 1999 - p. 15). En informatique, le terme est usité dans le cadre du paradigme objet. La
définition est alors relative au comportement et a la réactivité des objets dans les Systémes
d’Information (SI) évoluant au cours du temps (Paque D., 2004 ; Cheylan J.-P., 2007). En
géographie, le terme de « dynamique » supplée souvent celui de changement et a géncrale-
ment une connotation spatiale. Une dynamique spatiale peut étre de position relative, de quali-
te des lieux, relative aux interactions spatiales et a la différenciation spatiale (Ruby C., 2003).

Une « évolution » signifie littéralement 1’action de dérouler, dont le sens premier renvoie a un
changement graduel qualitatif ou quantitatif dans le temps (Brunet R. et @/., 1993). Ce terme
mmplique done le plus souvent une durée, durant laquelle les phénomenes observés sont régu-

liers, continus et progressifs (Sanders L. et a/., 1999).

- le deuxieme ensemble est constitué des vocables employes dans la description
des changements d’occupation/utilisation du sol. Il reprend les principales définitions déve-
loppées dans le cadre de programmes internationaux (LUCC, GAM...) et y adjoint quelques

precisions portant sur les changements diffus ou de faibles ampleurs.
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Une « conversion » correspond au passage d’une catégorie d’occupation/utilisation du sol a

un autre (Lambin E.F. et ¢/, 2001).

Une « modification » est un changement au sein d’une catégorie d’occupation ou d’utilisation
du sol suite a des changements jouant sur les attributs physiques ou fonctionnels (Hubert-Moy

L., 2004),

Une « mutation » est un changement entre deux états stables (au sens systémique). L intérét
est porté sur le nouveau et 1’ancien état et non sur le passage de 1’un a I’autre, a I'inverse de la

notion de transition (Cheylan J.-P. et /., 1999).

Une « transformation » correspond a ’action de transformer et au résultat de cette action.
Généralement, son emploi fait référence aux changements environnementaux (transformation
de I’écosysteme...) et s’entend donc plus largement comme une transformation d’un systeme,

parfois global (Steffen W. et af., 2004).

Une « transition » est le « passage d’un état & un autre, structurellement différent et stable »
(Cheylan J.-P. et a/., 1999 - p. 22). Soit les modalités de changement sont étudiées, soit la
période entre deux états. Les exemples les plus connus sont la transition démographique et la
transition urbaine (Archacomedes, 1998). Une mutation 4 un mveau macroscopique peut en-
gendrer des transitions a un niveau plus microscopique (Sanders L. et a/., 1999). Par rapport a
la physique, « la transition de phase » correspond a la « bifurcation » employée dans les ap-
proches systématiques. La transition constitue 1’un des principaux axes de développement des
approches probabilistes sur 1”’occupation/utilisation du sol et dans 1’application des chaines

markoviennes (Paegelow M., 2004).

- le troisieme ensemble reprend des termes moins couramment utilisés dans ce

manuscrit, mais dont la définition permet d’aborder la notion de temps.

Une « trajectoire » est une « représentation graphique d’un objet dans 'espace et le temps.

La trajectoire est la vision continue extrapolée d’une chronique » (Cheylan J.-P. et al., 1999 -
p. 21).

Une « chronique » est une « liste d’événements ou d’états datés, rapportés dans [’ordre de

leur succession sans faire aucune hypothése sur les processus » (Cheylan J.-P. et al., 1999 -
P13}

Un « cycle » est une « période de temps correspondant aux intervalles qui séparent deux re-

tours successifs d'un méme phénomene » (Cheylan J.-P. et a/., 1999 - p. 14).
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ETAT

-Nous traitons de 1’état de 1’occupation/utilisation du sol de trois fagons. Tout d’abord,
lorsque nous décrivons la répartition 4 un moment donné. Ensuite, lorsque nous en décri-
vons la structure a travers des corrélations spatiales. Enfin, lorsque nous parlons de stabili-
té, de ce qui ne change pas.

CHANGEMENT

-1l s*agit d’une situation entre 2 états™®, employé comme un terme générique renvoyant
aux notions d’évolution™, transition™®, modification™.

DYNAMIQUE

-« Dynamique » est le plus souvent affublée d’un qualificatif tel que « fonciére ». Nous
I’employons au pluriel et de maniére générique.

EVOLUTION

-« Evolution » a majoritairement un sens statistique, puisque cette dénomination est
souvent associée a des surfaces ayant changé d'utilisation du sol entre deux dates. Plus
rarement, pour définir des trajectoires™®, nous avons recours a une chronique™ au pas an-
nuel par lequel le calcul de I’ évolution est plus continu.

CONVERSION

-Lorsque 1’on parle de reconversion, par exemple de friches industrielles, I*action de
I"'Homme vise 4 annuler les processus d’industrialisation et de désindustrialisation ou tout
au moins 4 en contenir les effets (pollution...) par un retour soit 4 un état antérieur, soit a
un état transitoire rendant possible une nouvelle conversion.

MODIFICATION

-Nous employons rarement ce vocable seul. Dans sa définition, « modification » est as-
similable aux changements internes ou intragroupes. Associée 4 un qualitatif tel que
« paysager », nous mettons directement en relation les changements d’occupation/utili-
sation du sol avec ceux du paysage (vue du dessus).

MUTATION

-Nous n’employons ce terme rarement pour deux raisons. La premiére est que nos états™
sont une (rejconstruction (voir chronique™) et que la stabilité n’est construite que dans les
bases de données qui décrivent 1’occupation/utilisation du sol. Autrement dit, 4 nos dates
d’enregistrement des états, les temporalités, les dynamiques et les équilibres des objets
géographiques sont rarement identiques. L.a seconde raison est que nous axons davantage
nos propos sur la transition entre deux états et sur les modalités de changement ou
d’aménagement.

-« Mutation » est souvent adoptée dans la description des marchés fonciers lors de tran-
saction de terrains passant d’un usage agricole 4 un usage résidentiel. Parce qu’elle im-
plique un changement détat brusque, que I’on qualifie parfois d’immédiat et d’irréversi-
ble, nous nous contentons du terme « transaction ». Le passage d'une terre agricole 4 un
terrain urbain n’est-il pas progressif, ne serait-ce que par la décision politique en termes
de droit du sol qu’il le précéde ou encore au regard de la durée des travaux de transfor-
mation™® qu’il nécessite.

-Notons finalement qu’en science humaine la distinction entre transition et mutation est
assez différente de celle faite actuellement par la biologie.

TRANSFORMATION

-Ce terme est mobilisé pour décrire les modalités dont les changements s’effectuent (fer-
tilisation, labourage et intensification agricole).

TRANSITION

-La transition est généralement percue par une suite d’évolutions avec des continuités et

parfois des ruptures. Dans nos travaux, la transition correspond d’un point de vue techni-
que 4 « I'entre deux » des états stables (matrice de transition). Nous parlons également
d’espace de transition pour décrire des classes d’utilisation du sol a la fonction passée
révolue et 4 la fonction future non définie ou n’étant pas encore clairement identifiée.

TRAJECTOIRE

-Nous ne parlons que rarement de trajectoire hormis lorsque nous maobilisons plus de
deux états d’occupation/utilisation du sol ou lorsque nous travaillons & partir d’inventai-
res statistiques 4 pas de temps répétitif.

-« Trajectoire » est également souvent employée a la place de « dynamique », lorsqu’il
s’agit de retracer 1’histoire d’un territoire (Mendez A. et Mercier D., 2005).

CYCLE

-Les cycles ne sont pas abordés en tant que tels. Tout au plus, nous faisons référence 4 la
phénologie végétale et 4 [’organisation de la sylviculture qui induisent une certaine re-
dondance dans les cycles de coupes et reboisement de plantations ligneuses.

CHRONIQUE

-Les états de 1’occupation/utilisation du sol sont des inventaires 4 des dates fixes. Ces
derniéres ne correspondent que rarement 4 1’instant ot s’est produit un changement. La
succession d’état permet de définir des trajectoires®. Le plus souvent nous travaillons
avec deux états (diachroniques).

Figure II1.2. : Définitions des termes employés dans 1’étude du changement d’occupation/utilisation du sol.
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Outre les termes défims ci-dessous, d’autres, tels que « gains » et « pertes » sont régu-
lierement utilisés. Ils ne sont que la version sur un plan comptable des modalités de change-
ments de I’occupation/utilisation du sol. Ils constituent un passage intermédiaire entre les mé-
thodes de calcul déployées et la fagon dont nous caractérisons « I’entre deux ». Les matrices
de transition ont été privilégices, puisqu’elles se prétent aisément a la synthétisation, la géne-

ralisation, la juxtaposition et la comparaison de I’information (Le Moigne J.-L., 1977).

1.1.2. Approche par la matrice de transition

L’évolution des moyens et des techniques de mesure a conduit les sciences sociales a
adopter de nouveaux outils d’analyse de leur objet de recherche (Bertchold A., 1998). Nous
employons la méthode dite des matrices de transition. Pour ne se consacrer qu’a la littéra-
ture en géographie, les variantes sémantiques sont assez nombreuses. Elles témoignent d’ une
appropriation forte des méthodes statistiques dans le champ des analyses de flux maté-
riels et immatériels, des déplacements de population et plus largement des phénomeénes

mouvants dans I’espace et évolutifs dans le temps ou de diffusion spatiale.

Avec le développement récent des modeles prédictifs, le recours aux matrices de transition
s’est particulicrement développe depuis une vingtaine années. Leur implémentation, méme
partielle, au sein de logiciels® plus ou moins associés a la cartographie en est a la fois une cau-
se et une conséquence (Bousquet F. et Gautier D., 1999 ; Corgne S., 2004 ; Paegelow M.,
2004 ; Houet T., 2006). Les méthodes visant a décrire la complexite du changement dans le
temps et/ou dans 1’espace ne sont pas pour autant totalement neuves. En effet, . B.L. Berry
démontrait en 1964 I'intérét des tableaux d’informations geographiques dans la description
d’états successifs de variables réparties par groupes ou classes. J. Bertin par les matrices or-
donnables a également fourm de puissants outils d’analyse de la complexite spatiale (Bertin
1., 1967 ; Brocard M. et &/., 1977 ; Bomin S., 2000 ; Steinberg J., 2000). Les matrices de tran-
sition s’inscrivent dans la continuité des méthodes d’analyse statistique et/ou spatiale déve-
loppées depuis plusieurs décennies. Les progres techniques et informatiques permettent sim-
plement de les déployer plus facilement via une automatisation des taches sur de vastes espa-
ces partitionnés finement en classes. Plusieurs termes coexistent et renvoient communement a
des principes proches. Citons les matrices de changement, de dynamiques, de cooccurrences,
spatio-temporelles, de probabilités, les tableaux croisés et de contingence (Pumain D. et Saint-

Julien Th., 2001 ; Foltéte J.-C., 2003 ; Dufour S., 2005 ; Luyet V., 2005). Le paralléle avec les

8 Signalons que de nombreux logiciels de modélisation se sont développés depuis une vingtaine d*années.
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¢léments de définition abordes précédemment explique en grande partie cette multiplicite ver-
bale. Dans la détection ou la caractérisation du changement des états de surface, I’application
de la méthode des matrices de transition est ancienne, notamment a partir de photographies
acriennes, et récurrente depus 1'intensification de la production des images satellites (Bell

E.J., 1974 ; Turner M.G. et Lynn Ruscher C.L., 1988 ; Calloz R. et Collet C., 2001).

Le choix de retenir le vocable « matrice de transition »’ répond au fait qu’il est le plus cité par
les différents auteurs, mais surtout qu’il s’applique particulierement bien a notre méthode de
caracterisation de « I’entre deux ». Plus précisement et en adaptant la distinction apportée par
Comber A. et af. (2003) et Pham T.T. (2006) lors de 1’étude de la cartographie nationale en
Grande-Bretagne, les matrices que nous utilisons pour caractériser les changements d’oc-
cupation/utilisation du sol peuvent se définir comme des matrices de transition statistique —
sémantique (Figure I11.3). Sémantique, car la catégorisation de 1’espace en classes explicites
constitue le fondement de description des états et du changement d’occupation/utilisation du
sol (cf. chapitre 2). Nous mobilisons deux sémantiques de I’espace. Celle introduite par le
programme CLC fait office de référence dans la description de I’occupation du sol. Elle sert
souvent de norme consensuelle a la réalisation de cartographies thématiquement plus précises.
Cet affinage est particuliérement motive a des fins de caracterisation des phénomeénes diffus et
des multiples formes d’habitat (Bach M. et af., 2006). La deuxiéme sémantique est un appro-
fondissement par emboitement de la nomenclature CLC dans le Nord-Pas de Calais en intro-
duisant les processus de diffusion dans les classes répertorices (classes d’habitat résidentiel,
d’habitat rural...). Statistique, car les combinaisons de deux ¢tats de 1”occupation/utilisation
du sol permettent de calculer des nombres d’entités et des surfaces a partir desquels on déduit
des valeurs métriques (gains, pertes...) sur le changement des classes qui composent I’espace
¢tudic. Statistique indubitablement, cette méthode repose aussi sur des cartographies « quali-
tatives » en classes a différentes dates. Celles-c1 se doivent aussi d’étre parfaitement compa-

rables, autant en termes de localisation que de topologie.

Ne serait-ce que par la conjonction au sein, certes de documents figes, de formes révo-
lues, de formes nouvelles et du sens du changement, 1la méthode de « I’entre deux » que nous
employons donmne « du femps @ ’espace et de [’'espace au temps »°. Les avancées récentes de

la cartographie animée’ fournssent des moyens techniques permettant de représenter, autre-

" Nous utilisons aussi des matrices de proximité (euclidienne) lorsque que nous travaillons sur les corrélations
entre classes d’utilisation du sol. Cette forme de matrice repose sur des principes similaires a celle de transition.

8 Expression empruntée a R. Laganier, 2002.

? Nous avons eu recours a ces représentations lors d’analyse exploratoire.
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ment que par un tableau statistique, les dynamiques territoriales et de dresser dans 1’espace
des trajectoires de changement (Cheylan J.-P., 2007). Toutefois, des phenoménes tels que la

croissance des zones urbaines se défimssent par une diffusion exacerbée que la carte, par le

niveau de lisibilité qu’elle implique, ne peut pas toujours illustrer.
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Réalisation : Guillaune Sclmirt, 2008,

Figure II1.3. : Exemple d’application de la matrice de transition dans 1’analyse de 1’occupation du sol.
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L2. Les facons de faire

Les informations collectées et les moyens techniques mis en ceuvre permettent une ana-
lyse detaillée des changements d’occupation/utilisation du sol du Nord-Pas de Calais. Il est a
la fois possible de comparer les dynamiques régionales a celles d’autres régions et pays et de
les affiner spatialement et temporellement. Des modalités de changement jugees singulieres
sont ¢galement quantifiables a echelle fine (quelques m?). Certains types de changements
sont, s1 ¢ce n’est improbables, tout au moins exceptionnels. Plus de 700 couples « origi-
ne/destination » de changements sont possibles dans le Nord-Pas de Calais a partir de CLC
(95 effectifs). Avec la base SIGALE, ce nombre atteint plus de 2 700 (562 effectifs). Pour
trier et qualifier I’information, il est donc nécessaire d’organiser notre démarche d’analyse.
Quatre modules interdépendants sont successivement développes : les premiers (dynamique
evolutive et dynamique de changement) sont essentiellement descriptifs et tendent & constituer
des informations de cadrage et de comparaison. Les seconds (modalités de changement et
d’aménagement) s’intéressent davantage aux interrelations entre classes d’occupation/utilisa-
tion du sol (Figure II1.4). Outre les statistiques produites dans chaque module, 1’objectif est de
deéfinir des enjeux spatialisés selon les problématiques contemporaines de 1’amenagement du
territoire. La section 1.2.1 (p. 206) présente le passage de la description a 1’explication du
changement. La section 1.2.2 (p. 209) est axee sur la définition des enjeux spatiaux a partir

d’une analyse des principaux documents d’orientation et de planification de 1’aménagement.

[ Meéthode de qualification de « I’entre deux » ]
— A - Classification de I'espace
N || - Analyse des états (structure)

- Considérations techniques
{Dynamique évo]utive}
a7

e

[Dynamique de changement}
i

Problématiques d’aménagement

e ~ du territoire
[Moda]ités de changement] AN
. - .
™ <
[Modalités d’aménagement] _‘ ’7
AN éf} N ——
| : =
';'/\ /N \—
SN

W [ Définition d’enjeux spatialisés ]

- Etude des interactions spatiales

Réalisation ; Guillaume Schmit, 2004,

Figure IT1.4. : Organisation de la démarche d’analyse : des dynamiques aux modalités d’aménagement.
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1.2.1. De la description a I’explication du changement...

Les matrices constituent une armature commune a I’ensemble des analyses menées. El-
les sont complétées par des méthodes d’analyse spatiale que nous detaillons a mesure de leur
utilisation. Les matrices de transition par le grand nombre d’informations qu’elles contiennent

ne sont pas, en 1’état, des modes de représentation suffisamment explicites.

Durant ses travaux de recherche au sein d’ateliers participatifs réunmssant plusieurs acteurs de
I’aménagement, V. Luyet (2005) insiste sur la nécessité de représenter 1’information de ma-
niére condensée et synthétique. Dans le cadre de nos travaux'’, nous avons été amené 4 propo-
ser des éléments de réflexion sur les dynamiques d’occupation/utilisation du sol aupres
d’acteurs de I’aménagement du territoire. La carte en constitue le mode de représentation pri-
vilégiée. Comme le souligne L. Cambrezy (1995 - p. 140) « foute carte suppose une manipi-
lation raisonnée, mais raisonnable, de I'information ». Ainsi, nous avons ¢té amené a trier et
hiérarchiser les jeux de données a notre disposition lors de la réalisation de cartographie. De
plus, étant donné I’échelle spatiale de nos investigations, 1l n’a pas été toujours possible de
transcrire fidélement les phénomenes diffus portant sur de faibles emprises spatiales. Nous
avons donc largement complété les représentations cartographiques par des graphiques, des
tableaux et parfois des schémas. Pour en faciliter une lecture continue, une trame commune
(sémiologie et habillage) en compose 1’ossature. L ensemble des documents ainsi présentés a
une portée descriptive, que les commentaires viennent compléter et expliquer. Les résultats

déduits des matrices de transition sont présentés en quatre étapes (Figure II1.5) :

- la premiére se consacre aux dynamiques d’évolution (Cf. définmition en section
[.1.1. p. 198). Une serie de tableaux d’informations géographiques suffit a batir ces premiers
calculs. Ils servent surtout a défimr des tendances et des comparaisons. Ainsi, 1’évolution est
essenticllement exprimée en valeur relative (% d’augmentation de la surface d’une classe ou
part de I”évolution d’une classe dans une région par rapport a son évolution sur la totalité¢ d’un

pays). Cette étape est dédie a 1’¢tude des évolutions en France et en Europe ;

- la deuxieéme s’intéresse aux dynamiques de changement et a la stabilité de 1’oc-
cupation/utilisation du sol. La stabilite, les gains, les pertes et les changements internes (selon
les nomenclatures des différentes bases de données et les regroupements operés) peuvent ainsi
étre calcules. Ces statistiques reflétent le dynamisme propre a chaque classe considéree et sont

une expression de leur capacite a s’¢tendre, se contracter et se maintenir au sein du systeme

10 Atelier des méthodologies du foncier organisé par I’EPF.
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spatial. Dans un espace particulicrement anthropisé, elles témoignent ainsi de la capacité des
acteurs a organiser les modes d’occupation/utilisation du sol : en les maintenant par intéret,
les étendant selon leur besoin ou en souhaitant un changement jugé profitable. Il peut aussi
s agir de dynamiques moins contrélées, comme 1’abandon d’une activité contraignant 1’évo-

lution biophysique d’un lieu ou comme la relache de la maitrise de 1’espace ;

- la troisieme se consacre aux échanges entre classes d’occupation/utilisation du
sol. Autrement dit, ce module permet de mesurer 1’extension de 1’urbain sur 1’agricole en
ayant au préalable fait la distinction du type de classes urbaines (habitat, commerces...) et du
type de classes agricoles (maraichages, vergers...). Selon le niveau de nomenclature employe,
les modalités de changement ainsi déduites se prétent aussi bien a I’analyse de 1’occupation
qu’a celle de I'utilisation du sol. Appliquée a cette derniére, la hi¢rarchisation des échanges de
surfaces témoigne de modes de changement privilégiés, singuliers ou exceptionnels. Leur
répartition et leur intensité dans 1’espace et le temps différencient les territoires, certains ayant
tendance a la specialisation par des types changements récurrents, d’autres a une apparente
pluralité. Vue sous cet angle, I’échelle conditionne en grande partie 1’effectivité des différen-
ciations territoriales. Se pose alors la question de I’adéquation des €chelles entre données di-
verses. D autant plus que pour exprimer des différences territoriales a partir de cartographies
de I’ occupation/utilisation du sol, il est pratiquement inévitable de les adjoindre a des objets
géographiques de types « fiat », plus communément des périmetres administratifs (communes,
EPCI...). Ainsi, a partir de CLC", cette troisiéme etape n’est réalisée qu’a 1’échelle régionale,
bien qu’il soit possible de mener la méme démarche au 100 000°™. Avec les domnées SIGA-

&rme

LE, les modalités de changement sont calculées jusqu’au 25 0007

- la derniére étape ne différe de la précédente que par les considérations que I’on
porte sur 1’espace. Elle s’entend donc selon les enjeux spatiaux en termes de développement
equilibre des territoires et de gestion économe de 1’espace definis par les acteurs ayant la mai-
trise du sol. Elle intégre donc I'intentionnalité de ces derniers par les affectations et les
vocations données a Pespace. A la lecture de documents de planification et d’orientation
d’échelle régionale produits par différents acteurs publics, huit principaux enjeux spatiaux
condensent les aspirations de maitrise du sol. Ces enjeux spatiaux sont largement partagés et
font généralement consensus. Bien que se référant directement a I’espace, ils ne sont que
rarement « spatialisés » et cartographiés. Ils sont assocics a des themes attenants pour les-

quels 1a maitrise du sol constitue un moyen d’action (équilibre territorial, biodiversite...).

1 Pour un exemple voir EPF NPdC, 2007a.

-207-



Chapitre III : Changement d’occupation et d’utilisation du sol dans le Novd-Pas de Calais

Méthodes Evolution : exemple en 2 dates et trois groupes
2 e Date 2
E Groupe 1
E 5 T ey DS 1 1. Comparaison de deux états
o = L i : e
< 5 Sroupe 1 d'occupation ou d'utilisation du sol
= B - caleul de I'évolution par groupes ou classes.
v Groupe 2
E s Groupe 3
-D' » *
= Dynamique de changement : exemple en 2 dates et trois groupes
_ Date 2
2 Groupe 1 Groupe 2 Groupe 3 Pertes
= — | Groupe 1 <« * "
% % Groupe 2 & o -
3 O | Groupe 3 <2 -
E Gains + + + somlgtcddec:;&, -
= 2. Juxtaposition de deux états d'occupation ou d'utilisation du sol :
- caleul des gains par groupes ou classes ;
- caleul des pertes par groupes ou classes .
- caleul de la stabilité par groupces ou classcs :
- calcul des changemcnis intragroupes ;
- calcul de U'amplitutde du changenicnt par groupes ou classes ;
- calcul du changement total ;
- caleul de la stabiliié lotale.
= Modalités de changement : exemple en 2 dates et trois groupes
2 Date 2 =
2, P
= Groupe 1 Groupe 2 Groupe 3 +
= + Hp 5 +Hp - =
< _ | Groupe 1 & "3 "2} : 5
g 2| cGroupe2 |V ?x“’@ = ¥ f}f@, = 2
= a) — —— E
= Groupe 3 +'§f“’f§ s +f$/”’i - ol 2
: = = e O
3. Union de deux états d'occupation ou d'utiligsation du sol : =
- calcul des gains enlre groupes ou classcs : =
- caleul des pertes entre groupes ou classes ; =
- caleul de l'amplitude du changement entre groupes ou classes, =
- calcul de bilan enirc groupcs ou classcs. =
o

Modalités d'aménagement : exemple en 2 dates et trois classes

en conipte : selon le degré d'utilisation par I'Homme

usages . Groupe 1 Groupe 2 Groupe 3
allectations . "Actif*  |"Déclassé”| "Actif |"Déclassé”| "Actif* |"Déclassé”
¥ Ocatioﬂs " ACHE! Rewctvelloment|  Nowvea Conrom- Nomveau Consom- Monvean
G 1 spabiling dcc‘fassemc% mation ddelassaaey mation déclassement
roupe s | Reepofape Frogressivit Reevelupe 4 .- o Recpelape 4 o Gy
Déaclasse HLLRE = FERIRE W denition ehag Trausition
aideadng Stabilivd ovopdne O cvopiie A
" A atif” (i - Nowvean  \Reurvellemently  Nonvean Consom- ol Nowveau
Gr oupe 2 Cll Hhtion diciarseme oy, Sttt dldefassei p wation W ol clussement
et | Heceolage o Meepiane  Fropressiv ¥ Recreiape -
Declasse EXOERERE Trausiticn endoasia W Srabilis sxopéie Trausition
" A Ctif s Nesseve s Cervemn- Wl MNoseve Rencrrvellomengll,  Nouseay
Groupe 3 cli ralionr iFiedeanniame i | deel; chelbilifg Jérlaszement
e cn|  Meceslape . ; " Kevyelupe o Recrelape Fropressivité
Déclasse SXORERE Tramiah axEERe FErieition aicliadne Stabilirs

4. Intersection de deux états d'utilisation du sol :

- caleul des gains entre groupes ou classes :

- calcul des pertes entre groupes ou classes ;
d

- calcul de I%

- caleul des modalités
Note o le terme “déclusse” fait pav exemple reférence anx frickes mdistriclles ef
agricoles ¢f plus genéralement aux espuces wavend pas dwidlisafion aciuelle
active, géneralement pas dusages, Souveni nne gifeciarion et parfols wne vocation.

groupes ou classes ;
'‘aménagement.

amplitude du changement entre groupes ou classes ;
- calcul de bilan entre

Légende :

= "Sens" du caleul d'indicateur
<& Changement intragroupe

Figure I11.5. : Les quatre démarches de I’analyse de 1’ occupation/utilisation du sol.
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Les différents indicateurs obtenus par 1’approche matricielle sont progressivement de-
ployes pour aboutir a la caractérisation de huit enjeux spatiaux (Figure II1.6). Ces derniers
abordent notamment I’urbain, 1’agricole le naturel. Le dernier est « partage » entre les précé-
dents puisqu’il consiste en la restauration des espaces dégrades et des milieux. La quantifica-
tion et la qualification des enjeux spatiaux tendent a fournir des eléments aux débats contem-

porains d’aménagement du territoire du Nord-Pas de Calais.

THEME ENJEUX PRINCIPAUX PRINCIPAUX IIIEMES DOCUMENTS
ORGANISMES ASSOCIES X
Maitriser la Etat (équipement), Région, EPCI, |développement et équilibre territorial ; |0 o corn
périurbanigation COMMUnNES, déplacements, pollution. ; i :
Urbain
Renouveler le Etat (équipement), Région, _ s ; i CPER, CP,
tissu urbain Deépartements, EPCT, communes. Lepomterstol He Highies, mixie sootale SRADT.
Maintenir l'activité Frat (agriculture), Région. et aineantifie poliatian, SRDE, SRADT
agricole Departements.
Agricole
Maintenir la diversité |Gt (agriculture), Région, o . SRDE, SRADT,
: ; paysage, biodiversité, tourisme. Gl
agricole Départements. SSCENR.
Protéger les milieux |Eat {environnement), Région, biodiversité, tourisme, demande sociale :i?;:kt‘mm
existants Deépartements, EPCL communes,  |de nature. \';:r{c. : 5
Naturel
Assurer la continuité |Etat (environnement), Région, S : SSCENR, trame
antre [oa pilllalix EPCI. paysage, biodiversité, tourisme. Gens
Restaurer les Etat (équipement), Région, EPCT,  |développement territorial,reconquéte | o cp
espaces dégradés |communes, d'espaces degrades, S
Partage
Restaurer les milieux Etat (environnement), Reégion, demande sociale de nature, paysage, Teitie s
Départements, EPCT, communes.  |changement climatique.
* Tous les documents faisant référence & un théme ne sont pas répertoriés, Sculs, les documents les indigquant
comme des orientations ou des prioriteé sont cités.
SRADT : Schéma Régional d'Aménagement el de Développement du Territoire ; SRDT : Schéma Régional de Développement des
‘Transports ; SRDE : Schéma Régional de Développement liconomique ; CPER : Contrat de Plan Ltat-Région 2000-2006 ; CP ; Contrat de
Projel Elat-Région 2007-2013 ; SSCENR : Schéma des Services Collectils des Espaces Naturels et Ruraux ; PASER : Programme d'Action
Stratégique de I'Etat en Région ; Trame verte : trame verte et bleue.
Les thémes dits "partagés™ s'appliqent a la fois aux espaces urbains et naturels et dans une moindre mesure, agricoles.

Sources : d'aprés DIREN NPAC, 1999 ; Grat, 2004 ; — . . .
Réaion NPAC, 2000, 2005, 2006a, 2006b et 2007, Realisation : Guillaume Schmitt, 2008,

Figure II1.6. : Les huit enjeux spatiaux des changements d’occupation/utilisation du sol dans le Nord-Pas

Calais identifiés dans les documents régionaux d’orientation et de maitrise du sol.

1.2.2. ... aux modalités d’aménagement

o Les enjeux urbains

Les enjeux spatiaux urbains sont de deux natures : ceux de maitrise de la périurbanisa-
tion et ceux relatifs au renouvellement urbain. Ils ne sont pas antagonistes et sont souvent

associes dans les documents d’urbanisme, le second devant participer 4 la réussite du premuer.
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A partir de cartographies de I’occupation/utilisation du sol, seule la matérialisation physique
du desserrement et/ou de la diffusion du fait urbain peut étre appréhendée. A la dispersion
dans 1’espace des emplois et des personnes, s’associe schématiquement celle des surfaces
d’activités et des zones résidentielles. La relation de corrélation n’est eévidemment pas parfai-
te, puisqu’a un nombre de personnes ou a un certain type d’activites ne correspond pas obliga-
toirement un nombre fixe d’hectares. Ainsi, les indicateurs mobilisés ne sont pas une quantifi-
cation de la périurbanisation, mais plutét une mesure de 1’¢talement et de la diffusion de
I’urbain dans 1’espace. Nous cherchons done, face aux ambitions anciennes de maitrise de la
périurbanisation, a déceler dans ’ampleur et les types de tissus urbains apparus, depuis le
début des annces 1990, les enjeux spatiaux relatifs au marquage physique de la periurbanisa-
tion. Il ne s’agit pas pour autant de se consacrer uniquement a ce qui se passe « a 1’extérieur »
de la ville. Le systéme urbain de la région Nord-Pas de Calais ne se préte pas aisément a la
délimitation (cf. chapitre 2). Les interstices urbains sont nombreux et interrompent 1”emprise
urbaine de maniére complexe. Finalement, il ne s’agit pas d’une périurbanisation «au

bord des villes », mais d’une périurbanisation « entre les villes ».

Le principe de renouvellement urbain renvoie a des réalités assez differentes (régenérer, réno-
ver, diversifier...), mais qui concordent avec 1’1dee de « refaire la ville sur elle-méme » (Ron-
cayolo M., 2001 ; Roussel F.X_, 2005 ; Le Garrec S., 2006). Le renouvellement urbain répond
principalement a une volonté de reconquéte d’espaces dégradés (d’un point de vue architectu-
ral et/ou de salubrite), de restructuration de quartiers (souvent sociaux) et s’appuie egalement
sur le principe d’équilibre de la ville (mixité des habitats, des fonctions et de la population). A
travers 1’utilisation du sol, il n’est pas possible de recouvrir 1’étendue de cette définition. En
effet, autant il est possible de qualifier les changements de fonctions, des lors que 1’on dispo-
se d’une nomenclature suffisamment exhaustive ou de s’intéresser a la reconversion de fri-
ches industrielles, autant i1l est difficile de mesurer le renouvellement social des quartiers.
Seul le recours a d’autres sources comme les Operations ou les Projets de Renouvellement
Urbain (respectivement ORU et PRU) ou bien encore a des ¢tudes sociodémographiques fines
peut permettre une telle démarche. Dans une certaine mesure, il est par possible de
s’intéresser a la densification urbaine en etudiant 1’évolution des formes (d’urbain discontinu
a urbain continu ou d’habitat résidentiel a habitat collectif haut). Il ne s’agit toutefois pas
d’une mesure précise de la densification. En effet, sans changement majeur de la forme, cause
d’un passage de classes dans la nomenclature, les processus de densification ne sont pas per-
ceptibles. Les operations urbaines consistant en un redéploiement du nombre de logements

par immeubles ne sont par exemple pas détectees.
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Dans cette perspective, les deux enjeux spatiaux sont mesurés a partir d’une serie
d’indicateurs expliquant par leur combinaison le jeu entre extension, renouvellement, recy-
clage et déclassement des emprises urbaines (Figure I11.7). Cette composition statistique
s’appuie sur une distinction entre espaces urbains « actifs » et espaces urbains « deéclassés ».
Le déclassement concorde avec les espaces en friches (industrielles) ou plus généralement
avec les espaces artificialisés de transition'?. Les espaces « actifs » sont répertoriés selon leurs
fonctions d’habitat (résidentiel, collectif, rural...), d’activites (industries, commerces...), col-

lectives (hopitaux, emprises scolaires...) et récréatives (espaces verts urbains, stades...).

Par ailleurs, deux miveaux d’analyse sont successivement developpés. Le premier se veut
comparatif et est donc réalisé a partir de CL.C. La contrepartie de la recherche d’analogie et de
dissemblance est la généralisation par réduction de la résolution sémantique et du nombre
d’indicateurs. Ainsi, aux ¢chelles européennes et nationales, il n’est nullement question de
développer des indicateurs par fonction ou par espace actif ou non, mais de proposer une ap-
proche plus géncraliste distinguant les types de territoires artificialisés. Le choix du terme
« territoire » répond i1c1 aux vocabulaires de I’EEA et de I’'IFEN. 11 s’explique avant tout par
un souhait de ne pas multiplier les vocables et de pouvoir se référer a d’autres etudes réalisées
a partir de CL.C. Cette réduction de la complexité des modalités d’aménagement n’est cepen-
dant pas vide de sens. Elle permet, a notre connaissance, de batir un cadre de comparaison
unique, base sur un référentiel commun. Les possibilités de rapprochement entre pays, régions
et métropoles sont alors nombreuses et permettent ainsi de s’intéresser aux rapports entre le
global et le local (Theys J., 2002). Cette recherche de la différence ou de la simlitude est gé-
néralement le fait des gestionnaires du droit du sol qui s’intéressent aux methodes et au bilan
des pays voisins ou des villes proches en termes de fonctions métropolitaines par exemple'.
Le second niveau est exclusivement dedié au Nord-Pas de Calais et a la diversité des situa-

tions intrarégionales. Tous les indicateurs y sont tour a tour développés.

Les enjeux spatiaux urbains recoupent d’autres thématiques a la fois d’ordre social et
d’ordre environnemental. En effet, les débats sur la mixité sociale, relanceés depuis la loi SRU,
ont tendance a cristalliser une part non négligeable des actions de renouvellement urbain. La

distanciation entre lieu de résidence et de travail interroge aussi bien le choix plus ou moins

12 of nomenclatures des bases de données présentées en chapitre 2.

1 Le rapport entre global et local a été couramment cité durant les réunions de Patelier des méthodologies du
foncier. Sans nul doute, que I'entrée, dans les différents corps administratifs de ’Etat, des principes de dévelop-
pement durable n’y est pas étrangére. Les acteurs locaux v font également référence mais cherchent également
des moyens d’évaluer les dynamiques de leur territoire au regard d’autres territoires comparables.
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contraint de la maison individuelle par les périurbains et les conséquences environnementales
de Iaugmentation de leur déplacement. D’autres problématiques émergent a nouveau, avec
d’une part la demande sociale de nature, 1’urbain ne doit s’¢tendre sur les reliquats naturels en
marge des villes qu’avec parcimonie. D’autre part, la modification actuelle des pratiques de
production d’énergie constitue un argumentaire supplémentaire a 1’intensification et au main-

tien de la production agricole.

o Les enjeux agricoles

L’agriculture dans la région Nord-Pas de Calais est un secteur économique majeur. Elle
represente péle-méle selon les chiffres du munistere de 1’agriculture en 2005-2006 plus de
26 000 emplois (avec I’industrie agroalimentaire), 12 % du PIB et un peu plus de 3 % de
I’ensemble des aides publiques agricoles dispensées a 1’échelle nationale (subventions de la

Politique Agricole Commune comprises).

La conception de 1’agriculture, comme facteur de production et de richesse, est sans nul doute
a 1’origine du premier enjeu spatial releve dans les différents documents de plamification ou
d’orientation : le maintien de P'activité. En corollaire de cet enjeu, une inférence majeure
apparait. Du « maintien » découle de mameére latente, 1’idée que I’activite agricole disparait

ou est en péril. Deux raisons sont couramment invoquees (DIREN NPdC, 1999) :

- la déprise agricole expliquée par la diminution de la rentabilité économique ou

par des contraintes environnementales trop fortes (surexploitation de la ressource en eau...)

- "'urbanisation aux dépens des terres agricoles en marge des agglomérations. I1

est souvent indique qu’il s’agit des terres au potentiel agronomique le plus favorable.

Les indicateurs relatifs aux enjeux urbains constituent donc une mesure de la deuxiéme rai-
son. IIs sont déclinables selon le type d’espaces urbains et d’espaces agricoles, 1’objectif étant
de repérer les modalités de changement des espaces agricoles selon les logiques résidentielles
ou bien encore de déploiement des activités. La premicre raison est plus complexe et ne sem-
ble pas uniquement s’ expliquer par des logiques environnementales ou de marchés de produc-
tion. En témoigne 1’anticipation de certains proprictaires de terres agricoles, par arrét des
cultures, suite au classement de ces derniéres dans un zonage rendant I’espace constructible
(Genmaux G. et Napoléone C., 2005). Ainsi, les indicateurs développés autour de la déprise
agricole le sont en prenant soin d’intégrer des relations de proximite avec les nouveaux tissus
urbains constitués (Figure I11.7). La déprise agricole n’est d’ailleurs abordée qu’entre 1998 et

2005 a partir des bases de données SIGALE.
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L’assolement est diversifi¢ et explique en partie le second enjeu spatial exprimé dans les dif-
férents documents de planification et d’orientation : le maintien de la diversité (Annexe
I1I.1). Environ un tiers des surfaces agricoles est dédie a 1’élevage par le fourrage, le paturage
et plus généralement les surfaces toujours en herbe. Outre la production, I’agriculture et plus
precisément les types d’espaces qu’elle produit se sont vus au cours du temps attribués de
nouvelles fonctions, dont la fonction d’entretien du paysage occupe une place de plus en plus
importante (Donadieu P., 1998). En termes de surfaces et d’utilisation du sol, le maintien de la
diversité des pratiques est appréhende par 1’évolution des différentes classes des bases CLC et
SIGALE. Elles permettent notamment de s’intéresser aux transformations des « surfaces en

herbe » en « terres cultivées » (changement des activités dans la Figure I11.7).

Les enjeux agricoles sont certes conditionnés par une logique de marché, telle que la re-
cherche d’une productivite élevée a I’hectare et par des engagements environnementaux,
comme la préservation de la ressource en eau et ’entretien des paysages. Ils sont egalement
largement sous influence des enjeux urbains. Les enjeux relatifs aux espaces naturels sem-
blent avant tout répondre a la demande sociale de nature, mais aussi a un nécessaire change-

ment de 'image régionale marquée par la faible emprise des foréts, des surfaces en eau. ..

o Les enjeux spatiaux des espaces naturels

Les espaces naturels ont des fonctions paysageres, mais sont egalement des espaces de
production économique. A la lecture des différents documents d’orientation ou planification,
les acteurs publics insistent, peut-étre davantage que par le passé, sur la valorisation des ter-
rains dont ils ont la propriété (Région Nord-Pas de Calais, 2006b). Certains acteurs (ENS des
départements et conservatoire du littoral) ont d’ailleurs obligation d’ouvrir leur site au pu-
blic. Toutefois, des parts importantes des rares espaces naturels du Nord-Pas de Calais sont
des propriétés privées. Seul un tiers des foréts régionales est sous un régime domanial, ce qui
est assurément superieur a la moyenne nationale (25 %), mais ne représente qu'une partie

congrue, etant donné leur faible emprise spatiale (cf. chapitre 2).

Ainsi, dans une vision quelque peu utilitariste, les espaces naturels sont a la fois des espaces
de production de biens économiques marchands, d’amenités (paysage ...), de biodiversité et
de ressources naturelles (voire d’infrastructures par tamponnage des crues, protection des

sols...). L’enjeu du maintien des espaces naturels ne s’explique pas que par une volonté

¥ Avec certaines exceptions : dangerosit¢, fragilité extréme des milieux.. .
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conservatrice, mais répond aussi a des aspirations plus vastes, désormais largement ins-
crites dans les prérogatives de I’aménagement du territoire (Berdoulay V. et Soubeyran
0., 2002). La question n’est pas tant de les maintenir que d’ameliorer leur qualité biologique
et paysagere. Une série d’indicateurs relatifs a leur changement permet d’appréhender les dy-

namiques d’ouverture, de fermeture ou de régression des milieux (Figure I11.7).

Le second enjeu relatif aux espaces naturels - assurer la continuité entre les milieux - sug-
gere des actions de maintien des liaisons existantes et aussi de renaturation d’espaces agrico-
les ou dégradés. Néanmoins, les espaces de déprise agricole peuvent également étre recoloni-

sés par la végétation de maniére progressive, sans intervention humaine directe ou incitatrice.

Les enjeux spatiaux des espaces naturels sont interconnectés avec ceux des espaces ur-
bains et agricoles. La place prise par la « nature » dans les documents d’orientation et de pla-
nification répond a trois logiques. La premicre, ancienne et jugée nécessaire pour favoriser un
nouvel ¢lan au développement régional, s’inscrit dans les politiques de reconquéte ou de re-
qualification des espaces dégrades héntés de la periode industrielle. Comme nous le verrons
par la suite, elle est tout particulierement perceptible dans les changements d’occupation/uti-
lisation du sol durant les années 1990. La deuxieme conjugue une série d’imitiatives locales et
répond aux attentes de « nature » et de paysage par les populations citadines. Il en résulte des
dispositifs de préservation et d’ameénagement d’espaces « de nature » en periphérie des ag-
glomerations (DIREN NPAC, 1999 ; Donadieu P., 2000). Ces espaces « de nature » ont un
potentiel biologique et une qualité paysagere variable, que I’Homme tente d’entretenir ou de
developper. Avec la troisieme logique, plus récente, ils passent du statut d’espace fonctionnel
de nature, a une démarche de réseau les intégrant a 1’ensemble des espaces naturels régionaux
(Region Nord-Pas de Calais, 2006b ; DIREN NPdAC, 2008a). Cette vision, plus systémique,
partage donc des enjeux de maitrise du sol avec les espaces urbains et agricoles, des lors que

des actions de requalification ou de reconquéte sont entreprises.

o Les enjeux partagés

Les enjeux spatiaux sont dits partagés parce qu’ils recouvrent a la fois les enjeux ur-

bains, naturels et dans une moindre mesure agricoles.

La requalification des espaces aux fonctions révolues a particulierement fagonné les appro-
ches de I’aménagement dans le Nord-Pas de Calais, en répondant par exemple aux aspirations
récréatives des habitants par la recréation de fonctions de loisirs sur d’anciens sites industriels

(Dewailly J.-M. et Sobry C., 1997). Eu €gard a son mode de développement passe, des ac-
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teurs, des outils et des méthodes de reconquéte ou de régénération se sont trés tot consacres a
cette problématique (Paris D., 2006). Le déclassement ou plus communément la perte de
fonction de certains espaces est un processus qui perdure et affecte des territoires ou la pré-
sence de friches est déja importante. Ainsi, en 1993 un peu plus d’un millier de friches® re-
présentaient environ 10 km? dans la région Nord-Pas de Calais. En 1997, I’EPF en avait « trai-
te » 359, soit 4 250 hectares, mais un peu plus de 2 km? de nouvelles friches etaient « appa-
rues » en moins de 4 ans, ces dermeéres se concentrant, notamment sur des secteurs a forte

densite de friches tels que ’arrondissement de Valenciennes (Briquet F., 1997).

De surcroit, la résorption des friches est « une notion floue », puisque la dépollution complete
des sols n’est pas toujours possible (Paris D., 1998 - p. 66). La résorption par la requalifica-
tion n’est envisageable que selon le nouvel usage du site, ce dermer étant finalement égale-
ment conditionné par les capacités techmques de dépollution, le risque d’exposition des futurs
usagers et les moyens financiers octroyés (Mensah J., 2006). Assimilées désormais selon les
discours a la politique de la ville ou au développement durable, les actions publiques de
reconquéte, de résorption ou de requalification s’attachent donc encore a gommer les

stigmates environnementaux hérités.

Les deux enjeux spatiaux : restaurer les espaces dégradés et restaurer les milieux
partagent certes un vocabulaire commun, mais ne se référent pas systématiquement 4 une re-

cherche d’un état imitial antérieur a la dégradation.

Pour la restauration des espaces dégradés, 1l s’agit surtout d’une ambition d’intégration de ces
derniers dans la structure avoisinante ou d’une correction d’un déséquilibre territorial. A partir
des cartographies de 1’utilisation du sol mobilisées, 1l est possible d’en percevoir I’un des as-
pects : la résorption des friches industrielles. Celle-ci peut prendre des formes multiples telles
que la requalification fournissant des espaces de production en partie ou complétement dépol-
luée et réhabilitee pour 1’activité économique. Elle peut aussi fournir, de mamiere paradoxale,
des supports a la création d’espaces naturels. En 1998 et 2005, les friches industrielles et leur
devenir peuvent &tre approchés finement (Figure II1.7). A partir de CLC durant les anndes
1990, 1l est envisageable de s’intéresser aux transferts entre espaces naturels et territoires arti-
ficialises. Ainsi, la relation est étroite avec le second objectif de restauration des milieux, des
zones artificialisés pouvant devenir, suite a de lourdes opérations d’aménagement, des

supports de production d’espaces naturels.

15 Dans le recensement de 1997, les friches sont miniéres (dans 15% des cas), des terrils (23 %), sidérurgiques
(5%0), chimiques (16%0), ferroviaires (10 %6) ou des délaissés de Voies Navigables de France (31%o).
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Figure IT1.7. : Transcription des huit enjeux spatiaux identifiés dans les documents d’

trise du sol dans 1’étude des changements d’occupation/utilisation du sol.
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Pour la restauration des milieux dégradés, la recherche d’un etat initial est plus probante que
pour 1’enjeu précédent. Malgre cela, 1l ne semble pas qu’il s’agisse de I’objectif premier,

I’argumentaire paysager et la biodiversite étant €galement largement employes.

Ainsi, les enjeux de restauration sont, dans le systeme d’indicateurs, appréhendés a travers
I’analyse des processus de recyclage d’espaces, mais également par son contraire en mesurant
les processus de declassement des classes urbaines (friches industrielles) et agricoles (friches
agricoles). Cependant, la restauration des milieux est nettement moins bien détectee, puisqu’a
elles seules, les cartographies de 1’occupation/utilisation du sol reflétent de maniére lacunaire

I’évolution de la qualité biophysique des milieux.

A la lecture des documents d’orientation ou de planification d’échelle régionale, les huit
enjeux spatiaux du Nord-Pas de Calais témoignent de volontes de maitrise du sol communes a
d’autres regions et pays limitrophes (periurbamsation, restauration des milieux...). Ces objec-
tifs sont d’ailleurs largement ¢tudies dans les programmes internationaux. Par contre, certains
enjeux semblent plus originaux par 1’association d’une obligation de requalification d’espaces
dégrades et de création d’espaces naturels. La défimtion des espaces naturels est alors revisi-

tee par les nouvelles fonctions qui leurs sont attribuees.
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II. Changement d’occupation du sol durant la dé-
cennie 1990 : situation comparée

L’intitulé « occupation du sol » s’entend selon trois assertions interconnectées!® qui ré-
pondent a 1’objectif de mener une analyse comparative du changement dans la région Nord-

Pas de Calais.

Comparative, car les huit enjeux spatiaux identifiés dans la section précédente sont largement
partages avec d’autres régions de France, d’Europe et du monde. Les changements d’occupa-
tion du sol attenants a ces enjeux se sont intensifiés depuis un demi-siécle (Goldewijk K.K.,
2001). Aux échelles mondiales et continentales, ils ont des similitudes dans leur modalité et
dans leur intensité. A I’échelle locale, ces modifications ou conversions témoignent par contre

d’une plus grande diversite, plus difficilement detectable (Hubert-Moy L., 2004).

Comparative, peut-tre aussi par « tradition » disciplinaire et méthodologique. Comme le sou-
ligne R. Marconis (1996) ou P. Claval (2000), I’approche comparative est implicite en science
sociale. Elle s’inscrit également dans I’histoire de la Geographie frangaise, puisque selon Vi-
dal de la Blache, elle est une commutation a 1’expérimentation couramment pratiquee dans les
sciences naturelles. D’emblée, les propos de V. Gouéset (2002) nous amenent a nuancer ces
propos au regard d’une certaine forme de positivisme de 1’époque!” dans les analogies entre

sciences naturelles et sciences sociales.

Comparative, enfin et surtout, parce que les participants de 1’atelier des méthodologies du
foncier ont émis le souhait de se référer a la situation d’autres territoires pour comprendre
celle du Nord-Pas de Calais. Cette volonte de définition de « valeur étalon » est d’ailleurs
largement présente dans les études urbaines (Paquot T., 2000). L’étude comparative doit donc
permettre « d’éclairer » les changements régionaux de 1’occupation du sol au regard d’un
contexte plus large que nous appliquons comme un changement d’échelle spatiale dans notre
démarche. Cette vision de I’espace est modulée selon le degré d’analyse a 32 pays européens,
puis aux pays proches et aux régions frangaises a partir de CLCY. La « comparabilité » des
territoires compris dans le vaste ensemble européen est finalement déduite par une approche

progressive partant de I’ensemble des pays européens pour aboutir a une étude plus fine dans

181 ¢ partage des enjeux spatiaux, la tradition comparative et le souhait des participants de 1’ AMEF.

171 *approche comparative est trés présente en géographie, mais les études épistémologiques sont rares (séminai-
re « Approche comparative » cité par Gouéset V. 2002 - p. 10). Les « comparaisons » ont fait Fobjet, par Vidal
de la Blache, d’une « fecon d’ouverture du cours de Sorbonne de 1899 » (Ibid - p. 11).

18 Celle-ci a par d’ailleurs déja fait I’objet d*études comparatives en Europe (Guérois M., 2003).
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la région Nord-Pas de Calais (Ghorra-Gobin C., 1998 - p. 15).

Comparative certes, mais notre objectif n’est nullement d’étre exhaustif par une application
meécanique des indicateurs présentés dans la section précédente, méme si la méthode matri-
cielle permet une démarche inductive et des croisements statistiques par pondération entre
pays et régions. Nous privilégions une approche centrée sur le Nord-Pas de Calais, dans
laquelle les changements d’occupation du sol sont compares entre eux et a ceux se produisant

en France et en Europe (Reynaud A., 1984).

La tournure comparative et centrée sur le Nord-Pas de Calais engage, pour trois raisons, notre
démarche vers I’¢tude de I’occupation du sol et de changement. La premicre est relative a une
indispensable référence a des programmes internationaux (LUCC, LAND et plus largement
IGBP et IHBPY...) afin de connaitre les tendances continentales et dresser un panorama des
situations locales. Ces programmes se focalisent sur 1’occupation du sol et les actions humai-
nes qui les dirigent”. La deuxiéme raison découle de la large gamme d’échelles d’analyse de
ce travail et explique un certain degre de généralisation de I’information. En effet, une compa-
raison entre le Nord-Pas de Calais et la France ne nécessiterait pas une reduction du nombre
de classes decrivant les états de surface. Une simple juxtaposition suffirait a déceler les res-
semblances et les dissemblances de 1’occupation du sol. Par contre, « la dialectique des échel-
les » (Claval P., 2000 - p. 106), serait plus difficile a déployer et la richesse des informations
qu’elle apporte inintelligible. Nous optons donc pour une comparaison généraliste de
I’ occupation du sol du Nord-Pas de Calais. Les huit enjeux spatiaux régionaux sont ainsi
pergus, dans cette partie de la theése, par rapport aux dynamiques de 1’occupation du sol inscri-
te dans un contexte dépassant les limites régionales. La troisieéme raison répond aux contrain-
tes techmques induites par le recours a CLC. Il s’agit d’une cartographie alliant « occupa-
tion » et « utilisation » du sol a partir d’une nomenclature emboitée. Son mveau le moins dé-
taillé porte sur 1’occupation du sol. I1 est, somme toute, I’association des classes d’utilisation
du sol?, définies au niveau le plus détaillé de la nomenclature. Ces derniéres sont regroupées
sur ce qu’elles ont de commun: une occupation relative soit a I’artificialisation, soit a
I’agricole, soit aux espaces naturels. I est alors possible pour éclairer les propos de faire éga-
lement référence a 1’utilisation du sol. Dans un premier, il est question de batir un cadre de
référence (I1.1) par la définition par exemple de tendances évolutives. Dans un second temps,

les changements du Nord-Pas de Calais sont comparés a ceux se produisant en Europe (I1.2).

¥ International Geosphere-Biosphere Programme et International Human Dimensions Programme.

% Une syntheése bibliographique de la « Land Change Science » est consultable dans Gutman G. et i, 2004.

“I Bien que la conception de CLC change avec la version 2006, il s°agit toujours d’une méthode de cartographie
semi-automatique et interprétative combinant réponse spectrale (occupation) et utilisation du sol.

-219-



Chapitre III : Changement d’occupation et d’utilisation du sol dans le Novd-Pas de Calais

IL.1. Batir un cadre de référence

Analyser I"occupation du sol et son évolution sur plusieurs pays” n’est certes pas un
exercice facile a réaliser. Il I’est d’autant moins, des lors qu’il s’agit de représenter 1’informa-
tion de maniére concise. En choisissant, une démarche d’analyse descendante, de I’Europe au
Nord-Pas Calais, nous optons pour une complexification progressive des indicateurs, des gra-
phiques et des cartes présentés. De nombreux traitements statistiques et cartographiques ont
¢té nécessaires a la réalisation des documents qui €tayent cette section. Nous aurions pu pre-
senter les différents indicateurs sous forme d’indices de spécificité, pour déceler 1’influence
de la structure de 1’occupation du sol préexistante. Nous avons effectue ces calculs, mais pour
faciliter la lecture, nous avons opté pour une description concise I’occupation du sol et son
évolution (Figure I11.8). Les dynamiques évolutives sont pergues a 1’echelle européenne lar-
ge, sur les pays voisins, puis sur la France. Elles permettent de préciser progressivement les
principales tendances évolutives (section I1.1.1- p. 221). L occupation du sol est successive-
ment appréhendée aux €chelles européenne, frangaise et régionale. Au niveau du Nord-Pas de
Calais, la description de la structure spatiale de 1’occupation du sol passe par des mesures

d’autocorrelation des classes d’utilisation du sol (section I1.1.2- p. 230).

[ Batir un cadre de référence a la fin du XX*™ siécle ]
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Réalization : Guillanme Schmitt, 2008,

Figure II1.8. : Entre définition des grandes tendances évolutives en Europe et structure spatiale du Nord-

Pas de Calais : bitir un cadre de référence pour 1’étude des changements d’occupation du sol.

22 Pour I’occupation 32 pays et pour ’évolution 27 pays.
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I1.1.1. Occupation du sol et évolution en Europe

o Occupation du sol par pays : situation comparée de la France

Sauf a entreprendre une analyse combinatoire sur chaque pays des facteurs interagissant
sur 1’occupation du sol, les tentatives d’interprétation de cette derniere risquent de se canton-

ner a des explications (pré)déterminées :

- relation d’ordre « naturel » ou il est fait référence a des arguments relatifs aux

climats, a la topographie ou aux types de sols ;

- causalité démographique, dont les corrélations entre 1’histoire du peuplement et

la forme des villes sont une illustration.

- raisons économiques qui témoignent des imbrications entre les modes de déve-

loppement et les ressources naturelles.

Quoi qu’il en soit, bien que certaines interactions societé/milieu soient « incompressibles », il
n’est nullement question dans ce travail de mener une telle démarche. En effet, I’objectif est
de générer des indicateurs descriptifs de I’occupation du sol en 2000 par pays a I’échelle
européenne, afin de créer un cadre de référence pour la France et de le comparer ensui-

te a la situation de la région Nord-Pas de Calais.

Nos lectures® ont été utilisées pour vérifier les résultats statistiques et cartographiques obte-
nus. L’étude de la répartition de 1”occupation du sol au niveau européen a été réalisée sur 32
pays. Les traitements ont ¢té¢ exécutes a partir de la nomenclature ramenée en 5 classes de
CLC correspondant aux territoires artificialisés, aux territoires agricoles, aux foréts et milieux
semi-naturels, aux zones humides et aux surfaces en eau continentale. Nous avons opte pour
les bases de données vectorielles de chaque pays, sur lesquelles nous avons effectué des re-
quétes attributaires, spatiales et statistiques (Annexe II1.2). La contrepartie de ce choix est
technmique, puisqu’il implique le stockage, 1"homogénéisation, le maniement et 1’analyse de
plusieurs centaines de milliers d’objets géographiques. Ainsi, la constitution d’une base de

donnees vectorielles de 1’occupation du sol européenne au 1 : 100 000 s’explique par :

- la nomenclature de CLC que nous declinons selon 1’échelle et la lisibilite carto-
graphique. Ainsi sur I’Europe, le niveau 1 en 5 classes (ou 3 selon notre propre regroupement)

fournit une vision de 1’occupation du sol. Le miveau 2 aux échelles nationales et régionales

B « Géographie Universelle » - les tomes 2 (chap. 8 4 13 du livre 1 et chap. 3 4 15 du livre 2), 9 (chap. 7210, 13
al6odulivie et 54 15 dulivre 2) et 10 (chap. 34 6, 94 12 du livre 1 et 14 du livre 2).
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distingue une quinzaine de classes. Aux échelles régionales et inférieures, le niveau 3 en 44
classes s’intéresse a 1'utilisation du sol. Dans la présentation des résultats, a mesure que nous
recentrons nos propos sur la région Nord-Pas de Calais, la résolution sémantique est progres-
sivement affinée. Cependant, 1’agrégation/désagrégation de la nomenclature aux différentes

¢chelles, a été invariablement entreprise, afin d’amender 1’interprétation des indicateurs ;

- la volonté de disposer d’information la moins agrégée possible. En effet, il existe
plusieurs versions de CLC*, dont certaines couvrent d’un seul tenant les 32 pays investis.
Cependant, 1l s’agit de généralisations plus ou moins fines (4 100 métres ou 250 métres) qui

facilitent la représentation sous forme de cartes, mais réduisent I’exactitude statistique ;

- le fait que nous ne disposions pas de limites admimistratives de chaque pays suf-
fisamment précises. Il est alors impossible d’extraire correctement des statistiques par pays
d’une version assemblée de CLC sur I’ensemble de 1’Europe. Toutefois, chaque cartographie
nationale s’étend au-dela des frontiéres des Etats & une distance de plus ou moins 5 km (va-
riable selon la superficie du pays). Ainsi, les moutures nationales de CLC se recoupent en leur
marge. Dans le but de faciliter 1’analyse spatiale, le choix a ét¢ fait de maintenir cette surim-
position en excluant toutefois les surfaces en eau (mer et océan). Il subsiste donc une redon-
dance de I’information qui reste dans I’ensemble faible et peu le calcul de la répartition de
I’occupation du sol. Par exemple, le recouvrement entre le Luxembourg et la Belgique est de

27 km?, soit moins de 0,1 % de la superficie de cette dermiere.

Dans cette perspective, les modes de répartition de 1’occupation du sol par pays sont
calculés et permettent de comparer la situation de la France par rapport aux autres pays euro-
péens (Figure II1.9). Une typologie® en 10 groupes en offie une vision synthétique (seuls les

principaux éléments discriminants sont présentes) :

- étendues des territoires artificialisés assez faibles (< a 4,15 %), superficies des
territoires agricoles relativement basses (< a 39,9 %) et superficies des espaces naturels ¢le-
vées (> a 58,8 %) : I’Autriche, la Bosnie-Herzégovine, I’Estonie, la Greéce, la Macédoine

et la Slovénie ;

- part des territoires artificialisés globalement €levée (de 3,19 % a 7,99 %), super-
ficies des territoires agricoles clevées (> a 54,8 %) et superficies des espaces naturels assez

faibles (< a 37,25 %) : I’Allemagne, la France, la Grande-Bretagne, la Lituanie, le

# A ce sujet, voir le site Internet de ’EEA.
5 A partir d*une classification par nuées. Les 10 classes ne suivent donc pas une unique discrétisation statistique,
mais répondent également a un « rapprochement » des pays suite a nos différentes lectures.
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Figure I11.9. : Occupation du sol en S classes dans 32 pays européens en 2000 selon Corine Land Cover.
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turels faibles (25,4 et 26,56 %) : la Hongrie et les Pays-Bas ;

- proportions des territoires artificialisés les plus élevées (> a 10,8 %), sur des
pays de faibles tailles par rapport a la moyenne de la superficie des 32 pays de référence : la

Belgique, le Liechtenstein et Malte ;

- superficies des territoires agricoles les plus elevées (75,39 %), superficies des
territoires artificialisés €levées (7,06 %) et superficies des espaces naturels les plus faibles

(17,55 %) : le Danemark ;

- proportion de territoires agricoles plus importante que celle des espaces naturels
(plus de 5 points de %) et part de territoires artificialisés relativement élevée (de 4,73 % a
7,49 %) : la Bulgarie, Chypre, I'Italie et la Slovaquie |

- repartition relativement équilibrée entre les territoires agricoles et les espaces na-
turels avec une faible proportion de territoires artificialisés (< a 2,65 %) : ’Espagne et le
Portugal.

- proportion d’espaces naturels plus importante que celle des territoires agricoles
(plus de 10 points de %) et faible part de territoires artificialisés (< a 2,92 %) : la Croatie et

la Lettonie

- proportion des espaces naturels les plus €levées (> a 73,6 %) : I’Albanie, la Fin-

lande et la Suéde ;

Au vu de cette approche descriptive, la répartition de I’occupation en France a la fin du
XX™ sidcle est proche de la moyenne européenne avee cependant une proportion de territoi-
res artificialises inférieure (4,85 %), une part de territoires agricoles supérieure (58,96 %) et
une moindre représentation des espaces naturels (36,1 %). Eu égard a sa superficie (12,5 % de
I’¢tendue totale), ses territoires artificialises representent environ 14,8 % (27 000 km?) des
territoires artificialisés européens. Ses territoires agricoles avoisinent 15,9 % (330 000 km?) et

ses espaces naturels environ 9,3 % (200 000 km?).

e Evolution de Doccupation du sol en Europe depuis 1990

Le calcul de 1’évolution des trois principaux modes d’occupation du sol (territoires arti-
ficialises, agricoles et espaces naturels) a eté réalisé sur 24 pays de I’Union Européenne et

certains pays limitrophes® a partir des bases de données CLC nationales. Ne disposant pas de

8 En grisé¢ dans la figure IIL3.
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toutes les bases de données CLC1990 corrigees et validées par pays, nous avons el recours a
une source d’information intermédiaire. Ainsi, les superficies intiales, nécessaires au calcul
des taux d’evolution, ont éte déduites de la confrontation de la version 2000 de CLC et de
celle relative au changement (Annexe I11.3). Le choix s’est porté sur un mode de représenta-
tion de I’évolution harmonisé a partir des valeurs relatives ramenées aux superficies nationa-
les, afin de comparer entre elles les dynamiques intrinseques a chaque pays. Neanmoins, les
pourcentages peuvent dissimuler des changements majeurs en valeur absolue et au contraire

laisser apparaitre des taux forts, représentatifs d’évolution de petites entités.

Par ailleurs, il est assez coutumier de nommer les différentes versions de CLC en leur assi-
gnant une date de référence. Les nombreuses publications institutionnelles et académiques
citées dans le chapitre 2 en témoignent. Nous employons également cette formulation en indi-
quant CLC1990 pour la premiere variante et CLC2000 pour la deuxieme cartographie. D une
part, plusieurs variantes coexistent selon les corrections thématiques ou les rectifications
géométriques apportées au fil du temps. Ainsi, entre la version CLC1990 diffusait sur la Fran-
ce en 1996 et ses amendements fourms a partir de 2005, les différences semantiques, géomé-
triques et statistiques sont loin d’&tre négligeables?. Dans les faits, nous utilisons les versions
de CLC1990 modifi¢es lors de 1’instauration de CLC2000. D’autre part, les dates 1990 et
2000 ne signifient pas que toutes les cartographies européennes ont €té réalisées aux mémes
dates. Il est en effet manifeste que la vectorisation en 44 postes des modes d’occupa-
tion/utilisation du sol ne puisse étre synchrone sur un peu plus de 5 millions de km?. De plus,
la qualité variable des images et 1’orbitologie des satellites obligent 4 intégrer un pas de temps
suffisant, afin d’assurer une couverture complete. CLC2000 est réalisée a partir d’images ac-
quises entre 1999 et 2002%. CLC1990 connait une amplitude temporelle nettement plus gran-
de (Figure II1.10). 11 en résulte des deécalages au sein méme des pays (9 ans entre la région
PACA et I’Ile-de-France pour CLC1990) et entre pays. De tels écarts tendent cependant & se
reduire avec CLC2000 et CLC2006. Neanmoins, le laps de temps entre les deux versions dis-
ponibles de CLC est changeant d’un pays a 1’autre. L’ intervalle indiqué dans la Figure II1.10
est donc théorique. En général, la sélection des images satellites de CLC2000 se fait certes
selon des criteres de qualité, mais également pour limiter les écarts temporels. Des documents
auxiliaires 4 I’interprétation sont également mobilisés pour réduire ces derniers. A 1’échelle
europeenne, CLC est donc moins la cartographie d’un état de I’occupation du sol 4 un

moment donné que celle d’une période.

7 Nous avons comparé les deux versions : les superficies des terres arables different de plus ou moins 2 %.
% Exception faite des Balkans.
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CLC1990 CLC2000 CLC change
Pays Date de com- , I?ate Date de commen- , I?ate Intervalle théori-
mencement d*achévement cement d*achévement que
Albanie Indisponible 1995 1996 -
Allemagne 1989 1992 1999 2001 7 l2ans
Autriche 1985 1936 1999 200 13d 16 ans
Belgique 1939 1990 1999 2000 Qe 11 ans
Bosnie-Herzégovine Indisponible 1998 1998 -
Bulgarie 1989 1992 2000 2001 S 12 ans
Chypre : - 2000 2000 2
| Croatie 1990 1991 1999 2000 S 10ans
| Danemark 1939 1990 1999 2001 Qe 12 ans
| Espagne 1984 1990 1999 2002 94 18ans
Estonie 1993 1995 1999 2001 4 8ans
Finlande Indisponible 1999 2002 =
| France 1986 1994 1999 2001 Séi5ans
| Gréce 1937 1991 1999 2001 S 14 ans
| Hongrie 1990 1992 2000 2000 S 10ans
Trlande 1939 1920 2000 2001 10d 12 ans
Ttalie 1990 1993 1999 2002 aa l2ans
Lettonie 1994 1995 1999 2001 4a 7 ans
Liechtenstein Indisponible 2000 2000 -
Lituanie 1994 1995 1999 2001 4a 7 ans
Luxembourg 1991 1951 2000 2000 Fans
Macédoine Indisponible 1995 1996 2
Malte Indisponible 2001 2001 -
| Pays-Bas 1986 1938 1999 2000 11a 14 ans
| Pologne 1939 1992 1999 2001 7aiz2ans
| Portugal 1985 1937 1999 2002 12d 17 ans
| République Tchéque 1989 1992 1999 2001 7é 12 ans
| Roumanie 1939 1992 2000 2001 S 12 ans
| Royaume-Uni 1989 1990 1999 2002 94 13ans
| Slovaquie 1939 1992 1999 2000 7allans
Slovénie 1995 1996 1999 2000 JaSans
Suede Indisponible 1999 2002 2

Source o aprés EEA, 2005.

Figure IT1.10. : Date de commencement et d’achévement de Corine Land Cover 1990 et 2000 par pays.

Conscient des différents délais de réalisation que nous intégrons dans 1’interprétation,
une classification” de la valeur des trois taux d’évolution nationaux laisse apparaitre des
comportements relativement proches, mais également des singularités nationales (Figure
II1.11). Nous avons également calculé les dynamiques et les modalités de changement de cha-

que pays. Nous ne les représentons pas ici, mais ils ont grandement servi a la constitution

% Nous avons utilisé le méme algorithme de classement que précédemment. Le nombre de classes a ét¢ détermi-
né selon différentes lectures que nous citons successivement dans le texte.
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d’un regroupement en 6 catégories :

-la premiére rapproche I'Irlande et le Portugal, avec les taux d’évolution des
territoires artificialisés les plus €leves (> a 30 %), de fortes diminutions des territoires agrico-
les et des augmentations notables des espaces naturels. La trés forte croissance des territoires
artificialisés de ces pays s’explique en grande partie par une relative faiblesse initiale de cette
classe (environ 2 % de la superficie nationale) et par un développement €conomique rapide
durant la décennie 1990. Elle s’effectue au détriment des terres agricoles et se concentre en
périphérie des grandes agglomérations et le long des axes de communication (Cabral P.,
2006). Le taux d’évolution des territoires agricoles dissimule en valeur absolue des pertes
importantes au profit de la croissance urbaine. Il comprend également des modifications dans
les pratiques agricoles avec une part consequente de prairies et de terres arables de 1990 pas-
sant dans la classe « espaces naturels » en 2000. Les anciennes terres agricoles prennent prin-
cipalement la forme d’espaces en transition (landes, broussaille...). Au Portugal, 475 km?
(soit environ 1,1 % des territoires agricoles de 1990) qui sont devenus des pelouses, de la vé-

gétation sclérophylle (par absence de fauche) ou arbustive (recolonisation foresticre) ;

- la deuxiéme comprend uniquement les Pays-Bas. Le taux d’¢volution des terri-
toires artificialisés est de 22,75 %, la diminution des territoires agricoles (- 3,87 %) est la plus
forte, tandis que les espaces naturels ont la croissance la plus importante (1,96 %). L évolu-
tion de I’occupation du sol est 1a seule en Europe a s’effectuer autant au détriment des territoi-
res agricoles et au profit des territoires artificialisés, mais également des espaces naturels
(plus de 200 km? - Hazeu G.W., 2003). La poldérisation le long du littoral est réalisee au pro-
fit d’espaces naturels. Néanmoins, les polders sont voués a I’agrandissement des ports (Hazeu
G.W. et De Wit A.J.W., 2004). 1l est a noter que les taux d’évolution sont calculés sur un long
laps de temps. En effet, la premiere version de CLC sur les Pays-Bas date plus ou moins de

I’année 1987, soit une analyse sur 13 années contre 8 4 10 en moyenne

- la troisieme avec la Greéce et 'Espagne, a des taux d’évolution des territoires
artificialisés ¢levés (> a 13 %) et connait de fortes réductions des espaces naturels. Bien
qu’ayant des valeurs assez différentes, la Gréce et I’Espagne ont des modalités analogues de
changement de leur occupation du sol. L artificialisation s’accomplit par des apports équiva-
lents des territoires agricoles et des espaces naturels. Elle prend particuliérement la forme
d’un ¢talement des grandes agglomerations (Felicisimo A.M. et Sanchez Gago L.M., 2002).
Notons toutefois que le taux d’évolution des territoires agricoles espagnols est positif. Malgré
des pertes de 2 400 kn?, le labourage d’espaces naturels, leur irrigation et 1’intensification des

pratiques dans des espaces agro-forestiers sont responsables d’un gain de plus de 2 700 km? ;

-227-



Chapitre III : Changement d’occupation et d’utilisation du sol dans le Novd-Pas de Calais

- la quatrieme, avec une faible évolution des territoires artificialisés, une baisse
modérée des territoires agricoles et une stabilite ou une légére baisse des espaces naturels,
associe I’Autriche, la Bulgarie, la Croatie, I’Estonie, la Lettonie, la Lituanie, 1a Pologne,
la République Tchéque, la Roumanie et la Slovénie. Les évolutions sont proches de la

moyenne avec cependant des écarts allant du simple au quadruple (Feranec J. et a/., 2000) ;
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Figure IT1.11. : Evolution de I’occupation du sol en Furope durant 1a décennie 1990 par pays.

- la cinquieme se caractérise par des taux d’évolution des territoires artificialisés

modeéres, des diminutions consequentes des territoires agricoles et des croissances elevées des
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espaces naturels (> a 1 %). Ils associent le Danemark, la Hongrie et la Slovaquie. Dans ces
pays, I'un des faits majeurs est la hausse de la part des espaces naturels par des arréts de mise
en culture. Les changements des territoires artificialisés sont plus hétérogeénes allant d’une

augmentation de 4,31 % au Danemark a la seule baisse enregistrée (en Slovenie, - 0,22 %) .

-la sixieme, avec des taux d’évolution des territoires artificialisés plutdt levés
(de 2,7 4 8,1 %) et des territoires agricoles en baisse, rassemble I’Allemagne, la Belgique, la
France, la Grande Bretagne, I'Italie et le Luxembourg. Ces pays, parmu les plus artificiali-
s¢s d’Europe, connaissent une artificialisation proche ou supérieure a la moyenne européenne.
Leur spécificité tient notamment aux modes d’attribution des territoires agricoles au profit du
tissu urbain discontinu. En Allemagne, 1’accroissement des territoires artificialisés (voies de
communication et urbanisation) est assez concentré dans le sud de 1’ancienne Allemagne de
I’Est (Siedentop S. et Meinel G., 2004). Les taux d’évolution de la France sont respectivement
de 4,78 % (+1 248 km?) pour les territoires artificialises, - 0,31 % (-1 049 km?) pour les terri-
toires agricoles et - 0,1 % (-199 km?) pour les espaces naturels. Contrairement a 1’ Allemagne,
la Belgique, la Grande-Bretagne et 1’Italie qui voient leur superficie d’espaces naturels aug-
menter, ceux de la France ont tendance a dimmnuer. En affinant la nomenclature, on constate
que les foréts progressent moins fortement que sur les autres pays. Exception faite des eaux
continentales, les autres types d’espaces naturels ont un solde négatif allant de - 0,15 % pour
les marais maritimes a - 2,05 % pour les espaces ouverts (Figure I11.12). D’autres différences
notables apparaissent dans la sphére agricole avec une mise en culture en légére hausse en
France, alors qu’elle décroit au total de 1,23 % dans les 5 autres pays. Hormis les zones urba-
nisées, les espaces artificialisés progressent davantage en France. Toutefois, le tissu urbain
croit d’environ 540 km?, soit plus qu’en Italie, au Luxembourg, en Belgique et en Grande-
Bretagne (en Allemagne, sa superficie augmente de 900 km?). Les prairies perdent plus de
700 km?, alors qu’elles s’étendent dans d’autres pays (1 000 km? en Allemagne).

En Europe, les évolutions de 1’occupation du sol suivent des logiques récurrentes telles
que ’artificialisation et la diminution des surfaces agricoles. Cependant, de fortes disparités
apparaissent dans 1’intensité des phénomenes. Au Portugal, plus de 10 % de ’espace change
de modes d’occupation du sol, tandis que 99 % du territoire polonais reste stable. Environ 2 %
de I’espace frangais a connmu un changement d’occupation du sol durant la décennie 1990.
Certaines régions francgaises ont un taux de changement trés éleve. D autres, comme le Nord-
Pas de Calais, voient leur occupation du sol changer moins fortement et témoignent de 1’1m-

portance de la structure dans les modalités de changement de 1’occupation du sol.
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Figure II1.12. : Evolution de I'utilisation du sol entre 1990 et 2000 en France et dans les pays voisins.

I1.1.2. Répartition de I’occupation du sol dans le Nord-Pas de Calais

o Situation comparée par rapport aux autres régions francaises

L’étude de la répartition de I’occupation du sol au niveau national est menée sur les 22
régions metropolitaines. Les traitements ont été exécutés sur la base de donnees CLC2000
fournie par I'IFEN a partir de la nomenclature ramenge a 5 classes. Le découpage par régions
a eté realisé a partir de la base de données nationale des limites administratives Géofla de
I’IGN. Ce fichier a vocation simplifie les contours de région. D’autres sources d’information
(Sabe, Nut...) auraient pu étre mobilis¢es sans pour autant atteindre un degré de précision
accrue. Dans le but d’affiner les résultats sur le Nord-Pas de Calais, un traitement paralléle a
¢t effectué a partir des limites admimistratives de la base de données régionales (BD Carto)
fournie par I'IGN. Par ailleurs, les surfaces en eaux marines ont ¢té exclues des statistiques,

afin d’en limiter la surreprésentation (Annexe I11.4).

Cette vision des régions frangaises apprehendée par la répartition des modes d’occupation du
sol en 2000 ne doit pas faire oublier les dynamiques internes a chaque région et les phénome-
nes d’échelles supérieures. La métropole lilloise ne continue-elle pas au-dela des limites ré-
gionales et départementales ? Le découpage administratif a toutefois le merite de formaliser la
démarche par une approche normée. Il met également en concordance des phénomenes com-

plexes avec des entités politiques fortes en charge, entre autres, du maintien des principaux
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equilibres environnementaux. Ainsi, 1’analyse régionale ne peut se soustraire a une mise en
perspective a des échelles plus fines et a des études plus poussées des disparités internes.
Nous ne menons de telles investigations que dans le Nord-Pas de Calais, notre objectif étant

de disposer d’indicateurs de cadrage et de comparaison.

Ainsi, le méme type de classification réalisée sur les pays europeens permet de distinguer 6

groupes de régions relativement homogenes dans leur répartition de 1’occupation du sol :

- le premier groupe se compose de I’Auvergne, la Bourgogne, le Centre, le Li-
mousin, la Champagne-Ardenne et le Midi-Pyrénées. Les nmveaux d’artificialisation sont
les plus faibles. Les taux de territoires agricoles sont toujours supérieurs a la moyenne natio-
nale (58,96 %). Les proportions d’espaces naturels sont Iégerement inférieures. Cette portion
centrale de la France correspond a « la diagonale du vide », ou la densité démographique est
moindre par rapport au reste de la France. L industrialisation est, en géneral, moins représen-
tée quiailleurs et I’agriculture dominante. A ’échelle intrarégionale, des disparités apparais-

sent le long du littoral méditerranden et & proximité de 1’fle-de-France (Figure 111.13) ;

- le deuxieéme groupe associe I’ Aquitaine, I’Alsace, la Franche-Comté, le Lan-
guedoc-Roussillon, la Lorraine et le Rhone-Alpes. Les taux d’artificialisation sont assez
variables selon les régions. Il existe en effet de fortes dissymétries a 1’inteérieur méme des ré-
gions (gradient Est-Ouest en Rhone-Alpes) et entre régions. En Alsace, le taux de territoires
artificialisés est de prés de 9 %, alors qu’en Languedoc-Roussillon, il est a peine supérieur a
3,5 %. Les parts de territoires agricoles sont plutét inféricures a la moyenne nationale. Les
proportions d’espaces naturels sont assez élevees. Ces régions concentrent la plus grande part

de foréts et milieux semi-naturels de la France ;

- le troisieme groupe se caractérise par des taux d’artificialisation relativement
faibles, des proportions de territoires agricoles tres elevées et des mveaux d’espaces naturels
faibles. Il correspond a la Basse-Normandie, la Bretagne, la Haute-Normandie, les Pays
de 1a Loire, la Picardie et le Poitou-Charentes. Ce groupe concentre la plus forte proportion

des territoires agricoles nationaux ;

- le quatriéme groupe réunit la Corse et la région Provence Alpes Cote d’ Azur.
Les proportions d’espaces naturels y sont les plus clevées et les taux de territoires agricoles
les plus faibles. Les niveaux d’artificialisation sont variables, allant du plus faible 4 une valeur

légérement superieure a la moyenne nationale

- I'Ile-de-France s’individualise par le mveau d’artificialisation le plus éleve, une

présence consequente d’espaces naturels et une relative faiblesse des territoires agricoles ;
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Figure IT1.13. : Répartition de I’occupation du sol par région en 2000.

- le Nord-Pas de Calais a, avec un taux de 13,02 %, le deuxieme miveau
d’artificialisation, une proportion de territoires agricoles supérieure a la moyenne frangaise et
la plus faible représentation (en valeur relative et en valeur absolue) d’espaces naturels
(8,08 % de foréts et milieux semi-naturels, 0,48 % de zones humides et 0,23 % de surfaces en
eaux). Les trois quarts des territoires artificialisés sont des zones urbanisés. Environ 75 % des
territoires agricoles sont mis en culture et 20 % sont des prairies. Les quatre cinquiemes des
espaces naturels sont des foréts (surtout de fewllus) et moins d’un dixiéme correspond a de la
végétation arbustive et/ou herbacée telles que des broussailles, des espaces de dégradation

forestiére ou au contraire de recolonisation arbustive (Figure II1.14).
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Figure IT1.14. : Composition des espaces artificialisés, agricoles et naturels du Nord-Pas de Calais en 2000.

Le Nord-Pas de Calais apparait singulier avec une part de territoires artificialises plus de
deux fois supérieures aux moyennes européenne et frangaise et la plus faible part d’espaces
naturels par rapport aux autres régions francgaises. L occupation du sol actuelle résulte de la
conjugaison des effets cumulés des modes de développement passés et des dynamiques
contemporaines (Merenne-Shoumacker B., 2002). Elle témoigne de modalités d’occupation
de I’espace par I’Homme plus ou moins révolues. Elle se compose donc d’empreintes spatia-
les et d’héritages d’activités économiques passées (Baudelle G. et Regnauld H., 2004).
L activite miniere, par les types d’habitats qu’elle a concouru a batir et par les zones de deépét
de résidu d’extraction qu’elle implique, en est I’une des principales illustrations (Joly N.,
2001). Par les effets d’inertie ou de difficile réversibilité de 1’occupation du sol, la structure
est I'un des principaux facteurs expliquant I’ampleur et la localisation des changements
(Cheylan I.P. et af., 1999 ; Sanders L. et al., 1999). L’état de 1’occupation du sol doit égale-
ment étre analysé dans sa dimension spatiale, ne serait-ce que pour la description de
I’armature urbaine. Nous avons, dans le chapitre 2, détaille 1’organisation urbaine du Nord-
Pas de Calais a partir du nombre d’emplois par pdles. Nous nous attachons par la suite aux

corrélations entre modes d’utilisation du sol structurant 1’organisation spatiale.

¢ Reécursivité et affinités des modes d'utilisation du sol

Le systéme spatial du Nord-Pas de Calais a fait 1’objet d’investigations majeures, sur la
totalite de la région (Bruyelle P., 1981 ; Baudelle G., 1998) ou sur les communes de 1’ancien
bassin minier (Baudelle G., 1994). L utilisation du sol régionale n’a pas, a notre connaissance,
fait I’objet d’analyse a part enticre. Nous souhaitons interroger la structure spatiale de la
région Nord-Pas de Calais a partir de I'utilisation du sol. Nous partons de 1’hypothése

qu’il existe une relation entre la structure et les affimités spatiales des modes d’utilisation du
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sol. Ces affimtés se traduisent généralement par des logiques privilégiées de positionnement.
A contrario, la proximite entre certains modes d’utilisation du sol est rare, la tendance étant
plutdt a 1’éloignement. Le jeu entre attraction et répulsion participe a 1’organisation de la
structure spatiale, celle-ci concourant aussi a la détermination de localisation privilégice.
Concretement, certaines fonctions €conomiques ou collectives sont incompatibles avec une
proximité immediate d habitations. Ces incompatibilités sont régies par le droit des sols ou
par un refus d’installation de la population. De ce fait, 1’occupation du sol ne décrit pas assez
finement la diversité des configurations spatiales. Ainsi, les affimités spatiales dans le Nord-
Pas de Calais sont appréehendées a partir de la nomenclature détaillée de CLC. Traiter de
I’affimité spatiale consiste a s’intéresser a la corrélation spatiale. Appliquée a I'utilisation du
sol, la corrélation spatiale mesure I'importance du rapport entre la proximité des lieux et leur
niveau de similitude (Cliff A. et Ord J., 1973 et 1981 ; Haggett P. et af., 1977). Plus la valeur
est forte, plus la relation est élevée. Plus la valeur est positive, plus la ressemblance est élevée.
Elle est ¢gale a zero lorsque la relation est nulle. P.A.P. Moran (1948 et 1950) et de R.C. Gea-
ry (1954) ont formalise la construction d’indices basés sur la contiguité spatiale. Nous nous
intéressons plus a la proximité selon la distance. Les travaux de B.F.J. Manly (1986) et de A.
Getis et J.K. Ord (1992) sur les indices géncralises d’autocorrélation, nous ont servi de refé-
rences dans 1’¢laboration de corrélogrammes. Nous nous sommes aussi base sur le texte de C.
Voiron-Canicio (1991), I’ouvrage de J.-M. Zaninetti (2005) et une étude sur Bruxelles (Van
den Steen I., 2005). D’un point de vue techmque, CLC a été¢ modifiée en une grille composée
de mailles réguliéres de 250 métres de coté™. L utilisation du sol dominante (supérieure a
50 %) est attribuce a chaque maille. L autocorrelation spatiale est calculée pour chaque maille
vis-a-vis des mailles voisines. Cette simplification cartographique, notamment au contact de
deux classes differentes d’utilisation du sol, s’est avérée nécessaire pour deux raisons. La
premicre répond a un besoin de normalisation statistique par une standardisation de la forme
des objets géographiques. Ainsi, un polygone de tel type d’utilisation du sol dans la base ini-
tiale de CLC se compose d’un certain nombre de mailles €lémentaires de 250 métres de cote.
Il est alors possible de calculer I’autocorrélation spatiale au sein de ce polygone et non pas
uniquement par rapport aux polygones voisins. En effet, la portée généraliste de CLC et son
UCM font que les polygones s’étendent sur de vastes superficies. Autrement dit, la mesure de
I’autocorrélation spatiale sans normalisation reviendrait & omettre 1’autocorrélation entre mé-
me classe. La deuxiéme raison est d’ordre informatique, puisque les traitements restent des

plus fastidieux malgre les avancees techmques.

M Soit 208 504 mailles.
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Les relations de distance sont calculées dans un rayon de 2 km pour chaque maille vis-a-vis
de toutes les classes d’utilisation du sol. Des matrices carrées assemblent 1’information au
nmveau régional. Chaque matrice de distance est standardisée par rapport a la distribution théo-
rique. La généralisation cartographique induite par CLC a tendance a minorer les emprises de
faibles surfaces et participe a la construction de valeurs élevées entre mémes classes. Ainsi, la
corrélation spatiale calculée a une signification régionale. A la lecture des 30 corrélo-
grammes construits, une série d’éléments décrivant le systeéme spatial régional peut étre for-

mulée (quelques correlogrammes sont repris en Figure II1.15) :

- la corrélation est tres positive entre mémes classes d’utilisation du sol. Les clas-
ses d’utilisation du sol regroupant des agrégats de faibles surfaces ont logiquement des liens
¢troits de proximite, voire de contiguite. Pour les territoires artificialisés, il s’agit surtout des
zones portuaires et des aéroports. Leur corrélation avec les tissus urbains est le plus souvent
négative. Les vergers et les parcellaires agricoles complexes sont trés autocorrélés. Ils ne sont
que rarement a proximite de terres arables. L ’indice est négatif dans un rayon de 1 km. Les
marais sont également tres correles entre eux. Les cours et voies d’eau, du fait de leur faible

largeur et de leur contact avec un grand nombre de classes ont 1’autocorrélation la plus faible

- les relations entre terres arables et territoires artificialisés témoignent d’une forte
répulsion, jusqu’a 1 500 metres. Cette répulsion est similaire avec les zones foresticres et les
milieux littoraux. Les terres arables se composent de vastes ensembles et les territoires artifi-

cialisés forment un continuum de tissu urbain, de réseaux et de zones d’activités |

- les contacts entre d’une part foréts et tissu urbain et d’autre part entre prairies et
tissu urbain sont bien moins nombreux qu’en théorie. Les espaces naturels se situent peu dans

les interstices urbains. La corrélation est néanmoins positive avec les espaces verts urbains |

- au sein des territoires artificialises, I’urbain discontinu constitue une vaste enve-
loppe ceinturant 1’urbain dense et les zones d’activité. Ainsi, son autocorrélation spatiale vis-
a-vis des autres classes de types artificialisés s’accentue avec la distance. Plus exactement,

elle croit apres 750 jusqu’a un maximum vers 1 750 metres, avant de s’atténuer 1égerement.

La corrélation spatiale participe a la comprehension du systéme spatial du Nord-Pas de
Calais. Elle témoigne d’une certaine unité¢ de 1’utilisation du sol par 1’omniprésence d’un
continuum d’espaces artificialisés. Elle met aussi en exergue de nettes oppositions entre d’une
part les espaces naturels et les espaces agricoles et d’autre part entre le tissu urbain et les es-

paces naturels.
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Figure III.15. : Corrélation entre mémes classes d’utilisation du sol dans le Nord-Pas de Calais en 2000.
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I1.2. Approche comparée du changement d’occupation du
sol dans le Nord-Pas de Calais

La quantification et la qualification du changement en trois principaux modes
d’occupation du sol ont permis de dresser un panorama statistique reflétant les tendances évo-
lutives des pays de 1’Union Européenne et de certains pays limitrophes. Dans le contexte de
I’Europe du Nord-Ouest, la répartition de 1’occupation du sol en France correspond a une si-
tuation moyenne avec une part modérée de territoires artificialisés, une assez forte proportion
de territoires agricoles et d’espaces naturels. La structure de 1’occupation du sol du Nord-Pas
Calais temoigne d’une plus forte intégration a ce contexte, eu égard a 1"importance des terri-
toires artificialisés plus ou moins equivalente a celles de la Belgique et de Pays-Bas. Certaines

similitudes sont toutefois nettement perceptibles avec d’autres régions frangaises.

Dans la méme logique comparative, les changements d’occupation du sol dans le Nord-Pas de
Calais sont successivement analysés, en se focalisant dans un premier temps sur les tendances
evolutives, puis sur les dynamiques de changement et sur leurs modalités (II1.2.1 - p. 238).
Une derniere approche (I1.2.2- p. 246) plus thématique se consacre a la périurbanisation aux
alentours de la métropole lilloise, aux espaces naturels proches du littoral et 4 la reconversion

des espaces dégradés sur les communes de 1’ancien bassin minier (Figure I11.16).

Approche comparée du changement dans le Nord-Pas de Calais ]

Classificaion , ' \
en 3 classes .

I Tendances évolutives régionales

ot Comparaison a la Francc
Classification AP

cn 12 classes J \ ¢l aux aulres régions
| Singulariiés régionales
changement | )
-(iv » Comparaison aux
- ,— .. Formes du ™ autres regions
[Moda] ités de cha.ngement] T ehan gement
Classification | I, ¢ ”\l ; Comparaison des
en 30 classes ' . - changements régionaux
[Appmches thémat.iques] ontre cux
-

' ! '

Périurbanisation des activiteés Changement et espaces Reconversion d’espaces
et des emplois naturels dégrades

Réalisation : Guillaumc Schmitt, 2008,

Figure IT1.16. : Organisation de I’approche comparée des changements d’occupation du sol dans le Nord-

Pas de Calais.
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I1.2.1. Evolution et changement de I’occupation du sol

o Une évolution singuliere dans le Nord-Pas de Calais ?

L’évolution de 1’occupation du sol par région révele que méme si la répartition de
I’occupation du sol contribue a I’intensité et a la localisation des dynamiques evolutives, il ne
s’agit pas du seul facteur explicatif. La forte proportion de terres agricoles a proximité des
villes a certes tendance a « faciliter » la propension a 1’artificialisation et plus particulierement
a ’urbanisation. Néanmoins, les facteurs socioéconomiques (démographie, tourisme...) sont

de puissants leviers de changement de 1’occupation du sol (Briasoulis-Kapetanaki E., 2000).

Nous avons calculé, a partir de CLC1990 et 2000, le taux d’évolution par régions des territoi-
res artificialisés, agricoles et des espaces naturels (Annexe III.5). Le regroupement selon
I’intensité des évolutions ne reprend pas systématiquement la classification précédente portant

sur la répartition des modes d’occupation du sol. En effet, 6 ensembles differents se profilent :

- le premier correspond au sud de la France (Aquitaine, Languedoc-Roussillon,
Midi-Pyrénées et PACA). Les taux d’évolution des territoires artificialisés sont les plus éle-
ves (de 4,70 % a 6,65 %). Les diminutions des territoires agricoles et des espaces naturels sont
plutdt fortes (exception faite de 1’ Aquitaine pour 1’agriculture et des espaces naturels pour le
Midi-Pyrénées). La croissance de la superficie des territoires artificialisés doit néanmoins étre
interpretée avec nuance. En effet, CLC1990 a été réalisée sur ces régions a partir d’images
Landsat MSS et SPOT XS de 1987 et 1988, puis validée quelques années plus tard avec des
images Landsat 5 TM (IFEN, 2005b). La durée et donc les probabilités de changement sont
supérieures aux autres régions, puisque CLC1990 y a été réalisée avec des images comprises

entre 1989 a 1994. CLC2000 se fonde sur des images comprises entre 1999 et 2001

- le deuxieme réunit la Basse-Normandie, l1a Bourgogne, la Bretagne, le Cen-
tre, la Champagne- Ardenne, la Haute-Normandie, le Limousin, les Pays de la Loire ct le
Poitou-Charentes. L artificialisation s’effectue au detriment des territoires agricoles (en fai-
ble diminution). L’évolution des espaces naturels est plus variée, allant d’une hausse de

0,56 % dans les Pays de la Loire a une réduction en Haute-Normandie ;

- le troisieme se caractérise par une €volution des territoires artificialisés assez
faible, une baisse moderée des terres agricoles et une hausse notable des espaces naturels. 11

associe I’ Auvergne, la Franche-Comté, la Lorraine ct la Picardie ;

- le quatrieme associe I’Alsace, I’lle-de-France et le Rhone-Alpes. L évolution

des territoires artificialisés est relativement faible en valeur relative. Ces trois régions concen-
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trent tout de méme pres de 12 % de 1’évolution totale des territoires artificialisés en France.
Les diminutions des territoires agricoles v sont les plus importantes (-1,02 % en Ile-de-

France). Les espaces naturels suivent une 1égere tendance a la baisse (Figure I11.17) ;
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Figure IT1.17. : Evolution de I’occupation du sol par région durant la décennie 1990,

- la Corse s’individualise avec la seule hausse des surfaces agricoles (0,68 %).

Cet accroissement reste cependant modére, puisqu’il ne représente environ que 6,5 km? ;

- le Nord-Pas de Calais a des tendances évolutives singulieres avec la plus forte
hausse des espaces naturels (1,69 %), une croissance assez faible des territoires artificialises

(2,78 %) et une forte diminution des territoires agricoles (- 0,63 %). Ces taux dissimulent des
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évolutions plus contrastées de certains modes d’utilisation du sol. Ainsi, les zones urbanisces
du Nord-Pas de Calais progressent deux fois moins qu’en France, tandis que les zones indus-
triclles ou commerciales et les réseaux se déploient davantage (53 km?). La diminution des
territoires agricoles est de plus de 60 km? dont 21 aux dépens des terres arables et 35 des
prairies (Figure I11.18). L’accroissement des espaces naturels prend surtout la forme de végé-

tation arbustive et/ou herbacée (10 km? de landes et 11 km? de végétation en mutation).
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Figure II1.18. : Evolution de l'utilisation du sol de 1990 : 2000 dans le Nord-Pas de Calais et en France.

Au titre de 1’analyse de la répartition de 1’occupation du sol en 2000 et son évolution
durant la décennie 1990, la région Nord-Pas de Calais apparait doublement singuliere. Les
espaces naturels y sont moins présents que sur les autres régions frangaises (en valeur absolue
et relative) et ces derniers connaissent 1”accroissement le plus fort. Au-dela de 1’évolution, les

dynamiques de changement témoignent egalement de singularites.

¢ Dynamiques de changement comparées

Les dynamiques de changement (cf. section I.2.1 - p. 206) correspondent aux gains, aux
pertes, a la stabilité, a ’amplitude et le cas echéant aux changements intragroupes de chaque
classe d’occupation ou d’utilisation du sol (Annexe II1.6). Les indicateurs ont été calcules sur
les 22 régions frangaises a partir de la nomenclature en trois classes (territoires artificialisés,
agricoles et espaces naturels). En définitive, ce deuxiéme niveau d’analyse mesure la totalité

des changements intervenus entre deux dates. Nos propos se focalisent sur la région Nord-Pas
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de Calais. En effet, notre démarche a comme objectif de batir un cadre de réferences normées
pour « donner du sens » par le contexte aux différentes variables quantitatives utilisées. Pour
ne signaler qu’un exemple, précisons que 1’ Aquitaine se caractérise par d’importants change-
ments intragroupes au sein des espaces naturels. Le passage de la classe de foréts de coniféres
a la classe de végétation en mutation témoigne dans la forét des Landes de 1’action cumulée

des tempétes de décembre 1999 et des coupes forestiéres programmees (IFN, 2004).

Dans le Nord-Pas de Calais, 206,5 km? ont changé d’utilisation du sol durant la décennie
1990. La structure spatiale est restée plus stable qu’a 1’échelle nationale, avec un taux de
changement de 1,65 % contre 1,99 %. Toutefois, la moitié des régions frangaises a, en valeur

relative, connu moins de changement que le Nord-Pas de Calais.

Parmi I’ensemble des territoires artificialisés, ceux du Nord-Pas de Calais ont les pertes
les plus élevées (- 1,36 %) et le changement interne le plus fort (1,18 % - hors chantiers).
Ce dernier témoigne d’une part, du recyclage d’espaces a ’utilisation révolue entre 1990 et
2000 et ayant une nouvelle utilisation dans la sphére artificielle. Il peut s’agir de zones indus-
triclles, partiellement ou totalement sans activités (friches), ou des actions publiques ou pri-
vées requalifient le site en secteur de loisirs (espaces verts urbains). D’autre part, le change-
ment interne est une mesure approchée des pratiques de renouvellement urbain par exemple
par une densification du bati. En effet, la construction de batiment dans la continuité du tissu
urbain et a proximite de zones d’activités peut modifier tout ou partie de I"utilisation du sol
majoritaire telle que définie par CLC. Finalement, le fort taux de changement intragroupe des
territoires artificialisés est une illustration du recyclage d’espaces dont 1’utilisation passee est
révolue ou de ’affection de nouvelles fonctions a des espaces a 1’utilisation encore active
(Amnexe I11.6). A partir de CLC, il n’est pas possible de déterminer la part de 1’un ou de
I’autre. La nomenclature ne permet pas de déterminer le degré d’utilisation ou le sens du
changement de I"utilisation du sol. Pour ce faire, il faut disposer d’une classification compta-
bilisant les friches industrielles, commerciales ou d’habitat. Ou encore 1l serait nécessaire de
croiser la cartographie avec par exemple le nombre de personnes par logement ramene aux
potentiels d’accueil. Croisement qui n’est réalisable que batiment par batiment et qui est done
difficilement réalisable a I’échelle régionale. Par la suite, nous complétons la mesure des

changements des territoires artificialisés en s’appuyant sur les données du Conseil Reégional.

La forte diminution des territoires agricoles du Nord-Pas de Calais tient moins au fait
que leurs pertes soient fortes qu’a des gains plus que limités. De nombreuses autres ré-
gions ont des pertes supérieures (y compris la Corse a I’évolution pourtant positive), mais

celles-ci sont en partie « compensees » par des gains sur les espaces naturels et plus rarement
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sur les territoires artificialisés. La région Nord-Pas de Calais entretient un paradoxe, puisque
les espaces naturels sont moins mobilisés par 1’agriculture qu’en moyenne a 1’échelle nationa-
le et qu'au contraire une part nettement supérieure de territoires artificialisés est mise en
culture (Annexe II1.6). Il s’agit géneralement de terres agricoles ayant connu des aménage-
ments a proximité avant 1990 (infrastructure ferroviaire, industrie...). Ces derniers deman-
dent, au moins pendant le temps des travaux, une cessation de I’activite agricole riveraine et
une artificialisation de 1’espace (terrassement, hangar temporaire...). Une partie de ces pertes
agricoles reste des « delaissés », notamment en bord de routes, mais I’activite agricole peut se
redéployer a la fin des travaux dans les pourtours des nouvelles infrastructures. La localisation
des quelques hectares de reconquéte agricole des territoires artificialisés s’effectue génerale-
ment dans la contiguité de grands travaux tels que la zone d’activité automobile d’Onnaing, la
zone commerciale de Sangatte ou le long du tracé du TGV Nord. Les changements de prati-
ques culturales sont aussi plus importants, de I’ordre de 25 % par rapport a la moyenne natio-

nale. 1l sagit principalement d’une mise en culture des prairies (37 km?).

L’évolution positive des espaces naturels tient a des gains importants. Avec un taux de
2,07 %, ils sont les plus ¢levés de France. Les pertes ne sont pas pour autant faibles, clles
sont 50 % superieures a la moyenne nationale. Les changements internes sont aussi superieurs
a la moyenne (4,12 % contre 3,58 %). Il en résulte une amplitude de changement pres de 65 %
supérieure a la moyenne nationale. La « renaturation » prend des formes variables allant de la
colonisation arbustive faisant basculer des terres agricoles en espaces naturels a un « verdis-
sement » de territoires artificialisés (Gachelin C., 1991 ; EPF NPdAC, 2006). Le « verdisse-
ment » se concretise notamment par la création de landes et broussailles ou de végétation ar-
bustive en mutation. 11 est néanmoins difficile de définir le role respectif de 1’évolution des
milieux et de ’intervention anthropique. D un point de vue technique, la simplification carto-
graphique et les erreurs thématiques, tout particulicrement dans les classes de transition, in-
duisent une typologie circonstancielle de 1’espace (donc du changement). D’un point de vue
temporel, il est @ minima essentiel de disposer d’une troisieme séquence chronologique pour
infirmer ou confirmer 1’orientation du changement enregistre. Du point de vue des spécificités
régionales, le Nord-Pas de Calais a longtemps concentré une forte proportion de friches, dont
certaines ont fait 1’objet d’un traitement d’attente dit de « verdissement » ou d’une requalifi-
cation par « renaturation » (Dendievel R., 2004). La recherche des facteurs du changement au
sein de la sphére naturelle reste complexe a I’échelle d’une décennie. Par exemple, les plans
de gestion foresticre répondent a une temporalité dépassant largement la période analysée. Il

n’en reste pas moins que, méme si des incertitudes persistent sur la précision sémantique de
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CLC, I’évolution des espaces naturels du Nord-Pas de Calais est singuliére, ne serait-ce
que par la plus forte mobilisation des territoires artificialisés (1,1 % contre 0,37 % en
France). Plus anecdotique en superficie mais répondant a des prérogatives d’ameénagement
majeures a court terme, 1’apparition de surfaces en eau aux dépens de territoires artificialisés
et de territoires agricoles correspond en partie a des affaissements miniers (Condé sur Escaut
a la frontiere franco-belge). Elle pose la question de 1”arrét des stations de pompage de la nap-

pe phréatique et du devenir d’espaces jusqu’alors largement occupes par 1’Homme.

Les indicateurs calculés sur la région Nord-Pas de Calais transcrivent des dynamiques
de changement dont la combinaison et I’ampleur précisent les premiers résultats obtenus a
partir du calcul des évolutions des modes d’occupation du sol. Ainsi, le schéma « classique »
d’artificialisation de terres agricoles compensant leur recul a proximité des villes par une mise
en culture des espaces naturels ne reflete pas complétement la diversité des changements du-
rant la décennie 1990. Les espaces naturels ne s’étendent-ils pas surtout aux dépens des terri-
toires artificialisés ? Ces derniers ne sont-ils pas également réameénages dans des proportions
mnegalées ? Ces changements impliquent des modifications paysagéres non négligeables que

nous déduisons a partir de 1’étude des modalités de changement.

¢ Modalités de changement et paysage dans le Nord-Pas de Calais

Les modalités de changement constituent notre troisieme mveau d’analyse. Leur étude
permet de s’intéresser aux échanges de surfaces entre classes d’occupation/utilisation du sol et
donec de déceler, dans la multitude des possibilites de changement, les principales transitions
ou mutations paysageres. Il s’agit donc d’une observation dans le temps des modifications
paysageres. Rappelons que le paysage est examine « vu du dessus ». La vision verticale favo-
rise une grande couverture géographique et se préte aisément a une quantification et a une
spatialisation des changements. Toutefois, elle ne refléte que de maniere lacunaire les « am-
biances paysageres » et les volumes (hauteur des batiments, panorama...). Des travaux ré-
cents remedient, tout au moins en partie, a ce manque d’observation du paysage « vue du de-

&me

dans », en intégrant dans les cartographies des attributs relatifs a la 3™ dimension (Paterson
R.W. et Boyle K.J. 2002 ; Joliveau T., 2004 ; Cavailhés J. et Joly D. (dir.), 2006). Avec la
nomenclature de la cartographie de 1’utilisation du sol récente (p. 258), nous incluons des dé-
tails sur la hauteur des batiments. Bien que selon CLC, plus de 98% de
I’occupation/utilisation du sol reste inchangée dans le Nord-Pas de Calais durant la décennie

1990, 1l n’en est pas pour autant systématiquement de méme pour les paysages. Plus de 85 %
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des territoires artificialisés crées sur la periode étaient en 1990 des terres agricoles.

Environ 90 % de I'urbanisation se fait aux dépens des territoires agricoles et plus particu-
lierement des terres arables (60 %) et des prairies (15 %). Les zones commerciales, industriel-
les et les réseaux nouvellement construits ont pour origine, dans 75 % des cas, des terres agri-
coles et dans 25 % des cas, des espaces naturels. Les autres espaces artificialisés (décharges,
zone de stockage...) mobilisent moins de terres arables et de prairies, que les zones urbamsées
et davantage d’espaces naturels (respectivement 60 et 40 %). L’artificialisation prend trois

principales formes :

- dans la continuité des grandes agglomérations (sud-ouest de Lille) et/ou dans

les interstices urbains (entre Lens et Douai) ;

- de maniére diffuse, a la suite d’aménagements répondant a des effets de site et a

une problématique de développement économique suprarégionale™ ;

- de maniére linéaire par la création ou le renforcement d’axes de communica-
tion. De plus, ces nouveaux réseaux ont favorise 1’implantation de zones industrielles a
proximité par exemple des échangeurs autoroutiers (a 1’est d’Arras). Les gains des territoires
artificialisés représentent environ un tiers du changement régional. Les changements intra-
groupes des territoires artificialisés (10 % du changement total) se font géneralement sur des
vastes superficies et se concentrent particulicrement a proximite des villes industrielles et

dans les communes de I’ancien bassin minier (Figure I11.19).

L’expansion spatiale de 1’activité agricole est sporadique. La diminution des superficies
s’opere surtout dans les secteurs ou les territoires artificialisés s’étendent. Les rares mises en
culture se font dans les larges interstices urbains (par exemple entre Douai et Valenciennes),
dans 1”arriére-pays littoral et dans la Flandre intérieure. Les changements au sein de la sphé-
re agricole représentent plus de 20 % des changements intervenus dans la région Nord-
Pas de Calais entre 1990 et 2000. Ainsi, pres de 40 km? de territoires agricoles (autres que
terres arables), notamment de prairies, sont mis en culture et compensent au plan régional une
partie des imputations des territoires artificialisés (environ 50 km?). Toutefois, cette forme
d’intensification agricole est circonscrite dans I’espace, puisqu’elle se concentre particulicre-

ment dans le département du Nord, entre Valenciennes et Lille et dans 1’ Avesnois.
Les modifications paysagéres relatives aux espaces naturels suivent 4 logiques :

- une dynamique expansive par colonisation et plantation de zones de stockage,

31 A Pexemple des centres commerciaux associés aux flux de passagers du tunnel sous la Manche.
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de décharges et de carrieres (75 % des gains). Signalons que pour obtenir une autorisation
d’extension de certaines activités (carricre), il est au préalable neécessaire de planter des ar-

bres. Cette forme d’expansion des espaces naturels est forte dans 1’ancien bassin minier |
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Figure I11.19. : Modalités de changement de I'utilisation du sol dans le Nord-Pas de Calais de 1990 4 2000.
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- une dynamique forestiére régressive, avec 25 km? de foréts convertis en mi-
lieux arbustifs et/ou herbacés. La régression des espaces forestiers represente tout de méme

plus de 15 % du changement total ;

- une fermeture du paysage, par densification du couvert végétal ou comblement
des paysages d’eau (10 % du changement total). L’accroissement du taux de couverture veége-
tale s’inscrit soit dans une transition paysagere, de parcelles arbustives peu denses a une forét,
soit par une végetalisation de plans d’eau peu profonds. Les gains des surfaces forestiéres sur
les autres espaces naturels sont importants dans 1’arriere-pays de Boulogne sur Mer (forét de
Boulogne et de Desvres), au nord-ouest de Valenciennes (forét de Raismes) et dans I’extréme
sud du département du Nord (forét de Fourmies). Au regard de la localisation, la fermeture
du paysage correspond surtout a la croissance d’arbres replantés suite a des coupes fo-

restiéres antérieures a notre période d’observation.

- suite 4 une déprise agricole, les landes, broussailles, végétation herbacée ou ar-
bustive recouvrent le sol. Cette recolomsation est enregistrée dans les bases CLC des lors que

I’activite agricole est abandonnée depuis plus de 7 ans (Bossard M. et &, 2000).

Les modalités de changement dans le Nord-Pas de Calais suivent les tendances nationa-
les et europeennes. Toutefois dans un contexte de changement moindre, il s’aveére que les mo-
difications paysageres relatives a 1’expansion des territoires artificialisés (un tiers du change-
ment régional), sont trois fois plus importantes qu’en France. Dans une région ou les espaces
naturels sont rares et ceux considérés de qualité, globalement protéges, 1’artificialisation de
I’espace s’appuie davantage sur les territoires agricoles. Ces derniers et notamment les prai-
ries, voient les pratiques culturales s’intensifier et les surfaces mises en culture s’accroitre.
Malgre une hausse générale de leur superficie, les espaces naturels, surtout de faibles empri-
ses spatiales, ne sont pas pour autant préservés. Il reste cependant difficile d’expliquer préci-

sement les modalités de changement, du fait méme de fortes disparités spatiales.

I1.2.2. Trois exemples illustrant la diversité de la situation régionale

Pour illustrer les disparités intrarégionales de changement, trois exemples sont successi-
vement développés. Tout d’abord, 1’expansion d’une part du tissu urbain et d’autre part des
zones industrielles commerciales et des réseaux sont analysées dans les alentours de Lille.
Puis, I’évolution des espaces naturels et celle des territoires agricoles sont plus particulicre-

ment ¢tudides selon la distance au littoral. Enfin, les modalités d’apparition ou de création
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d’espaces naturels sont davantage expliquées dans les communes de I’ancien bassin minier.
Ces trois secteurs ont ¢t retenus, d’une part, du fait de spécificités de changement d’occupa-
tion/utilisation du sol durant la décennie 1990. D autre part, des acteurs régionaux de 1’ame-
nagement du territoire, nous ont incite a affiner nos travaux sur tout ou partie de ces secteurs.
Nous en proposons dans les paragraphes suivants, une approche comparée par rapport : aux
principales aires urbaines frangaises pour Lille, aux régions littorales pour le littoral et a

I’ensemble de la région Nord-Pas de Calais pour les communes de 1’ancien bassin minier.

¢ La métropole lilloise au regard des six principales autres aires urbaines fran-

caises : periurbanisation des habitations et de I activité

Le choix d’axer ’analyse de la périurbanisation des habitations et des activités sur Lille
se justifie par une forte concentration de changement dans ses alentours par rapport a 1’en-
semble de la région Nord-Pas Calais (Figure I11.19). Comme nous 1’avions présente dans le
chapitre 2 a partir du nombre d’emploi et de la densite de population, ou comme le soulignent
par exemple les travaux de S. Letmowska-Swiat S. (2002) sur Lille, la periurbanisation est
généralement per¢ue au travers de données quantitatives ramenées a des périmetres admims-
tratifs (communes, EPCI...). Nous nous attachons a mesurer la peériurbanisation par son an-
crage spafial et sa materialisation physique par I'implantation de nouveaux tissus urbains et de
nouvelles zones industrielles, commerciales et de réseaux (Van den Steen I., 2005 ; Albert P,
2007). Afin de disposer d’un cadre de comparaison, CLC est utilisée et induit donc une réso-
lution sémantique ne permettant pas de distinguer les zones industrielles des zones commer-
ciales ou les réseaux routiers des réseaux ferrés. Il s’agit donc d’une approche généraliste de
la périurbanisation des 7 principales aires urbaines frangaises, selon la définition de I’INSEE
en 1999 (Paris, Lyon, Marseille, Lille, Toulouse, Bordeaux et Nice). L’ application de la mé-
me methode a partir de données identiques permet de comparer les dynamiques « lilloises »
aux grandes métropoles nationales a partir de profils spatiaux de changement. Deux hypothe-

ses servent a la construction de notre méthode d’analyse :

- la premiére est qu’il existe une relation de distance au centre des aires urbaines
dans 1’intensité et le type de changement d’utilisation du sol. Nous ne prétendons pas pour
autant qu’une faible distance implique de forts changements, puisque 1’armature spatiale des
aires urbaines est largement consolidee et figée. La distance est certes euclidienne, mais elle
répond aussi a des logiques d’accessibilité via les réseaux de transports. Dans notre ¢tude, la
centralité n’est donc pas uniquement définie par sa position latitudinale et longitudinale, mais

¢galement par la forme et 1’étendue du tissu urbain dense de la ville centre de 1’aire urbaine.
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Ainsi, le centre de notre approche du changement selon la distance n’est pas un point, mais la
tache urbaine centrale. Pour la defimir, nous avons sélectionneé le tissu urbain dense continu de
chaque ville. De plus, les tissus urbains denses adjacents situés a une distance de moins de
200 metres ont été associes méme si 1’agrégat ainsi forme, dépassait les limites communales.

Il enrésulte des superficies variables allant de 5 km? pour Toulouse a 80 km? pour Paris.

- la deuxiéme est relative a 1’¢chelle spatiale d’analyse. Méme si les fonctions des
agglomeérations et les compétences metropolitaines sont partagées entre plusieurs pdles (As-
cher F., 2001), nous menons une approche a partir d’un seul centre. En effet, nous ne cher-
chons pas a déceler, a partir des changements d utilisation du sol, I’organisation hiérarchique
de chaque aire ¢tudide, mais a cerner la portée des changements en leur sein ou dans leurs
pourtours. Nous ne nous basons donc pas sur un découpage administratif préalable, mais sur
une distance arrétée a 50 km du centre. La recherche de I’expansion du tissu urbain et des
zones industrielles ou commerciales et des réseaux est omnidirectionnelle et ne se prolonge
pas au-dela des frontieres internationales. Pour les villes frontalieéres, ces limites impliquent
une sous-estimation de leur influence par-dela les frontiéres. Néanmoins, les statistiques ne
sont pas pour autant totalement biaise€es, puisqu’elles sont exprimees en valeur relative selon

la surface couverte par chaque rayon de recherche.

Les gains de tissu urbain discontinu et donc de maniere indirecte la matérialisation de la pé-
riurbanisation de 1’habitat et des fonctions attenantes, sont le plus souvent superieurs a la
moyenne nationale dans un rayon de 50 km. Ils sont les plus importants a moins de 20 km de
la tiche urbaine centrale des 7 agglomérations. D un point de vue statistique, la distance au
centre a donc une influence sur le degré de la périurbanisation. Toutefois, a mesure que 1’on
s’en éloigne, les valeurs ne diminuent pas de manicre linéaire. Les profils spatiaux selon la

distance reflétent aussi des situations contrastées selon les agglomérations (Figure 111.20).

Les villes de Bordeaux, Nice et Toulouse ont des taux ¢levés de 0 a 10 km (en moyenne 1,9 %
de 1’espace est transformé en tissu urbain). Puis, les valeurs diminuent plus ou moins progres-
sivement et les gains du tissu urbain sont plus ponctuels, surtout sur Toulouse. Les valeurs sur

Nice restent élevees jusqu’a 45 km, tandis qu’elles stagnent sur Bordeaux a partir de 35 km.

Les villes de Lyon et Paris ont des taux généralement plus faibles souvent proches de la
moyenne nationale. Ils sont généralement trés bas dans les premiers kilometres et tendent a
augmenter entre 10 et 15 km pour la premiére commune et 15 et 20 km pour la seconde. No-
tons que genéralement dans la continuité des taches urbaines denses, le tissu urbain discontinu

couvre la majeure partie des premiers kilometres alentours.
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Avant d’atteindre une croissance du tissu urbain tres €levée entre 4 et 7 ki, les villes de Lille

et Marseille ont des taux muls ou inférieurs a la moyenne dans les 3 premiers kilomeétres. Les

valeurs sont a nouveau fortes vers 15 km, puis les gains sont plus sporadiques ou diffus.
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Figure IT1.20. : Gains du tissu urbain discontinu entre 1990 et 2000 selon la distance au centre des 7 prin-

cipales aires urbaines francaises.
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Les profils spatiaux des zones industrielles, commerciales et des réseaux sont moins re-

guliers et expriment assez peu une relation spatiale a la proximité au centre (Figure I11.21). Le

taux de création de ces zones est toutefois largement superieur a4 la moyenne nationale sur

I’ensemble des pourtours des communes étudiées.
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Figure I11.21. : Gains des zones industrielles ou commerciales et des réseaux entre 1990 et 2000 selon la

distance au centre des 7 principales aires urbaines francaises.

-250-



Chapitre IIT : Changement d’ occupdation et d’utilisation du sol dans le Novd-Pas de Calais

Les villes de Bordeaux, Lyon et Toulouse ont des valeurs nettement superieures a moins de
10 km du centre, puis les nouvelles zones industrielles ou commerciales sont bien plus rares
sur Bordeaux au-dela de 12 km et plus présentent jusqu’a 20 km sur Lyon et Toulouse. Aprés

30 km, les créations sont de faibles emprises ou quasi-inexistantes.

Les secteurs de Marseille et de Nice ont dans 1’ensemble des valeurs plus basses que sur les
autres périmetres étudics avec quelques implantations importantes a environ 5, 10 et 15 km.
Sur le secteur de Paris, les taux sont généralement plus €levés surtout entre 10 et 25 km. Glo-
balement, le profil spatial suit la méme logique que celui du tissu urbain, mais il est plus

« tardif », plus concentré et moins continu dans 1’espace.

La croissance des industries, des commerces et des réseaux autour de la commune de Lille est
beaucoup plus forte et constante que dans les autres aires urbaines. Elle ne connait que deux
interruptions majeures a plus ou moins 20 et 35 km. Elle ne suit pas tout a fait le méme profil
spatial™ que celui de création de tissu urbain, 1’expansion des zones industrielles ou commer-

ciales et des réseaux concernant davantage de surface.

La détermination de profils spatiaux révele qu’a proximité des 7 villes centres des prin-
cipales aires urbaines, les changements sont plus importants qu’en moyenne. La relation au
centre n’est cependant pas linéaire. Autrement dit, I’ampleur du changement ne diminue
pas a mesure que 1’éloignement au centre augmente. Outre 1’effet d’inertie de la structure spa-
tiale, d’autres hypotheéses peuvent étre émises, tels qu’une maitrise ancienne du droit des sols
dans les perimetres intercommunaux (Ben Mabrouck T., 2003 ; Desjardins X., 2007). Nous
avons déployé une méthode d’analyse basée sur le rapport a un centre umque. Celui-ci n’est
pas un point, mais une vaste entité surfacique. Il permet en partie de combler les limites inhé-
rentes a une approche radioconcentrique basée sur les distances euclidiennes. Cependant, les
meétropoles investies se caractérisent également par un polycentrisme plus ou moins marqué
que nous n’avons pas étudié¢ (Baudelle G. et a/., 2002 ; Kaddoun L., 2004). Ne parle-t-on pas
de conurbation entre Lille, Roubaix, Tourcoing et le versant belge ? Il n’en reste pas moins
que le profil spatial de la ville de Lille témoigne de fortes dynamiques revélatrices d’une pé-
riurbanisation différenciée des activites et des habitations. Les résolutions spatiale et sémanti-
que de CLC ne permettent cependant pas de definir les formes prises par la périurbanisation.
Le recours a la cartographie réalisée a partir de photographies acriennes complete par la suite

ce premier nmveau d’analyse.

2 1a corrélation n’est que trés peu significative.
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e Lelittoral du Nord-Pas de Calais : des espaces naturels prédominants ?

Les espaces littoraux cumulent les fonctions de production, de déplacement, d’habitat,
de loisirs et d’acces a la nature (Bouyer C. et e/, 2004). Le Nord-Pas de Calais a « comme
toute région urbaine et industrielle | ...] ses espaces de détentes et loisirs : 'Avesnois, le litto-
ral, les monts des Flandres, les collines et les vallées de [ 'Artois » (Baudelle G., 1998 - p. 30).
Ainsi, dans une région marquee par une faible proportion d’espaces naturels, le littoral appa-
rait comme un secteur d’enjeux d’aménagement du territoire et de préservation des espaces
naturels. Deux projets illustrent cette dualite : 1’un sur « la coopération métropolitaine littora-
le », Iautre sur « le développement équilibreé des territoires littoraux par une Gestion Intégrée
des Zones Cétieres (GIZC)» (SMCO, 2005a et b). Peu de sigles laissent place a autant
d’interprétations dans la délimitation des espaces concernés, que la GIZC (Bodiguel M.,
1997 ; Bille R., 2004). La circonscription de chaque projet de GIZC est fonction de I’objectif
vise et de la nature des problémes de chaque territoire (OCDE, 1993). Les recommandations
europeennes et nationales préconisent surtout une prise en compte du domaine terrestre et du
domaine maritime (COI, 1997 ; Bersani C. et &f., 2006 ; DGUHC, 2006). A I’indétermination
spatiale s’ajoutent les temporalités multiples des processus naturels et des phénoménes so-
cioéconomiques (Pennanguer S., 2005). I fine, « il est peu de milieu au monde qui présente
autant le caractére d’une discontinuité majeure que le littoral » (Miossec A., 2002 - p. 96).
La juxtaposition d’enjeux a conduit les décideurs publics 4 développer des observatoires spé-
cifiques sur des périmétres de tailles variables (DIACT, 2006 ; DRE Nord-Pas de Calais, 2006
et IFEN, 2006a et b). L analyse de 1’occupation du sol est particulicrement mobilis€e dans ces
¢tudes et observatoires (suivi de la loi littorale, évolution des milieux naturels...). En se refé-
rant a ces différents travaux, nous souhaitons confronter la situation de la région Nord-Pas de
Calais a celles des autres littoraux régionaux. Borner la comparaison au contexte frangais se-
rait oublier le caractere transfrontalier du Nord-Pas de Calais. Nous incluons donc €galement

dans notre démarche la Belgique et cherchons a répondre a deux principales questions :

- peut-on parler d’une présence d’espaces naturels en nombre, alors que trois zo-
nes portuaires majeures coexistent le long du trait de cote et que nombreuses stations balnéai-

res se sont développées depuis le début du XX*™ sigcle ?

- les changements d’occupation du sol dans I’arriére-pays, ne sont-ils pas au
moins tout aussi importants que ceux du bord de mer? A partir de la seule étude de
I’occupation du sol, 1l n’est nullement concevable de tenter de délimiter la zone d’influence de

la littoralisation des activités et des personnes. Des données sociocconomiques s’avereraient
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nécessaires (Dumas P., 2004). Nous cherchons a mesurer le changement d’occupation du sol

en bord de mer et a le comparer avec celui a « I’intérieur des terres ».

D’un point de vue technique, le recours a la base de données CLC et la volonté de ne pas bor-
ner 1’analyse au domaine terrestre ont orienté les traitements informatiques, en incluant une
zone tampon de 1 km™ au-dela des limites administratives cétiéres usuellement utilisées dans
les logiciels de SIG. Ainsi, les zones humides maritimes et les plages, telles que definies par
CLC sont tout au moins partiellement intégrées a I’analyse. Par ailleurs, 1’occupation du sol a
¢té calculée dans un rayon de 50 km au bord de mer. Cette distance est indubitablement arbi-
traire, mais a I’intérét de créer un encadrement spatial employable sur la France et 1a Belgi-
que. « La zone » de 50 km au bord de mer du Nord-Pas de Calais est proportionnellement la
troisieme « zone » frangaise par son taux d’artificialisation (7,9 %) et sa forte proportion de
territoires agricoles (80,5 %). Par rapport a la moyenne régionale, elle est proportionnellement
moins artificialisée (5 points de %), plus agricole (2 points) et plus « naturel » (3 points). La
« zone » belge est pres de 2,5 fois plus artificialisée que celle du Nord-Pas de Calais, les espa-
ces naturels sont 2 fois moins présents. « La zone » picarde est moins artificialisée, les espa-

ces naturels, notamment les zones humides, sont proportionnellement plus importants.

Au sein de ces « zones » de 50 km, de fortes disparités apparaissent, notamment dans la pro-
portion des espaces naturels et des territoires artificialises (Figure I11.22). La tendance géné-
rale correspond a une diminution de la proportion des territoires artificialisés et des zo-
nes humides 4 mesure que I'on s’éloigne de la mer. Sur 1’ensemble du littoral frangais a
moins de 500 metres de la mer, les territoires artificialisés couvrent 27,2 % de 1’espace contre
6 % entre 5 et 10 km™. Les milieux a végétation arbustive et/ou herbacée et les espaces avec
peu de végétation représentent 24 % de I’espace a moins de 500 métres de la mer contre 7,8 %
au mveau national. 4 contrario, les territoires agricoles sont peu présents. Leur part est deux
fois plus faible en bord de mer que sur le reste de la France. Il en est de méme pour les foréts
qui ne couvrent que 9 % de 1’espace proche de la mer contre 26 % du territoire metropolitain.
La situation du littoral belge est plus singuliére avec un taux de territoires artificialisés en gé-
néral plus élevé a proximité de la mer que dans les régions frangaises. Ce dernier connait une

forte diminution apres 4 km, avant de connaitre une hausse vers 12 km.

Le littoral du Nord-Pas de Calais a une proportion de territoires artificialisés supérieure
a la moyenne régional jusqu’a 6 km de la cote. Les changements d’occupation du sol

suivent la méme logique, a ceci prés que dans le kilométre a proximité immédiate de la

B Indiqué en « -1 km » dans la Figure I11.22.
* 4 83 % sur toute la France.
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cote, ils sont faibles (Annexe II1.7). Toutefois, 1’évolution des territoires artificialisés est,
entre 2 et 9 km, plus de 2 fois supérieure a la moyenne régionale. Des le premier kilométre, le
taux d’évolution est positif (1,30 %), sans toutefois dépasser la moyenne régionale. Les terri-
toires agricoles connaissent une évolution trés contrastée. Entre 1 et 8 km, leur baisse est plus
de deux fois supericure a la moyenne régionale. Ils alimentent surtout la croissance des terri-
toires artificialisés. Les premiers kilometres sont aussi marqués par d’importantes modifica-
tions des pratiques culturales, notamment par la transformation de prairies en terres arables.
L’évolution des espaces naturels est positive, avec la végétalisation de territoires artificialises
tels que des zones d’extraction. Le changement intragroupe est dans 1’ensemble supérieur a la
moyenne régionale, mais reste nul dans les 2 premiers kilometres. La faible amplitude interne

de changement est sans doute imputable a des politiques de stabilisation des milieux et a une

détection limitée du changement par images satellites (hummdité, fragmentation. . .).
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Figure IT1.22. : Répartition de I’occupation du sol en fonction de la distance au littoral de quelques régions

francaises et de la Belgique.
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L’occupation du sol dans le Nord-Pas de Calais & moins d’un kilomeétre du rivage, est
marquée pour plus d’un tiers par 1’artificialisation et par la forte présence d’espaces naturels
(environ 40 %). Ainsi, le littoral peut étre considére comme « un espace de détente et de loi-
sirs » (Baudelle G., 1998 - p. 30). La préservation des espaces naturels a d’autant plus
d’importance dans le contexte régional d’artificialisation de I’espace. L’ arriére-pays est
particulierement convoité, notamment entre 1 et 10 km du rivage. La concentration spatiale du
changement interroge les strategies foncieres a mettre en ceuvre en complément de la lo1 litto-
ral et de la préservation des espaces naturels. En effet, I’urbanisation des communes non mi-
toyennes des bords de mer est intense, alors que ces dernieres ne sont pas toujours suffisam-
ment pourvues en ingenierie pour maitriser cette demande d’espace. Il reste toutefois néces-

saire d’affiner 1’approche developpée, afin de caractériser finement les processus a 1’ceuvre.

e L’ancien bassin minier : entre reconversion et périurbanisation

Le choix de présenter les communes de 1’ancien bassin minier, comme troisieme exem-
ple de la diversité régionale des changements d’occupation/utilisation du sol, s’explique par
deux raisons. La premiere est que pres de 30 % du changement durant la décennie 1990 s’y
concentre pour 17 % de la superficie régionale. La seconde est relative a la volonte politique
affirmée de « réparation » et de « reconquéte » des territoires « en crise », suite a la cessation
des activités minicres (Baudelle G., 1994 ; Forbras A.-S., 2000 ; Région Nord-Pas de Calais,
2004a et b). Les friches industrielles ou les sites potentiellement pollués®™ sont le plus souvent
qualifiées de « séquelles » environnementales entravant le déploiement de nouvelles activites
(Dendievel R., 2004). Leur reconversion s’inscrit dans les enjeux contemporains de durabilite
des aménagements, ou 1’environnement constitue « un espace d'entente, voire de médiation
entre la Région et I'Etat» (Bertrand F., 2004 - p. 342). L’étude de I'évolution de I’ occupa-
tion du sol offre donc la possibilité de s’interroger sur le bilan, en termes de superficies,
des politiques de reconquéte a une période charniére, puisque la décennie 1990 marque
une rupture dans le systéme spatial de I’ancien bassin minier (Schmitt G., 2007b). Ainsi,
dans le but de cerner les disparités territoriales d’occupation/utilisation du sol du Nord-Pas de

Calais, un découpage intrarégional en 4 ensembles est applique sur la base de données CLC :
- I’ensemble « Meétropole », autour de 1’agglomeération lilloise ;

- I’ensemble littoral, comprenant les zones d’emplol composées de communes en

bord de mer (regroupement communément employé par les services de I’Etat) ;

® Selon BASIAS, la région concentre le plus de site. Cet inventaire a été plus « fouillé » dans cette région.
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- ’ensemble des communes de 1’ancien bassin minier (ou des activités minicres

ctaient exercées, telles que ’extraction et le stockage des résidus d’exploitation) ;
- ’ensemble le plus rural nommé « Reste de la Region ».

Les communes de I’ancien bassin minier se démarquent avec des gains d’espaces natu-
rels proportionnellement les plus élevés (6,33 %) et de fortes pertes de ternitoires agricoles.
L’artificialisation est la plus faible des 4 ensembles, mais dissimule des valeurs absolues éle-
vees avec une augmentation de 23 km?. Il apparait en effet que méme si la tendance a ’artifi-
cialisation aux dépens de ’agriculture perdure, la hausse de la superficie des espaces natu-
rels est I’illustration des effets des actions publiques de restauration d’espaces dégradés.
Ces dernieres sont bien antérieures a la décenme 1990. Certaines ont émerge a la suite des
premicres fermetures de sites miniers. Leurs effets, la multiplication des projets et I’accéléra-
tion de leur mise en ceuvre se sont conjugues durant la décennie 1990 (Veltz P. et Davezies
L., 2004). Ainsi, plus de 88 % des espaces naturels apparus dans I’ancien bassin minier ont
pour origine des territoires artificialisés, contre respectivement 70 et 58 % pour les ensembles
« Metropole » et « Littoral » (Figure 111.23). Les pertes des territoires agricoles au profit des
espaces naturels sont proportionnellement plus faibles dans les communes de 1’ancien bassin
minier avec un apport de 12 % contre par exemple 30 % dans 1’ensemble « Métropole ». Les
espaces naturels apparus dans les communes de 1’ancien bassin minier sont a 90 % des espa-
ces de « transition » (landes et broussailles et végétation arbustive en mutation). Ils témoi-

gnent d’un changement dans leurs modes de gestion ou d’une apparition récente.

La confrontation des espaces requalifiés par I’EPF NPdC durant les années 1990 aux espaces
naturels apparus selon CLC révéle qu’un cinquieme de 1’espace couvert par ces derniers etait
a 1’origine des friches industriclles. Les friches sont au fil du temps devenues des supports
de structuration de I’armature urbaine et des supports de projets de territoire (Joly N.,
2001). Néanmoins étant donné leur nombre™, il s’est avéré difficile de définir pour toutes des
projets a court, moyen et long termes. Leur requalification a, pour certaines, consisté en « une
remise en état » : par la démolition ou la restauration de batiments ; le remodelage du terrain
et un « verdissement » (EPF NPdC, 2006). Ainsi, les friches industrielles, auxquelles il est
parfois difficile” d’attribuer d’autres fonctions, ont pu servir, de maniére un peu paradoxale,
de supports spatiaux a la renaturation de territoires fortement marques par les modes de déve-
loppement passé. Leur intégration dans les dispositifs départementaux de gestion des espaces

naturels témoigne désormais de 1’ attribution de nouvelles fonctions pérennes.

3 Les estimations s’accordent sur quelques 10 000 hectares de friches au début des années 1990.
¥ Du fait de la pollution des sols par exemple.
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Figure IT1.23. : Origines et types d’espaces naturels apparus de 1990 a 2000 dans le Nord-Pas de Calais.

Durant la décennie 1990, I’exemple de 1’ancien bassin minier met en exergue I’ambiva-
lence des changements d’occupation/utilisation du sol du Nord-Pas de Calais : entre artificia-
lisation et renaturation d’espaces aux fonctions révolues. Opposce la premiere a la seconde
en énongant que 1’une est 1’acte de promoteurs et d’aménageurs privés et que I’autre n’est le
fruit que de la maitrise fonciére publique serait réducteur. En effet, la premicre est, ne serait-
ce que par I’ouverture de droit a batir, le fruit des politiques d’aménagement du territoire. La
seconde repond également a un besoin d’espaces de nature (parfois privatises) et a des obliga-
tions réglementaires telles que la plantation d’arbres lors de 1’extension de carrieres. De plus,
la situation des communes de 1’ancien bassin minier n’est pas homogene. Entre les communes
du nord proche de Lille et celles du sud, plus agricoles, les dynamiques de peuplement et de

transformation de I’espace sont loin d’atteindre des intensités équivalentes.
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III. Utilisation du sol et changement entre 1998 et
2005 dans le Nord-Pas de Calais

La cartographie de I'utilisation du sol s’entend selon des objectifs preéctablis et une
¢chelle de constitution, les premiers agissant sur la seconde (Pinchemel P. et G., 1988). Ces
objectifs dépendent des intentionnalités du commanditaire (Harvey J.-B., 1995%), qui est,
dans notre cas, la Région Nord-Pas de Calais par I’intermédiaire des cartographies SIGALE
de 1990, 1998 et 2005. Les raisons expliquant la constitution de ces derniéres, sans changer
diametralement, ont connmu des modifications ces quinze dernieres annees, passant d une ap-
proche plutdt environnementale a une logique plus proche de I’ameénagement du territoire (cf.
chapitre 2). Tout au plus, les « metadonnées » (les données qui décrivent les données) préci-
sent qu’elles ont ¢te établies pour disposer de représentations cartographiques dans le cadre
d’études et de projets dans les domaines de I’aménagement, de 1’environnement et de la ges-
tion urbaine par différents acteurs. Ces objectifs transversaux concordent donc avec nos pro-
pres travaux. Toutefois, la nomenclature de 1990, plus environnementale et surtout moins
détaillée, n’a qu’un intérét limite dans 1’étude de 1’utilisation du sol. Elle se préte davantage a

la caractérisation de 1’occupation du sol.

Par ailleurs, la conduite de ces inventaires de 1’utilisation du sol est egalement étroitement lice
aux évolutions techniques. Ce n’est pas tant les avancées dans I’acquisition automatique des
données® qui participent a ces évolutions que le développement d’une ingénierie spécifique et
d’outils plus performants®. Ainsi, la premiére cartographie repose sur le traitement d’images
satellitales alors que les versions ultérieures (1998 et 2005) s appuient sur des photographies
acriennes. Les économies d’échelle sont au fur & mesure plus importantes, les mutualisations
de moyens entre organismes publics plus prononcées. Le passage de prise de vue aérienne
analogique a des prises de vue numeriques permet de réduire les cofits financiers et les temps

de traitement.

De la sorte, 1’échelle des données sources des différentes cartographies change, mais 1’échelle

géographique du territoire investi reste inchangée. Plus précisément, 1’échelle de la cartogra-

% Nous prenons comme référence bibliographique la traduction de I’essai de B. Harvey (dans Gould P. et Bailly
A. (ed), 1993) intitulé : « Maps, knowledge and power », publié dans « The iconography of landscape : Essays
on the symbolic representation, desing and use of past environnements », sous la direction de D. Cosgrove et S.
Daniels (Cambridge University Press, 1988).

* Passage de photographies de faibles emprises a des images satellitales numériques sur plusieurs km?.

0 Création au sein de la Région d’une mission « analyse spatiale » composée de « géomaticien» et apparition
d’ordinateurs et de logiciels permettant la visualisation et le traitement de données en grand nombre.
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phie de 1990 est déduite de la résolution des images satellitales utilisées (20 metres). De plus
et bien que la cartographie par images satellites et les cartographies par photographies acérien-
nes reposent toutes deux sur des interprétations visuelles®, la premiére est une association®
d’objets (des pixels) homogenes ou homogenéisés selon un comportement spectral et les crite-
res de la nomenclature de 1990. Tandis que la seconde est plus une association de formes
ayant des caractéristiques communes au regard de la nomenclature plus riche de 1998 et de
2005. La cartographie régionale de 1990 partage plus de points communs avec CLC qu’avec

Ses VErsions successives.

Ainsi, par rapport a 1’approche comparee de la situation du Nord-Pas de Calais, le change-
ment d’échelle opéré dans cette partie n’est finalement qu’un changement de niveau
d’ observation, ol les objets géographiques sont plus fidelement représentes dans leur diversi-
t¢ thématique et leur délimitation spatiale. Autrement dit, les changements d’occupation du
sol comparés « éclairent » les huit enjeux spatiaux régionaux selon un contexte large,
alors que les changements d’utilisation du sol plus récents en expliquent les mécanismes
et les modalités. Le prolongement de 1’approche de 1’occupation par celle de 1’utilisation du
sol est assuré par la nomenclature emboitée de CLC, dont la cartographie du Conseil Régional
est un prolongement thématique et un affinage spatial. La succession des thématiques de la
nomenclature et du niveau d’analyse est alors favorisée d’une part par la hi¢rarchisation du
degré d’information. Entre chaque échelle d’analyse, 1l existe un continuum, dont certaines
nuances permettent de distinguer des niveaux superposés. En termes d’occupation/utilisation
du sol, a chaque niveau correspondent des objets géographiques élémentaires strictement
fonction de I’échelle (Brunet R. et /., 1997). D’autre part, le comportement dynamique des
objets géographiques permet de les unir ou de les désagréger en fonction de 1’échelle considé-

rée et de la nomenclature (Marceau D. J., 1998).

La premiere section (III.1 - p. 260) de cette partie se focalise sur le passage de 1’occupation a
I’utilisation du sol en comparant tout d’abord la base de données de 1’ occupation du sol a celle
de I'utilisation du sol puis en analysant les changements intervenus entre 1998 et 2005. La
seconde section (II.2 —p. 276) porte sur la caractérisation et la spatialisation des enjeux

d’aménagement du territoire identifiés en début de chapitre.

1 Quelques traitements automatiques ont éé effectués tels que la combinaison de bandes spectrales. Toutes
cartographies est une abstraction et une généralisation de la complexité de ’espace.

* Lors de la conception de SIGALE 1990, ’association est faite par « digitalisation » par le cartographe inter-
préte a I’écran. Signalons que des méthodes de segmentation a partir d’'une approche « objet » ou « texture » se
sont largement développées depuis les années 1990,
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IIL.1. De P'occupation a Putilisation du sol: changement
d’échelle et de temps

Les conversions ou les modifications de 1’occupation du sol sont certes conséquentes,
celles de I"utilisation du sol importantes, mais les changements qui en résultent, témoignent
d’une résilience du systéme spatial régional et de phénoménes cumulatifs (Elissalde B., 2000).
Durant la décennie 1990, certains secteurs de la région, comme I’ancien bassin minier voient
toutefois les modalités de changement de 1’occupation/utilisation du sol profondément se mo-
difier, voire s’inverser, avec la reconversion en masse d’anciens sites industriels en espaces
naturels. Dans ces mémes communes et a une autre echelle de temps, ces changements spora-
diques paraissent bien subtils, au regard de 1’urbanisation déconnectée de 1’armature urbaine
lors de I’essor minier (Baudelle G., 1994). Toutefois, ’accumulation récente de changements,
parfois difficilement perceptibles, nécessite de s’interroger sur leur persistance dans certains
secteurs. N’entrainent-ils pas des modifications paysageres majeures ? Ne sont-ils pas plus
diffus alors que la période récente témoigne d’une activite accrue des marchés fonciers ? Les
cartographies utilisées reflétent-elles ces phénomeénes cumulatifs ? La premiere section
(ITI.1.1 - p. 261) s’interesse au passage de la base CLC a la base du Conseil Reégional dans
notre approche progressive des changements de 1’utilisation du sol. La section suivante
(IT1.1.2 - p 267) permet d’actualiser I’analyse de ["utilisation du sol jusqu’en 2005 a différents
nmveaux de details (Figure 111.24).

Comparaison de Modifications paysagéres, persistancel
— | CLC a SIGALE et intensification du changement
Généralisation ———
cartographique '— -~ Classification . =
_en3classes ||
Occupation| | Evolution : S
{ P J { S} Cartographie des moditications
=n 1990 durant les 1990° . A
paysageres depuis 1990
Comparaison =
statistique Bk
Comparaison Persistance et diffusion
carlographique de "artificialisation
) Classification .~ —
& en 12 classes "7
Une tendance 4 la sous-estimation . . 0
el des sur-estimations locales [IntenSIﬁcatlon des modalités del
Réalisation @ Guillaumc Schmitt, 2008, changement de 1998 a 2005

Figure IT1.24. : De I’occupation du sol durant la décennie 1990 a I’utilisation du sol de 1998 a 2005,

0



Chapitre IIT : Changement d’ occupdation et d’utilisation du sol dans le Novd-Pas de Calais

II1.1.1. Entre concordance et divergence

o Des tendances approchantes et des amplitudes différentes

Dans nos travaux, comparer les cartographies de 1’occupation/utilisation du sol réalisées
a différentes échelles n’a en soit qu'un intérét didactique. Des comparaisons de CLC a des
cartographies plus fines ont deja fait 1’objet de publications (CERTU, 1997 ; Girard C.M. et
al., 1997 ; Gallego F.I. et ¢/, 1999 ; Biittner G. et @/, 2004). L’idée est de décrire techni-
quement le passage de la premiére approche comparative et généraliste (II - p. 218) de la
situation du Nord-Pas de Calais a la seconde, de définition des enjeux spatiaux régio-

naux. Il s’agit d’expliquer en quoi les données mobilisées ne peuvent etre identiques.

La premiere approche est menée a partir de CLC, congue pour une utilisation cartographique
qusqu’au 1 : 100 000. Cette €chelle est un seuil au-dega duquel la qualité de la transcription de
la « réalité » ¥ n’est plus assurée (IFEN, 2005b). La seconde (avec SIGALE) est exécutée a
partir de cartographies a 1’échelle du 1 : 25 000, généralement considérée commune 1’échelle
d’élaboration des documents de stratégies et de prospectives territoriales (Chevalier J. et Bé-
dard Y., 1990 ; Puissant A. et Weber C., 2003). Elles sont toutes deux utilisées dans 1’¢tude
des changements d’occupation/utilisation du sol, mais selon des objectifs différents : CLC
pour les « éclairer » au regard d’une démarche comparative et SIGALE pour les transposer
dans le champ de I’aménagement du territoire. De maniere plus prosaique, I’intérét est moins
porte sur le « conflit scalaire », mais principalement sur 1’adéquation de ces deux bases de
donnees a 1’usage qui en fait (Grataloup C., 2003). Le changement d’échelle cartographique
s’accompagne donc d’un changement d’objectifs et d’échelle d’analyse.

Etant donné leur échelle respective, des différences dans les formes (le dessin) apparaissent
entre les deux bases de données. Par exemple, les limites des zones urbaines sont proches,
mais pas identiques. Ainsi, seuls les €carts de superficies entre classes servent a leur compa-
raison. Ils sont sur un plan thématique réduits a un mveau de diversité ¢lémentaire, a savoir
I’occupation du sol en trois classes. 11 s’agit du seul niveau de nomenclature commun entre les
deux cartographies durant la décennie 1990. Toutefois, cette agrégation de I’information repo-
se sur des classifications différentes de 1’espace. Dans le Nord-Pas de Calais, une trentaine de
classes sont présentes dans CLC et 32 dans la base SIGALE. La comparaison des etats, en
raison des différentes dates de réalisation, n’est envisageable qu’en 1990. D’ailleurs, les don-

nées sources (Images satellitales) sont exactement les mémes dans certains secteurs. La com-

* Sont ici repris les propos de J. Lévy (2003b) selon lesquels a chaque réalité correspond une échelle.
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paraison des évolutions n’est qu'indicative, puisque les deux bases de données ne couvrent
pas la méme période (de 1990 a 2000 pour CLC et de 1990 a 1998 pour SIGALE - Figure
I11.25). L’évolution de 1’occupation du sol entre 1990 et 1998 selon SIGALE est par ailleurs
une reconstruction a posteriori, puisqu’il s’agit d’une comparaison d’une cartographie réali-
sée a partir d’images satellites d’une part et de photographies aériennes d’autre part. De plus,

les nomenclatures sont différentes entre les deux dates (32 et 54 postes).

Corine Land Cover SIGALE
@ Occupation du sol en 1990 @
Comparaison de CLC a SIGALE en 1990 :

- surestimation des surfaces agricoles. Les prairies
telles que définies par CLC sont réguliérement des
espaces naturels dans la cartographie SIGALE ;

- sous-eévaluation des territoires artificialisés et des
espaces naturels (ommission des espaces imbriques
et effets de la généralisation cartographique).

Evolution de I'occupation du sol

351®  CLC entre 1990 et 2000 Légende : Classes 35 _:,E SIGALE entre 1990
o N £
2 d'occupation du sol @ et 1998
25 o o cioie 2.5
Il Territoires artificialisés
1.5 [ ] Territoires agricoles 1.5
051 - Espaces naturels 05|
Sources © adapté de 1TFEN, CLC1990 ¢t
-0,5 CLC change et CRépion - BIGALER _( 5 8
= NPIC, 2008 : =t
' Reéalisation @ Guillaume Schuniit, 2007, o

-1.5
Q Comparaison des taux d'évolution définis par Corine Land Cover entre 1990 et 2000 et Q
STIGALE entre 1990 et 1998 :
- les évolutions ne sont pas contradictoires, mais out des ampleurs diftérentes {espaces naturels) ;
- les évolutions des territoires artificialisés sont proches en %6 ot en valeur absolue (44 ot 48 k).

Figure IT1.25. : Comparaison statistique de 1’occupation du sol en 1990 et de son évolution durant la dé-

cennie 1990 dans le Nord-Pas de Calais a partir de Corine Land Cover et de SIGALE.

En 1990, la répartition de I’ occupation du sol témoigne d’une surestimation des terres agrico-
les par CLC. Ces derniéres sont généralement des espaces naturels a végétation rase (landes,
broussailles...) a proximité de prairies dans la base SIGALE. La superficie des territoires arti-
ficialises et celle des espaces naturels sont @ contrario sous-évaluces par omission des imbri-
cations entre territoires artificialisés et agricoles et par confusion entre prairies et espaces na-
turels. Les tendances évolutives sont proches, mais dans des amplitudes différentes. Les évo-
lutions des territoires artificialisés sont a peu prés similaires, tandis que la diminution des ter-

ritoires agricoles et la hausse des espaces naturels sont plus fortes a partir de SIGALE.

La comparaison présentée ne signifie pas que les versions SIGALE des années 1990
prévalent sur les bases CLC. Bien que 1’Unité Cartographique Mimmale soit nettement infe-

rieure, la nomenclature SIGALE de 1990 est trés sommaire dans la description des espaces
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urbains. De plus, le calcul de I’évolution est sujet aux différences de données sources, de me-
thodes de détection du changement et de classification de 1’espace. Ainsi, les bases SIGALE
n’ont pas été mobilisées dans cette premiere etude comparative comme un terrain nominal (cf.
chapitre 2), mais comme un autre jalon des changements d’occupation du sol durant les an-
nées 1990. Par ailleurs, les écarts statistiques se doivent d’étre cartographiés, afin d’expliquer
le passage de CLC a SIGALE dans la définition des enjeux spatiaux régionaux.

o Un oubli des phénomenes diffus

Congues pour des utilisations a plusieurs échelles, les deux bases de données d’occupa-
tion/utilisation du sol mobilisees se caractérisent par une concordance thématique et statisti-
que. Il est par contre assez logique, que certains phénomeénes soient moins précisément réper-
toriés et cartographiés par CLC. Auregard de 1’évolution de la population, des logements, des
activités et plus généralement des permis de construire durant les années 1990 (cf. chapitre 2),
Ia diffusion spatiale de la périurbanisation est nettement sous-évaluée par CLC. Cet ou-
bli n’est pas tant une omission statistique par des taux d’évolution moindre, mais davantage
I’effet de la genéralisation cartographique. Celle-ci répond a un besoin techmque. Le manie-
ment d’une base de données sur des dizaines de pays est, malgré les progrés informatiques, un
exercice fastidieux. La généralisation cartographique est aussi nécessaire pour comparer a
partir d’une base commune, les pays et les régions entre eux. Les images satellitales, de la
moyenne a la trés haute résolution, permettent pourtant de mesurer tout ou partie de la diffu-
sion de 1’habitat et ce dans des contextes géographiques varies, du trés artificialisés au plus

naturels (Galice-Matti C., 2005 ; Cabral P., 2006 ; Lhomme S., 2006 ; Albert P., 2007).

Dans cette perspective, le passage de CLC a SIGALE doit intégrer les différences de spatiali-
sation des phénomeénes diffus. N’¢tant pas a la méme échelle, les juxtaposer dans leur forme
usuelle serait au final assez aberrant et ne révélerait que la différence de conception cartogra-
phique. 11 convient de faire converger ces deux bases de données sur le méme plan spatial.
Les méthodes de généralisation cartographique se prétent particuliérement a ce type d’exerci-
ce (Ruas A., 2002). Plusieurs possibilités existent, nous avons opté pour une méthode simple
et couramment pratiquée en écologie ou en archéologie et plus rarement en geéographie (Lan-
glois P. et Lajoie G., 1998 ; Bonnet E., 2002) : celle dite du carroyage (Zaninetti J.-M., 2005).
Elle s’applique généralement sur des entités ponctuelles (localisation d’une espéce, d’un site
archeéologique, d’une transaction foneciere...) sur lesquelles on surimpose un maillage géncra-
lement régulier. Elle est également des plus utiles lorsque 1’on souhaite fusionner des infor-

mations morphologiques ou topologiques, telles que les cartographies de 1’occupation du sol.
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Ne recherchant pas une précision spatiale absolue, mais ayant comme objectif de mettre en
¢vidence les écarts de caractérisation de 1’occupation du sol entre les deux bases de donnges,
nous optons pour un maillage lache (1 km?) dans lequel les surfaces des trois classes
d’occupation du sol de SIGALE et CLC sont successivement calculées™. Il est alors possible
de comparer les deux sources dans 1’espace (par km?) selon des variables statistiques. Ainsi, la
région Nord-Pas de Calais est « découpée » en plus de 12 000 mailles ¢lémentaires auxquelles
sont attribuées les superficies des territoires artificialises, agricoles et des espaces naturels tels
que définis par CLC et SIGALE. Leur regroupement et leur différenciation sont alors effec-
tués par une classification hiérarchique ascendante®™. Les résultats des comparaisons de la
répartition de 1’occupation du sol en 1990 et de son évolution durant la décennie 1990 sont

donc obtenus en quatre étapes :

- la premiere est d’ordre spatial et consiste a la généralisation des deux bases de

donnges par 1’intermédiaire d’un carroyage de 1 km? ;

- la deuxieme est statistique et permet de dresser une typologie synthétique des

ressemblances et des dissemblances entre les deux bases de donnees |

- la troisieme est interpretative. Le choix du nombre et du type de classes s’appuie
sur les références bibliographiques citées en introduction de section, ces dermeres indiquant

sur d’autres secteurs que le Nord-Pas de Calais, les intéréts et les limites de CL.C ;

- la quatrieme est cartographique et fournit une représentation du traitement statis-

tique et de 'interpretation qui en est faite, en insistant sur I’ampleur des écarts de surfaces.

La comparaison spatiale des cartographies de 1’occupation du sol en 1990 est présentée en 7
classes (Figure I11.26). La concordance®® entre CLC et SIGALE est en 1990 d’environ 33 % et
concerne principalement les grands ensembles artificialisés, agricoles ou naturels. Ainsi, les
plaines agricoles du Pas-de Calais, les massifs forestiers et les grandes villes sont correcte-
ment répertoriés par CLC. En leur marge, les €carts sont plus importants par une surestima-
tion de 1’artificiel (13 %) et plus rarement des espaces naturels (4 %). Des imbrications entre
secteurs d’habitat et massifs forestiers sont parfois completement ignorées. Dans la commune
du Touquet-Paris-Plage, 1’habitat disperse dans une forét de pins n’est pas du tout comptabili-
sé par CLC. Dans le secteur du marais audomarois (nord-est de Saint-Omer), des quartiers

entiers entrecoupent des zones humides et des canaux. Ainsi, les interstices urbains sont

# Ce calcul est simple a mener dans un logiciel SIG par une série de juxtapositions, de fusions et de découpage.
* Nous ne revenons pas sur les méthodes statistiques multi-variées (CHADULE, 1987 ; Sanders L., 1990).

% La concordance s entend ici en fonction du processus de généralisation effectué et de Pinterprétation qui en est
faite. La forme des objets cartographiés n’est pas analysée.
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mieux décrits dans la cartographie SIGALE. Dans la Flandre intérieure, dans le Cambreésis,
entre Lille et les principales communes de 1’ancien bassin minier, les petits agglomérats ur-
bains sont régulierement absents de la base CLC (13 % des mailles). Les imbrications entre
espaces naturels et agricoles sont nettement sous-évaluées, par une surestimation des surfaces

agricoles dans 22 % des mailles.

Comparaison de CLC1990 i Sigale 1990

ez

B Estimation correcte

I Estimation moyenne

I Forte surestimation de l'artificialisation

[ Forte surestimation de l'agricole

[ Forte surestimation des espaces naturels

B Non détection du mitage agricole

[ Absence des imbrications agricole/nature
A Limites d'arrondissement

Note - comparaison menée par Km? et
classification selon le phénomeéne le
plus important

Sources ; adapté de PPIGE, BD Carto® - ©IGN, 2006
TFEN, CL.C1990 et ©Région - SIGALE® NPJC, 2008

Figure IT1.26. : Comparaison de la cartographie CLC a la cartographie SIGALE en 1990 dans le Nord-Pas
de Calais.

La comparaison des cartographies du changement d’occupation du sol repose sur les mémes
principes methodologiques que précédemment, a ceci prés que seule ’amplitude du change-
ment est utilisée pour élaborer la classification (Figure I11.27). Les résultats de la comparaison
ont des explications inhérentes au fait que les états des lieux sont différents en termes de
chronologie et de constitution. Afin de limiter les impacts du décalage temporel, la comparai-
son est uniquement menée sur les changements enregistrés par SIGALE entre 1990 et 1998%.
Dans I’ensemble, I’ampleur des changements est correctement détectée dans 20 % des cas (en
vert sur la carte). lls sont dans 40 % des mailles (bleu clair) 1égérement sous-estimes et dans
10 % surestimes (rouge clair). Les changements sont tres inférieurs a ceux de SIGALE dans
20 % des cas (bleu fonce) et trés supérieurs dans les 10 % restants (rouge foncé). Les conver-

sions induites par des entités lincaires (routes et voies ferroviaires) sont plutdt fidélement re-

¥ Les changements enregistrés par CLC n’étant pas dans la base SIGALE ne sont pas analysés.
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transcrites (autoroute dans 1’arriere-pays littoral entre Montrewl et Boulogne sur Mer). Les
quelques ¢carts sont relatifs a une absence d’intégration des délaissés de bord de routes. Les
trés grands chantiers en périphérie des agglomerations sont correctement inventoriés, ainsi
que les modifications au sein des espaces naturels les plus vastes (foréts a proximité de Va-
lenciennes). Les changements dans quelques secteurs sont par contre moins précis, notam-
ment au sud-est de Montreuil, au sud de la métropole lilloise et entre Valenciennes et Douai.
Ils sont dans I’ensemble de deux natures : ceux a proximité immédiate du tissu urbain préexis-
tant et ceux imbriqués dans de grandes surfaces agricoles. Pour les premiers, il s’agit d’un
biais dans la délimitation de 1’extension des entites urbaines construites au cours de la pério-
de. Les seconds correspondent souvent a une non-détection des changements au sein de la

sphere agricole ou plus sporadiquement de nouvelles zones baties en marge de bourgs et de

villages.
I\ (Comparaison du changement détecté par CLC par rappart
W 4 celui détéeté par SIGALE durant les années 1990,
o DUNKERQUE IR T
e - :l: [ Stabilité
= I Forte sous estimation du changement

[ Sous estimation du changement
I Changement équivalent
B Surestimation du changement

o ....:

i
. .SAINT-@MER -
: N

S

B Forte surestimation du changement
Limites d'arrondissement

Note ; La classification proposée tient compte des
différences de surface et de nomenclature.

A
:

Sources ; adapté de PPIGE, BD Carto®@ - ©1GN, 2006 ;
IFEN, CLC change et ©Région - SIGALE® NPAC. 2{108.

Figure II1.27. : Comparaison de I’évolution de I’occupation du sol déduite de CLC a celle déduite de SI-
GALE durant la décennie 1990 dans le Nord-Pas de Calais.

La comparaison de cartographies telles que CLC et SIGALE, malgré de nombreux
points techniques communs, est un exercice périlleux qu’il convient de mener selon des ob-
jectifs explicites. Il n’était nullement question de déterminer la qualité de I’une par rapport a
I’autre, mais de montrer que la seconde est plus adéquate a une analyse de phénomenes diffus.
De plus, les correspondances entre €chelles d’objets construits pour étre hiérarchisés sont fi-

nalement en grande partie conditionnees par le « sens », par agrégation ou désagrégation, de
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leur constitution. Les cartes SIGALE sont construites en assemblant les objets les plus fins
pour &tre ensuite assimilés a des objets plus grossiers®® démarche « botton-up » certes, mais
circonscrite a 1’espace régional. CLC est construit selon une réflexion a 1’échelle européenne.
Une telle différence de I’ échelle géographique suffit, a elle seule, a expliquer les écarts de
mesure, I’échelle cartographique n’en étant qu’une résultante technique. Par ailleurs, la
démarche ascendante « vers les niveaux planétaires, ceux du systéeme monde, met en valeur
des stratégies » (Ferras R., 1995 p. 401). L achat d’une maison, plus ou moins lointaine des
villes n’est-elle pas une stratégie, voulues ou non, face a des marchés fonciers reflétant les
valeurs de la proximité urbaine ? Ainsi, les oscillations entre persistance et diffusion de types
de changements spatiaux sont des illustrations de stratégies differenciées dans I’espace et dans

le temps, stratégie inscrite, mais non exclusivement dans le contexte régional.

II1.1.2. Persistance et diffusion du changement

¢ Modifications paysageres : entre mise en culture et artificialisation

Dans la définition des huit enjeux spatiaux de maitrise du sol, 1’argumentaire paysager
est couramment invoqué dans les documents d’orientation ou de planification d’echelle régio-
nale que nous avons consultés (DIREN NPdAC, 1999 ; Region Nord-Pas de Calais, 2006b). Il
peut étre un argument central ou corollaire d’autres thématiques relatives par exemple au ca-
dre de vie, a la biodiversité, a 1’identité territoriale... En 2006, les services de 1’Environne-
ment ont d’ailleurs publi¢ un atlas de synthése sur les paysages régionaux en insistant notam-
ment sur le role des représentations, la notion d’appartenance et ont ensuite décrit les paysa-
ges « naturels », « ruraux » et « urbains » (DIREN NPdC, 2006). Le paysage est a la fois, un
concept d’action et de fagonnage de 1’espace, une grille de lecture territoriale ou bien encore
une image culturelle et patrimomnale. Le boisement des terrils ou la « recréation de nature »
dans d’anciens sites industriels témoignent des subtiles imbrications entre reconquéte, déve-
loppement et amelioration de I’image des territoires. Ainsi, la multiplicité de ses formes
d’utilisation dans le discours ou dans I’action publique refléte I’intégration progressive du
concept de paysage dans le champ de I’'aménagement du territoire, de I’échelon euro-
péen a la commune (Dumont-Fillon N., 2002 ; Donadieu P. et Perigord M., 2005). Bien que
la premiére loi specifique au paysage date du 8 janvier 1993 (loi n® 93-24), d’autres textes

antérieurs se sont attachés a la protection des monuments naturels et des sites®, a la protection

* De I’habitat en passant par les commerces pour quantifier ’emprise urbaine.
* Loi du 2 mai 1930 (JORF du 4 mai 1930 page 5003).
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de la nature™ et aux compétences paysageres des collectivités®. D’autres lois plus récentes
abordent la problématique du paysage, dont celle relative au renforcement de la protection de
I’environnement de 1995 et la loi d’orientation agricole de 1999, L urbanisme opérationnel
est aussi doté d’outils contractuels et réglementaires ayant une influence sur les paysages,
notamment urbains. Les orientations particulieres du PADD (favoriser les panoramas, les
points de vue...), les orientations d’amenagement du PLU (ouverture du paysage, maintien de
la diversité visuelle...), les divers réglements (alignement de fagades, plan colorimeétrique...),
les opérations ponctuelles (PRI et OPAH>) et les ZPPAUP? sont autant d’exemples illustrant
la volonté de maitrise du paysage en zone urbaine. Cette revue de la 1égislation et des outils
urbanistiques relatifs au paysage est lacunaire. Durant les réunions de I’AMEF, les textes ou les
outils cités ont été tout au moins évoques. Nous retenons que I’argumentaire paysager est
des plus récurrents dans les aspirations de maitrise du sol. Ainsi il est intéressant de trans-
crire sur une carte, a partir des bases SIGALE, le maintien et la modification des paysages sur
la période 1990-2005. L’évaluation paysagere a partir de cartographies suppose que le paysa-
ge soit umforme au sein des classes d’occupation/utilisation du sol. De plus, outre les évolu-
tions entre les saisons, 1’évolution des pratiques (sylvicole, agricole...) donne au paysage une
temporalite plurielle par des fluctuations au cours des mois ou des années. L’approche ainsi
developpee n’est alors qu’une mesure des changements paysagers majeurs, ceux relevant d’un

changement profond de I’ occupation/utilisation du sol.

Afin de disposer d’une information synthétique, nous appliquons la méthode précédemment
utilisée (Figure I11.28). L ensemble des modifications ou conversions servent alors a détermi-
ner par maille de 1 km? quel est le « sens » des changements paysagers®. A I’échelle régiona-
le, les changements d’occupation/utilisation du sol durant la période 1990-2005 sont
dans leur ensemble fortement dirigés par la structure préexistante. Ils en perpétuent les
formes et en modifient que rarement 1’organisation. Les modifications au sein des territoires
artificialisés (changement de fonctions, renouvellement, recyclage et déclassement) sont net-
tement dominantes dans les communes de Maubeuge, Valenciennes, Lille, Roubaix et Dun-

kerque (section I11.2.1 - p. 277). Les changements internes sont aussi superieurs dans les quel-

Y Loi du 10 juillet 1976 (loi n°76-629) : la protection des paysages est « d'intérét général » (1er paragraphe).

°1 Loi du 7 janvier 1983 (loi n° 83-8) relative a la répartition des compétences entre les collectivités (art. 69 - 72).
2 Loi du 2 février 1995 (n° 95-101) : le paysage est inscrit au patrimoine commun de la Nation par modification
du code rural (art. L.201). Les intercommunalités compétentes en matiére d’environnement peuvent créer des
projets intercommunaux de maitrise et de gestion de ’espace sur la problématique du paysage (art. 32).

> Loi du 9 juillet 1999 (n° 99-574) : fonctions paysagéres et environnementales de I’agriculture.

> Périmetre de Restauration Immobiliére (PRI), Opération Programmée d’Amélioration de "Habitat (OPAH).

%5 Zones de Protection du Patrimoine Architectural, Urbain et Paysager (ZPPAUP).

%% Les changements sont hiérarchisés selon leur superficie par maille. La généralisation accorde, dans des sec-
teurs aux multiples changements, la priorité au plus important.
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ques massifs forestiers régionaux et les rares espaces naturels de vastes emprises. Toutefois,
les dynamiques des espaces naturels peuvent correspondre, sans les distinguer a une ouverture
ou une fermeture du paysage (section I11.2.3 p. 291). Les modulations des pratiques agrico-
les constituent le changement paysager le plus important (section II1.2.2 — p. 286) dans les
Flandres, entre Lille et Valenciennes, dans I’ Avesnois, a 1’ouest d” Arras, a I’est de Boulogne
sur Mer et de Montreuil. Les modifications plus profondes de la structure de I’ occupation du
sol sont moins nombreuses. Elles se concentrent, pour les quelques extensions des territoires
agricoles, entre Douai et Valenciennes, au nord-ouest de Béthune et de Saint-Omer. Les gains
des espaces naturels sont plus dispersés avec quelques sites dans 1’ancien bassin minier et
dans le triangle Boulogne - Saint-Omer - Béthune. L’artificialisation est le changement le
moins en adéquation avec la structure de I’occupation du sol. Elle se perpetue sur les
structures urbaines préexistantes par comblement des interstices, se propage en leur marge par
ctalement et se diffuse via les axes de communication ou de maniére plus déconnectée des
réseaux et des grandes villes. C’est done autour des logiques de comblement, d’étalement et

de diffusion qu’il convient d’analyser 1’artificialisation de 1’espace régional.

Changement dominant entre 1990 et 2005
Pas de changement détecté

I Artificialisation

[ JAugmentation des surfaces agricoles
B Augmentation des E. naturels

B Changement au sein des T. artificialisés
[ IChangement au sein des T. agricoles
[ Changement au sein des E. naturels
Limites d'arrondissement

I Note : classement par Km?® selon le changement le

=

Sources | adapté de PPIGE, BD Carte® - ©IGN,
2006 et DRegion - SIGALE® NPJC, 2008,

Figure IT1.28. : Modifications paysageres majeures entre 1990 et 2005 dans le Nord-Pas de Calais.

Entre 1990 et 2005, un peu plus de 6 % de la superficie régionale ont changé de modes d’utili-
sation du sol, dont plus des deux tiers entre 1998 et 2005. Cette intensification du changement
concorde, tout au moins pour 1’habitat et les activites, avec 1’évolution des surfaces concer-

nées par de nouvelles constructions. En effet, la superficie totale des terrains dévolus a
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I’habitat est, entre 1998 et 2005, superieure d’environ 20 % au taux de la premicre moitié de
la décennie 1990, celle de 1’activité I’est de plus de 60 %. Environ 20 % du changement entre
1998 et 2005 est relatif aux gains des territoires artificialisés. La diminution du nombre de
permis de construire depuis mi-2007 suppose un ralentissement de I’artificialisation. Pour
autant, au regard des permus de construire, 1’artificialisation depuis 2005 reste supérieure a
celle du début des annces 1990. La rétrospective de 1’artificialisation sur la période 1990-2005
ne perd donc pas de son intérét dans 1’analyse des modifications paysageres majeures. Apres
classification™, sept archétypes sont révélateurs du comblement des interstices urbains, de
I’étalement et de la diffusion de I’artificialisation (Figure I11.29). Toutefois, prés de 40 %
du Nord-Pas de Calais® ne connait pas de phase d’artificialisation entre 1990 et 2005. Seuls
5 % de ’espace connait ce type de changement unquement entre 1990 et 1998, tandis que
pres de 13 % sont artificialisés de maniere continue. Plus de 42 % de la région sont artificiali-
sés a des degrés divers uniquement entre 1998 et 2005. L artificialisation ne concernant que la
période 1990-1998 est donc plutdt rare et concerne principalement des infrastructures de vaste
superficie (autoroute littorale...). Le sud de la métropole lilloise, les communes limitrophes
d’ Arras et le nord des pdles urbains de I’ancien bassin minier voient ’artificialisation se per-
pétuer, mais dans de moindres proportions. L’intensification se concentre a proximité des
grandes infrastructures ou des réseaux par consolidation (¢changeurs) et par implantation de
zones industrielles. Les nouveaux secteurs artificialisés se localisent dans le polygone central
(cf. chapitre 2), entre Béthune et Saint-Omer, dans 1’arriere-pays de Boulogne, en Flandre
intérieure et entre Valenciennes et Maubeuge. La localisation de la concentration de
Partificialisation doit cependant étre relativisée, puisque finalement, c’est davantage sa

forte diffusion dans I’espace régional qui en est la principale caractéristique.

La période 1998-2005 apparait donc comme une période de modifications paysageres
intenses. L artificialisation de 1’espace régional est plus forte et plus diffuse que durant la pre-
miere partie de la décennie 1990. Ce constat interroge sur les modalités de changements inter-
venus durant cette période. Les mécanismes 1dentifiés aux échelles européenne et frangaise
entre 1990 et 2000 se reproduisent-ils durant la periode contemporaine dans le Nord-Pas de

Calais, malgre une législation relative a la gestion économe de I’espace ?

> La méthode utilisée précédemment a été appliquée sur les gains des territoires artificialisés entre 1990/1998 et
1998/ 2005. Les mailles ont été classées selon la récurrence et I’intensité de ’artificialisation. Ainsi, des mailles
n’étaient pas obligatoirement considérées comme des « haut lieux » de ’artificialisation dans la Figure IT1.28.

%8 Les chiffres fournis sont déduits de la généralisation cartographique. Ils sont employés comme des « repéres ».
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Figure I11.29. : Persistance et diffusion de 1’artificialisation dans le Nord-Pas de Calais de 1990 A 2005,
¢ Des modalités de changements prédominantes

Outre des aspects techniques favorisant un changement d’échelle, la cartographie régio-
nale, par la période qu’elle couvre, permet d’analyser les modalités de changement dans un
contexte 1égislatif renouvelé des pratiques d’aménagement et dans une phase dynamique des
marches fonciers (Schmitt D., 2002 ; Gaudin J.-P. et Dormois R., 2003 ; Motte A., 2005).
Avec 54 classes d’utilisation du sol, les « possibilités » de changements sont nombreuses (562
effectives). Certaines ne concernent que quelques metres carres, tandis que d’autres font plu-
sieurs dizaines de kilomeétres carrés. Nous revenons dans la section suivante sur la spatialisa-

tion des multiples formes du changement. Nous nous attachons avant tout a décrire sur un
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plan quantitatif les échanges entre modes d’utilisation du sol de 1998 a 2005. Les ¢léments
fournms sont synthétiques. Les modalités de changements sont décrites en une douzaine de
classes correspondant au niveau 2 de la nomenclature (Annexe II1.8). Leur cartographie est
ramenee en trois classes (territoires artificialisés, agricoles et espaces naturels) et la priorité de
representation est donnée a leurs gains et a leurs changements internes (Figure I11.30). Les
commentaires viennent étayer la carte et le graphique en reprenant les indicateurs d’évolution,
de perte et de gain de certains modes d’utilisation du sol (habitat, terres arables...). Les dyna-

miques evolutives de toutes les classes d’utilisation du sol sont présentées en Annexe II1.9.

Les zones urbaines progressent de 4,5 % pour couvrir en 2005 environ 1 400 km? (11,2 % de
la région), soit une hausse moyenne annuelle de 10 km?. L habitat résidentiel explique plus de
90 % de cette extension. Cette dermiere s’effectue a plus de 50 % sur les terres arables et a
40 % sur les prairies. Les 6 km? restants étaient en 1998 des espaces verts artificialisés,

d’anciennes zones de stockage et des foréts ou de la végetation arbustive et/ou herbacée.

Les zones industrielles, commerciales et les réseaux couvrent en 2005 un peu moins de
390 km? et ont connu une augmentation de 7,15 % (26 km?), la classe « zones industrielles »
en représentant prés de 22 km? Outre les industries, cette derniére regroupe également les
zones artisanales et d’activités économiques (« pépiniéres » d’entreprise et bureaux). Les rou-

tes (large de plus de 25 métres) s’ctendent de 5 km? et les zones commerciales de 3 km?.

Les zones d’extraction, les décharges (dépdts) et les chantiers ont un taux d’évolution de
3.7 % entre 1998 et 2005. Ce taux dissimule de fortes variations internes, les carriéres ont
connu plus de 4 km? de pertes majoritairement par boisement ou mise en eau, et des gains
équivalents. La mise en chantier était en 1998 de 14 km?, dont la quasi-totalite avait €te trans-
formée en 2005 (en zones industrielles, commerciales ou réseaux), tandis que 18 km? de nou-

veaux chantiers sont apparus durant la période (a 1’origine des terres arables et des prairies).

Les espaces verts artificialisés ont augmenté trés fortement, de 1’ordre de 10 % (12 km?). 11
s’agit surtout de stades et d’équipements sportifs (4 km?) ou d’aménagements plus ou moins

prononces d’espaces naturels ou de prairies en periphérie des grandes agglomérations (7 km?).

Les terres arables ont la plus grande amplitude de changement. Elles diminuent de plus de
1,2 %, soit 85 km?. Leurs gains ne sont pas pour autant faibles, puisque plus de 86 km? de
prairies sont mis en culture et 8 km? d’anciens dépdts et des chantiers provisoires sont cultivés
entre 1998 et 2005. Les modifications des pratiques culturales sont également trés fortes avec
une superficie changeant de production d’environ 30 km? Plus de 11 km? de maraichages ou

de serres deviennent des cultures annuelles. La diminution des terres arables s’explique done
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avant tout par de fortes pertes au profit de 1’ensemble des territoires artificialisés (74 km?), des
prairies (88 km?) et de la vegétation arbustive et/ou herbacee (18 km?).
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Les cultures permanentes (vergers) ont une evolution positive (3,3 km?) avec la plantation

d’arbres sur des terres arables ou d’anciennes friches agricoles.

Les prairies suivent une forte tendance a la baisse avec une perte de superficie de plus de
58 km? (-2,19 %). Les pertes au profit des zones urbaines sont équivalentes a celles au profit
de la végétation arbustive et/ou herbaceée (23 km?). Environ 12 km? de prairies sont convertis
a peu pres a part égale soit en espaces verts artificialisés, soit en zones industrielles, commer-

ciales ou enreéseaux, soit en zone d’extraction, de stockage ou en chantier.

Les zones agricoles hétérogénes (Juxtaposition de petites parcelles a la production diverse)
representent en 1998 une tres faible superficie (12 km?). Leurs pertes sont de plus de 36 ha
entre 1998 et 2005, soit une baisse de -3,1 %.

Les forets s ¢tendent de plus de 4,5 km? par an en moyenne, soit un taux d’évolution sur la
période de 3 %. Les gains (51 km?) et les pertes (20 km?) entre la classe « forét » et la classe
« végétation arbustive et/ou herbacée » correspondent aux modifications des pratiques sylvi-

coles (coupes, reboisement, plantation de nouvelles espéces...).

La végétation arbustive et/ou herbacée recouvre en 2005 un peu moins de 200 kn?? et a sui-
vi une hausse de 5,5 % depuis 1998. Les reboisements, les coupes et plus généralement les
évolutions de la densite du couvert végetal font que les modifications au sein de cette classe
sont d’environ 31 km?. Les gains se font essentiellement au détriment des territoires agricoles

(20 km?) par boisement ou plus specifiquement par populiculture.

Les zones humides occupent en 2005 environ 55 km? et ont une évolution positive d’un peu
plus de 25 ha (0,5 %). Leurs gains représentent un peu de moins de 1 km? aux dépens des
cultures, des prairies et des milieux arbustifs. Leurs pertes (75 ha) s’effectuent soit par com-
blement végétal, par plantation de peupleraies, par mise en culture ou par aménagement ré-
créatif. Ainsi, le changement de classes d’utilisation du sol ne modifie pas structurellement
ces paysages d’eau, exception faite des nouvelles peupleraies qui se concentrent sur certains

secteurs.

Les eaux continentales s’accroissent de 3,44 % pour atteindre en 2005 une superficie avoisi-
nant les 90 km?. 1l s’agit principalement d’une mise en eau d’anciennes terres agricoles ou de
fonds de carricres inexploitées (remontée de nappe, création de plan d’eau, de vastes déver-
soirs amenages...). Plus sporadiquement, quelques hectares de milieux sableux de bord de
mer sont submergeés de maniere plus ou moins pérenne. Trés ponctuellement, quelques an-
ciennes carrieres inondees retrouvent des fonctions d’extraction et quelques plans d’eau sont

en cours de comblement ou d’assechement (gains des prairies ou des zones humides).
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Cette section a montré que [’urbain a fortement etendu son emprise dans 1’espace regio-
nal entre 1998 et 2005. Au final, on assiste A une perpétuation et une amplification des
modalités de changement observées durant la période précédente. Ainsi, les territoires
artificialisés et les espaces naturels ont augmente respectivement de 5.3 % et de 3,1 %, tan-
dis que les territoires agricoles diminuaient de plus de 1,5 %. Les modifications au sein des
territoires artificialisés et leurs pertes restent trés élevées, équivalentes a celles des annces
1990. Bien que les comparaisons entre les deux périodes soient contraintes par des concep-
tions cartographiques différentes, il apparait que les mécanmsmes de conversions de I’utilisa-
tion du sol n’ont pas été infléchis (étalement) ou au contraire intensifiés (renouvellement),
alors que la prégnance des principes de gestion économe de 1’espace est plus que revendiquee

lors de I’elaboration des documents de maitrise du sol.

* Nous revenons sur ce chiffre dans la section I11.2.3.
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IIL.2. Les enjeux spatiaux dans le Nord-Pas de Calais

L’identification des enjeux spatiaux s’est basée sur leur récurrence dans les documents
d’orientation ou de planification régionaux. Elle s’est egalement enrichie des débats entre
acteurs publics auxquels nous avons assistes. L atelier des méthodologies du foncier en cons-
titue 1’armature principale, auquel s’ajoutent des réunions de préparation ou de présentation
relatives au schema régional des transports, la trame verte et bleue ou le SRADT. La réalisa-
tion du Programme Pluriannuel d’Intervention de I’EPF n’est pas non plus étrangere a la défi-
nition des enjeux spatiaux, puisqu’il reprend, dans une démarche d’action fonciere, les aspira-
tions d’aménagement du territoire aux échelons communaux, intercommunaux, départemen-
taux et régionaux (EPF NPdC, 2007b). Le recours a la cartographie produite par la Région
Nord-Pas de Calais répond donc, certes a une volonté d’affinage spatial et sémantique, mais
implique ¢galement un regard particulier. Par exemple, les imbrications entre agriculture et
nature cultivée, jardinée ou récréative sont, malgreé 1’objectivite apparente de la cartographie,
le reflet d’une perception de 1’espace emprunte de 1’omniprésence de I’artificialisation. Les
mesures ou les indicateurs développes s’inscrivent donc dans un contexte singulier (Figure
IT1.31). Les enjeux sont alors successivement définis sur un plan statistique, puis a partir d’un
exemple caractéristique du contexte régional et enfin a travers trois cartographies relatives a

1"urbain (p. 277), I’agricole (p. 286) et les espaces naturels (p. 291).

| Enjeux urbains | Enjeux agricoles | Enjeux naturels

<_7 par fonctions J_ﬁ par activités r—I7 par Lypcs
Indicateurs
consommation ; recyclage endogene et exogeéne : declassement ; changement de fonctions ; déprise ag.
- - Ex. : ¢lalement urbain e 2 , _Ex.:peupleraie _ L
y + Ex. : [riche agricole o
Extension urbaine sclon la Ddclasscinent agricole Forét et production
distance aux centres urbains sous dépendance les peupleraies

r. r Ny

[Synthéses cartographiques des huit enjeux spatiaux régionaux]

Réalisaiion ; Guillaume Schmill. 2008,

Figure I11.31. : Dela qualification a la cartographie des huit enjeux spatiaux régionaux.
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II1.2.1. Enjeux urbains : entre périurbanisation et renouvellement

o Uneville qui s’étend et se renouvelle moins vite qu’elle ne se détériore

Pour qualifier les changements relatifs aux territoires artificialisés et surtout a 1’urbain,
les classes d’utilisation du sol sont assemblées selon la fonction™ principale qu’elles occupent
dans 1’organisation territoriale. Nous n’entendons pas par 1’attribution de fonctions, assigner
I’espace a une activité prédéterminee et unique (Brunet R. et &/., 1993). Nous cherchons da a
synthétiser la masse d’information a notre disposition et a démontrer que sans véritablement
se specialiser, certains territoires connaissent davantage que d’autres des changements relatifs
par exemple a ’habitat ou aux activites. Ce changement sémantique entre classes d’utilisation
du sol et les fonctions urbaines est également une transposition des mesures effectuces dans le
champ de la planmfication territoriale et s’appuie donc sur son vocabulaire en employant no-
tamment celui de la vocation des sols utilisé lors de 1’élaboration de zonage de type PLU. Par
exemple, les zones UP « récréative et de plein air » du PLU de Lille métropole (cf. chapitre 2)
correspondent® en termes d’utilisation du sol a des parcs, des équipements de loisirs... De
plus, les débats sur la mixité fonctionnelle et architecturale des formes et plus largement ur-
baine ne sont pas omis de cette démarche. Cependant, il ne semble pas que les données que
nous mobilisons et 1’échelle régionale se prétent au mieux a de telles investigations. Ainsi, six

groupes géncralistes des fonctions urbaines servent a caractériser 1’utilisation urbaine du sol :

- le premier relatif a ’habitat reprend les classes « urbain dense », « habitat col-
lectif haut », « habitat résidentiel », « habitat rural » et « habitat mimer ». Ces classes sont
celles concentrant le plus de logements et d’habitants, bien qu’elles comportent également des

fonctions d’activités surtout de type tertiaire (urbain dense) ;

- le deuxieme concerne les activités et correspond aux classes « emprises indus-
trielles », « commerciales », « infrastructures portuaires », « aéroports, acrodromes », « carrie-
re », « décharges » et « zones de stockage ». Les aéroports ou aérodromes auraient pu figurer

dans le troisieme groupe, mais nous avons privilégié celui-ci aux infrastructures lin€aires

- le troisieme est donc relatif aux infrastructures de transports, ¢’est-a-dire aux
« axes routiers et espaces associés » et aux « axes ferroviaires principaux et espaces asso-

ciés ». Sont également compris les principaux échangeurs autoroutiers, les aires de repos, les

% En employant le terme de « fonction », nous ne nous referons pas explicitement aux fonctions urbaines ou
métropolitaines, mais aux fonctions des classes d’utilisation du sol.

81 Nous reprenons le vocabulaire, pas les cartographies des PLU. Il s°agit d’une modification verbale par associa-
tion de classes d’utilisation du sol, ce qui ne remet pas en cause la précision spatiale des cartographies utilisées.
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grands ronds points, les délaissés de bord de routes, les gares et les structures de triage

- le quatrieme concentre les fonctions collectives, avec les classes « emprises sco-
laires ou umversitaires », « hospitaliéres », « cimetiéres » et « autres emprises publiques »
(station d’épuration, casernes, ecluses, postes électriques...). Ce groupe contient quasi-

exclusivement des types de classes sous statut public, hormis quelques cliniques et écoles ;

- le cinquieme associe les classes aux fonctions récréatives, a savoir les « espaces
verts urbains », les « golfs », les « équipements sportifs », les « campings » et les « jardins
ouvriers ». Ces différentes classes d’utilisation du sol comportent aussi bien des infrastructu-
res de loisirs publics que des infrastructures privées. Certains sont de manicre indéterminge

dans le domaine public et dans le domaine privé (camping, jardins ouvriers) ;

- le sixieme groupe associe les espaces a la fonction révolue ou en cours de re-
définition. Il comprend les « friches industrielles », les « chantiers » et les « terrils ». Pour ces
derniers, les affubler a une activite révolue est a premiére vue assez logique. Toutefois, une
part non négligeable des reliquats d’extraction minicre a été colonisée par la végetation ou
plantée. D’autres se voient attribuer des fonctions récréatives (randonnées, piste de ski...).
Certains, plus emblématiques (le long du trajet TGV Paris-Lille), ont une fonction symboli-
que, identitaire, voire patrimoniale. Le classement que nous opérons peut donc, dans le
contexte régional, apparaitre arbitraire. Pour en limiter [’aspect catégorique, nous avons fait
une distinction selon le degré d’utilisation a partir de nos propres connaissances et de la base
de données des terrils qu’a ou avait en portefeuille ’EPF. Ainsi, certains terrils sont « reclas-
sés » en secteur forestier, d’autres se voient attribuer des fonctions d’activites et la majorité
reste des terrils. Rappelons que certains terrils rentrent désormais dans la politique des espa-

ces naturels du Département du Nord (rétrocession fonciére de I’EPF au Departement).

Les indicateurs développes a partir de I’approche matricielle sont calculés selon ces six grou-
pes de fonctions et servent d’informations de cadrage sur les deux enjeux de maitrise de la
périurbanisation et de renouvellement du tissu urbain. L enjeu partagé de restauration des
espaces degradés est aussi aborde a partir des indicateurs relatifs aux recyclages endogene et

exogeéne. Nous en proposons une lecture sclective, orientée par I’ampleur des phénomenes.

La consommation des classes agricoles et naturelles par les classes urbaines est de 104 km?.
En y associant, les territoires agricoles et les espaces naturels mis en chantier (en transition),
dont I’utilisation future reste toutefois incertaine, 1’expansion atteint 120 km? Les fonctions
d’habitat concentrent environ la moiti€ des gains aux dépens principalement des terres arables

(27 km?) et des prairies (23 km?). Les activités s’accroissent de 25 km? principalement au dé-
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triment des terres arables. Une différence notable apparait entre les surfaces déduites de la
cartographie et celles obtenues a partir des permis de construire (c¢f. chapitre 2). Il est possible
d’émettre quelques hypothéses explicatives. Outre les problemes techmques de renseigne-
ments de SITADEL, la premiere est que les chiffres sur les permis de construire utilisés dans
le chapitre 2 portent sur les logements ou activités commencés. 11 ne s’agit pas de construc-
tions effectives et terminges. La base SITADEL des logements ou locaux terminés n’a pas été
utilisée car elle est moins bien renseignée que celle des logements et locaux commences. Le
décalage temporel est donc une probable premiére explication. La deuxiéme est dans la dis-
tinction opérée par la base SITADEL. Une grande partie des locaux est en fait largement as-
sociée a I’habitat résidentiel. Par exemple, les aires de stationnement et les equipements cultu-
rels classés dans les activités dans la base SITADEL sont compris dans la classe « tissu ur-
bain » de la cartographie régionale. La troisieme hypothese tient au fait qu’a un permis de
construire « activité » peuvent correspondre plusieurs classes d’utilisation du sol. Au final,

I’urbain s’¢tend a 95 % sur des terres agricoles et a 5 % sur des espaces naturels.

Le recyclage endogéne st d’environ 4,3 km? par la requalification d’anciens sites industriels
en secteurs d’activités (2 km?), en secteurs récreatifs (1,3 km?) et en zones d’habitat (60 ha).
Le recyclage exogéne est de prés de 10 km?. Il consiste a ’aménagement de friches agricoles

en zones d’activites a hauteur de 4,5 km?, en parcs urbains (3 km?) et en habitat pour 2 km?.

Le renouvellement des fonctions urbaines est de 3 km? notamment par la construction
d’habitations sur des espaces urbains récréatifs (1,2 km?) et par modifications au sein des zo-
nes d’activités (1 km?). La construction d’emprises aux fonctions collectives au sein du tissu
urbain preexistant est également élevée, de 1’ordre d’une cinquantaine d’hectares. Les pro-
grammes de densification du bati ou de requalification de logements inconfortables, insalu-
bres et parfois « indignes » n’apparaissent que trés faiblement. Environ 50 ha d’habitats ont

soit été modifiés, soit éte convertis en une autre fonction urbaine.

Le déclassement® des classes urbaines est de plus de 11 km? Il consiste en 1’arrét d’activités
industrielles et a I’apparition de nouvelles friches industrielles et plus largement a la cessation
plus ou moins progressive de I’activite et a 1’abandon d’un site (environ 7 km?). Il peut aussi
s’agir de tentatives de réameénagement se soldant par la non-attribution de nouvelles fonctions
aprés travaux (3 km?). Plus sporadiquement, certains secteurs d’habitat sont déclasses (70 ha)
et quelques emprises ferroviaires mises en friche (30 ha). Par ailleurs, prés de 35 km? de f11-

ches industrielles n’ont pas connu de nouvelles fonctions entre 1998 et 2005.

52 Passage des classes urbaines en friches industrielles ou apres transformations en friches enherbées non exploi-
tées par I’agriculture.

-279-



Chapitre III : Changement d’occupation et d’utilisation du sol dans le Novd-Pas de Calais

L’élément le plus marquant dans 1’analyse statistique des enjeux urbains est que face a
une volonté de maitrise de la périurbamsation et de renouvellement urbain, I’habitat et les
activités s’étendent trés fortement et le renouvellement du tissu urbain est nettement
inférieur a sa dégradation. Le recyclage d’espaces degradés ou les changements de fonc-
tions urbaines s’effectuent rarement au profit de I’habitat, notamment le plus dense. Ils consis-
tent surtout en la réaffectation de fonctions d’activités ou en la création de parcs urbains dont
la pérennité n’est pas assurée (requalification transitoire). Sans répondre precisément aux en-
jeux spatiaux €nonces, ils participent aussi a 1’amélioration du cadre de vie par la création
d’espaces « ouverts » ou « verts » dans des secteurs de forte densité. Sans nul doute égale-
ment que 1’ampleur des travaux et la qualité environnementale des sites en limitent les possi-

bilites de réaffectation vers des usages d’habitats.

o Une métropole, son archipel, des villes « isolées » et des faibles polarités

L’expansion des classes d’habitats et d’activités témoigne d’une densification du tissu
urbain en ses marges, mais aussi d’une diffusion et d’une dilatation de 1’emprise urbaine dans
I’espace. En effet, méme si plus des trois quarts des gains de 1’habitat s’effectuent au contact™
du tissu urbain préexistant, ils sont le plus souvent en périphérie des tissus des bourgs et des
petites villes, qui sont dans I’ensemble de faibles superficies. Ainsi a 1’échelle locale, 1" urba-
nisation répond a une logique de continuté des pourtours urbains. Mais a 1’échelle régionale,
le fait urbain, déja trés présent, se diffuse plus, il est moins polarisé par les tissus ur-
bains des grandes villes et ne les prolonge que rarement. L attractivite des principaux po-
les urbains® n’a pas pour autant diminué, il s”agit plutét d’une expansion de 1’aire d’influence
et d’une adaptation des formes de construction a 1’échelle locale. Ainsi, moins de 20 % des
gains de 1"habitat sont contigus de tissus urbains de plus de 1 km? et plus de 60 % sont limi-
trophes de tissus urbains d’un demi-km?. La continuité urbaine est donc dans 1’ensemble assu-
rée, du fait d’une trés forte disseémination préalable des secteurs d’habitat et plus largement
urbains. L’étude de 1’extension urbaine en fonction de la proximité aux pdles urbains du
Nord-Pas de Calais est donc fortement révélatrice des processus de diffusion de I’habitat. Cet-
te diffusion est telle qu’il est difficile d’en caractériser les zones de fortes concentrations. Le
croisement des profils spatiaux® de changement en fonction de la distance au centre permet, si

ce n’est de localiser précisement, tout au moins de comprendre ce processus de diffusion.

53 Les gains partagent au moins un segment avec [*urbain (urbanisation par contact, comblement et remplissage).
5 En témoigne par exemple les publications de ’'INSEE citées dans le chapitre 2.
55 Le principe des profils spatiaux a été présenté en section I1.2.2.

-280-




Chapitre IIT : Changement d’ occupdation et d’utilisation du sol dans le Novd-Pas de Calais

Les gains de 1’habitat ne sont pas identiques a mesure que 1’on s’éloigne des centres urbains,
mais la juxtaposition de leur intensité selon la distance aux 12 principales villes du Nord-Pas
de Calais révele certains processus récurrents (Annexe II1.10). Apres classification, nous en
proposons une lecture en 4 catégories. La phase interprétative est batie par analogie aux tra-
vaux de J.H. von Thiinen sur la théorie des cercles de cultures, dont nous reprenons une partie

du vocabulaire (Huriot J.-M., 1994) :

- Ia métropole lilloise s individualise par de faibles gains dans les premiers kilo-
métres et une forte augmentation entre 5 et 30 km du centre. A mesure que 1’on s”éloigne d un

kilometre de Lille, un peu moins de 1 km? de tissu urbain est construit entre 1998 et 2005

- ’archipel métropolitain se compose de Bethune, Douai et Lens. Les gains sont

¢leves et culminent a des distances variables selon la proximité a la ville de Lille ;

- les villes « isolées » que sont les villes de Boulogne-sur-Mer, Calais, Dunkerque
et Maubeuge. Les gains des tissus urbains dans les premiers kilometres, sans tre faibles, sont
moindres qu’a proximité de la métropole lilloise. Globalement, leur profil spatial connait deux

phases haussieres, la premiere aux environs de 10 km et la seconde a plus de 30 km ;

- les faibles polarités, que sont Arras, Cambrai, Saint-Omer et Valenciennes. Les

gains sont faibles dans les dix premiers kilomeétres et augmentent au-dela (Figure 111.32) ;
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Figure IT1.32. : Trois exemples caractéristiques des gains de I’habitat en fonction de la distance aux cen-

tres des pdles urbains du Nord-Pas de Calais entre 1998 et 2005,

Les gains des classes d’activites en fonction de la distance aux principales villes répondent
peu a la hiérarchisation de ces derniéres en termes de démographie ou d’emplois. Les gains

sont plus concentrés et moins diffus que ceux de 1’habitat (Annexe III.11). Quatre groupes
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aux « comportements » spatiaux homogenes peuvent étre distingues :

- les poles de Lille et Arras, ou dans les premiers kilométres 1’apparition de nou-
velles activités est rare, puis s’intensifie et connait a nouveau un replat a une distance variable

selon la proximité des autres grandes villes ;

- les villes de Béthune, Douai et Lens forment le continuum urbain entre les

deux préfectures et ont un profil proche de celui de I’habitat ;

- les poles de Cambrai et Valenciennes suivent, dans des proportions distinctes,
une succession de deux phases haussieres entrecoupees d’une baisse de ’intensite. La création
des zones d’activités proches est sans nul doute imputable a ces deux wvilles, tandis que les

gains plus lointains témoignent de 1’imbrication des aires d’influence des pdles urbains |

- les villes de Boulogne, Calais, Dunkerque, Maubeuge ct Saint-Omer ont en
commun la réduction des gains des activités a mesure de 1’cloignement au centre. Ces gains

sont nettement plus faibles que sur les autres pdles et s’¢levent apres 25 km (Figure I11.33).
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Figure I11.33. : Trois exemples caractéristiques des gains des activités en fonction de la distance aux cen-

tres des poles urbains du Nord-Pas de Calais entre 1998 et 2005,

A mesure de 1’éloignement au centre des principaux poles du Nord-Pas de Calais, la dif-
fusion de I’habitat et des activités est consubstantiellement unie a ’armature urbaine. Bien
que de nombreuses nuances subsistent, I’omniprésence de 1’urbain a amené les organismes
publics ayant le contrdle du droit du sol a développer des outils attenants visant a organiser
cette diffusion. La période récente constitue en cela une intensification des systemes organisa-
tionnels, ne serait-ce qu’avec la montée en puissance des EPCI. La diffusion du fait urbain est

canalisee par des communes ayant organisé dans leur territoire I’ ouverture progressive de leur
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droit a batir. Cette ouverture se solde en 7 ans par une artificialisation de plus de 100 km? et

un renouvellement urbain réduit a sa portion congrue.

o Persistance des enjeux et omniprésence de habitat

Les enjeux de maitrise de la périurbanisation et de renouvellement urbain ne peuvent se
résumer aux changements d’utilisation du sol. I convient d’intégrer des éléments sur la stabi-
liteé du systéme spatial régional. De plus, les enjeux s entendent selon les aspirations de mai-
trise du sol par les organismes publics. Jusqu’a présent les cartographies produites sont prin-
cipalement d’ordre statistique, nous cherchons ici a « donner sens & I’information géographi-
que » utilisée dans les sections précédentes au regard des acteurs publics de 1’aménagement
du territoire du Nord-Pas de Calais (Caron P. et Cheylan J.P., 2005 - p. 1). Autrement dit,
I’objectif est de passer « d’un espace constitué d’objets » d’analyse, a « un lieu de phénome-

nes sociaux » et plus largement sociétaux (Caron P. et Roche S., 2001 - p. 4).

Pour ce faire, une premiére série d’entretiens avec des agents® des services de I’Etat (équipe-
ment, environnement et agriculture), des collectivités territoriales (Région, Départements,
communautés urbaines et de communes), des chambres consulaires et d’agences d’urbanisme
a été mence pour affiner la caractérisation des enjeux spatiaux identifiés a la lecture des do-

cuments régionaux d’orientation ou de planification®.

Une deuxieme étape est relative a 1’échelle d’analyse qui oblige par souci de lisibilite et de

comprehension a hiérarchiser et a sélectionner les informations représentées (Figure 111.34) :

- I’armature régionale est constituée des grandes villes, cartographiées selon « leur

enveloppe », des routes principales, des limites départementales et des sous-préfectures

- la trame de fond correspond aux phénomeénes de changement a la propagation
spatiale la plus forte, les gains de I’habitat. La représentation cartographique est obtenue par
analyse des densités, puis interpolation et lissage. L’1dee est de définir des tendances et impli-

que donc un haut degré de généralisation (mode de représentation continue) ;

- la détermination de secteurs de forte présence de friches ou de création de zones

d’activités a été déduite apres une analyse des concentrations (Zaninetti J.-M., 2005) ;

- enfin, les éléments ponctuels correspondent aux principaux lieux de renouvelle-

ment et de déclassement.

% es personnes rencontrées ont été consultées sur les huit enjeux spatiaux.
5 Trois aspects ont été développés durant les entretiens : une description de IPutilisation du sol, un pointage des
«hauts lieux » de changement et I’'identification de secteurs susceptibles de modifications rapides.
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Figure I11.34. : Synthése cartographique des enjeux spatiaux urbains.
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Une troisieme etape consultative, postérieure a la réalisation des traitements informatiques, a
consisté en la présentation des résultats auprés des agents imtialement rencontres et en la re-
cherche conjointe de figurés juges explicites. La cartographie produite est donc doublement
orientée, tout d’abord en amont, par les objectifs affichés de maitrise de la périurbanisation et

de renouvellement urbain et en aval par ses modes de représentation.

Le fait le plus marquant est la surimposition des enjeux urbains et leur concentration dans
le quadrilatére Lille-Béthune-Arras-Valenciennes. Le « reste » de la région connait égale-
ment des modifications majeures, dont la construction d’habitations. Elle se caracterise par
une propagation sous forme de vagues d’intensités successives 2 mesure de I’éloignement
aux grandes agglomérations. Ainsi, le Haut-Artois, le sud de la vallée de la Lys et 1’est de
I’ Avesnois sont nettement moins marqués par la diffusion de I’habitat, tandis qu’a I’est de
Dunkerque, au nord-est de Lille et entre Hémin-Beaumont et Douai, elle est intensive. La dif-
fusion est également forte de part et d’autre de 1’ancien bassin minier, dans les collines de
I’ Artois et en Peéveéle. Elle semble néanmoins moins concentrée le long de la frontiere belge.
Dans un rayon de 25 km au sud de Dunkerque, 1’urbanisation est en moyenne supérieure a
0,75 hectare par km? L’expansion des zones d’activités s effectue dans les interstices urbains
et témoigne d’un urbanisme commercial trés dynamique entre 1998 et 2005. Elle se
concentre le long des axes Lille-Carvin et Lille-Valenciennes. Elle s’effectue en bord de rou-
tes dans la vallée de la Lys et dans la continuite des zones d’activités au nord d’Arras. Les
processus de déclassement touchent en majorité les grandes villes, notamment 1’axe Nord-Sud
entre Lille et 1’ancien bassin minier. Mais ils sont également trés présents sur des communes
moins urbamsées. Le renouvellement urbain est important sur les communes de Lille et Rou-
baix et plus généralement dans les communes industrielles, mais le « stock » de friches reste

tres €leve, aux environs de 40 km?.

La maitrise de la périurbamsation est, au regard de la diffusion de 1’habitat, un enjeu des
plus complexes, dans la mesure ot une forme de canalisation du flux périurbain semble se
dessiner, sans toutefois étre contenu. Il s’agit pour de nombreuses communes d’un facteur de
developpement et parfois de revitalisation. Le renouvellement urbain, bien que conséquent, ne
compense que fort peula dégradation des tissus preexistants. Ce flux n’est au final que la ré-
sultante de la décohabitation des ménages, d’un besoin flagrant d’espace, de politiques incita-
trices et d’un marche foncier favorable a I’allongement des distances. Bien que la périurbani-
sation soit en partie « maitrisee » par la planification, il apparait que son regain d’intensite et

surtout sa diffusion ne peuvent étre totalement contenus.
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IT1.2.2. Une agriculture sous dépendance

o Maintien de Uactivité et de sa diversité ?

Plus de 100 km? de terres agricoles sont convertis en territoires artificialisés entre 1998
et 2005. Ces conversions n’affectent pas dans les mémes proportions tous les types d’activites
agricoles. Les terres cultivees et les zones en herbe (fourrage, élevage) sont, du fait méme de
leur superficie les plus touchées. Les systemes culturaux complexes, le maraichage et les acti-
vités de récolte de fruits sont dans 1’ensemble trés faiblement imputés de leur surface au profit
de I"artificialisation (7 ha). Suite a un abandon récent et complet, des sites retrouvent une oc-
cupation du sol a dominante naturelle (9 ha). Les espaces en friches agricoles avant 1998 ne
connaissent une faible évolution de la couverture arbustive ou de I’humidite des sols laissant
présager un retour a une occupation naturelle (77 ha). La mise en culture d’espaces naturels
est plus courante (2,3 km?) et prend généralement la forme de déboisement et plus rarement

de fauchage de veégétation rase en zones littoral.

A contrario, les modifications des activités et de leurs modes d’utilisation du sol concer-
nent plus de 210 km?, soit plus de 40 % des changements qui se sont produits entre 1998 et
2005. D’emblée, signalons que les modifications mesurées ne concernent qu’a la marge des
différences d’assolement du sol®. Elles témoignent davantage de modifications structurelles
de I’organisation agricole et des modes de mise en valeur. Au regard des statistiques du minis-
tere de I’agriculture, le ratio entre les surfaces et le volume de production selon le type
d’activités (céreales, fruit, oléagineux, surfaces toujours en herbes) est equivalent a celui des
changements d’utilisation (agricole) du sol détectés par les cartographies issues de 1’analyse
de photographies aériennes. Dans 1’ensemble, les territoires agricoles couvrent moins de sur-
faces depuis 1998 et le rapport entre les types de production a évolué dans des proportions

equivalentes a celles des changements d’utilisation du sol.

Les changements au sein des territoires agricoles s’effectuent a hauteur de 95 km? par des
modifications au profit des terres arables, de 85 km? pour les prairies et de 13 km? pour les
autres activités. Le développement des terres arables se fait par fauchage des surfaces en her-
be, mais également par arrét d’activités telles que 1’arboriculture, I’horticulture, le maraichage
et les pépiniéres. Ainsi, la classe des systemes culturaux complexes a perdu 3,1 % de sa super-

ficie entre 1998 et 2005 et celle relative au maraichage plus de 10 %. Le recyclage d’espaces

58 Les photographies aériennes qui on servi  la constitution des deux cartographies datent des mémes périodes
de ’'année (mi 1998 et mi 2005). Par ailleurs, les classes agricoles de la nomenclature témoignent de véritables
distinctions entre cultures, prairies, activités demandant de vastes locaux (serres...), une présence d’arbres. ..
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dégrades est d’environ 8 km?, surtout par remise en culture (céréales ou oléagineux). Le dé-

classement est supérieur au recyclage, avec 12 km? ou I’activite agricole s’est interrompue.

La modification des pratiques de production agricole est le principal facteur de change-
ment d’utilisation du sol dans le Nord-Pas de Calais. Elle répond a une rationalisation conti-
nue du mode de developpement économique de 1’agriculture qui n’est pas propre a la région
et s’inscrit plutdt dans les évolutions des marchés mondiaux. Le schéma directeur départe-
mental des structures agricoles du département du Pas-de Calais prévoit, comme dans la ma-
jorité des départements frangais, que la distance maximum entre le centre d’une exploitation
et les parcelles les plus éloignees ne doit pas dépasser 20 km. Dans le Nord, la distance seuil
est moitié moindre®”. Les surfaces minimales d’installation sont également contrdlées selon
les types de cultures, entre 20 et 25 ha dans le Nord et 18 a 25 ha dans le Pas-de Calais pour
les cultures classiques et quelques centaines de metres carrés pour la culture florale sous serre.
La démographie des exploitants agricoles interroge aussi sur la capacité de redéploiement de
I’activité agricole, notamment en secteur périurbain. La conditionnaliteé des aides publiques
selon des criteres environnementaux et les fonctions paysageres attribuces a 1’agriculture sont
¢galement de profonds vecteurs de modifications des pratiques culturales. Toutefois, les mo-
difications de 1’utilisation agricole du sol sont également fortement liées a 1’urbanisation, no-
tamment en peériphérie des principales agglomerations, ne serait-ce que par une conversion de

I’usage, mais également par une anticipation ou une annonciation de changement a venir.

o Une agriculture anticipatrice ou une artificialisation annonciatrice ?

Il peut paraitre curieux dans une logique de maximisation économique (Hervieu B.,
2008), que plus de 12 km? de terres agricoles aient vu leur activité cesser, alors que seulement
8 km? de friches ont été remis en culture. Outre des contraintes techniques et environnementa-
les limitant les possibilités de production, deux hypotheses sont géncralement émises. La
premicre est relative a I’anticipation d’un propriétaire ou d’un exploitant agricole, lorsque
son terrain change d’affectation par révision du document d’urbanisme : du zonage A au zo-
nage U (Geniaux G. et Napoléone C., 2005). Dans ce cas de figure, le ratio entre la rente fon-
ciere agronomique et la rente fonciére urbaine laisse présager des gains substantiels en fonc-
tion de 1’usage futur du sol (Vilmin T., 1994). De récents travaux sur 1’agglomération dijon-
naise tendent d’ailleurs a démontrer par une approche économétrique et malgré des difficultés

inherentes a la qualité des données, que 1’adoption d’un nouveau zonage favorise le prix des

® Arrété préfectoral du 31 janvier 2008 dans le Nord et du 3 juillet 2003 dans le Pas-de Calais.
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terrains a batir et au contraire participe a la dévaluation du prix des terres agricoles (Lecat G.,
2006). La deuxieme hypothése reprend en partie le principe fondamental de la premiere : la
répartition des terres agricoles est, exception faite des facteurs agronomiques (pedologie,
climat...), largement conditionnée par I’urbanisation. Elle différe cependant sur le fait que
I’arrét de 1’activité agricole peut étre provisoire : le temps de la construction a proximite
d’infrastructures routiéres ou bien encore de lotissements. Avec la fin des travaux, I’activité
agricole peut reprendre, mais dans des modes de production différents. Dans cette perspective,
nous cherchons ici a mesurer le r8le des nouvelles constructions sur I'interruption de la pro-
duction agricole. Les friches agricoles sont généralement de faible superficie (2 ha) par rap-
port a la taille moyenne des terres agricoles (23 ha). Les parcelles dont 1’activité s’est inter-
rompue entre 1998 et 2005 sont de faibles superficies (1 ha). En calculant les relations de voi-
sinage, on constate qu’elles sont généralement « en bordure » des grandes aires de cultures et
surtout que la déprise agricole est plus fréquente a proximité ou dans la continuité des

territoires artificialisés construits entre 1998 et 2005 (Figure I11.35).
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Figure IT1.35. : Corrélation spatiale entre 1’apparition de friches agricoles et I’apparition de territoires

artificialisés dans le Nord-Pas de Calais entre 1998 et 2005,

L’apparition de friches agricoles est plus importante qu’en moyenne a moins de 1 km des ter-
ritoires artificialisés récemment construits. Les relations de voisinage entre les nouvelles fri-

ches agricoles et les nouvelles zones d’activités (industrielles, commerciales, « pépiniére
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d’entreprise ») sont nettement supéricures a celles des autres modes urbains d’utilisation du
sol dans un rayon de 400 meétres de distance. La corr¢lation est également élevée dans la
contiguité de I’habitat et se maintient dans des valeurs ¢levées jusqu’a 250 meétres, puis dé-

croit progressivement. Les réseaux ont un impact plus faible dans les 100 premiers metres.

Sans pouvoir distinguer la temporalite (antérieure, synchrone, posteérieure) de la forma-
tion des friches agricoles par rapport a celle des territoires urbains, il apparait toutefois que les
corrélations spatiales témoignent a la fois d’une anticipation de I'urbanisation et que cette
derniére par conversion de vastes superficies de territoires agricoles a également une influen-
ce sur ’activité agricole environnante. Dans un rayon de 1 km autour des terres mises en

chantier, se concentre plus de 1a moitié des terres ot 1’activité agricole a ét¢ interrompue.

o FEntre production et marché foncier urbain

Les enjeux de maintien de 1’activite et de la diversité agricole sont conditionnes par une logi-
que économique relative aux types et au volume de biens marchands produits et par la
consommation des surfaces agricoles par 1’'urbanisation. Ce tiraillement tente d’étre admims-
tré par les aspirations de maitrise du sol des orgamsmes publics. S’y adjoint aussi un argu-
mentaire paysager ou le maintien de la diversité de I’activite est souvent assimilé au maintien
de la « qualite » des paysages (Donadieu P., 2000). En outre le droit de I’urbanisme est, com-
me le précise E. Le Cornec (1997 - p. 4), le droit des villes, mais il est également le « droit
des champs », ne serait-ce que par 1’attribution de droit a batir. Toutefois, les différents zona-
ges de planification, notamment urbains ne sont spécifiquement pas prévus pour orienter les
activités agricoles et donc le paysage périurbain (Boutet D., 2004). D autres outils d’aména-
gement existent allant de la maitrise foncieére a la contractualisation avec les agriculteurs ex-
ploitants en zone periurbaine en passant par la conditionnalité des aides publiques. La carto-
graphie des enjeux agricoles n’est donc que le reflet de cette multitude de facteurs interagis-
sant sur la répartition des territoires agricoles et leur évolution (Figure I11.36). La cartographie
a été congue de la méme maniere que celle des enjeux urbains (entretien, analyse, présenta-
tion). La trame de fond correspond a 1’intensité des modifications entre les classes agricoles
d’utilisation du sol. La concentration spatiale des friches agricoles est représentee par des el-
lipses blanches. Les secteurs de concentration de modifications agricoles au profit des cultu-
res, des prairies ou d’autres utilisations (vergers et maraichages) sont indiqués par une densité
de points. Les principales zones de reprise de 1’activité sur d’anciennes friches agricoles, la
déprise agricole récente et les rares gains de 1’agriculture sur les espaces naturels correspon-

dent aux figures ponctuels.
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Figure I11.36. : Synthése cartographique des enjeux spatiaux agricoles.
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Les modifications des modes de cultures sont trés importantes dans 1’ Avesnois, le pays du
Montreuillois et dans le triangle Arras-Douai-Cambrai (plus de 2 ha par km? en moyenne).
Elles sont au contraire plutot faibles en Flandres et dans le Haut-Artois. Néanmoins, la mise
en culture de prairies peut, comme dans le val de Sambre étre supérieure a 1 ha par km?. Dans
les pourtours de la métropole lilloise, les modifications agricoles sont a 1’est plutét favorables
a la constitution de prairies, tandis qu’a 1’ouest, la propension a la mise en culture est supé-
rieure. Les friches agricoles sont plus concentrées en periphérie des principales agglomera-
tions ou dans les interstices urbains (entre Douai et Valenciennes). La reprise agricole est spo-
radique, mais coincide généralement avec la fin de grands travaux a proximité. La déprise

agricole est forte sur les pourtours des agglomerations de Valenciennes et Lille.

Le schéma classique d’urbanisation des « meilleures terres » (au sens agronomique) en
périphérie des villes et le maintien de la production par mise en culture de terres plus lointai-
nes esr en partie vérifié a I’échelle régionale. En effet, les terres agricoles urbamisées (environ
100 km?) sont « remplacées » par modifications des pratiques sur les surfaces toujours en her-
be (90 km?). A 1’échelle des exploitations, les productions demandant le plus d’entretien au
quotidien sont généralement les plus proches des centres d’exploitation (les fermes) et ne cor-
respondent pas systematiquement avec la culture de plein champ. Ainsi, des difficultés de
rationalisation économique (déplacement des exploitants...) sont généralement contraignantes
au maintien de ’activite en zone périurbaine. Associées a une logique d’anticipation ou
d’annonciation de 1’urbanisation, les friches agricoles sont nombreuses en péripherie des vil-
les. Par ailleurs, un second mouvement régional se dessine a travers d’intenses modifications

des utilisations agricoles du sol en secteurs de densité démographique moindre (Avesnois).

II1.2.3. Enjeux spatiaux des espaces naturels : expansion et modifications

¢ Une expansion des espaces naturels a nuancer

La période 1998/2005 confirme la tendance haussicre de la superficie des espaces natu-
rels observée durant la décenmie 1990 dans le Nord-Pas de Calais, avec pres de 48 km?

d’anciennes terres agricoles ou territoires artificialisés replantes, enherbes, submerges. ..

Cependant, leurs pertes sont supérieures de plus de 3 km? 4 la période précedente, notamment
par le déboisement au profit de 1’habitat ou par le déploiement de 1’activité agricole sur des
parcelles a veégétation rase. Par ailleurs, les milieux dunaires voient leur surface se réduire

fortement (-6,8 % pour les dunes blanches - ¢f. Annexe II1.9). Les surfaces en eau progressent
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fortement, notamment les plans d’eau (5,4 %). Plus de 50 % des plans d’eau apparus le sont a
la suite d’un abandon des cultures et de creusements a des fins agricoles. Dans un tiers des
cas, 1l s’agit de mise en eau de carricres ou de creusement de bassin de rétention. Les 20 %
restants correspondent soit a la submersion complete de marais ot a la remontée de la nappe

phreatique en milieux dunaires (pannes interdunaires).

Les marais intérieurs progressent de 2,2 % aux dépens de terres agricoles ou de mulieux her-
bacés genéralement limitrophes des plans d’eau. Mais ils connaissent également des pertes
conséquentes (-1,9 %) au profit des emprises commerciales, industrielles et de 1’habitat. Ain-
si, malgré une forte hausse de la surface des espaces naturels, certains types de milieux
ont une évolution plus contrastée. Le fait que les pertes au profit de territoires artificialises
solent tout ou partie compensées par leurs gains sur 1’agriculture ne permet pas de combler la

détérioration de la qualité paysagere, faunistique ou floristique de certains sites.

L’expansion des espaces naturels (42 km?) est assurée par la plantation d’arbres, notamment
d’essences a croissance rapide (IFN 2006a et b). Elle s’effectue a hauteur de 3,5 km? par le
recyclage de territoires artificialisés dégradeés et prend la forme de reboisement récent d’an-
ciennes friches industrielles et plus sporadiquement d’une remise en eau et d’amenagement en
parcs recréatifs d’anciennes carriéres et décharges. La reconquéte végétale de secteurs de dé-
prise agricole est assez modeste, a peine plus de 3 km? de friches agricoles présentes en 1998

sont couverts, en 2005, de végetation arbustive éparse ou de boisements plus denses.

L’essentiel de la croissance des espaces naturels concerne la plantation récente d’arbres
sur des prairies (22 km?) et sur des cultures (19 km?). De plus, les modifications des prati-
ques sylvicoles sont de 1’ordre de 63 km? et témoignent d’une forte croissance des milieux
boisés et a contrario d’une diminution des milieux ouverts. Toutefois, cette tendance doit
étre infirmée, du fait de la courte duree entre les deux bornes chronologiques de I’étude, mais
¢galement au regard des résultats sur la periode précédente. Schematiquement, la premiére
partie des années 1990 correspond a une phase de coupe forestiere, tandis que la seconde est
davantage consacree a la replantation. En témoigne la forte croissance des surfaces consacrees
aux jeunes pousses (50 %) et la baisse (-40 %) des coupes foresticres d’envergure (Annexe
I11.9). Aussi, la dynamique régressive des milieux arbustifs constatés a partir de CLC n’est
finalement que le résultat des cycles sylvicoles (CRPF, 2006 et ONF, 2006). Exception faite
des foréts et de la végetation en mutation, les dynamiques d’ouverture ou de fermeture des
milieux ne portent que sur quelques hectares. Le Nord-Pas de Calais est I'une des régions
frangaises au taux de boisement le plus faible. Les incitations actuelles a la plantation (aides

financiers, mesures compensatoires lors d’expansion de sites industriels, corridors forestiers
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financés par la Région...) et les fonctions qu’on attribue aux foréts (puits de carbone... - Ré-
gion Nord-Pas de Calais, 2006a) laissent a penser que les enjeux de maintien et de recherche

de la continuité entre les milieux passent en grande partie par le boisement.

Ainsi, la progression des espaces naturels dans la région Nord-Pas de Calais est certes
une illustration des modifications des pratiques d’ameénagement par rapport aux modes de
développements passés. Les diverses incitations fiscales, les dispositifs de protection™ et les
intentions des acteurs publics de I’aménagement tendent a perpétuer dans les prochaines an-
nées cette volonté expansionniste. Toutefois, certains types d’espaces considerés comme des
lieux de nature (plans d’eau, boisement sur des sols agricoles pollues) ont été créés a d’autres
fins que pour répondre a la demande sociale de nature ou a I'impérative nécessité de re-
conquerir la qualité des territoires. Autrement dit, derriere I’arbre ne se cache pas toujours la

forét, mais souvent des logiques de production et de maximisation économique.

o Des lieux de nature et/ou de production

S71l y a bien des espaces boises considérés comme artificiels, sans doute que les peuple-
raies en sont I’archetype. Elles constituent pourtant « un groupement végétal naturel dans les
grandes plaines alluviales francaises et dans les marais continentaux » (Amould P., 2003 -
p. 16). Les réunions de 1’atelier des methodologies du foncier ou les entretiens préparatoires a
la réalisation de la cartographie des enjeux relatifs aux espaces naturels ont confirme cette

considération des peupleraies qui ne sont que rarement définies comme des milieux forestiers.

Face au succes ¢conomique de 1’organisation des plantations, le déme €cologique et le rejet
social semblent actuellement prédominants. Sans doute €galement, que les nouvelles fonc-
tions accordées aux zones humides expliquent en grande partie ¢e « revirement » contempo-
rain’' (Ibid., p. 15). Les formes des plantations (géométrie du parcellaire, symétrie des plants,
boisement mono-spécifique) sont régulierement invoquées dans 1’argumentaire paysager. En
paralléle, la production de peuplier est également sur un plan économique moins rentable
qu’auparavant, notamment du fait de la prolifération de champignons limitant la productivite

et d’exonérations fiscales moins incitatives pour les peupleraies a la régeénération artificielle™.

Selon le Centre Reégional de la Propriété Forestieére (CRPF, 2006), la France est le premier

U PNR, ENS, arrétés de protection de biotope, outils gestionnaires (Natura 2000)... La DIREN NPAC précise
qu’environ 200 km? d’espaces naturels sont régis par un dispositif de protection.

1'p. Arnould fait le paralléle avec les travaux d°A. Corbin (1990) sur les milieux littoraux.

2L exonération de la TEPNB est de 10 ans pour les peupleraies, de 50 ans pour les feuillus et de 30 ans pour les
coniféres, alors que la durée était identique jusqu’en 2002 (article 1395 du Code Général des Imp6ts).
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producteur de peuplier en Europe (2 400 km?), 1a région Picardie et le Nord-Pas de Calais en
concentrant les plus grandes surfaces, principalement par la culture de la variété « beaupré ».
L’emploi du terme « culture » est loin d’étre anecdotique, puisqu’il témoigne d’une action
délibéree s’inscrivant dans le c¢ycle de production de la filiere bois. Comme nous 1’avons si-
gnalé dans le chapitre 2, les peupleraies sont, selon les sources statistiques, inventoriées dans

la catégorie des espaces naturels ou au contraire dans celle des territoires agricoles.

Dans le Nord-Pas de Calais, les surfaces populicoles se sont accrues d’environ 20 % entre
1990 et 2005 pour passer de 95,3 km? a 113,7 km? (Figure I11.37). Exception faite de la densi-
fication du couvert, les plantations de peupleraies ont faiblement été modifices en une quin-
zaine d’années. En général, les parcelles coupées sont rapidement replantées. La création de
peupleraies s’effectue principalement sur des terres cultivées ou des prairies et plus rarement
par remplacement de la forét préexistante. Les milieux humides (marais et plans d’eau peu
profonds) sont réguliérement convertis en peupleraies (50 ha entre 1990 et 1998 et 25 ha entre
1998 et 2005). Quelques carrieres ou friches industrielles sont également plantées avec une

densité d’arbres plus faible que dans les zones humides.
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Figure IT1.37. : Modifications des pratiques sylvicoles ou agricoles : les peupleraies de 1990 a 2005,

Les peupleraies représentent pres de 15 % de I’ensemble des espaces boisés du Nord-
Pas de Calais. Bien que leur qualité paysagere et leur atteinte a la ressource en eau soient de

plus en plus discutées, leurs superficies se sont nettement accrues. La principale difficulté en
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termes de maitrise fonciére réside dans leur statut. Il s’agit le plus souvent de petites proprie-
tes (en moyenne 2 ha) détenues par un grand nombre d’individus, agriculteurs ou non, recher-
chant un placement a moyen terme et/ou boisant une parcelle difficilement cultivable. Hormis
la rectitude des semis, elles ne sont pas toujours entretenues comme le sont les grandes parcel-
les forestieres de production et ne sont que rarement accessibles au public (Arnould P., 2003).
(C’est sans doute pour leur absence de multifonctionnalité, autant environnementale que socia-
le, qu’elles sont actuellement remises en cause. La periode recente témoigne d’un ralentisse-
ment de leur expansion. Elles sont en quelque sorte substituées par une plus grande diversité
des essences plantées. Le gain paysager est indémiable au regard des enjeux spatiaux de pro-
tection et de recherche de la continuité des mulieux. Pourtant, il s’agit le plus souvent que

d’une modification des pratiques agricoles en production sylvicole.

o Une expansion régionale et des régressions locales

La carte des enjeux des espaces naturels est construite de la méme maniére que celles
sur les enjeux urbains et agricoles, la trame de fond correspondant a 1’augmentation ou a la

diminution de la superficie des espaces naturels pris dans leur ensemble (Figure I11.38).

Sur un plan statistique, 1’expansion des espaces naturels répond favorablement aux enjeux
spatiaux de protection des milieux et de recherche de leur continuité. Au sein de 1’espace ré-
gional, les nuances sont néanmoins nombreuses et illustrent la diversité des situations entre
notamment les secteurs les plus urbanises et les zones moins densément baties. Dans ces der-
niéres, les espaces naturels progressent dans des proportions assez faibles (moins d’un hectare
par km? en moyenne). Il s’agit le plus souvent de boisements récents d’anciennes parcelles de
culture, notamment dans 1’arriére-pays de Boulogne-sur-Mer et au sud-ouest de Montreuil,

Cambrai et Avesnes-sur-Helpe.

A proximité des agglomérations, de nombreux parcs et jardins sont aménagés, mais ne
compensent pas en surface les foréts, marais et landes convertis en zones d’activités ou
en habitat. Ainsi, malgré de nombreux aménagements d’espaces de loisirs entre la métropole
lilloise et I’ancien bassin minier, les espaces naturels sont moins présents en 2005 qu’en 1998.
Au niveau de Calais, plus de 1 km? de foréts ou de milieux dunaires est transformé en zones
industrielles ou en habitat résidentiel, tandis que moins de 3 ha de prairies sont convertis en
foréts de fewllus. Au sud-est d’Arras, 1,5 km? de milieux a la végétation rase est mis en cultu-

re entre 1998 et 2005 et moins de 2 ha sont replantes.
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Figure I11.38. : Synthése cartographique des enjeux spatiaux des espaces naturels.
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Le long de la Cote d’Opale et malgré les nombreux dispositifs de protection ou les instru-
ments de planification, les espaces naturels sont au final fortement « consommés» par
I'urbanisation ou par le déploiement de I’activité agricole. La requalification d’espaces
dégrades ou en déprise agricole au profit des espaces boisés plus ou moins aménagés se
concentre particulierement dans les villes industrielles, notamment dans les agglomérations

béthunoise et valenciennoise.

Plus rarement, la progression des espaces naturels s effectue en secteur rural et consiste a
I’abandon progressif de I’activité agricole ou en une restauration de fonctions hydrologiques
(achat de terrain par des acteurs publics et remise en eau - « renaturation de friches sur la car-
te »). Les peupleraies s’¢tendent aux dépens des espaces naturels humides dans trois secteurs :
a I’est de Lille, entre Douai et Cambrai et sur les espaces naturels aux alentours de Valencien-

1SS,

L’expansion des espaces naturels s’effectue finalement par dissémination. Il ne s’agit
pas d’une progression contimie des quelques massifs forestiers régionaux ou des marais, mais
surtout de transformations éparses de terres agricoles en massifs boisés. Plus rarement, des
espaces dégradés sont plantés ou submergés suite a des amenagements publics. Sans doute
que la continuité des milieux passe par des aménagements linéaires au sein des interstices
urbains et par une préservation accrue aux portes des villes. Ainsi, ce n’est pas la nature

« sauvage » qui s ¢tend, mais la mise en valeur de la nature « ordinaire » qui s’accélére.
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Conclusion : une question de considération

Dans ce chapitre, notre démarche a alterné entre une approche objectivée des change-
ments d’occupation/utilisation du sol et leur analyse selon des enjeux spatiaux définis par les
acteurs publics de I’aménagement du territoire en région Nord-Pas de Calais. D une approche
comparative et normée a 1’échelle europeenne nous sommes passé a une analyse selon des

valeurs portées ou projetées sur I’espace a 1’échelle régionale.

Du changement d’échelle et de méthode, 1l ressort que les changements d’occupation/utilisa-
tion du sol dans la région Nord-Pas de Calais s’inscrivent a la fois dans des tendances obser-
vables dans d’autres territoires, mais témoignent également de singularités prononcées. Cel-
les-ci ne sont perceptibles que par 1’approche comparative. En changeant de regard, il est da-
vantage possible de les comprendre. Elles s’expliquent finalement par I’importance des heri-
tages des modes de développement passés qui sont décrites, selon les discours ou affinités, par
des « séquelles » ou des « contraintes » entravant 1’apparition d’un « nouvel ordre » ou d’une
nouvelle organisation spatiale. Le poids des héritages fagonne certes I’espace, mais 1l a surtout
trés nettement marque les modalités d’actions de 1’aménagement et de la planification du ter-
ritoire. Ainsi, le modéle de reconquéte, apparu dés les contrats de plan Etat-Région des années
1980, s’est perpetué, affiné et adapté depuis pres d’une trentaine d’annces. La décennie 1990
en marque sans doute le paroxysme par des interventions d’envergure, souvent qualifices
d’emblématique et de référentiels dans la conduite de strategies fonciéres dans d’autres ré-

gions ou pays.

A ce contexte s’adossent et se surimposent des tendances plus générales relatives notamment
a la métropolisation des territoires, a I’exacerbation des enjeux environnementaux et a la pé-
riurbanisation de I’habitat et des activités. La modularité de leurs gammes, de leurs harmoni-
ques et les adaptations du modele de reconquéte donnent a la période récente une résonance
toute particuliére. Elles se traduisent dans 1’espace par une diffusion décuplée du fait urbain et
une dissémination inedite des espaces naturels. Les changements d’utilisation du sol qui en
résultent forment, assemblés, un impressionnant patchwork territorial ot s’entremélent et se
confondent, ville, nature et agriculture. Toutefois, la diffusion et la dissémination ne condui-
sent pas pour autant a une bifurcation profonde du systéme spatial régional, ¢’est davantage
les considérations qu’on lui porte qui ont changé. Tergiversations que 1’on retrouve dans
I’évolution de la géographie des marchés fonciers ou valeurs spatiales et valeurs vénales se

conjuguent et (re)produisent des différenciations territoriales.
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Chapitre IV : les valeurs de ’espace

au prisme des marchés fonciers du
Nord-Pas de Calais
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Introduction : valeur singuli¢re, valeur plurielle et
marchés

La forte hausse de 1’activité des marchés immobiliers et fonciers de 1998 a 2007 et leur
ralentissement’ depuis 2008 interroge, a notre sens, de quatre fagons la géographie, 1’aména-

gement de ’espace et ses pratiques.

(1) De mani¢re conjoncturelle, quelles sont les marges de manceuvre de I’action publique
pour agir sur la construction de logements, notamment a vocation sociale, alors que la charge
fonciére des projets urbains n’a pas cesse de croitre depuis la fin des années 1990 (Bouteille
A, 2008) ? D autant plus que la baisse des prix de I’'itmmobilier ne se répercute généralement
pas mécanmquement sur les prix des terrains destinés a la construction. Perdure un décalage de
2 a 5 ans par une raréfaction de I’offre consécutive d’une part, d’une certaine inertie des pro-
prictaires attendant une reprise du marche et d’autre part, de I’effet multiplicateur du prix de

I’immobilier sur le prix du foncier? (Renard V., 2005).

(2) De maniére structurelle, les principes de développement durable ont introduit dans les
pratiques d’ameénagement de nouvelles conditions de production de la ville, dont la gestion
¢conome de 1’espace est 1’une des plus emblématiques. Bien que la hausse des prix en péri-
phérie des villes ait rendu plus acceptable’ le cofit du renouvellement urbain en zone centrale,
nous avons mis en évidence dans le chapitre précédent que 1’étalement de 1’habitat et des acti-
vités s’est nettement amplifi¢ depuis la fin des années 1990. Le renouvellement n’atteint

d’ailleurs pas le niveau de déclassement® du tissu urbain existant.

(3) Sur un plan technique, les données sur les marches fonciers sont une composition d’in-
formations statistiques ponctuelles, portant a la fois sur la qualite intrinséque des biens échan-
ges et sur les attributs que leur confere leur localisation. Ces données ont longtemps ete « dé-
tenues et produites & d’autres fins que [’analyse spatiale » (Duvillard S., 2008 - p. 174). Elles
sont, depuis peu ou au prix de lourds travaux de collecte’, mobilisées dans une perspective
géographique. L’étude de la dimension spatiale des marchés fonciers demande donc d’identi-

fier au préalable des méthodes de spatialisation et des techniques® adaptées de représenta-

! Des enquétes d’opinion auprés de notaires sont consultables sur www. immonot.com.

211 s’agit de la conjonction d’un facteur économique, I’effet « levier » de I’immobilier sur la charge fonciére
acceptable par un opérateur et d’un facteur social généralement nommé « I’effet cliquet ».

*Sur quelques exemples de renouvellement urbain, voir FNAU, 2001 ; Sauvez M., 2002 ; Feredj R., 2006.
*Nous entendons les termes de « renouvellement » et de « déclassement » tels que définis dans le chapitre 3.

> Nous faisons référence a la bibliographie citée dans le chapitre 2.

§ Citons notamment, le géocodage, I’interpolation spatiale ou la cartographie animée.
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tion cartographique. Les bases de données fonciéres retranscrivent aussi « en continu »’ les
dynamiques des marchés telles que 1’évolution du nombre et de 1’origine geographique des
acquéreurs. Les changements dans I’espace de 1’intensité et de la localisation des transactions
fonciéres au cours du temps sont difficilement intelligibles, puisqu’elles sont par nature uni-
ques. Il s’agit en effet de la conjonction d’un vendeur, d’une parcelle et d’un acheteur. Il
convient donc d’opérer des regroupements selon des critéres explicites (cf. chapitre 1) et
d’en proposer des représentations synthétiques. Les cartes par la compréhension intuitive
qu’elles développent sont de puissants vecteurs de représentation et d’explication de phéno-

menes spatio-temporels diffus.

(4) Alors que le théme du temps est en géographie réguliérement revisité®, le doublement du
prix du foncier constructible’ en une décennie améne a s’intéresser a 1’évolution des valeurs
de I’espace. Au singulier, la valeur s’inscrit communément dans le champ €conomique et est
souvent assimilée aux courants classiques ou marxistes de la pensée économique (Lefebvre
H., 2000 ; Harvey D., 2004'"). Au pluriel, les valeurs sont plus proches du domaine culturel
que de la production capitaliste et se révelent dans les usages et les représentations de 1’espace
des groupes sociaux et des individus. Les interactions entre « la valeur » et « les valeurs » sont
couramment ¢tudiées dans 1’éclaircissement des choix résidentiels et de ’accession a la pro-
priété (Fribourg A.-M. et Bonvalet C., (dir.), 1990 ; Bourdieu P., 2000 ; Bréchon P. (ed.),
2003). Le prix apparait fréquemment comme une trame « contextualisante » ou comme une
variable implicite. I1 nous semble pourtant que ce dernier est un révelateur éclairant de la va-
leur accordée a 1’espace. En effet, « i/ existe de puissantes conventions normatives d évalua-
tion et de valorisation, construites et acceptées par les vendeurs et les acheteurs, ¢’est-a-dire
un mode commun et convenu de désignation d’'un ordre de grandeur des choses » (Lussault
M., 2003b - p. 973). Cependant, les prix ne sont pas pour autant des normes totalement parta-
gées ou acceptées par I’ensemble des individus d’une sociéte. Ils ne refletent done que partiel-
lement les valeurs de I’espace (Michaud Y., 2005). Celles-ci ne se limitent pas qu’a leur mo-
nétarisation et peuvent également &tre « mesurées » par une analyse du discours relatif a la
vente de biens (Lussault M., 2003b) et par le rdle des intermédiaires (Bonneval L., 2008).
Nous n’avons pu sur I’ensemble de la région Nord-Pas de Calais mener de telles investiga-

tions et avons choisi de focaliser I’analyse des marchés fonciers, certes sur les prix, mais éga-

" Nous employons « en continu » car les transactions fonciéres sont répertoriées avec la date d’enregistrement de
I’actes notariés ou de la DIA. Il ne s’ agit pas pour autant d’information « en temps réel ».

8 Eligsalde B., 2000 ; Lussault M., 2003c ; Baudelle G. et Regnauld H., 2004,

? Selon Penquéte EPTB, le prix des temrains a batir a été multipli¢ par 2,25 entre 1996 et 2006 en France.

1011 s°agit d°une traduction d’un entretien paru dans la New Left Review en 2000 ot D. Harvey revient sur ses
principaux ouvrages.
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lement sur les surfaces échangées, le nombre de transactions, le type de vendeurs, d’acque-

Teurs. ..

En décrivant et expliquant le fonctionnement des marchés fonciers de la région Nord-

Pas de Calais, il est alors possible d’atteindre trois objectifs :

- compléter la méthodologie sur I’analyse morphologique de I'utilisation du
sol et de ses changements depuis le début des annces 1990. Bien que I’approche par les ma-
trices de transition, nous ait permis d’étudier « ’entre deux », notre démarche est restee dia-
chronmque. Les bases de données foncieres nous permettent d’envisager les changements spa-
tiaux, notamment ceux concernant 1’étalement, la diffusion et la dilatation de la ville, de ma-
niere plus synchronmque. Cependant, la relation entre changement d utilisation du sol et mar-
chés fonciers n’est pas causale et réciproque. Il convient de transcrire dans 1’espace leur simi-
litude et leur divergence. Autrement dit, une transaction fonciére peut avoir pour conséquen-
ce, du fait de I’acquéreur : un changement d’occupation du sol, puisqu’ils disposent selon le
cadre réglementaire du droit d’aliéner sa propriéte ; un changement d’utilisation du sol, par le
droit de jouir des fruits de sa propriété ou d’un changement d’usage. Cependant, ces différents
modes de modifications du sol peuvent se produire sans changement du titre de propriété et le
changement de propric¢taire n’implique pas systématiquement une conversion des sols. De
plus, de nombreux décalages temporels persistent entre 1’acquisition d’une parcelle et sa mo-

dification physique (réserve fonciére publique vouée a terme a I’urbanisation...) ;

- fournir de nouveaux éléments expliquant les changements d’utilisation du
sol. La caractérisation du contexte socioéconomique (cf. chapitre 2) et 1’identification d’en-
jeux spatiaux! (cf. chapitre 3) constituent des premiers niveaux de compréhension. Mais, ils
s’averent insuffisants dans la connaissance des mecanismes de formation des valeurs de
I’espace. L’¢tat et les changements d’utilisation du sol sont en effet des conséquences de
I'utilité qu’attribue la socicte a 1’espace, sans pour autant en cerner la multitude d’acteurs et
leur représentation intervenant sur le maintien ou la modification de 1’organisation spatiale.
Ainsi, une ¢tude des types de biens échanges, des vendeurs et des acquéreurs renseigne sur

« la production » de I’espace et témoigne des valeurs qui lw sont attribuees

- cerner le role des opérateurs et les composantes socio-spatiales des marchés.

Les bases de donnees foncicres permettent notamment d’étudier dans le triptyque de la politi-

1 Bien que n’étant pas une analyse exhaustive et représentative de ’ensemble des acteurs des marchés fonciers,
I’identification et la représentation des enjeux spatiaux se sont basées sur la lecture des documents de planifica-
tion, la participation a I’atelier des méthodologies du foncier et des entretiens auprés d’agents des collectivités et
des services de I’Etat.
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que publique fonciere « fiscalité-zonage-intervention », les modalités (ventes, acquisitions)
d’action directe des collectivités et des operateurs sur les marchés fonciers. Le croisement des
informations sur les marches fonciers des terrains a batir avec celles sur les categories sociales
des ménages permet de caractériser les relations entre périurbanisation et division économique

et sociale de 1’espace.

L’activite des marchés ne peut étre mesurée sans une segmentation préalable des diffe-
rents types de biens fonciers (Kaszynski M., 2005). Selon les segmentations proposées par J.
Comby (1993) et M. Kaszynski (2005), quatre types de marchés fonciers sont étudiées : trois
concernent les marchés des espaces agricoles et naturels et un correspond a 1’ expansion urbai-
ne (Figure I'V.1). Les sources d’informations mobilisées ne renseignent que trop peu sur les

marchés intra-urbains'? (cf. chapitre 1).

L’organisation de ce chapitre suit le cycle de la production fonciére, de 1’espace naturel aux

terrains de la construction en passant par les terres agricoles :

- les marches fonciers « ruraux » font 1’objet de la premiere partie (p. 305) par le
biais de 1’analyse des Deéclarations d’Intention d’Aliéner (DIA) collectées par la SAFER
Flandres Artois de 1994 a 2005. La segmentation des marchés selon la « destination » des
biens est tout d’abord présentee (section I.1.1.), puis sont décrits leur évolution et leur dyna-
misme local a I’échelon de I’intercommunalité (section 1.1.2 et 1.1.3). Les relations entre,
d’une part, le marche agricole et les modifications des pratiques culturales, et d’autre part, le
marche des biens agricoles voues a étre artificialises et les conversions d’utilisation du sol
correspondantes sont ensuite décrites selon leur degré de similitude dans I’espace régional
(section 1.2.1). Cette section dresse également un état des lieux de la spécialisation des mar-
ches fonciers ruraux selon leur localisation et la destination des biens échangés. Une typologie
territoriale des vendeurs et des acquéreurs tend a démontrer que les actions foncieres des par-
ticuliers, des acteurs privés et publics se différencient dans 1’espace, certains cherchant a
maintenir par des acquisitions 1’utilisation agricole des sols et d’autres a préparer 1’urbanisa-

tion (section .2.2) ;

- les marchés fonciers « urbains » (p. 346) ne sont pas étudiés dans leur intégrali-
te. Les raisons expliquant cette restriction sont formulées dans la section I1.1.1 et tiennent

surtout a une redondance entre les DIA de la SAFER et les actes notariés collectés par

121 es marchés 5, 6 et 7 correspondent également a des segments de marchés immobiliers. Comme nous le ver-
rons par la suite, nous disposions de quelques transactions relatives a ces marchés, que nous avons décidé
d’exclure de I’analyse du fait de leur faible taux de renseignement.
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I’ORHA. Les propos développés se focalisent sur le marché des terrains neufs et plus particu-
lierement ceux acquis par les particuliers pour la construction d’une habitation individuelle
(section II.1.2). L évolution des dynamiques fonci¢res de la maison individuelle de 1991 a
2002 est ensuite appréhendée en fonction des polarités urbaines (section I1.1.3). Quatre profils
spatiaux sont successivement présentes : la métropole, son archipel, les faibles polarités et les
villes «1solées ». Les imbrications entre le marché foncier des terrains a batir et les change-
ments d’utilisation du sol au profit de 1’habitat sont exposées en section I1.2.1, en insistant sur
I’origine géographique des acqueéreurs. La derniere section est consacrée a 1’importance de
I’intervention des particuliers, des acteurs publics et priveés sur les échanges de terrains a batir
et sur la division économique et sociale relative a la périurbanisation des ménages souhaitant

« faire batir ».

o | Tvpes demarchés | Spécificités/tinalités Sources mobilisables , o
N - : : Sources utilisées
{Comby I, 1993) fel. chapitre 1) (cf. chapitrc 2}
. ferres aeguives & des | DIA (SAFER) ; bases notariales ;
E. naturel : hien de . :
| | fiws e production DIA en DPU ; extraits d'acles
production T ; 5
M > agricole ef forestiére {DGI)
Lerres acguises & des
E. naturel : bien de -
2 o » fins de loisir et DIA (SAFER) : bases notariales : | DIA (SAFER)
consommation : ; P
S ugrément oxtraits d'actes
> :
5 (
5 . naturel : matiere| 7 s DIA (SAFER) ; bases notariales ;
B el : matiere| [orres doguises ponr .
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] remiegre EN e IR FIEEETEE S 5
Z it e (DGI).
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%
3
"ﬁ_ Lerrains & bdtir DIA en DPU ; bases notariales ; Dt dacmss
— s . E 5 = 2 LKL :
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: > ) =
= .
=
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s
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= e Charge foncidre DTA en DPU ; extraits d'actes
£ . Terrains "hors iR ! : -
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Note : []:> marchés cudiés Réalization Guillaume Schmuill, 2008,

Figure I'V.1. : Les marchés fonciers étudiés et les sources utilisées.
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I. Les marchés des espaces agricoles et naturels

Les DIA transmises aux SAFER correspondent aux marchés communément nommes ru-
raux. Le droit de préemption de ces derniéres s’exerce sur des biens « ayant ou avant eu une
vocation agricole ou naturelle » en opposition aux zonages urbains au sens du droit des sols
(Terres d’Europe scafr et SAFER Flandres-Artois, 2005 - p. 4). Trois catégories d’incertitude
quant a la représentativité des DIA ont été présentées dans le chapitre 2. De plus, alors que
les actes notariés utilisés dans la seconde partie de ce chapitre portent sur des ventes effecti-
ves, les DIA correspondent a des « projets de ventes » (FN SAFER, 2006a - p. 105). En ter-

mes d’observation des marches fonciers, deux hypotheses peuvent étre émises :

- sur ’activité des marchés. L’échange d’un bien soumis a préemption n’ayant pas
abouti peut faire I’objet d’une autre DIA dés lors qu’une nouvelle personne se porte acque-
reur. Ainsi, le méme bien peut étre comptabilisé plusieurs fois dans un court laps de temps,
puisqu’il ne s’agit pas de la méme transaction. De plus, toutes les DIA n’aboutissent pas a une
vente. Plusieurs études estiment qu’environ 10 % des DIA n’en font pas 1’objet” (IAURIF,
2000 ; Communauté Urbaine de Bordeaux, 2005 ; DDES0, 2005) .

- sur 1’évolution du prix des transactions. Le méme bien peut étre mis en vente
plusieurs fois a des prix différents et des négociations peuvent modifier le prix apreés 1”émis-
sion de la DIA. De plus une transaction correspondant a un vendeur, une parcelle et un acqué-
reur, le prix est fluctuant et reflete a la fois le réle primordial du vendeur dans la fixation du
prix initial (Renard V., 2002) et I’opinion de 1’acheteur sur 1’utilité¢ du bien (Halbwachs M.,
1909 ; Topalov C., 1999 ; Simiand F., 2006).

N’ayant pu collecter qu’un corpus de transactions agrégées a la commune ou 4 I’EPCI (au 1%
janvier 2005), il nous est impossible de vérifier I’effectivité des DIA et d’envisager des croi-
sements entre acquereurs et vendeurs. L’observation des transactions s’effectue en amont
de la vente ct refléte tout de méme les dynamiques de marchés, dans lesquels environ 1,5 %
[éme

des terres agricoles changent de propriétaire’ chaque année depuis le début du XXI*™ siécle

(FN SAFER, 2006a).

B Les incertitudes sont d’ordre technique : sur la nature des biens, entrainant des transmissions de DIA ne cor-
respondant pas aux prérogatives des SAFER ; sur I’évolution des zonages (Hostiou R. et Struillou J.-F., 2008) ;
relative a la dichotomie « ville-campagne » selon les documents d’urbanisme.

1 Litiges sur le bien, finances de ’acquéreur, retrait de vente par suite de ’exercice du droit de préemption. ..

15 gignalons que ce pourcentage est estimé a partir des ventes ot s’ exerce le droit de préemption des communes.
1 En 2005, 1,7 % des terres « circulaient » sur le marché francais contre 1,1 %6 dans le Nord-Pas de Calais.
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I.1. Segmentation et description des marches

Depuis le milieu de la décennie 1990, les surfaces échangées sur les marchés fonciers
ruraux, telles que pergus par les SAFER sont en France en phase de réduction ou de stabilisa-
tion. Seul le montant financier global est en nette croissance depuis 1997 (+ 60 % - FN SA-
FER, 2006a). Plus précisément, on assiste a une double redistribution, selon la destination
des biens d’une part et du type acquéreurs d’autre part. Dans le Nord-Pas de Calais, le volume
financier des terres acquises a des fins agricoles représentait, 22 % du volume total du marché
« rural » en 2001 contre 14 % en 2005%. Les personnes ayant une activité agricole représen-
taient 50 % des acquéreurs en 2001, contre 45 % en 2005, L année 2007 semble marquer
une rupture dans la progression de la part des « non-agriculteurs » et une reprise des acquisi-
tions a des fins agricoles, du fait d’une anticipation de la réduction de 1’activité de construc-
tion et d’une hausse des revenus agricoles (FN SAFER, 2008). Toutefois, la dichotomie opé-
rée entre les agriculteurs et les « non-agriculteurs » doit étre affinée et les criteres de classifi-
cation selon la destination des biens doivent étre précisés (section I.1.1 — p. 307), afin de dé-
crire les dynamiques fonciéres (sections .1.2 — p. 315 et 1.1.3 — p. 320) des marches ruraux

(Figure IV.2).

Segmentation et retranscription des marchés fonciers
ruraux dans les sources d’observation

) ) Situation comparcée du
FEvolition contemporame Nord-Pas de Calais
des marchés régionaux
B Une géographie des dynamiques des marchés fonciers Wotine
Nombre ruraux comme reflet de I’organisation de I’espace Surface
Marchés impliquant le maintien ou la modification de Marchés inlp]iqugmt la conversion de ]‘Qccu‘l)aﬁgﬂ et de

I"occupation du sol, rarement sa conversion et parfois Iutilisation du sol et un profend changement d'usage
un changement d”usage

~ 2%

Terres Terres Tcrres pour Terres pour
agricoles| |forestier I’habitat } | lactivit¢

[« Espaces de | Bitis agricoles
loisirs » pour I"habitat

Eeéalisation : Cullaume Schrmtt, 2008,

Figure IV.2. : Démarche de description des marchés fonciers ruraux.

Y Pour une analyse sur un laps de temps plus long, voir le chapitre 2.

181 es terres acquises pour Partificialisation et la construction résidentielle représentaient 74 % du volume finan-
cier total en 2001 et 81 % en 2005. La méme tendance est observée sur le nombre et les surfaces.

11 es particuliers « non-agriculteurs » sont passés de 37 441 %.
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I.1.1. Marchés fonciers « ruraux » et retranscription dans les dispositifs

d’observation

¢ Une segmentation selon la destination du bien et le type d’acquéreur

La classification des projets de ventes transmis aux SAFER, exposée en chapitre 2, a été
développée a I’échelle nationale par la fédération des SAFER pour expliquer et décrire
I’évolution différenciée des marchés fonciers selon la nature, le type d’acquéreur et la « desti-
nation » présumée des biens” (Terres d’Europe scafr et SAFER Flandres-Artois, 2005 ; La-
chaud J., 2006). Elle se fonde sur I’hypothese selon laquelle 1’acquéreur est dispose a payer
une somme plus importante que la valeur (vénale) actuelle de certains biens et que le vendeur
cede celui-ci selon 1'usage futur (Vilmin T., 1994). Ce dernier est fonction des motivations de
I’acheteur et des droits attaches a la parcelle en vente. Il peut conduire a définir une valeur
d’anticipation, dés lors que 1’usage envisagé est différent de I"usage actuel. A cette hypothése,
s’ajoute une séparation entre les acquéreurs « agriculteurs » et les « non-agriculteurs », en
distinguant les personnes morales des personnes physiques: chaque groupe ayant générale-

ment des intentions différentes sur le devenir des terres acquises?.

Il est alors possible de distinguer quatorze segments de marchés selon le type de bien soumis
a la vente et le projet d’aménagement probable et dominant” (Figure IV.3). Le croisement de
la typologie SAFER avec la segmentation des marchés de J. Comby (1993), le dynamisme des
marches dans la région Nord-Pas de Calais nous ameéne a opérer un regroupement en six seg-

ments de marchés selon les recommandations de la SAFER Flandres-Artois :

- le marché des terres a des fins de production agricole. I1 comprend les terres,
pres, cultures spéciales libres et lougs. Les biens loués représentent entre 1994 et 2005 plus de
85 % des terres agricoles en vente. Leur prix est en moyenne inférieur de 45 % aux terres li-
bres. Les transactions de bati agricole sont rares et des terres sont souvent adjointes. Le bati
agricole est en proportion deux fois moins vendu dans le Nord-Pas de Calais que dans le reste
de la France (Terres d’Europe scafr et SAFER Flandres-Artois, 2005). Les ventes a la fois du
corps de ferme et des parcelles exploitées sont équivalentes et les ruines (selon la codification
cadastrale) sont moins nombreuses. En fonction du classement selon la destination dominante

des biens, certaines confusions sont possibles avec le marche du bati résidentiel ;

D Ces informations sont décrites dans les DIA, mais les intentions de I’ acquéreur ne sont pas toujours signalées.
1 Ces critéres de segmentation sont actuellement modifiés pour certaines études : en fle-de-France par PIAURIF
(2006) ou dans le Nord-Pas de Calais par 'EPF (2008). Signalons également qu’un projet d’indice SAFER pour
le foncier est actuellement a 1°étude. Il serait 1’équivalent de I’indice Notaire-INSEE sur I’immobilier ancien.

2 Plusieurs projets peuvent étre prévus, la SAFER ne retient que le projet jugé le plus important.

-307-



Chapitre IV : Les valenrs de Uespace au prisme des marchés fonciers du Novd-Pas de Calais

- le marché des terres forestiéres. Selon 'TAURIF (2006), la totalité des parcel-
les forestieres en vente ne sont pas répertoriées par les SAFER. De plus, elles ne sont pas tou-
tes acquises a des fins de production sylvicole (multifonctionnalité). Ainsi, 1’évolution du prix
des terres foresticres correspond a la fois a la valeur patrimoniale du bien (placement a long
terme selon des critéres fiscaux évoques dans le chapitre 3), a la valeur de production de bois
(notamment dans un contexte de valorisation des énergies renouvelables), mais aussi a la va-

leur d’usage (agrément, location de droit de chasse...)

Types de marchés || , | Distinctions possibles a partir des Principales incertitudes
| - N9 Sous-marchés ou erreurs possibles
(Comby J., 1993) bases SAFER p
Al- Terres et prés libres
A 2 -Terres et pres loues Incertitude sur le
A- marché des [A3- Cultures spéciales libres destenir it e %
. ; = 5
E. naturel : bien | | terres agricoles |A4- Cultures spéeiales louées i
de production 5 TRAf : Confusion avec le =]
P AS- Béti agricole marché 3 (El) %
A6- Vignes (absent dans le NPdC) e
7 M 5
Brugiets (?CS & La forét, lieu de production =
terres forestiers =2
- — > Multifonctionnalité 7 6]
E. naturel : bien 5 C - marché des |CI1- Espaces de loisir (étang...) [ 5
. 2 i i = 5
de consommation espaces de loisir [C2- Protection de la nature 7 7
: i =
. D1- Extraction Transmission des 2
D- marché de - o DIA selon le zonage o
e D2- Emprise d'inlrastructure } Skl
E. naturel : lactivitd - : POSPLL o
. |3 13- Zongs arli., com,, ind.... > Transmission des | Confusion
matiere premiere - . _ : : o DIA par "précaution” /= avee IF:
E- marche foncier|E1- Foncier et biens bitis des notaires (chap. 2)| marché 4
residentiel  |E2- Foneier desting 3 I'habital i1

Figure I'V.3. Les marchés fonciers ruraux étudiés : principales distinctions et confusions possibles.

- le marché des espaces de loisirs tels que definis par la classification nationale
des SAFER. Nous y associons également les quelques acquisitions® publiques relatives aux
politiques ENS et a la gestion des risques (expansion de crues...). Ces dernmeéres ont pour
conséquence une ouverture au public apres leur aménagement. Néanmoins, sur ce segment de
marche, la majeure partie des biens est acquise pour des usages privatifs (chasse, étangs de

péche, paturages pour amimaux...) et correspond pour les SAFER a « une sortie » de 1’usage

productif des terres agricoles ;

- le marché des terres destinées a Pactivité. Il comprend les projets d’aména-
gement des particuliers, des secteurs publics et prives, tels qu'indiqués dans les DIA (extrac-

tion, zones artisanales, commerciales, industrielles, éducatives, infrastructures...) ;

- le marché des terres acquises en vue de la construction d’habitation selon le

% Une trentaine d’acquisitions entre 2000 et 2005.
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zonage au POS/PLU et hors projet de lotissement (zone NA, NB ou AU). Les biens ne com-
portent pas d’immobilier et ne sont a priori pas viabilisés. Ils sont acquis par des particuliers
ou des opérateurs priveés et sont généralement remembres et equipés pour étre vendus sur le
marché des « terrains neufs » (marché 4). Toutefois, il existe une certaine confusion® et de

nombreuses parcelles n’ont plus une activité agricole et sont déja équipées ;

- le marché du foncier et des biens batis acquis a des fins résidentielles. Le
prix au m? de ce segment de marche est plus élevé que le précédent. 11 s’agit géncéralement de
terrains viabilisés comprenant une habitation ou un batiment agricole pouvant devemr une
habitation selon le POS/PLU. La FN SAFER regroupe ces transactions dans le « marché de la
maison ¢ la campagne » (FN SAFER, 2006a). Cependant, les parcelles sont de grande taille®
et y sont généralement attachées des droits de construction ou d’extension expliquant en partie

le différentiel de valeur avec le segment precédant (Annexe IV.1).

La segmentation SAFER repose sur une arithmétique entrecroisant : la nature de la par-
celle selon une definition fiscale ; le devemir du bien, estime selon des critéres de dominance ;
le « regard » specifique des SAFER dissociant les transactions selon la présence de produc-
tion agricole ou non ; le zonage au POS/PLU, ecartant de fait de nombreuses terres en zone
urbaine ; le type d’acquéreur, selon sa profession ou sa catégorie sociale plus ou moins en
rapport avec le secteur primaire. Dans le cadre de 1’atelier des methodologies du foncier, des
agents des services de I’Etat et des collectivités ont souhaité conduire des études quant & la
redefinition des périmetres de marchés fonciers urbains et ruraux (Terres d’Europe scafr et
SAFER Flandres-Artois, 2005). 11 ressort des analyses entreprises que les deux types de mar-
chés se confondent dans 1’espace® et que les marchés urbains ont significativement €tendu
leur périmetre depuis le début des années 1990, ne serait-ce que par I’évolution du prix de la
terre en zone périurbaine. La classification des marches que nous utilisons tend a intégrer cet-

te redistribution spatiotemporelle en ¢tudiant la géographie de chaque segment de marche.

o Des marchés fonciers ruraux dominés par les marchés urbains ?

Certains changements de 1’utilisation agricole du sol, tels que le passage au statut de fri-
ches, sont fortement corrélés a la croissance des zones d’habitat (c¢f. chapitre 3). Le dynamis-

me du marche agricole est également fortement li€ a la proximité urbaine (Cavailhes J., 2002

# Nous estimons cette confusion entre 10 et 12 % aprés la comparaison des actes notariés et des notifications
SAFER.

£ 1 ha sur la période 2000-2005 contre 5 000  pour le foncier des terres acquises a des fins résidentielles.

% Plus de 75 % des communes de la région Nord-Pas de Calais sont en zone urbaine ou périurbaine.
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Cavailhes J. et al., 2004). Les prix des terres agricoles acquises a des fins de production sont
environ 50 % plus €levés dans les départements du Nord et du Pas de Calais qu’en moyenne
sur le reste de la France” (Figure IV.4). Depuis 2005, les terres agricoles libres s’échangent
en moyenne autour de 6 900 euros 1’hectare dans le Nord-Pas de Calais, tandis que les terres
louées ont un prix a ’hectare de 3 700 euros. Ces valeurs d’échange s’inscrivent dans une
phase de forte hausse du prix des terres agricoles amorcée en 1997, par « effet de propaga-
tion » des valeurs du foncier constructible et dans « une perspective de plus-value » par anti-
cipation d’un changement d’usage (FN SAFER, 2006a - p. 22). L amoindrissement récent du
mveau d’activite du marcheé immobilier et de celui des terrains a batir ne semble pas aboutir a
une réduction rapide du prix, mais plutdét a une diminution du nombre de transactions, no-
tamment celles au profit des non-agriculteurs (FN SAFER, 2008). Toutefois, le prix élevé des

terres dans le Nord-Pas de Calais et son évolution s’ expliquent aussi par :
- la qualité agronomique des sols (DIREN NPdC, 2008b et ¢) ;

- des effets de proximité du fait des bassins de production des industries agroali-

mentaires de transformation® (Delfosse C. et Vaudois J., 2000 ; Margetic C., 2005) ;

- la baisse de la fiscalite sur les transactions en 1999 (16,5 % a 4,89 %) influen-

¢ant la hausse des prix des terres agricoles (+ 11 % selon D. Boutillier et R. Levesque, 2004) ;

- les revenus et la capacité d’emprunt des agriculteurs. Bien que les revenus des
exploitants agricoles de la région Nord-Pas de Calais connaissent de forts contrastes d’une
année a "autre, ils sont parmi les plus élevés de France”. L évolution des taux d’intérét est,
comme pour le marche immobilier, un facteur déterminant dans la constitution d’un patrimoi-

ne foncier par emprunt (Le Bayon S. et Péleraux H., 2006) ;

- ’évolution des modalites d’allocation des subventions a la production. Les reve-
nus des agriculteurs régionaux sont composes a hauteur de 12 % par des aides, contre 10 % en
France (DRAF NPdC et Picardie, 2007). G. Bazin et R. Levesque (2005) soulignent le rdle
des subventions dans 1’évolution du nombre de transactions, notamment depuis 1’application
des nouvelles orientations de la politique agricole européenne™. Le marché passerait d’une

appropriation de droit a produire a une attribution de droit a la prime ;

7 Selon Ienquéte sur la valeur vénale des terres menée par le ministére de 1’agriculture et de la péche en 2007.

%8 Les industries agro-alimentaires du Nord-Pas de Calais ont le 2 chiffre d’affaire régional.

% Selon PINSEE en 2005, la valeur ajoutée du secteur agricole est d’environ 600-700 millions d’euros dans les
départements du Nord et du Pas-de Calais et en moyenne de plus ou moins 400 millions d’euros dans les autres
départements. Les revenus agricoles ont aussi cru par croissance des gains de productivité (DRAF NPdC, 2008).
0 Les éleveurs hors-sol peuvent étre amenés a louer ou a acheter des terres pour 1’épandage (Le Goffe F. et Sa-
lanie I., 2005). A contrario, des acquéreurs potentiels décident de différer leur achat lors d’incertitude législative.
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- la moindre surface de terre echangée par transaction. Le prix au m? a tendance a
décroitre plus la surface mise en vente est grande (Terres d’Europe scafr et SAFER Flandres-

Artois, 2005). En 2005, la surface moyenne des transactions est de 2,2 ha dans le Nord-Pas de
Calais et de 3,4 ha en France ;

- 1a faible part de terres ouvertes a la vente. La FN SAFER (2006a) constate qu’il

existe une corrélation entre des prix éleves et un faible volume de surfaces échangées.

Légende :

Prix moyen a I'hectare des emres agricoles Evolution du prix moycen & T'hectare

en 2007 (gcart a la movenne nationale) entre 2006 et 2007 (en %)

- de<0.01 % de+0.1420% 72 Augmentation duprixmoyen ¢ daplé de TGN, Géolla, 2002 ;
-gi ‘%8 ,H { z‘} _gH Z//ﬁ -_C&edtzg%laa; i 43 Diminution du prix moyen SCAUR, 2008 ct ;\grcsto:, cnqué{c sur la
0 0,15 3 _‘1 0% D — d'ﬁ]fot;matjmm o Stagnation du peix moyen valeur vénale des lermes. 2008,
Movenne nalionale en 2007 © 4 200 curos, Moyenne nationale : 4 %o, Realisation ; Guillaumes Schmall. 2008,

Figure IV.4. : Prix par départements des terres agricoles en 2007,

Le marché foncier agricole de la région Nord-Pas de Calais est donc influencé par 1”or-
ganisation du secteur economique de production agricole, par la structure des exploitations et

par la forte présence du fait urbain. Au regard des volumes notifiés a la SAFER Flandres-
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Artois par segments de marché®, les logiques de construction d’équipement ou d’habitation se
révelent, par les montants financiers, nettement supérieures aux logiques de productions agri-
cole ou sylvicole (Figure IV.5). En effet, plus de 260 millions d’euros sont en 2005 échanges
pour acquerir des terres en vue de leur conversion en terrains constructibles ou de leur trans-
formation en bati résidentiel, alors que les segments de marché agricole et forestier

n’atteignent un volume financier que de 65 millions.

Nord-Pas de Calais France
100% 100%
90% |- 90%
80% | - 8% | 80%
70% | 26% | a7 AORES | 70%
60% | | 60% | | .

23% 4%
50% | | 50% |

40% | v A aou -
30% |- — R 5o | 8% 67%
200 | A% S | 20% F g7ep
0,
10% b - _— | 10% - N 24% I
0% 2 . 0% & &
Nombre Valeur Surface Nombre Valeur Surface
Les notifications SAFER selon la destination des biens en 2005
[] Terres agricoles [ Terres pour la construction d'habitation [JIil] T8MeS pour la construction
I Foréts et espaces de Ioisirs [[_] Bati résidentiel dactivites
Sources : adapté de SAFER Flandres-Artois, 2007 et FN SAFER, 2008, Reéalisation : Guillaume Schmitt, 2008,

Figure I'V.5. : Le devenir des biens notifiés 4 la Société d' Aménagement Foncier et d'Etablissement Rural

dans le Nord-Pas de Calais et en France en 2005,

Par rapport a la situation des marches frangais™, les marchés du Nord-Pas de Calais sont peu
actifs. Selon le devenir des biens, quelques singularités apparaissent, puisque les transactions
au profit de I’agriculture sont relativement plus nombreuses, mais atteignent un volume finan-
cier plus restreint. Du fait de la faible emprise des espaces naturels, les marchés forestiers et
de loisirs ne représentent que 10 % des surfaces™, mais sont, toutes proportions gardées, plus
actifs et temoignent de prix d’échange supérieurs. Le marché de 1’activité est moins dynami-
que en nombre et en volume financier, mais supérieur en surface, du fait d’une plus grande
taille des parcelles acquises. Le bati agricole devant devenir une habitation est moins vendu
gqu’en moyenne, mais recouvre la méme part financiére que le marche national. Selon la FN

SAFER (2006a), cette moindre activité tient a 1’importance de 1’habitat groupe dans le Nord-

1 Pour comparer la situation régionale a la France le marché des espaces de loisirs est associé a celui des foréts.
32 Les marchés ruraux du Nord-Pas de Calais ne représentent que 110 km2, 7 000 transactions et 330 millions
d’euros. Les moyennes par région sont de 260 km?, 11 000 transactions et 720 millions d’euros.

10 km? contre 47 km? en moyenne par régions.

=312



Chapitre IV : Les valeurs de Pespace au prisme des marchés fonciers du Novd-Pas de Calaiy

Pas de Calais (villages-rues, hameaux...). Nous retenons surtout que les fermes ont une plus
forte probabilité de se situer en zonage urbain, hors du périmeétre d’application du droit de
préemption de la SAFER. Les terres pour la construction d’habitation sont par contre plus

nombreuses et portent sur un volume financier supérieur™ et des surfaces plus importantes.

L’année 2005 illustre, dans un contexte d’accroissement du volume financier®, la tendance a
Ia redistribution des biens selon leur devenir sur les marches fonciers pergus par la SAFER
Flandres-Artois. On assiste en effet a une diminution des transactions au sein de la sphére
agricole, amorcée au milieu des années 1990 et a une forte augmentation de celles-ci au profit
de la construction depuis la fin de la décennie 1990 (Figure I'V.6). Par la suite, nous nous inté-
ressons a la spatialisation des marchés fonciers ruraux sur la période 2001-2005. 1l convient

au préalable de caractériser les marchés ruraux par rapport a la période antérieure™ :

- bien que le marché agricole soit majoritaire en nombre, les surfaces sont environ
25 % moins importantes entre 2001-2005 qu’entre 1994-2000. 110 km? de terres s’achetaient
(5 200 transactions) en 1994, alors qu’en 2005, 75 km? €taient sur le marche pour 3 300 actes.

Le volume financier a par contre augmente et le prix a I’hectare s’est aceru de 20 %

- le marché forestier est le segment le plus restreint. Le prix moyen a ’hectare est
passé de 5700 a plus de 9 000 euros™ entre les deux périodes. Les actes de vente sont 70 %

plus nombreux et la surface échangée a cru de 30 % .

- le marché des espaces de loisirs compte chaque année environ 600 transactions.
Le prix sur la période 2001-2005 est 50 % supérieur a celw de la période antérieure et la sur-

face échangée est en moyenne annuelle de 5,8 km? contre 3 km? entre 1994 et 2000 ;

- le prix et le nombre des terres vouées a [’activité augmentent de 30 % sur la der-

niere période. La surface est de 12,5 km? en moyenne annuelle contre 8,5 km? auparavant ;

- le marchée foncier résidentiel est le segment qui a les plus fortes hausses en nom-
bre (+85 %) et en surface (+90 %). Le prix a augmente dans des proportions €quivalentes a
celles des espaces de loisirs (+50 %) pour atteindre en moyenne 85 500 euros 1’hectare contre
56 000 sur la période précédente. L”augmentation des projets de vente est sans doute en partie

le fait d’une modification de la codification des DIA dans la base de données des SAFER.

# 11 est 4 fois supérieur 4 la moyenne par région.

® Le volume échangé a quasiment doublé entre 2001 et 2005.

% Nous utilisons plusieurs versions des données SAFER obtenues a différentes périodes de temps, a différents
échelons géographiques et selon des agrégations par types de biens assez variables. Il nous est impossible ici de
transcrire 1’évolution du marché du béti résidentiel. La comparaison de la période 2001-2005 a la période 1994-
2000 oppose schématiquement une phase de stagnation des marchés a une phase de forte hausse.

7 En 20085, le prix a Phectare est en France de 4 400 euros. Il varie fortement selon la taille des biens échangés.
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Figure IV.6. : Evolution entre 1994 et 2005 du nombre, du prix a I'hectare et des surfaces échangées par
types de biens notifiés a la Société d' Aménagement Foncier et d'Etablissement Rural dans le Nord-Pas de

Calais.
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Au regard des comparaisons dans I’espace (en France) et dans le temps (de 1994 a
2005) des notifications faites aux SAFER, les marchés fonciers ruraux du Nord-Pas de Calais
suivent des logiques similaires a celles observées a partir des changements d’utilisation du
sol. Les espaces naturels et de loisirs sont peu présents et font, depuis la fin des années 1990,
I’objet de vastes appropriations. Les marches ruraux sont plus intensément dévolus aux mar-
chés de la construction. La terre échangée est alors un bien intermédiaire, dans la chaine
de transformation de I'espace. Néanmoins, le foncier agricole est, comparativement a la
moyenne nationale, plutdt cher, ce qui se répercute sur les marches fonciers de la construc-
tion. De surcroit, les enjeux spatiaux identifiés dans le chapitre 3 attribuent aux terres agrico-
les d’autres valeurs que celles de sol ou de support (biocarburant, paysage...) les rendant
d’autant moins fongibles. La segmentation en six marchés permet de distinguer les flux fon-

ciers selon des besoins de production ou selon des objectifs de transformation de 1’espace.

1.1.2. Le foncier : un facteur de production

Sont considérés comme marche foncier relatif a la production ceux concernant les terres
agricoles et forestieres et les espaces de loisirs. Ils impliquent le maintien ou la modification
de ’occupation du sol, rarement sa conversion et parfois un changement d’usage. Nous avons
choisi de faire figurer les espaces de loisirs dans le foncier de la production, car les terres ac-

quises, fournissent aux acquereurs d’autres fonctions et apports €conomiques.

o Un marché agricole tres actif a proximité des villes

- Le marche agricole atteint entre 2001 et 2005 pres de 18 000 transactions, soit
52 % des DIA, pour 230 millions d’euros (19 % du volume financier) et 375 km? (67 % de la
surface totale). Par rapport aux autres segments de marches plus concentrés dans 1’espace, la
totalite des EPCI de la région ont un marche agricole actif. En moyenne, 37 transactions tota-
lisant 78 ha & un prix de 0,60 euro le m? sont notifices annuellement par EPCI a la SAFER
Flandres-Artois. Un peu plus de 50 % du marche se concentrent dans le département du Pas-
de Calais, malgré une surface proportionnellement moins importante que dans le Nord. Le
marche agricole connait cependant de fortes disparites géographiques. Les communautés ur-
baines et d’agglomération totalisent plus ou moins 20 % de D’activité du marché® alors
qu’elles ne rassemblent que 7 % de 1’ensemble des terres agricoles régionales (selon la carto-

graphie de 1'utilisation du sol). 4 contraric, les EPCI limitrophes correspondant a 70 % de

% 26 9% du nombre, 21 % du volume financier et 19 % de la surface.
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I'utilisation agricole des sols ne couvrent que 48 % du marché foncier agricole® (Figure
IV.7). Le marché foncier agricole est donc le plus dynamique dans les EPCI urbains.
Néanmoins, plus de 15 % des surfaces sont échangés dans six EPCI : la communauté urbaine
de Lille, la communaute d’agglomeration de I’ Artois et quatre communautés de communes
(deux dans le Nord et deux dans le Pas-de Calais). Il existe donc un marche foncier agricole a
proximité des villes et un marche de la terre davantage en rapport avec la production de den-
rées. Bien que ces deux types de marché soient en partie opposables par les prix pratiqués®,
certains EPCI ruraux voient les terres s’échanger a plus de 10 000 euros I’hectare, notamment

aux alentours de Saint-Pol (Pas-de Calais), des monts de Flandres et du sud Arrageois.

Légende : Caractéristigues du marché des terres agricoles entre 2001 et 2005
Surfaces échangées (en ha) Volume financier {en euros 2005)  Nombre de transactions

—z
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[[71451 - 600 I 3000001 - 4 000 000 S
[—1301-450 B 2 000 001 - 3 000 000 SIS
| 151 -300 ] 1000001 -2 000 000 8- 100
[ |34 -150 [ 220663 - 1 000 00O

[ Abs. de transactions L priv moyen au m? par EPCI est indiqué quand le nombre de transsctions est de plis de 200,

Moyenne par EPCI

Wol. finan. en | Prix au m® en

Surtscasnha  Nembra | iisnsde | 2008

Mord 62 170 2,15 0,58

Rasde | uon 1R 358 gt

Reésgion 390 185 234 05

bl e

-
Sources : Safer Flandres-Artois, 2006 ot PPIGE, BDCartol), £ 1GN, 2006 Realisation | Guillaume Schmitt, 2007

Figure IV.7. : Marché des terres agricoles entre 2001 et 2005 dans le Nord-Pas de Calais.
Au regard de la cartographie du marché agricole, cing ensembles plus dynamiques que
le reste de la région se distinguent :

- en Flandre intérieure septentrionale et en Flandre maritime méridionale, les EP-
CI se caractérisent par un nombre restreint de transactions de superficie moyenne, mais ayant

un volume financier éleve ;

- la metropole lilloise, le Bethunois et le pays d’Aire ont un taux d’ouverture du

* Pour en faciliter la lecture, les cartes présentées ont une sémiologie et des figurés similaires. Cependant, les
flux de marchés étant trés différents, il est impossible d’utiliser une classification identique.
0 Un hectare se vend 10 500 euros dans la communauté urbaine de Lille et 3 500 euros dans le Cambrésis.
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marche élevé (1,5 % par an contre 1,1 % en moyenne), le prix des terres est superieur a la

moyenne régionale et les ventes sont frés nombreuses |

- de mani¢re discontinue le Montreuillois, le Ternois, le sud Artois et I’ Arrageois
volent une part importante (plus de 5 km? par EPCI) changer de propriétaire par 1’acquisition

de grandes parcelles a un prix ¢levé

- 1’est de I’Ostrevent et 1”ouest du Hainaut ont un prix inférieur (0,50 euro le m?) a

la moyenne régionale et les transactions sont de faibles emprises et assez nombreuses

- les EPCI dans le sud Avesnois avec des transactions moindres que sur les autres

EPCI portant couramment sur une superficie totale dépassant 5 km?.
o Le marché de la forét et des bois

Le marche des terres forestieres est le segment des notifications SAFER le moins actif
en nombre (640), en volume financier (22 millions d’euros) et en surface (22 km?). Environ
un dixieme des EPCI ne connait pas de mutations et plus de la moiti¢ des intercommunalités
ont un marché n’atteignant pas 1 hectare par an. Dans 1’agglomération de la Porte du Hainaut,
les parcelles forestiéres ayant fait 1’objet d’une DIA ont une superficie totale de 1,8 km?. Seu-
le une douzaine d’EPCI a des projets de ventes supérieurs a 50 ha. Une quinzaine
d’intercommunalités comptabilise environ 50 % du volume financier du marché forestier*!,
alors qu’elles ne possedent que 25 % des foréts en termes d’utilisation du sol. Par ailleurs,
plus la surface du bien est faible, plus le prix a I’hectare est éleve (FN SAFER, 2006b). Dans
le Nord-Pas de Calais, du fait de la faible part de forét et de leur dispersion, les parcelles de
bois sont comparativement au reste de la France de petites tailles (DIREN NPdC, 2008a). Il
en résulte un prix moyen €levé et de fortes disparités entre EPCI. Le prix au m? oscille dans
un rapport de 1 a 30*. Les comparaisons entre territoires sont done limitées et I’ activité du
marche forestier tient a la fois a des logiques de production sylvicole, de placement patrimo-
mal et d’activites de loisirs (Figure IV.8). Dans un contexte de valorisation du bois en tant
qu’énergie ou stock de carbone, les écarts de prix de la forét s’expliquent par la fiscalité, la
qualité de la plantation (essences, age avant la coupe), la situation géographique (proximite
urbaine), les colits de gestion (pente, type de substrat), les revenus tirés de la location de droits
de chasse, mais également par les potentialités d’ameénagement au regard de la planification

(parc de loisirs, résidence de vacance...). Auregard de la cartographie de 1’utilisation du sol,

# Ces EPCI cumulent un quart des transactions régionales et 45 % de la superficie du marché.
20,35 euros le m? dans I’est de I’ Avesnois contre 10,2 euros en Flandre maritime.
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on constate qu’il existe un marche foncier forestier relatif aux grandes exploitations sylvicoles
(forét de Raismes, de Mormal ou de Desvres) et qu’en paralléle de nombreuses parcelles boi-
sées de petite taille sont acquises dans les vastes secteurs agricoles du sud du département du
Pas-de Calais*. Il nous semble déceler dans le dualisme du marché forestier, deux hypothé-
ses emises a partir de I’analyse de 1’utilisation du sol : les changements au sein des espaces
naturels sont en grande partie liés aux cycles de production sylvicole et I’expansion de ces
derniers se fait par dissémination aux dépens des terres agricoles (cf. 111.2.3. Enjeux spa-

tiaux des espaces naturels : expansion et modifications - p. 291).

E{ = _,/,q__{ Légende : Caractéristiques du marché des terres forestiéres entre 2001 et 2005
,&.}*“’/!’ DuREERalE Surfaces échangées (enha) Volume financier (en eurcs 2005)  Nombre de transactions
e 1 - 182 B 500 001 - 2 300 000 26 - 60
B [ 41 - 50 I 400 001 - 500 000 16-25
Lo [EE31-40 B 200 001 - 400 000 —11-13
| [ 21-30 B 15000 1 - 200 000 g-10
[ 11-20 [ 100 001 - 150 00O 1-3
oy [_11-10 [ 1525- 100 000
e ¥ [7 abs. de fransactions e ofix moyen au m?* par EPCI et indiqué quand e nombre de fransaclions esf de pius de 10,
. T
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i -
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Sources : Saler Flandres-Arlois, 2006 & PPIGE, BDCarto®, £ IGN, 2006 Realisation - Guillaume Schmitr, 2007, "'"""‘gJ

Figure I'V.8. : Marchés des bois et foréts entre 2001 et 2005 dans le Nord-Pas de Calais.
o Entre intérét prive et enjeu collectif : le marché des espaces de loisirs

La période 2001-2005 correspond a une forte amplification de I’activité du marché
des espaces de loisirs avec un volume financier de 43 mullions d’euros et 3 100 projets de
vente pour 29,4 km?. En moyenne, 30 hectares subdivisés en 32 transactions a un prix de
1,47 euros le m? sont annoncés en vente par EPCI a la SAFER Flandres-Artois. Tous les EPCI
sont concernés avec un mimmum de 5 000 m? a I’ouest d’Arras et un maximum de 3,7 km?
dans la communaute de communes d’Opale Sud (sur le littoral 4 la frontiere avec la Somme).

Les transactions sont les plus nombreuses (10 % du total) dans les agglomérations lilloise et

3 La superficie moyenne dans le sud du Pas-de Calais est de 1 ha, elle est de 75 ha dans les foréts régionales.
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valenciennoise et plus généralement dans le département du Nord. Une quinzaine d’inter-
communalités, regroupant chacune plus de 50 ha, couvre environ 40 % du marche et 20 % de
I'utilisation agricole des sols. La grande variété des prix tient a I’hétérogéncité de la nature
des biens ouverts a la vente. Il peut s’agir d’acquisitions a titre prive, telles que des petites
parcelles mitoyennes a des habitations devenant des jardins (renforcement de 1’isolement,
potagers), des terres vouées a des activités de loisirs (camping, ball-trap...), des prés achetés
pour I’activite équestre ou de rares acquisitions publiques. Selon le corpus de données collec-
tees, 1l n’est pas envisageable d’opérer des distinctions ou des recoupements selon le type
d’acheteur ou la localisation précise des projets de vente. En fonction du prix et de la surface,

il est toutefois possible de distinguer quatre groupes d’EPCI (Figure IV.9) :

- Le long de la Céte d’Opale, moins de 5 km? de terres agricoles sont susceptibles

de devenir des espaces de loisirs a un prix légérement superieur a la moyenne régionale |

- en Flandre maritime et intérieure, les transactions sont nombreuses et le prix au
m? est éleve, de "ordre de 3,30 euros dans la communauté de communes attenantes a 1’agglo-

meration dunkerquoise et la Belgique ;

Légende : Caractéristiques du marché des espaces de loisirs entre 2001 et 2005
Surfaces échangées (enha) Volume financier (en euros 2005)  Nombre de transactions

=

51 - 370 B 750001 - 3 000 000 76-182
B4 -50 B 500 001 - 750 000 61-75
31 -40 B 450 001 - 600 000 46-60
21-20 B 300 001 - 450 000 38:48
[ 111-20 ] 150001 - 300 000 1215

[_]1-10 1 5000- 150 000

[T lAbs. de transactions (e prix moyen aw m* par EACH est inditué quand | nambre de transactions est de plus de 30

Mayanne par EPCI

Wol. finan. en | Prix au m? an

Surfcaenfal  Mombrs | s de | €200

Mord T 47 0,51 1,35

R 24 18 0,31 168

Résgion =i 33 045 147

Sources | Safer Flandres-Autois. 2006 el PPIGE, BDCarto®, © IGN, 2005, Reulisation : Guillaume Schmitt, 2007,

Figure IV.9. : Marché des espaces de loisirs entre 2001 et 2005 dans le Nord-Pas de Calais.

- de la métropole lilloise aux EPCI a I’est de 1’ancien bassin minier, plus de 60
projets de vente par an portent sur des biens de faible superficie selon un gradient de prix dé-

croissant a mesure que 1’on s’cloigne de Lille. Dans ce vaste ensemble, la partie la plus méri-
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dionale concentre des projets d’acquisition de petite parcelle devant comporter des bungalows

ou des residences de villégiature informelles ;

- dans 1’ Avesnois, les prix dans la partie Ouest sont supérieurs a ceux pratiques a
I’Est, mais ils restent moins importants qu’en moyenne. Certains terrains situés en marge des

foréts sont acquis afin de développer des activités de camping-caravaning.

Les marches fonciers agricoles et forestiers ont connu un regain d’activité depuis la fin
de la décennie 1990 dans I’ensemble du Nord-Pas de Calais. On assiste toutefois a une redis-
tribution massive des terres au profit d’usages moins en rapport avec la production agricole ou
de bois. De plus, les marchés ruraux étudiés sont certes dynamiques dans les EPCI les moins
denses, mais ils ont surtout connu une intensification et une diversification dans les EPCI ur-
bains. Ce paradoxe tient a des effets de centralités urbaines en termes de zone de chalandise et
de production d’aménités paysageres. Il s’explique aussi par des acquisitions compensatrices
par des organismes tels que la SAFER. Elles sont ensuite « redistribuces » aux exploitations
agricoles ayant eu des parcelles urbamsées, 1’objectif etant de maintenir les outils de produc-
tion agricoles. Cette différenciation spatiale du foncier rural se retrouve sur les segments de

marche, dans lesquelles la terre est un bien intermédiaire.

1.1.3. le foncier : un bien intermédiaire

Les marchés fonciers de 1’activité, du foncier nu et du foncier bati voués aux habitations
font références a des biens acquis afin d’étre convertis en un mode d’utilisation du sol autre
qu’agricole et impliquent un profond changement d’usage (de I’exploitation agricole a la rési-
dence principale ou secondaire). Ils ont des prix d’échange nettement plus importants que
celui des marchés de loisirs ou de la production agricole et sylvicole. Les terres échangees

sont assimilables a une matieére premiere dans la production immobiliére (Comby J., 1993).

o Lemarché foncier de Uactivité

Durant la période 2001-2005, le marché des terres agricoles destinées aux activités a un
volume financier de 180 millions d’euros réparti en 2 700 projets de vente pour une surface
avoisinant 60 km? En moyenne annuelle par EPCI, 20 ha pour une valeur de 400 000 euros et
6 transactions sont signalés a la SAFER Flandres-Artois. Toutefois, le dynamisme du marché
est trés concentré dans quelques EPCI. Les surfaces dépassent 1 km? par an dans 1’agglome-

ration d’Hénin-Carvin ou d’Arras et une seule transaction de 3 000 m? est notifiée dans la

-320-




Chapitre IV : Les valeurs de Pespace au prisme des marchés fonciers du Novd-Pas de Calaiy

communauté de communes frontaliére de 1’est de 1’ Avesnois. Le prix au m? est variable dans
le méme ordre de grandeur. Il est par exemple de 18,70 euros en val de Canche et d”Authie et
de 0,83 euro entre Saint-Omer et Béthune. Le prix des terres vouées a I'activité est élevé
dans les principales zones urbaines et peut I’étre davantage dans les territoires limitro-
phes. Ainsi, les prix pratiques au Sud de la communaute urbaine lilloise dans 1’EPCI bordiére
(Pays de Pévele) v sont équivalents (6,80 euros). Ils sont méme plus de deux fois supérieurs
au Nord-ouest de Saint-Omer. Le marché de I'activité n’est donc pas borné aux portes des
villes, mais peut également étre trés dynamique dans des EPCI plus ruraux. Un vaste
quadrilatere délimité au Nord par la métropole lilloise, 4 1’Ouest par Béthune, au Sud par Ar-
ras et a I’Est par Valenciennes concentre la moiti€ des surfaces €changées, 40 % des DIA et
du volume financier (Figure I'V.10). Cet ensemble est interrompu en son centre par une activi-
t¢ du marche plus sporadique dans les EPCI moins urbains et 1’agglomération du Douaisis. En
ses marges, les projets de ventes sont de faibles emprises, plus chers au Nord-ouest (2,33 eu-

ros dans les Monts de Flandres) qu’au Sud-est (0,93 euro a Cambrai).

Légende : Caractéristiques du marché de I'activité entre 2001 et 2005
Surfaces échangées (snha) Volume financier (en eures 2005)  Nombre de transactions

I 141 - 524 I 2 500 001 - 30 00D D00 51-320
I 111 - 140 [ 1 500001 - 2 500 000 41-50
81-110 I 1 000 000 - 1 500 000

T 151-80 I 750001 - 1000 000 21-30
:.21-50 [C1 500001 - 750 000 -10
—11-20 [ 5000 - 500 000

_ lAbs. defransactions s iy mayen su m? par EPCH esf indiqué quand je nombre de fransactions est de plus de 40

Mayenne par EPCI

| |vol. finan. en. .Prix aum? en
SR8 S HombeE S e e S s
27 1,78 3B

29 202 26

Sonrces © Safer Flandres-Artois, 2006 et PPIGE, BDCarto®, £ TGN, 2006

Figure I'V.10. : Marché foncier de1’activité entre 2001 et 2005 dans le Nord-Pas de Calais.

Un cinquieme des terres devant accueillir des activités se vend le long du littoral du Pas-de
Calais jusqu’a Saint-Omer (1,8 km? sur la période). Les prix pratiques fluctuent dans un ratio
de 1 & 5, avec un maximum de 6,5 euros dans les communes limitrophes de Saint-Omer et un

minmmum de 1,34 euros a I’extréme sud de la Coéte d’Opale. La continuité du marché de
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I’activite avec le quadrilatére metropolitain est assurée entre Béthune et Saint-Omer, ou les
transactions sont nombreuses™ et le prix moindre. L’extension des zones d’activités étudice a
partir des changements d utilisation du sol entre 1998 et 2005 est d’ailleurs tres forte dans ce

secteur (cf. I11.2.1. Enjeux urbains : entre periurbanisation et renouvellement - p. 277).

o Le marché du bati agricole : de Uexploitation a la résidence

Le marché foncier du bati agricole acquis a des fins d habitation n’est pas, par rapport a
la moyenne nationale, trés actif dans la région Nord-Pas Calais. Il compte tout de méme, en 5
ans, plus de 2 500 actes de vente pour un volume financier de pres de 360 millions d’euros
pour 30,3 km?. Sur la période, 32 ha sont en moyenne €changés par EPCI correspondant a 27
mutations a un prix au m? de 12,10 euros. Au minimum, 2 300 m? sont ouverts a la vente dans
la communauté de communes du Carembault (au sud de Lille) et au maximum, 1,5 km? dans

la communauté de commune de Desvres (a I’est de Boulogne-sur-Mer - Figure IV.11).

Ei\ Légende : Caractéristiques du marché foncier du bati résidentiel entre 2001 et 2005
Surfaces echangées (enha)  Volume financier (en suros 2005 Nombre de transactions

I 75 - 160 I 9 000 001 - 20 000 000 76- 110
G- 75 I 7 000 001 -9 000 000 61-75
77146 - 60 I 5 000 001 - 7 000 000 ———46-80
2145 B 3000001 -5 000 000 21-43

| l18-30 1 000 001 - 3 000 00O 1-15

[ ]1-15 ] 25000- 1000 000

[Tl abs. de iansactions (e Bl mowen au m* par EPCH est inclqueé quand e nombre de transactions est de plus de 30

Mewenne par FECI

| Pr 2
et bl b ol. finan, en | Prix au m® an

millions o'€ £ 2005

Merd 30,26 26 3,85 12,72
el sa.83 25 3,57 1148
Région 31,95 27 388 124

L ®

L
Somrees - Safer Flandres-Arois, 2006 of PPIGE, BDCarto®, © 1GN, 2006, Réalisation . Guillaume Schmitt, 2007 ﬁ*ﬁ)

Figure I'V.11. : Marché du béti agricole destiné i I’habitat entre 2001 et 2005 dans le Nord-Pas de Calais.

Les prix les plus élevés®™ sont enregistrés dans la métropole lilloise ou dans les EPCI méridio-
naux limitrophes jusqu’a Béthune, Lens, Douai et Valenciennes. Les surfaces totales ne sont

que rarement supérieures a 1 km? hormis en Pévele, en Ostrevent et dans la communauté de

* Par exemple dans le Pays d’Aire, les transactions s’élévent annuellement a 10 contre 6 en moyenne.
* Plus de 30 euros/m?, correspondant a un dixiéme des ventes.
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Lille. Il s’agit surtout de terrains de moins de 5000 m? auxquels est adossée une ancienne
exploitation agricole pouvant faire 1’objet d’une réhabilitation ou rénovation. Dans le Pas-de
Calais, les surfaces avoisinent en moyenne 1 ha, pour un prix au m? moindre (11,50 euros).
Les DIA du marché du bati agricole en changement d’usage sont des sources
d’information précieuses sur les dynamiques de peuplement des zones rurales par appro-
priation d’anciennes exploitations agricoles. Le grand nombre et la dispersion des transactions
en Flandres et dans 1’arriere-pays littoral du Pas-de Calais concordent d’ailleurs avec d’une
part, les enquétes de la DRAF sur la diminution du nombre d’exploitations agricoles et d’autre
part, avec le renforcement de la densité de population, constate depuis 1999 au-dela des fran-

ges périurbaines (Antonov Zafirov P. et Hublau 1., 2009 ; Laganier J. et Vienne D., 2009).

o Le marché de la terre a devenir résidentiel : alimenter le marché des terrains

Le segment de marche des terres acquises en vue de leur conversion en terrains pour le
logement a le volume financier le plus ¢leve des marches fonciers ruraux (76 millions d’euros
par an). De 2001 a 2005, 1l comptabilise 7 000 DIA pour une superficie totale de 38,5 km?
(Figure 1V.12). En moyenne, 77 transactions pour 40,5 ha et un montant de 4 millions d’euros
sont notifices par EPCI a la SAFER Flandres-Artois. Le prix au m? est de 8,2 euros dans le
Pas-de Calais et de 12,8 euros dans le Nord. Celui-ci varie de 44 euros dans les Weppes a

2.5 euros a I’extréme Est de I” Avesnois.

=

. i ; : i
w b DURIRERELE Surfaces echangees (enha) Volume financier (en euros 2005  Mombre de fransactions
oo

_\ | Ccaractéristiques du marché des terres destinées a I'habitat entre 2001 et 2005
151 - 467

s - 524 M 7 500001 - 60 000 000

W1 -80 B & 000 001 - 7 500 000 21-150
41 - 80 I 4 500 001 - 6 000 000 ——91-120
[ 121-40 I 3 000 001 - 4 500 000 NV
L_111-20 [ 1 500 001 - 300 000 -30

[ 11-190 [ 20000 - 1 500 000

[ aba de transactions 1 prix moyen au m? par EPCI et indique quand le nombre de transactions est de pius de 60,

Moyenne par EPCI

ol finan, en  Prixau m*en
millicns d'€ € 2005

Surface enha|  Nombre

Nard 28,42 55 383 12,77

Pas-de
~ Calais

Region 40,47 7 394 8,88

53.90 101 441 8,18

Saurces © Safer Flandres-Artois, 2006 et PPIGE, BDCartod, 43 1GN, 2006,

Figure IV.12. : Marché des terres destinées a I’habitation entre 2001 et 2005 dans le Nord-Pas de Calais.
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Les transactions sont plus nombreuses*® dans le Pas-de Calais que dans le Nord. Les terres
agricoles sont proportionnellement plus importantes” et il subsiste, malgré 1’évolution de
I’intercommunalité, une profonde différence en termes de documents d’urbanisme entre
les deux départements. En effet, les zonages urbains ou « a urbaniser » dans les POS/PLU
sont plus fréquents dans le Nord que dans le Pas-de Calais et les documents d’urbanisme sont
révises plus souvent et I’ont été plus récemment (c¢f. chapitre 1). Ainsi, les obligations de
transmission de DIA a la SAFER Flandres-Artois sont potenticllement de moins en moins
fréquentes dans le Nord. Dans le Pas-de Calais, des transactions de terres agricoles enregis-
trées dans ce segment de marche sont notifices a la SAFER Flandres-Artois soit parce que les
documents d’urbanisme ne sont pas d’actualité, soit parce que la cartographie réglementaire
est sommaire. Ainsi, I’observation que nous faisons du marché foncier de la terre agrico-
le, envisagée comme une matiére premiére a la production immobiliére, est fortement
assujettie a la nature et a I’actualité des documents d’urbanisme et aux normes de cons-
truction qui en découlent (ouverture a 1’urbanisation selon un raccordement complet aux
réseaux, sans le réseau d’assainissement...). Sans en avoir la certitude®, il nous semble qu’il
existe, notamment dans 1’arriére-pays littoral, des confusions avec le marche foncier des ter-
rains a batir, etant donne les prix pratiques et les surfaces concernées. Les terres n’auraient
pas besoin d’étre nivelees et fortement viabilisées pour étre transformées en terrain. De nom-
breuses transactions™ portant sur quelques centaines de m? sont en effet vendues a des prix

equivalents a ceux pratiqués sur le marché des terrains a batir.

L’ensemble du Pas-de Calais ne connait toutefois pas le méme dynamisme. Les EPCI méri-
dionaux voient les terres agricoles étre moins intensément converties en terrain, hormis quel-
ques exceptions notables dans les pourtours des agglomérations de Saint-Pol et de Cambrai®.
Le littoral et 1”arriére-pays, délimités par le triangle borné par les villes de Calais, Saint-Omer
et le Touquet-Paris-Plage, concentrent la grande majorite des conversions prévues de 1’utili-
sation agricole des sols. Le différentiel du prix au m? des projets de vente entre les EPCI litto-
raux et ceux de 1’arriere-pays avoisine 5 euros. Deux EPCI en bord de mer mobilisent plus de

2,5 km? de terres vouces a la construction de logements pour 15 millions d’euros.

%% 61 % des transactions et 69 %o des surfaces.

7 56 9% des terres agricoles régionales sont dans le département du Pas-de Calais et 44 % dans le Nord.

8 Rappelons en effet que nous n’avons pu collecter qu'un corpus de données agrégées a PEPCI ou la commune,
soit par segments de marchés, par acquéreurs ou vendeurs. Il nous est possible d’opérer des recoupements avec
le marché foncier des terrains a batir lorsque le nombre de transactions par EPCI est trés faible.

* Inférieures au seuil de 2 500 m? pour que la SAFER Flandres-Artois puisse faire une procédure de préemption.
Y Dans ces deux intercommunalités entre 2001 et 2005, plus de 200 projets de ventes ont porté sur plus de 80 ha
pour un volume financier de 7 millions d’euros. Dans I°agglomération de Cambrai, la valeur moyenne d’échange
est de 12,8 euros par m? contre 5,2 euros sur la communauté de communes du Saint-Polois.
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Dans le département du Nord, la communaute urbaine de Lille répertorie un cinquiéme des
surfaces échangées, un tiers du volume financier et le plus grand nombre de transactions, alors
que les terres agricoles ne représentent que 8 % du stock départemental et 3,5 % du stock ré-
gional. Le prix au m? est parmi les plus €leve de la région (20 euros). Il est cependant inférieur
a celu pratiqué dans la plupart des communautés de communes limitrophes, notamment en
Pévele et dans les Weppes, totalisant plus de 60 transactions pour un volume financier d’un

million d’euros par an.

Les marchés fonciers ruraux sont trés hétérogenes par la nature des biens echangés et
par leur mveau d’activité, d’un EPCI a 1’autre. Le processus de redistribution des terres agri-
coles, constaté dans la section précédente, s’inscrit dans un contexte, ou I’opposition ville-
campagne est nettement atténuee. Il ne s’agit plus d’opposer deux espaces, 1’un relatif au ca-
pitalisme agricole productif, et I’autre au capitalisme foncier patrimonial urbain (Jarrige F. et
al., 2003). Ainsi, les terres restant agricoles sont davantage vendues dans les zones urbaines,
les espaces de loisirs se développent aux portes des villes et sur le littoral. Le marche des fo-
réts et des bois se subdivise en un marché sylvicole circonscrit sur les quelques massifs fores-
tiers et un marché des bois plus disséminé dans I’espace®. Le marché de I"activité témoigne
d’une valeur d’échange trés élevée dans la premiere couronne périurbaine, parfois supérieure
a celle pratiquee dans les grandes agglomérations limitrophes. Les batiments agricoles, délais-
s¢s du fait de ’augmentation de la taille des exploitations deviennent des supports de peuple-
ment des zones les plus rurales, jusqu’alors en declin démographique. Ils sont souvent rénoves
sous forme de résidences principales ou secondaires par des particuliers travaillant dans les
poles d’emploi. Le foncier agricole acquis a des fins résidentielles est également en plein es-
sor dans les secteurs les plus ruraux et reste trés dynamique dans les communautés urbaines et
d’agglomeration. Il témoigne d’une probable conversion de 1’utilisation du sol et de modifica-

tions de I’ organisation spatiale de la région Nord-Pas de Calais.

L1 est & noter que, compte tenu de la codification des DIA de la SAFER et de son périmétre de préemption, il
est impossible d’avoir des informations sur le prix des espaces naturels convertis par exemple en tissu urbain.
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L.2. Les marchés ruraux, préparation au changement
d’utilisation du sol ?

Au regard du dynamisme des segments de marche €laborés a partir des notifications fai-
tes a la SAFER, 1l apparait que la double redistribution selon la destination des biens et le
profil des acquereurs s’inscrit dans un contexte géneral d’émergence ou d’affirmation de nou-
velles fonctions attribuées aux territoires periurbains. Le foncier comme placement financier
et le marché des loisirs s’adossent désormais a ceux, plus classiques, de 1’agriculture, de
I’habitat, de 1’industrie et des bureaux™ (Adams D., 2008 ; Nahrath S., 2008b). Le foncier,
congu comme moyen de gestion et les acquisitions de titres de propricte et de droits attenants
a I’espace sur les marchés ruraux sont des révelateurs de I’évolution des usages, de 1’occupa-
tion et de I’utilisation du sol. Plus particulierement, nous nous intéressons aux changements
spatiaux que 1’échange de terres implique et au role des acteurs, étudi¢ par leur degré d’action
spatialement différencie dans les ventes et les achats. Toutefois, étant donné le corpus de don-
neées limitant les croisements d’information, 1’évaluation de 1'importance, d’une part, des
marchés ruraux en tant qu’opérateur de changement (section 1.2.1 - p. 327), et d’autre part,
des acteurs (1.2.2 - p. 335), oblige a recourir a des methodes d’analyse complexes (algebre

spatiale, statistiques multi-variées) et a interpréter les résultats avec nuances (Figure IV.13).

Quel est le fonctionnement des marchés fonciers ruraux dans I’espace régional ?]

l.es surfaces échangées connne variable d’anatyse

Conltrainles lides a la qualité des données
Ultilisation de plusicurs jeux de données a diflérents éehelons géographiques
N B ‘ Meéthodes statistiques multivariées
Relations entre marchés et
changements d’utilisation du sol
] r
Segments de marchés et Destination principale des
lypes de changement hiens selon la localisation
¥ CONCCIMCs v - T
™y ; . .
Marchs des Marché foncier Scgments de marches sclonln | Typologie spatiale des
. g e G destination présumée des biens Z .
terres agricoles de l'activite | échanges de biens

3

[ldentiﬁc-ation de proﬁls]

territoriaux

b 4 v
Selon les Selon les
acquéreurs vendeurs

Figure I'V.13. : Démarche de description du fonctionnement des marchés fonciers ruraux.

Réalisation : Guillaume Schimill, 2008,

>2 Rappelons que nous avons regroupé 'ensemble des transactions relatives aux infrastructures, aux équipements
et aux zones commerciales ou industrielles dans le segment de marché de I'activité.
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1.2.1. Marchés ruraux, utilisation du sol et spécialisation territoriale

o Marchés fonciers ruraux et changements d’utilisation du sol

L’¢tude conjointe du foncier et de 1’utilisation du sol est emplie d’inférences et d’ana-
logies. De 1’analyse du premier, la seconde est tout au moins pergue, de la qualification de la
seconde, le premier est généralement déduit, I'un participant a expliquer I’autre... Les rela-

tions entre le foncier et I"utilisation du sol sont, a notre sens, envisagees de quatre fagons :

- en s’intéressant a 1’orgamsation spatiale. Il peut s’agir d’une analyse de 1’affec-
tation de la rente agricole et/ou urbaine™, du zonage ou du gisement foncier (Ruegg I., 2000),

de la structure de la propriéte (Buhot C., 2005b) ou de la trame fonciere (Ducon E., 2005) ;

- en centrant la démarche sur les modalités de gestion, relatives a la réglementa-

tion du droit des sols ou au miveau d’intervention des acteurs (Plangon C., 2006) ;

- en étudiant le réle de I’environnement sur le foncier et sa valeur d’échange au
sein des marches (Lee C.-M. et Fujita M., 1997). Avec le renforcement de I’appareillage sta-
tistique (méthode hédomque, régressions multiples...) et des outils de la géomatique, ce type

d’étude s’est intensifié depuis la fin de la décennie 1970 |

- en se focalisant sur 1’impact des marchés fonciers sur 1'utilisation du sol. Les
débats sur la ville compacte ou étalée et sur la fragilisation des exploitations agricoles périur-
baines, ont concouru a la réaffirmation de la notion de gestion économe de 1’espace en oppo-
sition a celle de consommation (Serrano J., 2005 ; CERTU, 2007). Les transactions fonciéres,
par les renseignements sur les surfaces qu’elles fournmssent, sont couramment utilisées dans
I’é¢tude des changements spatiaux. Autrement dit, une transaction est considérée comme un
changement spatial ; la consommation fonciére (souvent entendue au détriment de 1’agri-
culture) devient, par transposition, celle de I’espace (Barbier B., 1979 ; Brunet R. et al.,
1993). Les changements d’occupation/utilisation du sol sont, dans ce cas, apprehendés au sein
de leur principal operateur : le systéme de gestion du sol. Ainsi, les DIA notifices aux SAFER
sont mobilisées pour mesurer la diminution des terres agricoles au profit de I"activité et de
I’habitat (SAFER Flandres-Artois, 2009). En distinguant le systéme de gestion fonciére de
celui de I'utilisation/occupation du sol, un postulat s’impose : la différenciation entre les
flux répertoriés dans les actes de vente et ceux relatifs aux conversions ou modifications

de I’occupation/utilisation du sol.

>3 Nous faisons référence 4 la multitude de modeles portant sur 1’organisation spatiale. Pour une présentation des
modeéles en Economie et en Géographie, voir Gilli F., 2001.
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Dans cette perspective, eévaluer le degré de similitude entre les actes de vente et le chan-
gement d’occupation/utilisation du sol revient a répondre a trois questions. Quel est le rdle de
la cession de titres de propricte sur 1’utilisation du sol ? Quelles sont les capacités des données
fonciéres a décrire et expliquer la stabilité ou les modifications des systémes territoriaux ?
Dans quelles mesures les temporalités du changement d’occupation/utilisation du sol et des
marchés fonciers participent a la différenciation de ces derniers ? La comparaison de 1’activite
des marches fonciers ruraux avec les changements d’occupation/utilisation du sol correspon-

dants n’est possible qu’en développant des concordances sémantique, temporelle et spatiale.

Tout d’abord, nous avons segmenté les bases de données selon une nomenclature commune™.
Une premiere série d’écueils limite d’emblée 1a qualité des rapprochements. Les DIA-SAFER
reposent sur la codification cadastrale de 1’espace et sur la destination des biens ouverts a la
vente. Tous les DIA ne donnent pas lieu a une cession du titre de propriéte. La classification
de I’espace selon des critéres fiscaux est différente des nomenclatures de 1’occupation/utili-

sation du sol et la destination des biens n’est que présumee (cf. chapitre 2).

Dans une deuxiéme étape, 1’adéquation temporelle des sources d’information repose sur plu-
sieurs hypothéses. Etant impossible de créer de nouvelles cartographies régionales des états de
surface, la période d’étude s’étend de 1998 a 2005. La combinaison de la latence relative a
I’effectivité du changement de propriétaire (signature de 1’acte, durée Iégale de préemption...)
et du calendrier agricole nous incite a ne pas considérer les DIA SAFER de 1’annee 2005 et au
contraire a intégrer celles de ’armée 1997, De plus, ’approche diachronique des cartogra-
phies oblige a considérer qu’un seul et unique changement s’est produit en un lieu sur la tota-

lité de la periode, alors qu’il est envisageable que plusieurs ventes y aient été réalisées.

Sur un plan spatial, les données collectées sur les marches fonciers ruraux sont au mieux réfe-
rencées a la commune, alors que les cartes d’occupation/utilisation du sol sont indépendantes
des objets « fiat ». L identification de correspondances peut alors s’effectuer par synthése de
I’information a 1’échelon communal. Dans le but d’affiner la précision spatiale de la compa-
raison, chaque projet de ventes au sein des communes correspondantes est réparti, hors des

classes d’occupation artificielle et/ou naturelle des sols™.

> Par exemple, le marché des terres agricoles est mis en paralléle avec les changements d’utilisation du sol agri-
coles, celui des terres forestiéres avec les modifications de la couverture boisée.

%3 Signalons que nous traitons I’information au pas de temps annuel et que le marché foncier et les changements
d’occupation/utilisation du sol ont une composante saisonniére. Par ailleurs, nous ne disposons pour la période
antérieure a 2001 que d’informations sur la surface des DIA transmises a la SAFER Flandres-Artois.

> Nous avons utilisé la carte de 1998 en « spatialisant » 4 ’échelon infra-communal, les transactions fonciéres
par segments de marchés en priorité en fonction des changements d’occupation/utilisation du sol équivalents et
en dehors des classes d’occupation/utilisation du sol non-agricoles ou non-forestiéres.
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Les actes de vente sur les segments de marchés des terres agricoles et de celles vouces a
I’activité sont alors confrontés aux changements d’occupation/utilisation du sol analogues.
Nous avons opté pour une comparaison du degre de similitude (absence/présence) puis par
une identification des différences les plus importantes, puisqu’une approche umgquement
quantitative n’aurait qu’un sens limité du fait des approximations inhérentes a I’harmonisation
des sources. De plus, les résultats cartographiques ont éte lissés afin de faciliter la reconnais-
sance de secteurs homogénes”. A 1’échelle régionale, les surfaces échangées sur le marché
des terres agricoles sont a 17 % equivalentes aux modifications de 1"utilisation agricole du sol,
tandis que ces derniéres sont supérieures dans 13 % des cas® et moindre sur environ 70 % de

la région (Figure IV.14).
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Figure IV.14. : Similitude entre le marché foncier des terres agricoles et les modifications agricoles du sol.

Dans 1’ensemble, « I'acte de vendre », tel que signalé a la SAFER Flandres-Artois, n’est
pas une condition nécessaire pour que les pratiques culturales soient modifiées dans les
grandes agglomérations et les franges périurbaines, notamment au sein de la métropole lilloi-
se, aux alentours de Boulogne-sur-Mer et entre Lens et Douai. Les DIA sont davantage com-
parables aux modifications agricoles au nord de 1’Avesnois, au sud de 1’Arrageois, au sud-

ouest de Saint-Omer, aux portes des villes de Calais et de Dunkerque, dans les Weppes, le

> Nous avons choisi de ne pas masquer le résultat du lissage sur les zones urbaines et naturelles, méme si le
traitement a ¢été effectué en les excluant du calcul. Seules les zones sans transactions et changement sont grisées.
% Les chiffres proposés correspondent a Pemprise de chaque classe sur la carte.
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Mélantois et la Pévele. 4 contrario, les DIA sont supérieures en Flandres, dans le Montreuil-
lois, 1’ Arrageois, le Cambrésis et I’ Avesnois, ¢’est-a-dire dans les secteurs les plus agricoles
de la région Nord-Pas de Calais. D apres la SAFER Flandres-Artois, une proportion non-
négligeable, mais difficilement quantifiable des ventes de terres agricoles est acquise par les
fermiers exploitants. Les probabilités de modifications des pratiques culturales sont mécani-
quement moins grandes (SAFER Flandres-Artois, 2009). Suite a la consultation de différents
organismes en charge du foncier agricole, nous estimons que, depuis 1997, entre 1 500 et

2 000 transactions par année sont le fait de fermiers achetant la terre qu’ils exploitent déja.

En ce qui concerne le marche foncier de 1’activité, les différences par rapport aux conversions
de I’utilisation du sol correspondantes sont plus importantes (Figure IV.15). Mobilisées dans
une étude diachromque des états de surface, les DIA ventilées selon la destination présumée
des biens surévaluent I’étalement des activités sur les terres agricoles en zone rurale et
au contraire a la sous-estiment en zone urbaine. Nous considérons que cette franche oppo-
sition résulte principalement de la géographie et de la définition des périmetres de préemption
de la SAFER. En effet, Ils ne couvrent pas toutes les terres agricoles, mais les zones rura-

les en opposition aux zones urbaines dans les documents locaux de plamfication.

Légende :
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Figure I'V.15. : Similitude entre le marché de ’activité et les conversions d’ufilisation du sol attenantes.

Environ 16 % de 1’espace régional connait des ventes similaires aux conversions des sols au

profit de 1’activité notamment dans les marges méridionales de la Flandre maritime, les pour-
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tours du ceeur de la métropole lilloise, le Béthunois et de maniere discontinue dans 1° Artois, le
Hainaut et I’ Avesnois. Dans les principales zones urbaines, les surfaces notifices sont infé-
rieures aux conversions effectives. Nous estimons qu’il s’agit de terres agricoles destinées,
avant notre periode d’étude, a étre converties en zones tertiaires, d’activités, commerciales ou
industrielles™. Sur la Cote d’Opale et 1’arriére-pays, en Flandres, au nord d’Arras, entre Lille
et Valenciennes et Cambrai et Avesnes-sur-Helpe®, les projets de vente recouvrent une super-
ficie supérieure aux pertes de 1'utilisation agricole du sol. Ainsi, une transaction fonciere de
terre agricole n’implique pas toujours et dans I’immediat® une conversion de 1’occupation du
sol. Par ailleurs, certaines cessions présumees a destination des infrastructures ou des équipe-

ments servent selon la DRAF a d’autres utilisations, telles que la plantation d’arbres.

Outre les incertitudes relatives d’une part, a ’harmonisation des sources foncieres et
d’occupation/utilisation du sol et d’autre part, de 1’effectivitée des ventes, concevoir les mar-
ches fonciers ruraux comme des operateurs de changement demande une grande prudence
d’interprétation. En effet, I’étalement des activités est, entre 1998 et 2005, d’environ 52 km?,
alors que les notifications SAFER I’estiment a 77 km?. Un tel differentiel s’explique-t-il par
I’inhérence due a I’écriture d’une surface dans un acte admimstratif par rapport a une observa-
tion morphologique de I’espace ? S agit-il plutdét de la temporalite spécifique des marches
fonciers, annongant en amont des changements futurs d’occupation du sol ? Certaines terres
agricoles ont ainsi €té acquises lors du renforcement de la zone portuaire de Dunkerque et ne

sont sorties que récemment de la sphere de production agricole.

o Une spécialisation territoriale selon les types de marché

Les marches fonciers ruraux ont un niveau d’activité tres hetérogene dans le Nord-Pas
de Calais. De plus, il est difficile de conclure sur leur mveau d’implication dans les change-
ments d’occupation/utilisation du sol. La ventilation en six segments de marché éclaire néan-
moins sur les principales orientations de productions et/ou de fonctions de 1’espace en cours
de développement dans les intercommunalités. Ainsi, 1’identification de profils territoriaux
permet d’une part, de déceler la tendance a la spécialisation des marchés et d’autre part
d’appréhender, tout au moins en partie, les motivations expliquant les acquisitions foncié-

res. S’agit-il de perpetuer la production agricole ou sylvicole, d’équiper en infrastructures et

* 11 peut s>agir de propriétés publiques, de transactions non-onéreuses, de conversions du fait des propriétaires.

0 Soit 73 % de la région Nord-Pas de Calais

8 Signalons que la notion d’immédiateté est circonscrite a la période d’étude avec un décalage d*une année, Les
transactions fonciéres ne sont mobilisées que jusqu’en 2004 contre 2005 pour I'utilisation du sol.
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activités les territoires, ou de créer de nouvelles zones d’habitat ? Avec environ 34 000 tran-
sactions entre 2001 et 2005 dans la région et a quelques exceptions pres, ’ensemble de ces
finalités sont observables dans chaque intercommunalité. Il convient donc d’operer des re-
groupements a partir d’une analyse statistique multi-variée. Aprés des étapes exploratoires®
d’étude de la structure des données utilisées, nous avons opte pour une classification hiérar-
chique ascendante (CHA) des EPCI selon les surfaces par segments de marché. Plus preécisé-
ment, ces dermeéres sont exprimees pour chaque intercommunalité par rapport a la distribution
constatée a I’échelle régionale®. Ensuite, la classification des EPCI a été effectuée en deux
temps. Le premier a consiste a 1’application non-supervisée de la CHA et a la visualisation du
dendrogramme (arbre hiérarchique), regroupant les EPCI selon leur ressemblance statistique®.
Le second est d’ordre interprétatif et consiste, selon le niveau d’agrégation statistique des
EPCI et 'impératif de clarté cartographique, a limiter le nombre de classes. Les intercommu-
nalités de la région Nord-Pas de Calais sont alors réunies en huit profils territoriaux selon le
dynamisme de chaque segment de marché. Nous en proposons une lecture graduée, du profil
le plus en adequation avec la production agricole, aux profils ou le foncier est davantage un
bien intermédiaire dans la production de I’urbain. Entre ces deux extrémes comptabilisant
respectivement douze et sept intercommunalités, plus de soixante-dix EPCI voient, a des de-
grés divers, le marché foncier rural doming soit par la sylviculture, les activités de loisirs ou

bien encore les processus résidentiels (Figure IV.16).

Le profil le plus agricole est constitué de quatre communautés de communes en Flandres,
deux entre Montreuil et Saint-Pol, deux dans les environs d’Arras et quatre limitrophes de
Cambrai. Elles comptabilisent 21 % des surfaces du segment de marche des terres agricoles
pour 15 % de 1’utilisation agricole des sols. Les autres segments de marche sont moins actifs
qu’en moyenne. Ils peuvent, a I’exemple de celui des espaces de loisirs, représenter plus d’un

dixieme du marche régional.

Le deuxieme profil se distingue du précédent par un marche agricole moins actif, mais restant
supérieure a la moyenne régionale. Une quinzaine de communautés de communes en Flandres
maritime, dans le Saint-Polois, 1’ Arrageois et le Cambrésis concentre 18 % des surfaces. Spo-
radiquement, le marché forestier est dynamique, notamment dans la région d’Audruicq (a
I’ouest de Dunkerque) ou plus géneralement dans la frange meridionale du Pas-de Calais.

62 Répartition spatiale des transactions par segment de marché, des statistiques descriptives, des corrélations
entre le nombre, le prix et les surfaces de transactions et une Analyse en Composante Principale. Il ressort que
les surfaces sont la principale variable exprimant la spécialisation fonciére de chaque EPCL

5311 s’agit d’écart & la moyenne régionale par EPCI et pour les six segments de marché.

5 Dissimilarité selon la distance euclidienne avec agrégation par augmentation de I’inertie de Ward et pondéra-
tion des individus (les EPCI) selon les surfaces ouvertes a la vente (Ward J.H., 1963).
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Figure IV.16. : Typologie des EPCI selon la destination des notifications adressées a la Société d’Aména-
gement Foncier et d'Etablissement Rural entre 2001 et 2005 dans le Nord-Pas de Calais.
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Le troisiéme profil se compose de deux communautés d’agglomération et de sept communau-
tés de communes, surtout dans le sud de I’ Avesnois et 1’est de 1’ancien bassin minier. Il réper-
torie un cinquieme du marché forestier pour 15 % des foréts régionales et 17 % du marche des

espaces de loisirs. Les autres segments de marché sont actifs® mais moins dynamiques.

Le quatrieme profil a un marche foncier rural plus diversifié¢ avec une concentration des sur-
faces dans les segments de marche des terres agricoles, des espaces de loisirs et des biens ba-
tis acquis a des fins d’habitation®. Il associe la communauté urbaine de Dunkerque, la com-
munauté d’agglomération de Maubeuge Val de Sambre et sept communautés de communes
principalement dans le département du Nord. Dans ces EPCI, les changements d’occupa-
tion/utilisation du sol sont en général assez faibles et les dynamiques foncieres témoignent

davantage d’un maintien des fonctions productives de 1’espace ou d’un changement d’usage.

Le cinquieme profil associe prés d’une trentaine de communautés de communes et une ag-
glomeration (Cambrai) et réunit un sixiéme des marchés agricoles, des biens batis et du fon-
cier voue a la construction d’habitation. Ce profil se singularise donc moins par de fortes va-
leurs sur certains segments de marches et plus par une diffusion des ventes de terres agricoles
selon des destinations variées. Les EPCI concernés se localisent dans 1’arriere-pays littoral,
dans la vallée de la Lys, dans le Cambrésis et plus géncralement dans les environs des grandes
agglomérations. Cette dispersion témoigne de la diffusion des motivations d’acquisition lices

a I’habitat dans des secteurs agricoles éloignés des grands pdles d’emploi.

Le sixieme profil oppose plus franchement les motivations d’acquisitions relatives a la pro-
duction agricole a celles propres a 1’habitat. Il associe sept communautes de communes en
Flandre intérieure, dans 1’arriere-pays littoral et au sud du département du Pas-de Calais. Plus
particulierement, 1l s’agit d’EPCI ou la proportion de maison individuelle est forte et la pro-
duction de logements est en grande partie orchestrée par des initiatives individuelles, allant de

I’achat a la construction en passant par le bornage et le remembrement du parcellaire.

Le septieme profil regroupe quatre communautés d’agglomerations et cing communautes de
communes situées le long du littoral du Pas-de Calais, dans les alentours de Saint-Omer, dans
I’ Artois et la Pévéle. Ces EPCI totalisent pres d’un quart des terres destinées aux habitations,
un cinquieme des terres acquises en vue d’étre artificialisées et un septieme des exploitations
agricoles converties en résidences principales ou secondaires. Par rapport aux autres profils, le

marché agricole y est le moins actif. Le marche rural n’est alors que secondairement agricole

% Environ un dixiéme des marchés des terres agricoles, de I’activité, du bati et du foncier résidentiel.
58 Respectivermnent, 9 %, 17 % et 11 % de chaque segment de marché.
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et tend & devenir un marche de la périurbanisation des activites et des habitations.

Le huitieme profil umt deux communautés urbaines (Arras et Lille), trois agglomérations
(dans 1’ancien bassin minier) et deux communautes de communes (Opale Sud et Artois-Lys).
Ces dernicres couvrent prés de 50 % du marche régional de I’activité, un quart du marche des
espaces de loisirs et un cinquieme du foncier voue a I’habitat. Les années 2001 a 2005 sont,
dans 1’ancien bassin minier et la communaute de communes Opale Sud, une période d’intense
création de zones artisanales, commerciales et plus largement tertiaires”. Dans la métropole
lilloise et bien que le marche agricole soit dynamique (2 km? chaque année), les transactions

supposant une diminution des terres agricoles sont tout aussi importantes.

La typologie des EPCI, selon la destination des biens notifiés a la SAFER Flandres-
Artois, est certes celle d’une période, le début du XX sigcle, correspondant a un emballe-
ment des marchés entrainé a la fois par les dynamiques urbaines et les inconstances des activi-
tes agricoles et sylvicoles. Elle témoigne aussi de la redéfimtion formelle de 1’urbain et du
rural et s’explique surtout par la confusion de ces derniers dans une large portion de 1’espace.
L’activite des marches, considérée comme un indicateur de transformation spatiale, est orien-
tee selon les motivations des vendeurs et des acquéreurs, qui dans les mémes localités main-

tiennent la production agricole et participent a 1’¢talement ou au renforcement du fait urbain.

1.2.2. Les modalités d’échange de la terre : une typologie territoriale selon

les vendeurs et les acquéreurs

o Limites relatives au devenir des biens et aux types de vendeur ou d’acquéreur

Etant donné que la segmentation des marchés fonciers ruraux repose sur des critdres en-
trecroisant la codification cadastrale, le type d’acquereurs et le devenir présumé des biens, il
est difficile d’analyser précisément quelle nature de bien est achetée pour quel type d’usage
aupres de tel ou tel vendeur. Des travaux ont d’ailleurs été entrepris sur la reformulation des

critéres de distinction des marchés ruraux (IAURIF, 2006 ; SAFER Flandres-Artois, 2009).

En ce qui concerne les acquéreurs et les vendeurs, le mveau de detail, avec environ vingt-cing
critéres est assez precis. Il est par exemple envisageable de connaitre la catégorie sociale des
vendeurs et des acheteurs ; si le ménage acquéreur a des revenus relatifs a I’agriculture ; s’1l

s’agit de Groupement Foncier Agricole (GFA), de structures publiques (Etat, collectivités,

5 Cette volonté de développement se retrouve dans les zonages et les acquisitions publiques de terres.
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operateurs...) ; ou de personnes morales sans activité agricole. Pour ces derniéres, la différen-
ciation est, dans le Nord-Pas de Calais, circonscrite a une opposition entre « personnes mora-
les indéterminées » et les « sociétés immobiliere, commerciale ou industrielle ». Une analyse
des transactions entre 2001 et 2005 selon d’une part, les vendeurs et d’autre part les acqué-
reurs, incite a créer des regroupements. La SAFER Flandres-Artois a alors te consultee. 4
catégories communes aux vendeurs et acquéreurs ont €te ¢laborées, afin de disposer d’un

¢chantillonnage cohérent avec le niveau d’intervention des acteurs sur les marchés fonciers :

- la premiere catégorie regroupe les acteurs agricoles, avec les personnes morales
et physiques de profession agricole, les exploitants a la retraite, les GFA, les SCI agricoles™ et

les ménages a double activité ou revenu dont 1’une ou I’un est agricole ;
- la deuxieme correspond aux personnes physiques sans activité agricole ;

- 1a troisiéme catégorie unit le secteur public dont I’Etat et les organismes d’Etat,
la Région, les Départements, les conservatoires et organismes de protection de la nature, les

EPCI, les communes et les structures publiques rattachées aux collectivites
- la dermeére catégorie comprend les personnes morales du secteur priveé.

Les seuls croisements entre la destination des biens ouverts a la vente et les types d’acqué-
reurs sont concevables a 1’échelle régionale depuis 2006. Ils ne distinguent que les destina-
tions selon le maintien de la production agricole en opposition aux autres modalités de vente.
Ils confirment logiquement que les terres, acquises a d’autres fins que le maintien du secteur
primaire, le sont majoritairement par les particuliers, puis par le secteur privé et ensuite par les
acteurs publics (Figure IV.17). Les acquéreurs agricoles achetent tout de méme un peu moins
de 8 % des surfaces en changement d’usage, tandis que les acteurs privés et publics
n"acquiérent que 0,5 % des terres devant rester en I’état. Les particuliers sont trés actifs sur les
marchés de la transformation de la terre agricole, mais également sur le marché de la produc-

tion agricole avec 13,4 % des acquisitions®.

Le corpus de donnees collectées sur la période 2001-2005 ne permet pas d’effectuer des
croisements entre les vendeurs, les acquereurs et le devenir des biens. La création de profils
territoriaux, selon d’une part les vendeurs et les acquéreurs d’autre part, fournit toutefois des

¢léments de compréhension des motivations des acteurs des marches ruraux. Les soldes entre

58 Société Civile Immobiliére.
5% Nous interprétons cette présence importante comme le résultat d’une logique de placement patrimonial et/ou
une anticipation, a plus ou moins court terme, de 'urbanisation et d’un changement de zonage.
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achats et ventes illustrent d’ailleurs 1’appropriation de la terre par les fermiers exploitants,
I’alimentation des marchés urbains par les secteurs publics et prives et le comportement plus

favorable a la vente des particuliers retraités ou non salariés en phase haussiere du marché.

Total Destination Destination
I agricole non-agricole

Légenda . type d'acquérsurs
Il Farticuliers Il Agricole I Secteur privé | Secteur public

Source | d'aprés SAFER Flandres-Artois, 2008, Las graphigues sont proporfannels 4 fa surface.

Figure IV.17. : Destination {(en surface) des Déclaration d’Intention d’Aliéner de la Société d' Aménage-
ment Foncier et d'Etablissement Rural Flandres-Artois par acquéreurs de 2006 a 2007.

¢ Une majorité de vendeurs n’ayant pas une activité agricole

Entre 2001 et 2005, environ 65 % des surfaces notifiées a la SAFER Flandres-Artois
sont mis en vente par des particuliers. Les trois quarts le sont par des retraités™ ou des par-
ticuliers sans profession. Un cinquieme des surfaces est vendu par des agriculteurs, dont plus
de la moiti€ par des retraités. Moins d’un dixieme des ventes sont le fait du secteur prive et le
secteur public cede 3 % des surfaces. Le prix moyen des transactions est trés variable selon le
vendeur. Ainsi, il est en de 5,30 euros le m? pour les agriculteurs avec un minimum de
3,2 euros pour les exploitants en activité et un maximum de 12 euros pour les personnes mo-
rales’. Les particuliers vendent au prix le plus bas, de I’ordre de 4.2 euros le m?. Tandis que le
prix de cession du secteur public est équivalent avec des variations allant de 3,2 euros le m?
pour I’Etat & 9,5 euros le n? pour les EPCI. Les acteurs privés vendent au prix le plus élevé
entre 15,1 et 19,4 euros le m? (Annexe I'V.2). Le prix est cependant largement conditionne par
la surface des transactions, 1’ usage futur, les stratégies et les intentionnalités des vendeurs. La
typologie des EPCI selon les types de vendeurs est réalisée de maniére simulaire a celle du
devenir des biens (Figure IV.16) et permet d’identifier I’importance des types de vendeurs
par secteur géographique. La majorité¢ des EPCI voient, entre 2001 et 2005, 1’ensemble des

types de vendeurs céder des terres agricoles ou des parcelles sylvicoles™. Les profils de ven-

U Neayant pas eu une activité agricole.
"I Nous n’avons retenu les chiffres maxima et minima lorsque le nombre de transactions était supérieur a 10.
" Le secteur privé ne propose pas de biens a vendre dans 3 EPCL. Le secteur public n’en céde pas sur sept.
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deurs entre les départements du Nord et du Pas-de Calais sont tres différents avec pour le
premier, une majorite de particuliers et pour le second, une forte agrégation d’agriculteurs.
Dans le Nord, un dixiéme des surfaces est vendu par des agriculteurs, tandis qu’ils se defont
d’un tiers des surfaces échangees dans le Pas-de Calais (Figure IV.18). Les ventes des acteurs
prives et publics sont plus ciblées dans quelques intercommunalités. Ainsi, sept profils territo-
riaux s’individualisent en fonction de la prédominance des agriculteurs, des particuliers, du

secteur prive ou public par rapport au marche régional.

Une dizaine d’EPCI dans le département du Pas-de Calais ou dans le Cambrésis, a en moyen-
ne des surfaces vendues par des agriculteurs prés de 20 % plus importantes que dans la région.
Les autres acteurs sont moins présents, notamment les acteurs publics et privés proposant
25 % moins de surfaces qu’en moyenne. Associées a huit communautés de communes, la
communauté urbaine d’Arras et 1’agglomeration de Saint-Omer donnent a ce profil une com-
position complexe et témoignent de la multiplicité des segments de marchés sur leur territoire.
Il apparait en effet que, dans ces deux intercommunalités ayant a la fois un tissu urbain dense
et de nombreuses terres agricoles™, se surimposent au marché de la production agricole ceux

de D"activite et de la construction d’habitations.

Le deuxieme profil ne différe du précédent que par un marché moins actif et une moindre part
des agriculteurs, restant tout de méme 15 % plus présents que dans le reste de la région. Les
particuliers et les acteurs privés sont proportionnellement moins dynamiques. Avec seize
communautés de communes, trois agglomérations™ composent ce profil. Le long du littoral, la
part des agriculteurs croit avec 1’éloignement & la cdte. La tendance est semblable dans

I’ancien bassin minier a mesure de 1’augmentation de la distance a la métropole lilloise.

Le troisiéme profil correspond a une situation proche de la moyenne régionale avec des com-
munautés de communes de faible emprise dans le département du Nord et des intercommuna-
lités au marché peu dynamique dans le département du Pas-de Calais. Les agriculteurs et les
particuliers sont 1égérement plus actifs que dans les autres EPCIL. A des groupements de com-
munes aux caractéristiques rurales et/ou agricoles s’adjoignent des petites intercommunalités’™
de quelques communes situces a proximite des grandes villes. Au regard du classement des
communes selon les critéres de I’INSEE (Annexe 11.6), ce profil associe des secteurs périur-

bains et multi-polarise€s a un vaste ensemble a dominante rurale dans le Pas-de Calais.

3 Les surfaces artificialisées représentent 14 % de Poccupation du sol de I’agglomération de Saint-Omer et 22 %
de celle d’ Arras. Les terres agricoles couvrent respectivement 70 et 76 %o,

" Celles de Béthune, Calais et Boulogne sur Mer.

® La communauté a I’est de Boulogne-sur-Mer, celle de la Colme au sud de Dunkerque, celles des Weppes, de la
haute-Defile et du Carambault, limitrophes de la métropole lilloise.
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Figure I'V.18. : Typologie des EPCI selon le type de vendeurs des notifications adressées a la Société
d'Aménagement Foncier et d'Etablissement Rural entre 2001 et 2005 dans le Nord-Pas de Calais.
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Le quatrieme profil associe environ la moitié des EPCI du département du Nord et un EPCI
dans le Pas-de Calais™. Les particuliers cédent en moyenne 15 % de plus de terres agricoles
que sur les autres intercommunalités. Les acteurs publics ont un comportement proche de la
moyenne et parfois sont davantage vendeurs, notamment dans les agglomerations de Douai,

du Cambrésis et la communauté urbaine de Dunkerque.

Le cinquieme profil confirme que les surfaces sont majoritairement vendues par des particu-
liers en Flandres, dans le Hainaut, le Cambrésis et 1’ Avesnois. La douzaine d’EPCI concernée
se distingue par des ventes de particuliers proportionnellement plus importantes, une moindre

présence des agriculteurs et un secteur prive plus actif.

La communauté urbaine de Lille et I’agglomération de la Porte du Hainaut constituent le
sixieme profil. Elles se singularisent par une surreprésentation des secteurs privés et publics

par rapport aux agriculteurs. Les particuliers sont moins preésents qu’en moyenne.

Le septieme profil témoigne d’une moindre activite des agriculteurs et des particuliers dans
les agglomérations de Lens-Liévin, Henin-Carvin et dans les deux communautés de commu-
nes meridionales de la Cote d’Opale. Par rapport au marché régional, les particuliers vendent
pres de 30 % de terres en moins, tandis que les acteurs privés en cédent environ 20 % de plus.

Les acteurs publics sont également trés actifs avec des ventes plus ou moins 10 % supérieures.

Les variables statistiques utilisées”’ pour dresser une typologie territoriale des vendeurs
ont 1’avantage d’identifier des secteurs geographiques ou la présence de tel ou tel type
d’acteurs est plus importante que dans le reste de la région. Elles n’éludent pas pour autant la
prédominance des particuliers faisant le choix de vendre leurs biens agricoles ou forestiers. En
effet, les particuliers représentent prés des deux tiers du nombre de transactions, du volume
financier et des surfaces. Ces dernieres nous ont particulierement intéressé, afin de compléter
I’é¢tude des changements d’occupation/utilisation du sol entamée dans le chapitre précédent.
Par rapport a la classification selon la destination des biens ¢changés, celle realisée selon les
types de vendeurs est moins en adéquation avec 1’organisation intercommunale. Autrement
dit, les segments de marchés de la construction sont logiquement les plus dynamiques dans les
EPCI urbains, tandis que les acteurs-vendeurs y sont trés nombreux et de catégories différen-
tes. Neanmoins, I’agrégation statistique des données mobilisées ne nous permet pas d’etudier
précisement les relations entre vendeurs, acquéreurs et devenir des biens. Outre la différencia-

tion territoriale opérée, deux enseignements généraux ressortent de I’analyse du comporte-

8 Canton de Fruges.
" Ecarts a la moyenne régionale des surfaces mises en vente par types d’acteurs.
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ment des acteurs sur les marches fonciers ruraux lors de la vente. Tout d’abord, il apparait en
filigrane des effets structurels relatifs a la propriete fonciére, notamment dans les intercom-
munalités a la maitrise fonciere prononcée et dans les bassins agroalimentaires (Allard M.-C.,
2007). Les collectivités’™ et les acteurs prives ont tendance a v vendre davantage que dans le
reste de la région (Annexe IV.2). Ensuite, les flux de marché répertoriés sur la période 2001-
2005 illustrent la difficulté de mener des politiques de régulation des ventes face a 1’atomicite
des vendeurs individuels intervenant dans les processus de cessions. En effet, les proprictaires
retraités non-agriculteurs ou sans activite ouvrent a la vente plus de 50 % des surfaces noti-
fices a la SAFER Flandres-Artois. 4 contrario, ils n’en acquierent que 8 %, tandis que les

agriculteurs prennent possession de 60 % des terres s’échangeant sur le marche.

¢ Des acquéreurs ayant majoritairement une activité agricole

Selon les DIA transmises a la SAFER Flandres-Artois, la part des terres acquises par
des agriculteurs est entre 2001 et 2005 de 59,3 %”. Cette situation s observe depuis le milieu
de la décennie 1990 et se prolonge en 2006 et 2007 (SAFER Flandres-Artois, 2003 et 2009).
Elle témoigne d’une part, d’une tendance a I’acquisition par des agriculteurs fermiers, des
terres qu’ils mettent en culture et d’autre part, d’un effet structurel par 1’augmentation de la
taille des exploitations suite a la diminution de leur nombre. Plus de 90 % des surfaces acqui-
ses par le secteur agricole le sont par des personnes physiques en activite (Annexe IV.3). Le
différentiel entre le prix d’achat et le prix de vente des agriculteurs ¥s’explique donc en gran-
de partie par le fait que la majorité des terres agricoles acquises a des fins de production sont
des biens agricoles loués, impliquant un prix de cession plus bas que les biens libres. De plus,
un quart des terres vendues par les agriculteurs sont amenées a devenir des supports de pro-
duction. Le prix de vente est alors défini selon 1’usage futur. Par rapport a leur vente, les ac-
teurs des secteurs prive et public achetent plus et a des prix inférieurs. Au final, seuls les par-
ticuliers se procurent des biens plus chers par rapport a leur vente (7,2 euros le m? contre 4,2
euros le m?). Ces derniers cédent surtout de la terre agricole a des fermiers exploitants et ac-

quicrent des terrains constructibles ou des biens batis.

La classification des EPCI selon le profil des acquéreurs repose sur les mémes principes tech-
niques que les classifications précédentes. Elle illustre les intentions des acquéreurs, quant

au maintien des productions agricoles et sylvicoles ou a la transformation de I’espace.

8 A titre d’exemple dans la métropole lilloise, un dixiéme des surfaces est mis en vente par des acteurs publics.
* En nombre de transactions, les agriculteurs couvrent 47,4 % des marchés fonciers ruraux.
% En moyenne les acteurs agricoles vendent a 5,3 euros/m? et achétent & 2,3 euros/ne.
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Elle témoigne aussi de la diffusion et de la concentration de certains types d’acquéreur dans
des intercommunalités urbaines ou rurales. Elle differe de la typologie territoriale des ven-
deurs, en opposant plus franchement, les zones les plus denses ol les terres sont cédées aux
particuliers ou aux acteurs public et priveé, aux zones plus rurales dominées par les agri-

culteurs (Figure ['V.19).

Le premier profil regroupe dix-huit EPCI situés en Flandres, dans le sud du Pas-de Calais et
dans le Cambrésis. Les surfaces sont a plus de 80 % vendues a des agriculteurs contre un peu
moins de 60 % dans 1’ensemble du Nord-Pas de Calais. Le segment de marché des terres agri-

coles est plus dynamique que ceux de la construction, des loisirs ou de 1’activité.

Le deuxieme profil ne différe du précédant que par une représentation moindre des acteurs
agricoles et par une part proche de la moyenne des particuliers. La communauté urbaine de
Dunkerque et I’agglomération de Cambrai sont associées a quatorze communautés de com-
munes plus rurales. Bien que le secteur privé soit plus présent dans les deux premiers EPCI®,
la prédominance des agriculteurs les associe de fait aux EPCI plus rurales. En effet, ils acquie-
rent de 2001 a 2005 plus de 70 % des parcelles. La dualité des acquéreurs fait écho a la typo-
logie selon la destination des biens, puisque ces intercommunalités ont un marche foncier

rural oriente a la fois vers 1’agriculteur, les loisirs et le bati résidentiel.

Le troisieme profil correspond aussi a des EPCI au marche rural laissant une large place a la
production agricole. L’ouverture du marche est souvent moins forte dans les quinze territoires
concernes et les agriculteurs achetent un peu plus de 66 % des terres. Neanmoins, le marche
de la construction d’habitation est assez dynamique (cf. Figure IV.16). Les acteurs prives (les

ameénageurs) prennent possession d’un dixiéme des terres pour les convertir en terrains a batir.

Le quatrieme profil comprend des EPCI a la part de chaque type d’acteurs proche de la
moyenne regionale. Les agriculteurs et le secteur public sont 1égerement moins actifs, «
contrario des particuliers et du secteur prive. Les quatre communautés d’agglomérations® et
les douze communautés de communes ont un marche foncier rural partagé entre la production

agricole, les espaces de loisirs et la construction résidentielle.

Le cinquieme profil coincide avec un marche foncier rural aux surfaces échangées inférieures
a la moyenne régionale. Les particuliers sont environ 15 % plus actifs dans les cing commu-
nautés de communes concernées et acquierent surtout des terres constructibles avec ou sans

batiments agricoles.

81 sur Dunkerque, les acteurs privés achétent 13 % des surfaces et sur Cambrai plus de 20 %.
52 Artois-Com, Douaisis, Valenciennes métropole et Maubeuge Val de Sambre.

-342-



Chapitre IV : Les valeurs de Pespace au prisme des marchés fonciers du Novd-Pas de Calaiy

s EPCT selon
Situation prochede Pr
la moyenne teurs |

il | illerl

s. de transactions

[f:A_{a"lenﬁibmle
=y, :
B

an i 1
b : T'orte représentation des acquéreurs
i e et 7 o . i —- - DIte representatl 5 A | 1
=0 sl s Torte rapréseritation des aceudreurs & s 11;5 i emmoqn S
o acquéreurs " agriceles = | " agricales " ef representation proche 4 di T maoveme des scquidrears privis
de la moyeme des particulisns - =

i [ T — T T (1] = T — T
= D : - l
- PROTIL 1 | =51 PROTIL 2 | 4 PROFIL 3

20 18EPCT | _yd 16 EPCI | -¢ 15 EPCT
1 -

-3 T T ST Tolic . -1 - — el — -
- SAETL Hrl . 1L Ui 20 Tt Trive Diblic g Trive Tilic
) PROFII. 4
. 17 EBCI
1 - |
" - W |-

2 - = 2

Profil proche de b moyenne réiomile |
5 aves une sur-représentation relative des
ACHUELENLS Prives
=2 Aot Tat. Frive Toklie 2% ar T P public

Surface &changée par types d'acquireurs
entre 2001 ot 2005 dans le NFAC

il Agricole
Non défim 30.3 %
0,9 % -

Part. Privé Fuhlic

L 1 : Agli.
Légende : Ecarts des profils (cn %) a la moyenne régionale des types d'acquércurs sclon la surface enregistréc
par la SAFER Flandres-Artois entre 2001 et 2005
Agri. : Persomne physique de nationaliié elrangére ayvant une activilé agricole, meénage 4 double activilé (1 agricole),
ménage a double revenu {1 agricole), Groupement Foncier Agricole, persorme physique de prol, agricole, persomme
morale d'activité agricole, retraité ayant eu une activité agricole
Parli. ; Personncs phyisques de proll, non-agricolc ;

Privé : Sociétés (industrielle. commerciale, immobiliére), personne morale non-agricole ©
Public ; Communes, colleclivilés, Ltal ol organismes, Slablissements publics, structures publiques rallachées aux

collectivilés. _ . .
Réalisalion : Guillaume Schmiit, 2007

Figure IV.19. : Typologie des EPCI selon le type d’acquéreurs des notifications adressées ala Société
d'Aménagement Foncier et d'Etablissement Rural entre 2001 et 2005 dans le Nord-Pas de Calais.
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Les quinze EPCI composant le sixieme profil se caractérisent par une proportion d’acquéreurs
agricoles moindre™, des particuliers et des acteurs publics 1égérement en retrait par rapport a
la situation régionale. Ces derniers achétent cependant davantage dans la métropole lilloise et
I’agglomération de la Porte du Hainaut. Les acteurs privés sont 2,5 fois plus actifs que dans le
reste de la région. Dans les intercommunalités urbaines, il s’agit d’amenageur achetant des
terres en vue de leur conversion en zones d’activité ou d’habitat. Dans les secteurs plus ru-
raux, les achats sont concentrés sur les parcelles foresti¢res et sont le fait de groupements a la
recherche de placements patrimoniaux. L’agglomération de la Porte du Hainaut et la commu-
nauté de communes Mer et Terres d’Opale voient se succéder des aménageurs et des sociétés

forestieres selon la nature du parcellaire.

Les deux agglomérations™ et les trois communautés de communes du septiéme profil se dis-
tinguent par des acteurs privés et publics respectivement prés de 20 % et 15 % plus dynami-
ques qu’en moyenne. Les particuliers acquierent egalement davantage de surface, alors que
les agriculteurs sont pres de trois fois moins présents. Ces EPCI ont des marches de la cons-
truction plus actifs qu’en moyenne, mais reflétent toutefois des motivations d’acquisition dis-
tincte. En effet, 1’agglomération de Boulogne-sur-Mer voit de nombreuses exploitations agri-
coles étre converties en résidences principales ou secondaires, tandis que les terres agricoles
de I’agglomeration d’Héenin-Carvin sont surtout le support de zones commerciales ou indus-

trielles (EPF NPdC, 2007¢ et d).

Le huitieme profil témoigne de 1’omnipresence des acteurs publics dans 1’acquisition des sur-
faces notifiées. Ces dernmiers achetent environ un tiers des parcelles échangées entre 2001 et
2005 dans la communaute urbaine d’Arras, les agglomerations de Lens-Liévin, Saint-Omer,
Calais et la communaute de communes d’Orchies-Beuvry la Forét. Au regard de la typologie
territoriale du devemir des biens mis en vente, ces acquisitions répondent 4 une volonté

d’équipement des territoires en zones €conomiques ou en infrastructures.

La confrontation des typologies territoriales, selon les changements de titres de proprie-
té et le devenir des biens, renseigne sur la double redistribution des terres agricoles. Depuis la
seconde moitie de la décennie 1990, un glissement du nombre de transactions, des surfaces et
du volume financier du marché foncier rural s’opére vers les segments de marché des loisirs et
de la construction. Ce glissement s’accompagne d’une translation spatiale des marches non-

agricoles, dans des territoires considérés comme ruraux par les zonages de I’INSEE. On assis-

53 Les terres acquises par des agriculteurs ont une superficie inférieure a 50 % du volume total échangé.
5 Du Boulonnais et de Hénin-Carvin.

344




Chapitre IV : Les valeurs de Pespace au prisme des marchés fonciers du Novd-Pas de Calaiy

te ainsi a une superposition des acteurs fonciers déployant leur action selon des aspirations
antagonistes : I’appropriation pour le maintien de la production et de 1’usage actuel ou pour la
transformation et 1’émergence de nouvelles utilisations du sol. Cependant, cette dualité
n’oppose pas systeématiquement un groupe agricole a un groupe non-agricole. En effet, la ten-
dance la plus marquante sur les marcheés fonciers ruraux est avant tout le mouvement d’ac-
quisition de terres par les agriculteurs qui les exploitent (65 km? par an), suite a leur mise en
vente par des particuliers retraités ou non-salaries. Ces derniers suivent une logique de dés-
tockage massif, leur cession (360 km?) dépassant leur acquisition (40 km?). Les particuliers
accedants sont surtout des salariés et achétent des biens batis ou des terrains ouverts a 1’urba-
misation dans les EPCI riverains des grandes agglomérations et dans 1’arriére-pays littoral. En
termes d’intervention directe sur les marcheés, les ventes et achats du secteur public sont entre
deux et quatre fois moindres que celles des acteurs privés. Elles se concentrent dans des inter-
communalités bien dotées en ingenierie publique (préemption, fond d’intervention...) et
s’effectuent a des prix maitrisés (évaluation par les services des Domaines). Les acteurs pu-
blics achétent deux fois plus qu’ils ne vendent® des parcelles en moyenne plus grandes (2 ha),
qu’ils (retroycédent® aprés remembrement en parcelles plus petites a un prix plus élevé. Les
amenageurs prives ont un comportement similaire, mais les acquisitions sont trois fois plus
importantes que les ventes. Au final, I’expansion des activités et des habitations observée a
partir de 1’utilisation du sol prend par 1’analyse des marches fonciers ruraux, une dimension
singuliere. Il est en effet possible, malgré 1'incertitude persistante dans la relation entre les
acquereurs et le devemr des biens, d’approcher le role des particuliers, des secteurs prives et
publics dans la matérialisation de 1’¢talement de la ville sur 1’agriculture. Ainsi et en reprenant
les chiffres proposés dans la Figure IV.17, on peut considérer que 40 % de la diminution
des terres agricoles sont du fait des particuliers”, un quart incombe aux aménageurs
privés et un peu plus d’un cinquiéme aux acteurs publics. Toutefois, I’¢talement de la ville
ne se resume pas qu’a la proprieteé de la terre et a sa conversion. Il ne s’agit au final que de
I’aboutissement de la chaine de production immobiliére. Dans les phases amont de celle-ci,
figurent notamment les disponibilités foncieres et la qualite du cadre de vie reléguant les aspi-
rations des menages a la maison individuelle, dans des secteurs ou la valeur monctaire de la

terre est infeérieure ; les valeurs de 1’espace connaissant alors de profondes modifications.

% Tandis que le secteur privé s>approprie 3 fois plus de terres ou foréts qu’il n’en vend.

% Régulierement a des promoteurs. Notons toutefois qu’il nous est impossible de savoir si les terres acquises
ente 2001 et 2005 sont vendues pendant la méme période (réserve fonciére, durée des travaux...).

5 Dans le pourcentage, les exploitations agricoles devenant des résidences et les parcelles acquises a des fins
récréatives sont comptabilisées. Le taux de 40 %on’est donc qu’indicatif.
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I1. Les marchés fonciers urbains

Depuis le début du XXI*™ sidcle, les marchés fonciers urbains ont fait 1’objet de trois
publications institutionnelles dans le Nord-Pas de Calais. Elles reposent sur I’exploitation des
actes notariés collectés par ’TORHA®, auprés des services fiscaux entre 1989 et 2003. Elles
s’appuient sur des travaux menes dans les annees 1980 qui avaient posé les jalons méthodolo-
giques d’utilisation des actes notariés et avaient signalé les prémices et 1’intensification de la

périurbanisation aux alentours des grandes agglomerations (Kaszynski M., 1982).

La premiere publication (ORHA, 2002) est une synthese de 1’activité des marchés fonciers de
1989 a 2000 par types de biens (batis et non-batis), par acteurs (vendeurs, acheteurs, catégo-
ries sociales) et par secteurs geographiques (bassins d’habitat, zones urbaines, periurbaines et
touristiques). La deuxiéme publication se consacre au marché des terrains neufs entre 1991 et
2002 (ORHA et EPF NPdC, 2006). Elle constitue, en quelque sorte, un « état des savoirs »
des dynamiques fonciéres urbaines du Nord-Pas de Calais depuis le début de la decenme
1990. Outre I’actualisation de 1’observation, elle se singularise par une approche descriptive
du marche des terrains neufs au niveau des principales intercommunalites, en juxtaposant des
informations socioéconomiques (solde migratoire, densité de population...). La troisieme pu-
blication décline, sur chaque EPCI du Nord-Pas de Calais, les études précédentes en y joi-
gnant des analyses des changements de I’utilisation du sol, des marcheés fonciers ruraux, de la
division economique et sociale de I’espace, des ventes et acquisitions des opérateurs prives et

publics (EPF NPAC, 2007% ; Schmitt, G., 2009b),

La durée, le périmetre et I’exhaustivite donnent, si ce n’est une dimension singulicre, tout au
moins un indéniable intérét aux donnees collectées dans la connaissance des marchés et dans
I’évaluation des interventions des acteurs prives et publics sur ces derniers (ADEF, 2007).
Alors que les marchés fonciers atteignaient des volumes d’¢change inegalés (c¢f. Figure
IV.23), la collecte des actes notariés s’est interrompue en 2004 suite a des contraintes organi-
sationnelles. De nombreux acteurs publics™ ont 1’objectif de combler cette lacune temporelle.
De plus et étant donné la qualité de 1’information fournie par les actes notarics, leur mobilisa-
tion complete, de trois fagons, les investigations menées sur les changements d’occupa-

tion/utilisation du sol. Tout d’abord, les chroniques successives des états de surface sont ap-

5 Le CETE Nord-Picardie était missionné par ’ORHA et a effectué la collecte et le formatage informatique des
actes. Il a également mené des actions approchantes dans la région picarde.

5911 s>agit de 95 livrets (1 par EPCI) cités en bibliographie 4 mesure de leur mobilisation.

* L’EPF, le CETE Nord-Pas de Calais, laDREAL...
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profondies par une approche temporelle plus dynamique, voire continue, des conversions
d’utilisation du sol au profit de I’habitat (Pouchin T., 2001). Ensuite, les actes notariés sont
des documents administratifs reflétant les valeurs attribuées a I’espace sur une quinzaine
d’années. Enfin, ils permettent une analyse détaillée, d’une part du role des particuliers, des
acteurs publics et privés sur les marches urbains, d’autre part des effets socio-spatiaux de

ces derniers.

Nos propos se focalisent sur I’évolution dans I’espace régional du marché des terrains
neufs destinés a la maison individuelle. Le corpus de données collectées s’¢tend de 1989 a
2003 et regroupe individuellement chaque vente effective (soit prés de 62 000 transactions).
Néanmoins, des biais statistiques et des difficultés techniques de localisation de certaines
transactions” obligent a restreindre la période analysée, dés lors qu™une forte précision spatia-
le s’avere nécessaire. La premiére section est partiellement consacrée a ces questions techni-
ques (II.1 - p. 348), mais porte également sur la description et 1’explication des marchés fon-
ciers urbains dans le Nord-Pas de Calais. La deuxieme section (I1.2 - p. 379) est axée d’une
part, sur les relations du marché foncier des terrains a batir avec les conversions d’utilisation

du sol et d’autre part, sur la spécialisation socio-spatiale des vendeurs et des acquéreurs.

I Quelques transactions ont des superficies aberrantes (plusieurs km?). Le nombre de transactions n’est pas tou-
jours suffisant pour élaborer des moyennes, des évolutions... La localisation demande un lourd travail de géoco-
dage, dépendant fortement de Iexistence de documents de référence fiables. Dans I’ensemble, ces derniers sont
rares ou indisponibles au format numérique avant le milieu de la décennie 1990. Ainsi, les périodes analysées
peuvent variées d’une section a I’autre (1989-2003 ; 1991-2002). Les bomes chronologiques sont rappelées a
chaque changement.
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IL.1. Le marché foncier des terrains a batir

Sans doute davantage que les marches fonciers ruraux oscillant entre des valeurs relati-
ves a la production de biens et des valeurs liées a la transformation de la terre, le fonctionne-
ment des marchés fonciers urbains tient a 1’attribution de droits a batir ou a convertir des ter-
rains (Granelle J.-J., 1986 ; Comby J., 1993). De ces droits régis par la planification, décou-
lent des possibilités de construction de commerces, de bureaux, d’industries, d’équipements
publics et d’habitations selon des criteres de densité d’occupation (COS) et de surfaces
(SHON). De plus les catégories d’acquereurs tendent également a segmenter les marchés fon-
ciers urbains, avec de 1’amont vers I’aval des aménageurs, puis des promoteurs et les particu-
liers (Kaszynski M., 2005). Nous nous intéressons uniquement au marché de I’aval relatif
aux maisons individuelles. Aprés une explication de ce choix, la situation de ce segment de
marché dans le Nord-Pas de Calais est comparée a celles des autres régions frangaises, en
insistant tout particulicrement sur son €volution récente (section I1.1.1 — p. 349). Dans la sec-
tion I1.1.2 (p. 357), les évolutions de la structure du marche dans chaque commune, des va-
leurs élevées et de la taille des parcelles échangées illustrent la recomposition spatiale de ce
marche au cours du temps. Dans la section I1.1.3 (p. 372), la dimension temporelle du marche
est appréehendée a partir de I"'influence des centralités urbaines, la superposition de leur aire de
rayonnement conduisant a une distorsion de la rente fonciere et du gradient de prix centre-

périphérie (Gaschet F., 2001).

Segmentation et retranscription des marchés fonciers
urbains dans les sources d’observation

Informations lacunaires sur les marchés de occasion. du == Redondance partielle entre Tes TA de la SATER et les
« recyclé » et le « horg-marché » = acles nolarics colleclés

Un segment de marché analysé : terrains a bitir acquis par des
particulicrs pour la construction d'une maison individuclle

Situation comparée et évolution contemporaine du
marché des terrains A bitir acquis par des particuliers

ol o < L
15 années d’observation fonciére Polarite et diffusion du marché
dans le Nord-Pas de Calais foncier de Ia maison individuelle

[ Strueture || Propagation [ Taille des| Meétropole (Villes en || Villes - || Villes + l
du marché de la valeur parcelles | lilloise || archipel JL« 1solées » Jf « isolees »

Réalisation : Guillaume Schinitt, 2008,

Figure I'V.20. : Démarche de description du marché foncier des terrains a bétir destinés a la maison indi-

viduelle acquis par des particuliers.
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I1.1.1. Segmentation des marchés urbains et évolution contemporaine

o De la segmentation des marchés a Uidentification des aspirations individuelles

Selon la segmentation des marchés fonciers urbains proposée par J. Comby (1993), les
zones urbaines, sous-entendues comme espace de production de la ville, comportent quatre
marchés fonciers: celm des terrains neufs, d’occasion, recyclés et les « hors-marches ».
Drautres typologies s’articulent avec celle-ci selon les filieres d’aménagement et les opera-
teurs (Vilmin T., 1999) ou selon le positionnement du terrain dans la chaine de production
immobiliere (Kaszynski M., 2005). La problematique de la densification du bati en zone ur-
baine a ¢t¢ abordée dans le chapitre précédent et il nous est impossible, du fait des donnges
existantes, d’étudier précisément les marchés fonciers régionaux du renouvellement ou de
recyclage urbain (Figure IV.21). Ainsi, seul le marché foncier de I’expansion urbaine et plus
precisément celu de la construction d”habitation sur des terrains acquis par des particuliers est
¢tudie en detail. Ce choix résulte de la nature fiscale des parcelles en vente, des projets de
construction prevus et du type d’acquéreurs. De plus, la redondance partielle avec les DIA de
la SAFER sur les marchés de I’activité et des infrastructures incite a ne considérer que le mar-

ché des terrains nus a batir.

Dans les actes notariés, le classement d’un bien en vente entrant dans la catégorie des terrains
a batir répond a une définition fiscale. Comme souligné dans le chapitre 2, la nature fiscale
ne correspond pas systématiquement a I'utilisation du sol. En effet, un bien est considére
comme terrain a batir, dés lors qu’une construction est prévue sans distinction de sa nature et
ce, qu’il soit un terrain nu, un terrain comportant des batiments voués a la démolition, un ter-
rain ayant un droit préexistant de surélévation d’immeuble ou un immeuble inacheveé™. Au-
trement dit, le marché des terrains a batir n’est pas que le marché de I’expansion urbai-
ne”. Il comprend également des ventes relevant du marché de 1’occasion, du recyclage et par-
fois du « hors-marché ». Entre 1989 et 2002 dans le Nord-Pas de Calais, 1,7 km? des surfaces
de terrains a batir répertoriées par ’ORHA sont des jardins attenants a des habitations. 11
s’agit suite a des actions de remembrement, de nouvelles parcelles constructibles au sein ou
en bordure des secteurs batis. Un peu plus de 5 km? sont en partie couverts de logements. En-
viron 7 km? comportent des hangars, des entrepdts, des locaux commerciaux ou industriels et
31 ha sont recensés comme friches. Finalement, plus de 15 km? partiellement batis ont des

droits de construction supplémentaires que 1’on peut considérer, sans que cela en soit la totali-

% Code général des imp6ts, Art. 1594-0G.
B 11 peut s>agir d’une opération de densification ou de remplissage des « dents creuses ».
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té, comme des transactions du renouvellement, de la densification et du recyclage du tissu
urbain. Les transactions de biens batis ont été divisées par dix en superficie et par quatre en
nombre et volume financier de 1989 a 2002. Depuis le début de la décenme 2000, moins
d’une centaine de ventes de terrains batis, équivalents a 22 ha, est échangée par an dans le
Nord-Pas de Calais. Afin de disposer de transactions homogenes, ne sont retenus que les biens

clairement dénommeés comme étant des terrains a batir ne supportant pas de construction™.

Types de marchés Nl Sous-marchés Distinctions possibles a partir Principales incertitudes
(Comby J., 1993) ' des bases ORITA oul erreurs possibles
D1- Extraction A \

[D- marché de

E. naturel : l'activité _ . .
A = 3 [D3- Zones arti., com., ind. ...
matiére premiére

2- Emprise d'infrastructure

E- marché foncier |E1- Foncier et biens batis

résidentiel [2- Foncier desting a 'habitat
N
. . Redondance partielle entre les
Fosurché e F1- Tertiaire (bureau, artisanat...) > hiases nnpn,\ ot SAFER
l'activité F2- Commerce \. Imprécision
: sémantique
F3- Industrie Confusion entre
Terrains neufs |4 | G- marcheé des |G- Equipements collectifs ths ’2"‘;‘;':‘.’; A
infrastructures  |G2- Infrastructures (transport...) | | ./
: T1-1 Habitat individuel J
H- marché de H-2 Habitat ;
. -2 Habitat groupé
I'habitat > EEOlR - Non-
H-3 Habitat collectif exhanstivite

Terrains d'occasion | 5

Selon l'utilisation
ferraing recvelés | g | actuelle ou l'usage
futur (non-
7 développé)

Tervains "hors
marche”

Réalisation @ Guillaume Schinill, 2008,

Figure IV.21. : Les marchés fonciers urbains : principales distinctions et confusions possibles.

Les terrains a batir sont acquis pour construire des infrastructures, des zones d’activités, des
habitations ou dans 1’attente de projets futurs (réserves foncieres). Les phases amont des mar-
chés des infrastructures et des activités ont fait 1’objet de développements a partir des DIA de
la SAFER Flandres-Artois. La vente de terres constructibles au sens de la réglementation du
droit du sol et du périmetre de préemption de la SAFER s’effectue généralement en préalable
de leur (re)vente sous une autre forme (découpage parcellaire, bornage, viabilisation, chan-
gement du mveau de constructibilité...). Schématiquement, les aménageurs publics et prives
se procurent des terres et les modifient (sur le plan de la gestion fonciére), pus les cedent a
des promoteurs-constructeurs et parfois a des particuliers (Vilmin T., 1999). Les terres acqui-

ses par ces derniers, observees a partir des DIA, illustrent un mode de production d’habita-

™ Ce qui représente 92,6 % des actes notariés collectés par ’ORHA entre 1989 et 2002.
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tions, ot le nombre d’intermédiaires entre le vendeur initial et 1’acquereur final est rédut. Il
est alors possible d’opposer les terres constructibles, en amont de la production immobilie-
re, aux terrains a batir en aval, régis par des droits et des normes de construction. Néan-
moins, la distinction dans les dispositifs d’observation n’est pas évidente du fait, d’une part de
la confusion des termes dans les différents documents administratifs et d’autre part, de la geo-
graphie des perimetres investis. Les DIA des SAFER ont une géographie « lacunaire. Les
transactions collectées par I’ORHA sont répertoriées lorsque la mention « terrain a batir » est
indiquée dans les actes notariés, sans restriction selon la nature des biens et sur la totalité¢ du
Nord-Pas de Calais. Ainsi, les deux bases de donnees se recoupent partiellement et sont assu-
jetties aux evolutions législatives dans la definition des transactions ciblées. En témoigne par
exemple, I’accroissement optique du nombre de DIA transmises a la SAFER suite aux réfor-
mes des taux d’enregistrement et de mutations de 1998 et 1999 (Terres d’Europe scafr et SA-
FER Flandres-Artois, 2005). Afin de limiter les redondances et considérant que les marchés
fonciers des activités et infrastructures ont €t€ analysés, tout au moins dans leur phase amont,
a partir des DIA, les terrains a batir acquis a des fins d’équipements ou d’activités ne sont pas
retenus. Ils représentent tout de méme un cinquieme des surfaces enregistrées par ’ORHA de
1989 4 2002, ce qui reste tres inférieur aux notifications SAFER. En moyenne annuelle dans
le Nord-Pas de Calais, environ 150 terrains sont acquis pour le commerce ou les bureaux,
200 pour I'industrie ou 1’artisanat, 25 pour les équipements et 50 sont revendus. Ces segments
de marche ont d’ailleurs fait 1’objet de précedentes analyses, qui concordent avec les résultats
obtenus dans le chapitre sur les changements d’occupation/utilisation du sol et dans les sec-

tions sur les marchés ruraux (ORHA et EPF NPAC, 2006%).

Les opérations de construction « non précisée »* concentrent 18,5 % des surfaces de terrains
a batir sur la période 1989-2002. Elles sont surtout acquises par des collectivités locales et
correspondent a des réserves foncieres ou lorsque le projet urbain n’est pas défim ou lorsqu’il
est mixte (sans dominance particuliére). Entre 1989 et 2000, un tiers des acquisitions des
SEM et AFU se font aupres des collectivites, les opérateurs privés et les offices HLM ache-
tant pour un cinquieme de leurs acquisitions auprés de ces dernieres et dans des proportions
equivalentes aupres des premieres (Annexe I1.13). Ces quelques chiffres sont I'illustration des
jeux de portage financier et de stratégies fonciéres s’inscrivant dans une politique
d’aménagement. En termes d’observation fonciére, le méme bien sans modification peut étre

¢change et revendu sur une courte période. De plus, son devenir n’est pas toujours fixé. Les

® Notamment dans les fiches descriptives des 42 EPCI étudiés et dans la partie II (pages 7 a 21).
11 ne sagit pas de destinations « inconnues ». Celles-ci font aussi ’objet d’une codification spécifique et repré-
sentent, avec la classe « divers », 4,9 % du nombre de transactions et 7,6 kin?® entre 1989 et 2002.
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transactions dont I’acquereur n’est pas une personne physique ne sont done systématiquement
mobilisées”. Les principaux segments de marchés étudiés sont donc ceux des particuliers

a particuliers et des opérateurs a particuliers.

Seules les parcelles ayant vocation a étre le support de maison individuelle sont retenues. En-
tre 1989 et 2002, 3,8 % des transactions doivent aboutir a la construction d’habitations collec-
tives ou groupées. Outre leur faible nombre et leur concentration spatiale dans quelques com-
munes”™, nous considérons que les logiques de marché ne sont pas tout a fait les mémes que
lors de 1’acquisition d’un terrain pour la maison individuelle. 11 s’agit d’achats par des opéra-
teurs prives ou des collectivites, dans lesquels le raisonnement économique tient au cofit du
foncier par rapport aux m? de planchers constructibles et au prix de vente aupres des particu-
liers. De plus, 35 % des transactions destinées a des habitations collectives concernent des
biens déja batis, correspondant aux marchés fonciers du recyclage ou de 1’occasion. Enfin
I’intérét porté aux terrains supports de maison individuelle s’explique par la hausse® de leur
nombre, de leur prix et de leur surface depuis la fin des années 1980. Dans le méme temps, les
transactions au profit de I’habitat collectif stagnent autour de 1 km? par an et celles relatives a

I’activite ont été divisées par deux entre le début des années 1990 et le début des années 2000.

Ne retenir que les terrains a batir acquis par des particuliers pour la construction d’une
maison individuelle, revient a s’intéresser, outre a un segment de marché foncier urbain, aux
valeurs attachées a un mode d’habiter. Est ainsi délaissé le rapport entre habitats collectifs et
individuels qui a toute de méme fait I’objet de développement dans le chapitre 2. De plus, la
compétition entre modes d’utilisation du sol relatifs d’une part a ’habitat et d’autre part aux
activités n’est pas étudice. Elle a été au cceur du chapitre précédent. Une publication antéricu-
re a d’ailleurs souligné I’enchéassement des logements par les activites (ORHA et EPF NPdC,
2006). Lorsque plusieurs usages sont possibles sur une méme parcelle, 1'usage supportant la
plus grande charge fonciére a tendance a primer (Calcoen F. et Cornuel D., 1999a ; Comby .,
2003 ; Crouzet E. 2003). Ainsi, le marché des terrains a batir des poles d’emploi et des com-
munes centres s’est partage de manicre reguliere entre 1989 et 2003, pour un tiers au profit
des activités et pour un quart au profit de I’habitat individuel. Dans le méme temps, le marché
foncier de 1’activité s’est progressivement reduit dans les autres communes du Nord-Pas de

Calais, laissant de fait de vastes surfaces aux marchés du logement. De plus, force est de cons-

7 Elles le sont dans le calcul des soldes entre acquisitions et ventes par opérateurs privés ou publics. Les SCI
sont comptabilisées comme opérateurs.

%8 Les rapports entre les différentes formes d’habitat sont exposés dans le chapitre 2 (Figure I1.23).

* On assiste en effet 4 un doublement des surfaces entre 1991-1993 et 2000-2002.
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tater que « 1I’équipement » des territoires en zones tertiaires ou secondaires se prépare aussi en
amont du marche des terrains a batir par ’acquisition de terres agricoles constructibles (DIA
de la SAFER). Par ailleurs, les réserves foncicres et 1’absence de description des projets ur-
bains dans les actes de vente au profit des collectivités limitent la portée interprétative des
transactions répertoriées par ’ORHA, le devenir des biens n’étant pas précisé. Les restrictions
techniques apportées et le cadrage conceptuel opéré dans le maniement de la base de donnges
ORHA permettent d’étudier le marché foncier de la maison individuelle en région Nord-Pas
de Calais entre 1989 et 2003. Ce dernier comptabilise preés de 62 000 transactions pour un

volume financier de 2 milliards d’euros et 74,5 km? échangés.

o La situation récente du marché foncier de la maison individuelle

La mesure de la hausse des prix sur les marches immobiliers et fonciers s’est, durant la
dernmiére décennie, caractérisée par la variabilité des estimations faites par les notaires ou les
groupements d’agences immobilieres (SEP, 2007). Lorsque "activité des marchés immobi-

liers est annoncée en repli, 1’évaluation de la baisse des prix différe tout autant.

Pour ne se limiter qu’a une illustration a I’échelle de la France et sans consideration de fluc-
tuations conjoncturelles, le prix de I'immobilier ancien aurait diminué entre 2007 et 2008, de
3,1 % et le nombre de vente de 17 % selon la FNAIM (2009). Bien que les chiffres des notai-
res decrivent une tendance a la baisse du nombre de transactions, ils indiquent que le prix de
I’'immobilier ancien a connu une baisse « frés modeérée » et souvent une hausse (Notaires de
France, 2009 p. 1). En ce qui concerne les logements neufs et selon les services statistiques de
I"Etat, il semble que le prix des appartements soit stable (-0,1 %) et que le prix des maisons
décroit de 6,6 % (Commissariat Geénéral au développement durable, 2009). Selon la méme
source dans le Nord-Pas de Calais, la diminution du prix des logements neufs semble plus
importante qu’a 1’échelle de la France. Les maisons s’échangent a 300 euros de moins le m? (-
15,1 %) et les appartements a 50 euros de moins entre la fin de 1’année 2007 et la fin de
"année 2008 (DRE NPAC, 2009). A ’échelle départementale et selon les chiffres des notai-
res, le prix des maisons neuves a crll de 2,5 % dans le Nord pour atteindre 238 500 euros et a

diminue de 6,5 % dans le Pas-de Calais entre 2007 et 2008.

Pour le marché des terrains a batir, sa faible connaissance, constatée par G. Gémaux et al.
(2001), perdure puisque les rares informations suffisamment exhaustives ont une antériorite
de plus de deux ans (enquéte EPTB). En reprenant les chiffres annuels les plus récents com-
muniques par la sociéte des notaires, le prix moyen au m? de terrain a batir a augmenté de

16 % dans le Nord et de 6 % dans le Pas-de Calais entre 2007 et 2008 (PERVAL, 2008aetb;
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2009a et b). Les prix moyens de vente ont connu une évolution plus contrastée avec une haus-
se de 8,5 % dans le Nord et une baisse de 5,2 % dans le Pas-de Calais'™. Ils atteignent respec-
tivement 83 900 et 57 742 euros en moyenne sur I’année 2008. Néanmoins et comme nous
I’avons souligneé dans le chapitre 2, des incertitudes persistent sur la représentativité du mar-
ché foncier des terrains a batir par des sources non-exhaustives. Pour 1’année 2006, le prix
moyen des transactions de terrains a batir selon ’EPTB est, de 5 000 euros inférieur a celui

des données notariales dans les départements du Nord et du Pas-de Calais.

Disposant d’informations régulieres sur une quinzaine d’années, il nous semble important de
décrire la période récente, d’autant plus que nos observations s’interrompent dans une phase
haussiere du nombre et du prix des transactions de terrains a batir (Figure IV.22). 11 est hasar-
deux d’estimer 1’évolution du prix des terrains a batir entre 2003 (date d’arrét de collecte des
actes notariés) et les années suivantes, dans la mesure ou les systemes d’observation actuels
ne reposent pas sur les mémes sources d’information. En ne se cantonnant qu’a un seul dispo-
sitif (EPTB), le prix des terrains a batir acquis par des particuliers pour la construction d’une
maison a, entre 2006 et 2007, augmente de 8 % en France et de 18 % dans le Nord-Pas de
Calais, plagant cette derniére au sixieme rang des régions aux prix les plus €levés. 4 contra-
rio, le nombre de transactions a diminué de 14,7 % en France et de 13,7 % dans le Nord-
Pas de Calais. Ramenées au nombre d’habitants, trois fois moins de parcelles sont supports
de construction de maison par des particuliers dans le Nord-Pas de Calais par rapport aux ré-
gions de 1’Ouest de la France'™. En valeur absolue, les terrains sont plus de deux fois plus

nombreux en Aquitaine, Bretagne, Pays de la Loire et Rhone- Alpes.

Les quelques informations suffisamment fiables ne nous permettent d’interpréter les fluctua-
tions du marche des terrains a batir que jusqu’a la fin de I’année 2007. Pour les periodes pos-
térieures, le prix peut étre estimé, sans connaissance des volumes échangés (nombre, surfa-
ce...). Il est toutefois possible d’avoir recours a des observations indirectes, telles que les
droits de mutations pergus par les services fiscaux lors d’un changement de titre de propriété
(Annexe IV.4). Depuis le debut de I’année 2008, I’évolution des droits de mutation est né-
gative en France et dans la région Nord-Pas de Calais. Alors qu’ils augmentaient de plus
de 10 % chaque mois par rapport aux mois precedents entre 2000 et le premier semestre 2007,
le second semestre 2007 voit leur évolution progresser beaucoup moins fortement. Les six

dermers mois de 1’amnée 2008 ont des taux d’évolution inférieurs a - 10 % et le dernmer trimes-

10 Cette régression du prix moyen et Paugmentation du prix au m? s’accompagnent d’une diminution de la sur-
face moyenne des parcelles de 125 m?.
01 e qui reste tout de méme pres de 4 fois plus qu’en Ile-de-France.
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tre correspond a une diminution d’un cinquiéme des montants per¢us. La réduction de
I’activité immobiliere et fonciére dans le Nord-Pas de Calais est donc plus tardive qu’en Fran-

ce et depuis la fin de I’année 2008 légerement plus importante.
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Figure IV.22. : Le dynamisme récent du marché foncier de la maison individuelle en France.

Bien que le foncier (terres et terrains) et I’immobilier ne soient pas dissociés dans les mon-
tants des droits de mutation, il existe une relation directe entre ces derniers et le marché des
terrains a batir. En effet, les taux d’évolution les plus €levés correspondent aux années 2000 et

2006, années durant lesquelles le marché des terrains a batir du Nord-Pas de Calais atteint une
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superficie d’échange et un volume financier record (Figure IV.23). Apres 2003, 11 faut néan-
moins interpréter les chiffres de la Figure IV.23 avec prudence, puisqu’il ne s’agit que
d’estimations. De 2004 a 2006, le nombre de transactions et les surfaces semblent fortement
croitre, le volume financier passant de 238 a 320 millions d’euros par an. En 2007, le marché
se contracte d’un peu plus d’un tiers en surface et en euros, tandis que les surfaces diminuent
d’environ 44 %. L année 2006 est donc le paroxysme de 1’activité du marché des terrains a
batir dans le Nord-Pas de Calais depuis 1989. L’année 2007 correspond a un amoindrissement

de la dynamique sans pour autant que les valeurs d’eéchange decroissent.
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Figure IV.23. : Evolution entre 1989 et 2007 du nombre, du volume financier et des surfaces échangées sur

le marché foncier des terrains a biétir destiné i la maison individuelle dans le Nord-Pas de Calais.

Durant la période sur laquelle le corpus de données est homogene (1989-2003), le marche des

terrains a batir acquis par des particuliers suit quatre principales phases :

- de 1989 a 1993, une phase de recul de 1’activité, dont le niveau le plus bas est
I’année 1992, avec 2 207 ventes répertorices pour 2,8 km? échanges et un volume financier de

68 millions d’euros ;

- de 1994 a 1998, le dynamisme du marche s’accentue, par une augmentation des
transactions avec des paliers en 1995 et 1997. Le volume financier dépasse 100 millions

d’euros par an et atteint 136 millions en 1998, soit 10 % de plus qu’en 1989 ;
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- les années 1999 et 2000 se caractérisent par de nombreuses transactions (plus de
6 000 par an), d’importantes surfaces vendues (7,8 et 8 km?) et des volumes financiers pres de

50 % supérieurs a 1989'% ;

-de 2001 a 2003, les surfaces ¢changées sont moins importantes, le nombre de
transactions oscille entre 4 500 et 5 500 et le volume financier reste nettement plus €levé

qu’avant la phase précédente.

La dimension géographique du marche foncier des terrains a batir acquis par des parti-
culiers en vue de la construction d’une maison ne peut étre analysée qu’entre 1989 et 2003
dans le Nord-Pas de Calais. Les dynamiques plus récentes de ce segment de marche ne sont
que pergues a partir d’informations agrégees et souvent lacunaires. En paralléle des actes no-
taries collectés par ’ORHA, elles témoignent de 1’augmentation progressive a partir de 1996-
1997 des valeurs accordees a 1’habitat individuel neuf. Elles illustrent surtout 1’artifice que
serait d’opposer deux périodes, 1'une au marche peu dynamique et aux valeurs faibles, et
I’autre au marche tres actif du fait qu'une augmentation des valeurs. Sauf a révéler des effets
structurels'™, 1’analyse spatiale du marché foncier des terrains a batir n’a alors de sens expli-
catif, que par une approche temporelle « en continu » croisant des variables descriptives, tel-

les que le volume financier et le nombre de transactions.

I1.1.2. Quinze années d’observation du marché des terrains a batir

¢ Renforcement et diffusion spatiale du marché des terrains a bitir

En écho aux résultats de I’analyse des changements d’utilisation du sol, nous retenons
comme hypothese que le marche foncier des terrains a batir acquis par des particuliers a, entre
1989 et 2003, connu une profonde intensification au sein et une diffusion de son activité
au-dela des secteurs périurbains proches des grandes agglomérations. L’évolution du mar-
che a I’échelle régionale résulte de la superposition de dynamiques foncieres n’ayant une si-
gnification qu’a 1’échelle locale (Annexe IV.7). Le classement'™ du « comportement tempo-
rel » du marché de chaque commune selon le nombre de transactions et le volume financier
par annge révele que six archetypes territoriaux se différencient selon la période de contrac-

tion ou de renforcement du marche des terrains a batir (Figure 1V.24).

192 Ou pres de 3 fois plus qu’en 1992, année durant laquelle le marché a le plus faible volume financier.

13 Décroissance du prix selon la distance aux péles d’emploi ; effet d°une nouvelle route sur ’augmentation de
la demande de terrains par comparaison « avant-aprés » en intégrant 1’évolution du contexte générale. ..

1M gelon des méthodes identiques aux traitements précédents avec un seuil de 10 transactions.
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Figure I'V.24. : L’évolution dans I’espace régional du marché des terrains a bétir entre 1989 et 2003.
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Le marche foncier des terrains a batir par communes suit, entre 1989 et 2003, trois tendances
distinctes : une faible activité (communes en bleu), une dynamique circonscrite aux années
1990 (communes en jaune-orange) et une intensification depuis le milieu de la décennie
1990 (communes en rouge). Ces trois tendances sont chacune modulées en deux catégories
selon 1’évolution du nombre de transactions et du volume financier. La premiére est principa-
lement concentrée dans les secteurs urbains ou devenus périurbains apres 1970 ou au debut
des années 1980. La deuxieme correspond a des communes periurbaines plus récentes ou pro-
ches de pdles d’emploi secondaires. La troisieme se déploie dans des territoires plus composi-
tes, parfois en dehors des aires urbaines définies par I’'INSEE en 1999 (Figure I1.18). Bien que
suivant des tendances identiques, I’ancrage territorial'™ de chaque commune tend a produire
des différenciations spatiales en termes de prix ou de surfaces de vente. Pour refléter cette

diversite, plusieurs exemples viennent étayer 1’analyse de chaque groupe de communes.

Le premier groupe de communes (111) a un marché peu dynamique entre 1989 et 2003.
La seconde moiti¢ de la décennie 1990 est cependant marquée par un regain d’activité et une
hausse du volume financier, avant de connaitre un repli a partir de 2000. Les transactions sont
certes moins nombreuses qu’en 1989, mais portent sur des echanges financiers plus impor-
tants. Ainsi, la construction de maisons individuelles suite a 1’acquisition de terrains par des
particuliers est moins intense et s’inscrit dans le méme temps dans une période de hausse des
valeurs du marché des terrains a batir. La taille des parcelles acquises est stable au cours du
temps, mais témoigne de la diversite des communes de ce groupe. En effet, la tendance a la
contraction et/ou a la faible activite du marche est différente sur trois types de communes. Le
premier correspond a des communes aux tissus urbains denses et a la disponibilité foncicre
réduite. A Iexemple de Lille, les surfaces des parcelles sont trés faibles (450 m?) et les ventes
ne sont que rarement superieures a 5 par an. La majorité des transactions ne s’effectuent pas
dans les limites historiques de Lille, mais dans la commune limitrophe de Lomme. Leu fusion
en 2000'™ nous amene a les considérer comme une unque entité administrative. Le deuxiéme
type est relatif & des communes périurbaines ou de proche banlieue, dans lesquelles le marché
des terrains a batir a €te le plus actif avant 1989. Durant la décennie 1990, les acquisitions de
foncier pour les activites et les infrastructures sont généralement plus importantes en surface
que celles des particuliers pour la construction d’une maison (ORHA et EPF NPdC, 2006).
Situe au sud-est de Lille a proximite de Villeneuve d’Ascq, la ville de Gruson voit en effet le

nombre de transactions se réduire apres 1993, tout en gardant un volume financier d’environ

195 g elon la proximité aux grandes agglomérations, un relatif isolement. ..
188 Décret n° 2000-151 du 22 février 2000, JO du 26 février 2000, p. 2991.
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500 000 euros par an'"”. Les parcelles échangées sont vastes, en moyenne de 1 200 m? Le troi-

siéme type est constitué de communes plus rurales du Pas-de Calais'™

aux parcelles vendues
plus grandes, de 1’ordre de 1 400 m? et au nombre de transactions inférieur a la moyenne ré-
gionale. La faible ouverture du marche foncier des terrains a batir s’explique donc par trois

facteurs distincts, pouvant dans certaines communes s’associer :
- une disporibilité fonciére réduite ;
- une construction davantage orientée vers 1’activité que vers les habitations ;
- une faible demande ou une faible attractivite des communes.

Le deuxiéme groupe associe 174 communes au marché foncier en contraction entre 1989
et 2003 avec un rebond des ventes entre 1997 et 1999. En moyenne dans ces dermieres, le
nombre de transactions est jusqu’au milicu des années 1990 nettement plus important que
dans les autres communes et le volume financier atteint annuellement 400 000 euros. Au de-
but des années 2000, le nombre de ventes est divise par trois et dans le méme temps le prix
moyen augmente. Au cours de la période, la surface moyenne tend a se réduire, de 1 500 m?
en 1989-1991 & 1 000 m? en 2001-2003. A quelques exceptions prés localisées dans le Pas-de
Calais, 1l s’agit surtout de villes-centres ou de pdles d’emploi, de communes périurbaines si-
tuées aux alentours de ces derniers ou de communes littorales. Le marche de la ville-centre
d’Arras (12 km? de superficie) se caractérise par une baisse du nombre de ventes entre 1989 et
2003 avec un regain entre 1997 et 1999 Le prix moyen des transactions et la taille des par-
celles sont stables, respectivement aux alentours de 28 500 euros et de 620 m?. Dans la métro-
pole lilloise, la commune de Quesnoy-sur-Detile (au nord-ouest de Lille) est caractéristique du
« comportement » du marché des terrains a batir dans les communes periurbaines de la métro-
pole lilloise. Entre 1989 et 1991, une cinquantaine de ventes sont réalisées a un prix moyen au
m? de 53 euros, tandis qu’entre 2001 et 2003, le marche porte sur une dizaine de transactions
a environ 130 euros le m?''". Les tailles des parcelles échangées sont comprises entre 600 et
5 000 m? en début de période, alors qu’en fin de période, elles sont plus homogeénes, entre 500
a 1 000 m? Cette apparente rationalisation s’accompagne d’un triplement du prix moyen des
transactions, passant de 37 000 euros en 1989 a 110 000 euros en 2003. Une logique similaire
s’observe dans les autres communes périurbaines avec des surfaces plus grandes et des prix

moindres par ordre décroissant a proximité de Dunkerque, Valenciennes, Arras, Boulogne sur

17 Le « comportement » du marché est similaire dans les communes limitrophes, de Boulogne-sur-Mer (le Por-
tel), de Calais (Sangatte) et de Saint-Omer (Longuenesse), les transactions étant tout de méme plus nombreuses.
1% 62 des 111 communes sont situées dans le Pas-de Calais.

'™ Moyenne de 15 ventes annuelles de 1989 4 1991, 10 entre 1997 et 1999 et 3 entre 2000 et 2003.

10 Bn 1997-1999, les transactions augmentent par rapport aux années 1994-1996, puis diminuent fortement.
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Mer, Cambrai, Saint-Omer et Maubeuge. Les communes littorales suivent certes une tendance
identique, mais ont des structures de marche trés varices. Certaines comme QOutreau a proxi-
mite de Boulogne-sur-Mer ou de Bray-Dunes proche de Dunkerque ont un marché foncier, ne
serait-ce que par 1’homogéenéité et la petitesse des parcelles, caractéristique des communes de
conurbations urbaines. D’ autres, comme le Touquet-Paris-Plage (au sud de la Cote d’Opale),
voient s’échanger des parcelles de trés grandes tailles'! 4 des prix au m? équivalents ou supé-
rieurs a ceux pratiqués dans le périurbain lillois. Ainsi, le « comportement » inverse du mar-

che de ce groupe tient a des raisons diverses selon les communes et s’ explique par :
- une umité initiale tenant a des prix trés éleves des 1989
- une hausse des prix entrainant une réduction du nombre d’acquéreurs solvables ;
- reguliérement, une restriction des zones ouvertes a 1’urbanisation ;
- plus rarement, une standardisation a la baisse de la taille des parcelles ;

- localement, des stratégies foncieres explicites visant la construction d’habita-

tions aux standards architecturaux définis (maison sur grandes parcelles aux jardins non-clos).

Le troisiéme groupe comporte 150 communes au marché des terrains a batir suivant la
tendance régionale dans des proportions plus importantes jusqu’en 1997. Le volume finan-
cier maximal est généralement atteint en 1996-1997, au moment ou il commence a s’ accroitre
dans la majorité des autres communes. Puis, le nombre de transactions diminue, mais le vo-
lume financier annuel, bien quinférieur d’environ 100 000 euros a la moyenne régionale,
reste supérieur a celui de 1989. A 1’exception de la ville centre de Dunkerque, les communes
de ce groupe sont soit situées dans un pdle urbain ou classées comme étant périurbaines par
I’INSEE, soit multi-polarisées ou comprises dans une umté urbaine. Les prix pratiqués sont
plus €leves a proximite des pdles d’emploi les plus importants. Ainsi a Marcg-en-Barceul (li-
mitrophe de Lille au Nord-est et d’une superficie de 14 km?), le prix moyen des transactions
est en 1989-1991 de 86 000 euros et de 147 000 euros en 2001-2003. Les parcelles sont en
moyenne de 730 m? avec de fortes variations selon la localisation des ventes. Par exemple en
2001, 35 transactions portent sur des superficies de plus de 1 300 m? et sont situces dans des
quartiers au maillage parcellaire peu dense (a proximite des grands boulevards). Le prix de
vente est compris entre 250 000 et 500 000 euros. La vingtaine de transactions de 500 a
750 m? s’échange a des prix allant de 65 000 a 110 000 euros et est plutdt localisée dans des

secteurs situés a I’ouest de la ville. Dans la commune de Hoymille (au sud de Dunkerque), le

U1 pour la commune citée : 2 250 m? en moyenne entre 2001 et 2003, alors que le marché est en contraction (70
ventes en 1989-1991 contre 15 en 2001-2003).
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prix moyen des terrains est passe progressivement de 30 000 a 70 000 euros sur la période
avec une augmentation de la surface moyenne des parcelles d’environ 100 m? (720 a 810 m?).
Sur la commune de Marck (a I’est de Calais), la taille des parcelles a augmente (75 m?) et le
prix de vente!'? s’est accru de 7 000 d’euros entre 1989-1991 et 2001-2003. Les communes de
ce groupe ont connu une hausse précoce de 1’activité du marche des terrains a batir par rap-
port a la tendance régionale. Hausse qui s’est rapidement amoindrie dans les années 1996-
1997, durant lesquelles 2 km? de terrains a batir etaient échangés contre moins de 90 ha anté-
rieurement et 70 ha pendant les années suivantes. Ces communes au « profil » similaire ont un

marché des terrains a batir régi entre 1989 et 2003 par :
- soit un faible dynamisme démographique et économique |
- soit une offre fonciere limitée ;
- soit des processus selectifs des acquereurs consecutifs de prix éleves.

Les 254 communes du quatriéme groupe ne différent des précédentes que par un volume
financier moindre sur la totalite de la période et une hausse plus tardive et souvent plus cour-
te de I’activité du marché des terrains a batir. En effet, le maximum de transactions est enre-
gistré entre 1998 et 2000. Elles sont situées généralement a une distance supérieure aux pdles
d’emploi que les communes du groupe précedent!™. Les tailles des parcelles sont, en moyenne
et sur la totalite de la période, plus grandes, de ’ordre de 1 200 m? contre 1 000 m?. Néan-
moins, de fortes disparités apparaissent au sein de ce groupe, notamment en termes de prix. A
Nieppe, entre Bailleul et Lille, le prix est de 40 000 en moyenne par vente au début des an-
nées 1990, puis de 48 000 euros durant les années ou les transactions sont les plus nombreuses
(100 en 1998-2000) et de 72 000 euros en 2001-2003. A Orchies entre Valenciennes et Lille,
le prix moyen est, en 1989-1991, de 33 500 euros et atteint 60 000 euros en 2001-2003 pour
une surface de 750 m?. En 1998-2000, le nombre anmuel de ventes est de 25 contre 10 durant
la période suivante et un prix de vente moyen de 38 000 euros pour 800 m2. A Saint-Martin
Boulogne, le nombre de transactions est en moyenne de 10 par an, a 1’exception de la période
1998-2000 ou il double. Le prix des transactions est passé de 31 500 euros en 1989-1991 pour
1 100 m? a 46 500 euros pour 800 m? en 2001-2003. En 1998-2000, une parcelle s’échange a
40 000 euros pour 850 m?'**. Au final, il apparait que la singularité de ce groupe tient :

- a un marche trés actif sur une courte période ;

12 Moyenne de 35 000 euros en 2001-2003.

131 a distance entre les communes du groupe 3 et le péle le plus proche est de 9 km. Elle est de 12 km pour les
communes du groupe 4.

14 Au cours des trois périodes triennales citées, le prix au m? est de 33, 53 et 59 euros.
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- 4 des actions de constructions groupees entre 1998 et 2000 (lotissement...), que
I’on peut constater a posteriori au regard de la taille des parcelles inférieure a la moyenne

1989-2003 et a leur concentration spatiale dans quelques quartiers des communes |

- & une hausse des prix plus tardive que le groupe précédant, s’inscrivant dans une

phase de diminution du nombre de transactions a partir de 2001.

Les 480 communes composant le cinquiéme groupe définissent au plus preés I’ évolution
régionale du marché des terrains a batir entre 1989 et 2003. Le marché dans chacune de
ces communes rythme 1’activité moyenne a 1’échelle régionale de 1989 4 1997. A partir de
1997, le « comportement » du marché de ces communes est trés dynamique avec un double-
ment du nombre de transactions et du volume financier. Ainsi, 1l influence a la hausse le mar-
che régional, ce dernier s’accroit néanmoins dans de plus faibles proportions. Dans les 480
communes, le nombre de transactions passe de 4 600 en 1995-1997 a plus de 7 400 en 1998-
2000 Entre 2001 et 2003, il a tendance a diminuer, alors que le volume financier continue a
progresser''®. L’ association de ces communes au sein du méme groupe tient 4 un marché ini-
tialement actif et a4 son intensification en nombre depuis 1997 et en volume financier apres
2000. Les prix pratiqués refletent les effets de proximité ou au contraire d’éloignement des
grandes agglomérations. A Villeneuve d’Ascq, le prix au m? était en 1989-1991 de 83 euros
pour une parcelle moyenne de 890 m?, puis de 88 euros en 1998-2000 (1 020 m?) et enfin de
122 euros le m? pour un terrain de 920 m? en 2001-2003'". A Wormhout & quinze kilométres
au sud de Dunkerque, le prix moyen des transactions est en 1989-1991 de 27 800 euros pour
670 m? et de 37 900 euros pour 690 m? en 2001-2003. Le prix au m? est passe de 44 a
57 euros avec une phase de diminution entre 1992 et 1995. A Aire-sur-la-Lys entre Béthune et
Saint-Omer, la taille moyenne des parcelles est supérieure a la moyenne régionale''® et oscille
selon les annges entre 1 600 et 2 100 m? La décennie 1990 se caracterise par une diminution
progressive des valeurs (prix moyen et au m?). Les années 2000 voient les prix 1égérement

augmenter (21 500 euros), mais la taille des parcelles est plus élevée!”’

et le prix au n?? est de
12 euros contre 15,4 euros entre 1989 et 1991. Les valeurs d’échanges au sein de ces 480
communes sont done trés différentes, mais ces derniéres ont en commun un marché en inten-
sification depuis 1997. De plus au regard de la cartographie de la Figure IV.24, 1"intensifica-

tion du marche depuis 1997 semble se concentrer dans des communes urbaines de grandes

151 e constat est identique en surfaces, car 6,3 kim? sont échangés en 1995-1997 et 9,5 kim? en 1998-2000.

18 6 780 ventes en 2001 et 2003 pour 240 millions d’euros, contre 190 millions de 1998 a 2000.

U7 Le prix moyen est de 69 000 euros entre 1989 et 1991, de 75 000 entre 1998 et 2000 et de 105 000 euros entre
2001 et 2003.

18 Entre 1989 et 2003, la taille moyenne est de 1 198 n®

191 920 m? entre 2001 et 2003 (70 transactions) contre 1 620 m? entre 1989 et 2001 (45 transactions).
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120 121

tailles'” ou périurbaines que I’on peut schématiquement qualifier de deuxiéme couronne'*.

Quatre facteurs concourent durant la période a I’intensification du marche :
- un marché dynamique dés 1989 (ventes supérieures a la moyenne régionale)

- une importante offre fonciere, a I’exemple de la commune de Carvin a 10 km au
nord-est de Lens ou les zones a urbaniser pour 1’habitat etaient au POS de 1993 d’environ

120 ha et de 60 ha au PLU de 2007 ;

- une mise en vente regit par des operateurs prives a partir de 1997, notamment
dans la frange urbaine entre 1’ancien bassin minier et la métropole lilloise. Ainsi, entre Valen-
ciennes et Lille, la part des opérateurs dans le marché de la commune de Marchiennes est de

28 % entre 1989 et 1996 et atteint 50 % entre 1997 et 2003 ;

- dans certaines communes des terrains de grandes tailles a des prix attractifs com-
parativement 4 ceux pratiqués aux alentours. A Mont Saint-Eloi & 5 km au nord-ouest d’Arras,
a prix similaire (environ 34 000 euros en 2001-2003), les particuliers ont acheté des terrains

deux fois plus grands (1 600 m?), le prix au m? étant de 24,3 euros contre 48,6 4 Arras.

Les 334 communes du sixiéme groupe se caractérisent par un marché peu dynamique en
1989, un repli jusqu’en 1994 et un doublement des surfaces, du volume financier et du
nombre de transactions tous les 3 ans jusqu’en 2003. De plus, le volume financier triple
entre 1998-2000 et 2001-2003 pour atteindre 162 millions d’euros. L’intensification du mar-
ché s’est amorcée a la fin des annces 1990 et s”est accentuée a partir de 2000. Ces communes
sont en moyemne plus €loignées des poles d’emploi'® par rapport aux autres communes du
Nord-Pas de Calais. A quelques exceptions prés situdes dans le périurbain lillois et sur le litto-
ral, le prix moyen des transactions est, sur la totalit¢ de la période, inférieur a la moyenne ré-
gionale (32 000 euros). Ainsi, a Croix (5 km au nord-est de Lille), les transactions sont peu
nombreuses (moins de six par an jusqu’en 2000) et s’échangent a 105 euros le m? tandis
qu’en 2001-2003, quinze parcelles sont vendues chaque annce a prés de 160 euros le m?. Les
tailles des terrains ont d’ailleurs tendance a augmenter et a étre plus homogénes, la valeur
mediane passant de 1 106 m? en 1989-1991 a 1 330 m? en 2001-2003 et la valeur moyenne de

1 250 et 1 310 m? Dans la commune de Calais, 53 terrains sont acquis annuellement en 2001-

1 es sous-préfectures (Béthune, Cambrai, Douai et Valenciennes) de ce groupe ont une superficie de plus de
13 km?, alors que la superficie moyenne des communes de la région Nord-Pas de Calais est de 8,1 kmZ Les com-
munes « chef lieu de canton » de ce groupe ont une superficie moyenne de 15,2 km?, contre 13,9 ki pour les
autres « chef lieu de canton ».

111 a distance moyenne de chaque comme au péle d°emploi le plus proche est de 13,5 km.

122 Bgtimation faite suite a la consultation des documents en mairie.

123 La distance moyenne entre chaque commune et le ple d’emploi le plus proche est de 15,5 km, contre 9km
pour les communes du groupe 3 et 12 km pour les communes du groupe 4.
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2003 & un prix moyen de 42 200 euros et une vingtaine en 1998-2000 & 36 600 euros. A partir
de la fin des années 1990 ou du debut des années 2000, le prix moyen des transactions est
superieur a la moyenne régionale dans des communes de plus en plus nombreuses, alors que
cette derniére est en croissance. Une quinzaine de communes de ce groupe ont un prix moyen
des transactions plus €levé que la moyenne régionale (29 480 euros) en 1995-1997, elles sont
27 en 1998-2000 (plus de 30 098 euros) et 52 en 2001-2003 (moyenne de 37 286 euros). Le
marche de la commune de Saint-Inglevert (4 15 km au sud-ouest de Calais), ne consiste qu’en
de rares' transactions jusqu’en 2002, date d’approbation du PLU (13 février). En 2002 et
2003 plus de 30 ventes sont réalisées a un prix moyen de 40 600 euros pour 1 030 m? contre
28 000 euros pour 1 060 m? entre 1989 et 2001. A Ferin'® dans le triangle formé par Arras,
Douai et Cambrai, les ventes sont quasi-nulles jusqu’en 2003 ou vingt-cing ventes sont réali-
sées a un prix de 42 880 euros pour une surface standard de 780 m? Finalement, le « compor-

tement » du marche foncier des terrains a batir dans ces communes :

- est en léger décalage avec celui des communes du groupe precédent, la hausse
de I"activité est plus tardive, le nombre de transactions augmente cependant plus rapidement.
Ces dernieres s’illustrent par leur concentration a la périphérie des centres-villes ou centres-

bourg sous forme de lotissement ;

- fait suite a une saturation relative par le prix ou 1’offre fonciere dans les commu-
nes aux alentours (arriere-pays de Calais, Boulogne-sur-Mer, entre 1’ancien bassin minier et la

meétropole lilloise). Il s’agit de « nouveaux fronts » d’urbanisation ;

- correspond a une offre fonciére a des prix attractifs connaissant toutefois une

forte hausse sur une courte période.

L’evolution du marche des terrains a batir dans chaque commune de 1989 a 2003 trans-
crit la diffusion progressive et de plus en plus éloignée des pdles d’emploi du dynamisme de
la construction de maisons individuelles. Cette derniere s’explique par un contexte économi-
que favorable (cf. chapitre 1), des aspirations socictales, une mobilité accrue des accédants
(cf. chapitre 2), une offre fonciere inadéquate dans les secteurs centraux ou pericentraux et par
des différences de prix dans 1’espace. Elle a pour conséquences des changements d’ utilisation
du sol, des modalités d’intervention des acteurs du marche spatialement différenciées, des
modifications de I’espace sur un plan social et sur celu des valeurs. Cette diffusion n’est pour

autant synonyme d’abandon des secteurs precédemment attractifs, ceux-ci ne sont d’ailleurs

124 3 ventes par an entre 1989 et 2001 avec une concentration en fin de période.
' Communes de 1 338 habitants en 2006 dont le PLU a ét¢ initié€ en 2001 et révis¢ en 2003,
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que rarement saturés. Ils ne constituent pas un vaste ensemble homogene dans les pourtours
des villes-centres. En témoigne la forte activiteé du marche dans certaines communes périur-
baines de Lille au cours des années 2001-2003, tandis que d’autres, limitrophes, n’ont ouvert
des terrains a 1’urbanisation qu’au début des années 1990. Ces communes sont moins accessi-
bles du fait dune trés forte augmentation des valeurs foncieres sur des biens ne répondant pas
toujours aux attentes des accédants en termes d’espace et d’entre-soi. Autrement dit, la pri-
mauté du site semble prévaloir sur la situation géographique des terrains, dans une région ou

la mobilité géographique sur longue distance est en hausse (Deroo E. et Smierzinski E, 2007).

¢ Lapropagation de valeurs élevées

L’évolution de 1989 a 2003 de la structure spatiale du marché foncier des terrains a ba-
tir destinés a la maison individuelle dans le Nord-Pas de Calais est fonction d’une augmenta-
tion du nombre de transactions dans des communes au marche longtemps peu actif (ORHA,
2002 ; ORHA et EPF NPdAC, 2006). Il en résulte une élévation du volume financier qui est
aussi imputable 4 un accroissement du prix de vente. Pourtant a 1’¢chelle régionale, ce dernier
reste, durant la décennie 1990, plutét stable et diminue parfois d’une année a 1’autre (Annexe
IV.5). I ne s’est finalement significativement accru qu’a partir de 1’année 2000, pour attein-
dre 40 700 euros en 2003. Le fait le plus remarquable n’est pas tant une hausse généralisée du
prix, mais un glissement des valeurs des pOles urbains vers des communes plus lointaines au
prix initialement plus faibles. Les transactions les moins onéreuses sont dans un marché en
extension moins nombreuses, tandis que les plus chéres sont en accroissement constant de
1989 4 2003. Les ventes supérieures a 42 000 euros'® sont 15 % plus fréquentes chaque année
depuis 1994, soit environ 200 transactions de plus par an. Les terrains les moins chers sont au
début de la phase d’expansion de 1’activité du marché des terrains a batir plus nombreux (350
ventes supplémentaires par an entre 1994 et 1999). Ils le sont beaucoup moins en 2000-2002
(1 122 ventes de moins par rapport aux années 1997-1999), alors que sur la méme période les
transactions les plus €levées augmentent chaque année de 375 unités. Par rapport a la typolo-
gie ORHA en date de 1997, basée sur des criteres morphologiques et fonctionnels de caracté-
risation des communes, la hiérarchie de ces dernicres est assez fidelement perceptible dans la
géographie du marché des terrains a batir (Figure 1.25). Les prix les plus éleves sont pratiqueés
dans les zones touristiques littorales, notamment dans le sud de la Céte d’Opale et dans les
banlieues résidentielles ou mixtes, principalement a proximité de Lille. Le prix au m? avoisine

80 euros en 2001-2003, la différenciation s’opérant par la taille des parcelles.

128 geuil des 20 % de ventes les plus chéres. Les 20 % de ventes les moins chéres font moins de 15 000 euros.
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Figure I'V.25 : Le marché des terrains a béitir acquis par des particuliers pour la construction d’une mai-

son individuelle entre 1989 et 2003 selon la typologie communale de I’Observatoire Régional de

I’Aménagement et de 1’Habitat.
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Dans les communes touristiques, les terrains se vendent en 2003 a 105 000 euros en moyen-
ne pour 1 478 m?, tandis que dans les banlieues résidentielles ou mixtes, la surface standard
est de 1 035 m? pour un prix moyen de 60 000 euros. La hausse des prix s’est amorcée des
1997 dans les communes touristiques et en 1998 dans les banlicues résidentielles ou mixtes.
Le prix au m? est decroissant des centres et pdles et urbains aux banlieues ou conurbations
industriclles avec un gradient intermédiaire correspondant aux communes périurbaines,
ou les surfaces acquises sont plus vastes. Dans ces derniéres, le prix au m? oscille de 1989 a
2000 entre 28 et 38 euros, puis s’accroit fortement a partir de 2001 pour atteindre 44 euros en
2003. Dans les banlieues ou conurbations industrielles, la décennie 1990 est marquée par
une diminution du prix avant de connaitre un regain a partir de 2000. Dans les centres et po-
les d’emploi, le prix est 4 la baisse de 1993 a 2001 avant de dépasser en 2003 les valeurs
d’échange de 1989 (63 euros/m?). Neanmoins, les parcelles sont plus grandes (de plus de
150 m?), le prix des transactions est ainsi plus ¢levé (+ 33 %), de 1’ordre de 44 000 euros.
Dans les banlieues ou conurbations industrielles, la méme tendance a la baisse est observée,
mais la hausse est plus précoce, deés 1999-2000, le prix au m? €tant supérieur au prix pratique
dans le périurbain a partir de 2002. Les terrains restent cependant moins onereux, du fait
d’une taille plus réeduite (environ 25 %). Les prix des transactions dans les pdles ruraux ou
secondaires sont plutdt stables de 1989 a 1998, malgré deux 1égeres hausses en 1992 et 1995.
A partir de 1999, le prix au m? et le prix des transactions augmentent respectivement de 6 et
5 000 euros par rapport aux trois années précedentes et sont en 2003 de 48 et 37 700 euros en
moyenne. Les communes de la classe « zones rurales » ont les prix les moins élevés sur la
totalite de la période (en moyenne 11,2 euros/m?), mais 1’augmentation des prix y est plus
précoce que dans la majorité des autres communes (deés 1997). Les terrains s’¢changent en

moyenne a 13 700 euros en 1996 pour 2 156 m? et a 20 600 euros pour 1 910 m? en 2003.

Cependant, au regard de 1’activité du marché foncier depuis 1997 et plus particulierement de
sa diffusion dans des secteurs ayant eu un marché tres limité, 1l apparait que 1’analyse a partir
de la seule typologie ORHA ne permet pas d’appréhender les dynamiques locales d’évolution
des prix pratiques (Figure IV.26). En effet, le prix moyen des transactions se caractérise de

1994 4 2002¥dans la région Nord-Pas de Calais par :
- une hausse d’ensemble avec de fortes disparités locales

- un gonflement dans les zones initialement chéres, notamment au nord-est de la

ville de Lille dés 1997-1999, puis a 1’Ouest et au Sud-est a partir de 2000-2002 ;

17 1 *année 2003 n’est pas analysée, du fait d’une absence d’exhaustivité.
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Figure I'V.26. : Prix moyen des transactions de terrains 4 bétir destinés 4 la maison individuelle entre 1994

et 2002 dans le Nord-Pas de Calais.

-300-



Chapitre IV : Les valenrs de Uespace au prisme des marchés fonciers du Novd-Pas de Calais

- un comblement des secteurs au prix peu cleve en 1994 situes entre deux zones

de fortes activités (par exemple entre Dunkerque et Saint-Omer) ;

- un étalement de valeurs élevées de part et d’autre de la métropole lilloise, a
1’Ouest au-dela de Bailleul, a I’Est jusqu’a Valenciennes et au Sud jusqu’a ’armature urbaine

de I’ancien bassin minier |

- un prolongement des valeurs éleveées au sud de I’ancien bassin minier jusqu’a

Arras et a 1’ouest de Valenciennes ;

- une propagation des valeurs pratiquées sur le littoral dans ’arriére-pays, dans un
premier temps de maniere discontinue et concentrique aux agglomerations de bord de mer
Jusqu’a 15-20 km de la ¢bte, puis dans un second temps, par une unification par le haut des

prix et une augmentation de ces dernmiers jusqu’a environ 30 km du rivage.

La diffusion spatiale du marchée des terrains a batir acquis par des particuliers en vue de
la construction d’une maison a pour conséquence une propagation des valeurs élevées des
pourtours des centres et pdles urbains dans des secteurs au prix initialement moindres. Dans
un contexte de hausse générale, les prix des transactions progressent plus fortement qu’en
moyenne dans les communes touristiques, les centres et pdles urbains, les banlieues ou conur-
bations industrielles et secondairement dans les pdles ruraux et les banlieues résidentielles ou
mixtes. Les communes classées comme étant rurales ou periurbaines connaissent une hausse
plus progressive avec une accélération a partir de 1998-2000 selon les secteurs. De plus dans
ces communes, les prix au m? s’accroissent davantage que les prix des transactions (Annexe

IV.6), témoignant d’une modulation de la valeur d’échange par la taille des terrains.

o L’évolution de la taille des parcelles : une stabilité d’ensemble ?

A I"échelle régionale, la taille moyenne des parcelles n’a pas diminué de 1989 & 2003.
Elle est sur les quinze années d’observation de 1 213 m? et est, a I’exception de I’annee 2001,
supérieure a 1 230 m? depuis 1999. Elle dépasse méme 1 300 m? en 2002 et 2003. Entre 1989
et 2003, la mediane est de 940 m? et a tendance a augmenter plus nettement que la moyenne,

notamment entre 1994 et 2000 avant de se stabiliser autour de 970 m? entre 2001 et 2003.

Dans les centres et poles urbains, 50 % des terrains échangés font moins de 682 m? entre

1989 et 2003. Dans un contexte de hausse du nombre de transactions depuis 2001'%, des ter-

128 205 terrains par an sont vendus avant 2001, contre 365 entre 2001 et 2003. Les comparaisons son réalisées
par type de communes entre la période antérieure a la premiére hausse du prix et la période suivante.
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rains plus grands sont vendus, la mediane est de 720 m? et la moyenne de 930 m? en 2001-
2003. Néanmoins, les nuances son nombreuses entre des villes comme Cambrai et Bethune ot
la surface moyenne des parcelles est superieure a 1 100 m? et des villes telles que Boulogne-
sur-Mer et Lille ou les terrains sont en moyenne de 570 m2 Dans les banlieues résidentielles
ou mixtes, les terrains sont les plus petits (858 m? entre 1989 et 2003), mais en corollaire
d’une diminution des transactions depuis 2001, les terrains vendus sont plus grands qu’aupa-
ravant'®. Dans les banlieues ou conurbations industrielles, 1’augmentation du nombre de
transactions et du prix au m? s’accompagne d’un léger accroissement de la surface moyenne
des terrains, passant de 955 m? entre 1989 et 1998 a 990 n? de 1999 et 2003. Dans les poles
ruraux ou secondaires, les surfaces moyennes et medianes de terrains sont plus stables au
court du temps, de 1’ordre de 1 085 m? et 800 m? Géncralement, les années durant lesquelles
les terrains sont les plus grands correspondent a un marche moins actif en nombre de ventes.
Dans les zones touristiques, la hausse du prix des terrains est la plus précoce (1996-1997),
elle coincide avec une diminution du nombre de transactions de faibles emprises (moins de
750 m?) et le maintien des ventes de plus de 1 500 m? Dans les communes périurbaines (au
sens de I’ORHA), lorsque le nombre de transactions augmente, la surface des terrains a ten-
dance a diminuer. Cette dernicre varie de 1 182 m? en 1994 pour 1 640 ventes a 1 345 m? en
1991 pour 1 170 transactions. Les deux dermeres années d’observation sont marquées par une
taille moyenne des parcelles superieures aux années précedentes avec un nombre de transac-
tions en repli apres une phase de forte hausse. Dans les communes rurales, la taille moyenne
des parcelles est de 1 858 m? et a connu de 1997 4 2001, avec I’augmentation du nombre de

transactions, une forte diminution (environ de 150 m?), avant d’augmenter en 2002-2003.

Il est difficile de conclure sur I’évolution de la taille des parcelles vendues a 1’échelle régiona-
le. Tout au plus la rationalisation constatee dans le chapitre 2 a partir des permis de construire
se confirme au moins particllement. Les surfaces des terrains a batir ont tendance a se réduire
a proximité des pdles d’emploi, mais de nombreuses communes ont au contraire des terrains
de plus vastes emprises depuis 2000, notamment au sud de Dunkerque, a 1’ouest de Lille, en-
tre Valenciennes et Lille. Sur un plan statistique, il apparait que les terrains de moins de
650 m? sont moins vendus, alors que ceux de plus de 1 250 m? le sont davantage (Figure
IV.27). Nous interprétons cette modulation comme le résultat du glissement de 1’activité du
marche des terrains a batir au-dela des secteurs urbains, dans des communes au maillage par-
cellaire plus lache. Les possibilités de remembrement sont généralement plus importantes et

les contraintes techniques liées a la densité du bati sont plus faibles (Roncayolo M., 1996).

1291 a moyenne et la médiane sont de 950 m? et 763 m? en 2001-2003 et de 855 m? et 670 m? de 1989 a 2000.
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Figure IV.27. : Evolution entre 1989 et 2003 de la surface des terrains a bétir dans le Nord-Pas de Calais.

L’analyse de la taille des parcelles vendues n’a qu'une signification statistique, dans la
mesure ou la vente est influencee par les potentialités de construction de chaque parcelle en
termes de COS, de SHON ou de largeur de fagade. Informations qui ne sont pas reprises dans

1 Néan-

la base de données de I"ORHA et qui le sont particllement dans celle des notaires
moins, le marche des terrains a batir voués aux habitations ne semble pas s’inscrire dans une
logique de réduction des surfaces concernées, hormis dans quelques communes aux disponibi-
lités fonciéres limitées. De plus au regard des permis de construire, la surface moyenne des
habitations individuelles construites dans le Nord-Pas de Calais s’est accrue depuis le milieu
de la décennie 1990. La SHON d’une maison y était en moyenne de 138 m? en 1999 et de

150 m? en 2007, alors qu’elle restait plutdt stable, autour de 140 m? dans le reste de la France.

I1.1.3. Polarité et diffusion du marché foncier de la maison individuelle

Dans le chapitre sur les changements utilisation du sol, nous avons mis en évidence que
les relations entre les centralites urbaines et ces derniers sont complexes a appréhender du fait
de I’armature urbaine du Nord-Pas de Calais. L identification de 1’importance de chaque cen-

tre dans I’intensité du changement est loin d’étre évidente dans un contexte de polycentralite,

1 Ces variables sont renseignées a hauteur de 48 % dans le Nord-Pas de Calais entre 2000 et 2007.
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a I’exception des villes industrielles relativement isolées du littoral et de 1’ Avesnois (Gaschet
F., 2001). Nous cherchons dans cette section a reproduire le méme type d’analyse sur le mar-
che des terrains a batir acquis par des particuliers pour la construction d’une maison indivi-
duelle. D’emblee, il est nécessaire de rappeler qu’il s agit plutdt d’un segment de marchée ca-
ractéristique de la péripherie des villes et que la decroissance du prix entre le centre et la péri-

phérie™! est contrariée par les spécificités de I’espace urbain en termes :
- de configuration spatiale (Huriot J.-M., 1990 ; Brueckner J.-K. et a/., 1999) ;
- d’accessibilité et de réseaux de transport (Alonso W, 1964 ; Mills E.S, 1972) ;
- de qualité environnementale (Cavailhes J. et af., 2002 ; Dumas E. et ¢/, 2005) ;

- de structures sociales entrainant notamment une sélection spatiale des accedants

selon les revenus (Halbawachs M., 1909 ; Lipietz A., 1974 ; Fujita M., 1990) ;

- de repreésentation, par exemple par I’attribution de valeurs projetées ou d’antici-

pation (Guichard J.-P., 1990 ; Geniaux G. et Napoleone C., 2005).

Nous visons, par la construction des profils spatiaux du marché des terrains a batir des douze
principales villes du Nord-Pas de Calais, a compléter ’approche diachronique de I'ex-
pansion de I’habitat en multipliant les séquences chronologiques ct & affiner 1’étude des
polarités urbaines. Plus précisément, quatre archétypes' de changements d’utilisation du sol
selon la distance au centre sont décrits précédemment (chapitre 2 - p. 280). Nous cherchons a
voir comment ils se modulent au sein du marche des terrains a batir, appréhendé comme un
precurseur dans les conversions d utilisation du sol. Toutes les variables caractérisant le mar-
che (nombre, surfaces...) sont retranscrites selon la distance aux centres de chaque ville dans
un rayon de 60 km. Ce seuil est suffisamment large pour identifier la superposition des aires
d’influence ou des phénomenes de croissance ou de décroissance du prix (Annexe IV.9).
Hormis pour les communes de 1’ancien bassin minier, le prix des transactions décroit a mesu-
re que I’on s’¢loigne des villes étudiées. Entre 1991 et 2002, les profils spatiaux se caractéri-
sent par leur constance, seule la derniére période (depuis 2000) s’individualise par des prix
plus éleves et une diffusion du nombre de transactions dans des secteurs plus éloignés. Les
faibles polarités relatives aux changements d’utilisation du sol des communes de Cambrai,
Arras, Maubeuge, Saint-Omer et Valenciennes sont moins évidentes sur le marché des ter-
rains a batir a partir de 2000-2002. Le prix des terrains décroit moins fortement qu’auparavant

selon la distance du fait d’un renforcement au centre moins fort qu’entre 5 et 10 km (Arras et

B A propos de la rente fonciére, voir Guigou J.-L., 1982.
121 a métropole, I’archipel métropolitain, les villes « isolées » et les faibles polarités.

-373-



Chapitre IV : Les valenrs de Uespace au prisme des marchés fonciers du Novd-Pas de Calais

Maubeuge) ou par une augmentation entre 15 et 20 km (Cambrai, Saint-Omer et Valencien-
nes). Finalement, quatre profils coexistent : la métropole lilloise, son archipel, les villes « 1so-
lées » au profil moins accentue et les villes « isolées » au profil renforcé. Ils témoignent de

I’imbrication spatiale plus prononcée des marchés fonciers des différentes villes depuis 2000.

¢ Une polarité métropolitaine plus prononcée

De 1991 a 1999, le marché foncier des terrains a batir dans les environs de Lille se ca-
ractérise par la relative constance de la courbe des prix, décroissante jusqu’a 50 km avec une
pente plus prononcee de 0 a 25 km (Figure IV.28). Au cours de cette période, la diminution
du prix est la plus forte au-dela de 15 km'*. L allure de la courbe du nombre de transactions
est similaire, mais les ventes sont croissantes au fil de la décennie 1990, avec par exemple 800
ventes entre 35 et 40 km en 1991-1993 et 2 000 en 1997-1999. Les surfaces echangées ont
tendance a se décaler : maximales entre 10 et 15 km de Lille en 1991-1993, a 20-25km en
1994-1996, puis a 25-30 km en 1997-1999 et enfin a 35-40 km en 2001-2002.
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Les courbes de 2000-2002 illustrent le renforcement de la polarisation du marché foncier
des terrains a batir autour de la métropole lilloise. Cette polarisation se caractérise par une
accentuation des prix dans les premiers kilométres et par un prolongement spatial des valeurs
clevees entre 25 et 45 km. Le glissement du marche observé précédemment se traduit par une
augmentation des transactions et des surfaces concernées a plus de 35 km de Lille et une di-

minution entre 0 et 20 km par rapport aux périodes anteérieures.

o Un archipel de plus en plus proche

Les villes de I’archipel lillois ont en commun, a cette échelle d’analyse, une hausse
du prix a mesure que 1’on s’en €loigne. Le prix de ventes est plus élevé a 20 km des commu-
nes concernees qu’en leurs pourtours. Au regard, des différentes séquences chronologiques, il
s agit des communes de Béthune, Douai et Lens (Figure I'V.29). La superposition des aires de
rayonnement des villes et la primauté de Lille incitent a ne pas interpréter le marché des ter-
rains a batir a partir d’un seul centre et a superposer les points d’influence (Dechervois M. et

Théret B., 1979 ; Topalov C., 1990).
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De plus, le nombre de transactions et les surfaces sont assez faibles dans les premiers kilome-
tres par rapport a Lille, ils ont tendance a augmenter fortement des 5 km et culminent entre 20
et 35 km. L approche concentrique doit toutefois étre nuancée en précisant que les prix sont
plus €levés au Nord (vers Lille) et plus bas au Sud (vers Arras) a quelques exceptions pres
(nord-ouest d’Arras). Les surfaces suivent une logique inverse, avec des terrains plus grands

au Sud et plus réduits au Nord.
o Desvilles moins « isolées »

Les profils spatiaux des communes d’Arras, Cambrai, Maubeuge, Saint-Omer et
Valenciennes illustrent la superposition des aires d’influences des villes sur le marché
foncier des terrains a batir, tout particuliérement a partir de la décennie 2000. Dans un
contexte de hausse généralisée du prix, sa décroissance a mesure que 1’on s’en éloigne
s’amemuise en effet entre 2000 et 2002 par rapport aux séquences chronologiques précedentes
(Figure 1V.30). Le nombre et la surface totale des transactions ont tendance a augmenter des

10 km, alors que la hausse est plus « tardive » pour les autres profils spatiaux.
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A Valenciennes, la baisse du prix selon la distance atteint environ 15 km jusqu’en 1999 et se
cantonne en 2000-2002 4 10 km. A Saint-Omer et Maubeuge, les prix au centre sont inférieurs
a ceux pratiques a 15 km durant la séquence 2000-2002, alors qu’ils sont superieurs durant les
années 1990. Dans un rayon de 15 km autour de Cambrai, les prix moyens des ventes sont
equivalents en 2000-2002, sans prédominance de celles réalisées en bordures immédiates. Le
profil de la ville d’Arras est plus complexe, le moindre 1solement de son marché foncier tient
moins a 1’évolution de la variable prix et plus a celle relative au nombre de transactions. Ces
derniéres augmentent entre 10 et 35 km de 2000 a 2002 et diminuent au-dela. Durant les sé-
quences antérieures, la situation était plutdt inversée. Nous I'interprétons comme un renfor-
cement du marché foncier local en périphérie d’ Arras, mais également commune une propa-

gation des marchés des autres agglomérations, notamment celle de Lille.

¢ Des villes « isolées » au rayonnement accentié

Les marchés de Calais, Boulogne et Dunkerque sont marqués par un renforcement de

leur dynamisme local a partir 2000, avec une hausse du prix de vente (Figure IV.31).
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Le contexte touristique (commune de Neufchatel-Hardelot) donne au profil spatial de 1’ag-
glomeération de Boulogne-sur-Mer une dimension singuliere avec un prix moyen de transac-
tions plus éleveé entre 5 et 10 km de la ville-centre qu’en son sein. Néanmoins, la décroissance
du prix selon la distance est importante et se renforce entre 2000 et 2002. La situation est a
peu preés similaire au niveau de Dunkerque, mais tient également a la configuration de la ville,
tres etirée le long de la cote et moins deéveloppee vers I'intérieur des terres. De plus, elle est
plus proche d’autres agglomerations, ce qui participe a la superposition des aires d’influences.
Pour les agglomerations concernées, la décroissance du prix est évidente jusqu’a environ 20
km en 2000-2002, tandis qu’auparavant elle pouvait atteindre 25 km, notamment pour Boulo-
gne-sur-Mer. Nous interprétons le ralentissement ou le retournement de la décroissance du
prix selon la distance comme une intensification de la superposition des aires d’influence

des agglomérations littorales (Annexe [V.8).

Les profils spatiaux du marche des terrains a batir complétent par leur séquengage tem-
porel, ceux relatifs au changement d utilisation du sol. Ils illustrent la diffusion de 1’activite
du marché et de la propagation de valeurs élevées au-dela des seules couronnes limitrophes
des grandes agglomérations régionales. Ils témoignent de la superposition de leur aire d’in-
fluence, mais egalement de la prédominance de celle de la métropole lilloise sur les villes de
’ancien bassin minier. A travers la variable prix, la demiére période révéle Datténuation des
dynamiques locales autour d’ Arras et Valenciennes au profit de dynamiques de niveau supé-
rieur. Schématiquement, on passe de la juxtaposition de plusieurs marches fonciers locaux a
I’émergence d’un marche d’envergure, si ce n’est régional, s’étendant tout au moins dans le
quadrilatere Lille-Béthune-Arras-Valenciennes. Le « reste » de la région Nord-Pas de Calais
devient alors une vaste periphérie polarisée par les agglomerations littorales ou de second
ordre (Maubeuge et Cambrai). Toutefois et bien qu’elles soient en diminution constante de-
puis 1989, les ventes de terrains sont largement sujettes aux choix individuels locaux, puis-
quun peu moins d’un tiers des ventes se font dans la commune de résidence de I’acquéreur

entre 1989 et 2003.
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I1.2. De la conversion de 'utilisation du sol a la division so-
ciale de I’espace

Dans la compréhension du fonctionnement du marché des terrains a batir, deux angles
sont privilegiés, dans un premier temps, les conversions d’utilisation du sol et I’origine géo-
graphique des acquéreurs et dans un second temps, la concentration spatiale des acteurs du
marche. La section I1.2.1 (p. 380) est consacrée au degré de similitude entre les ventes de ter-
rains et les conversions d’utilisation du sol au profit de 1’habitat et a I’explication de la diffu-
sion spatiale de 1’activité du marché selon 1’origine des acquéreurs. D’apres D. Mignot et A.
Aguilera (2004 - p. 651), « si le réle du foncier dans la ségrégation ne fait pas de doute, peu
de travaux récents le mettent en avant ». Avec les courants néomarxistes, les etudes ont sans
doute été plus fréquentes dans les 1970 et 1980 par I’analyse de la rente fonciere différentielle
(Lipietz A., 1974 ; Kaszynski M., 1982 ; Lacour C., 2005). De plus, J. Comby (1993) estime
que le foncier est 1’un des principaux facteurs de ségrégation sociale sur les marchés immobi-
liers, dans la mesure ou a la constance du cofit de la construction dans 1’espace, la variation du
prix d’un bien immobilier est imputable a sa situation géographique et fonciére : un quartier
aux revenus des menages éleveés, aux parcelles de grandes tailles... Nous visons dans la sec-
tion I1.2.2 (p. 388) a analyser le marche des terrains a batir selon la concentration spatiale des

vendeurs et des acquéreurs défims par leur catégorie sociale de 1989 a 2003 (Figure 1V.32).
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Figure I'V.32. : Démar che de description du fonctionnement du marché foncier des terrains a bétir acquis

par des particuliers et destiné a la maison individuelle.
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I1.2.1. Sur P’origine de I’expansion du tissu urbain

o Marcheé des terrains a batir et conversion de Untilisation du sol

L’analyse des relations entre les conversions des sols et le marche des terrains a batir
acquis par des particuliers en vue de la construction d’une maison individuelle repose sur des
principes et des hypothéses identiques a ceux exposés en section 1.2.1 (p. 327). Rappelons
qu’il s’agit du dernier segment de marche avant la transformation de la parcelle (Kaszynski
M., 2005). En effet, les transactions entre les opérateurs ou les aménageurs et les lotisseurs ou
promoteurs ne sont pas comptabilisés. Cela ne signifie pas pour autant que les terrains en lo-
tissement soient exclus du segment de marché ¢tudie. Si les parcelles, créces suite a une pro-
cedure de lotissement, sont vendues nues aux particuliers et ce qu’elles soient libres ou non de

constructeurs, elles sont comptabilisées dans la version de la base ORHA utilisée™.

Dans ce chapitre, seul le segment de marche des terrains a batir destinés a la maison indivi-
duelle est etudie. Les items les plus proches dans la cartographie de 1utilisation du sol sont
ceux de I"habitat résidentiel et rural (Annexe II1.8). L habitat résidentiel n’est pas pour autant
synonyme de maison individuelle. Il peut s’agir d’habitations groupées ou mitoyennes. De
plus, la voirie de moins de 25 metres de large y est incluse. L’ habitat rural répond davantage a
la notion de maison individuelle d’un point de vue morphologique, mais il est aussi defini par
son site (discontinu des hameaux) et par sa situation (communes rurales, urbaines ou périur-
baines). Sont donc exclus les gains de 1’habitat collectif et le tissu urbain dense. Cette classe
d’utilisation du sol est d’ailleurs composite, puisque par photo-interprétation, 1l est difficile de
distinguer 1’habitat, des services ou des activités. La concordance temporelle n’est possible
qu’en depassant trois contraintes techniques majeures. La premicre tient aux différences de
methodes de réalisation des trois états de 1’utilisation du sol en date de 1990, 1998 et 2005. La
déduction du changement qui en est faite est, a ce niveau de precision sémantique, sujette a
une trop forte incertitude entre 1990 et 1998. Le protocole technique et sémantique est simi-
laire entre la version de 1998 et celle de 2005, les conversions d’utilisation du sol antérieures
ne peuvent pas étre précisément confrontées aux transactions fonciéres. La seconde contrainte
est relative a la spatialisation des transactions antérieures a 1996 au sein d’un logiciel SIG. En
effet, leur localisation par géocodage de 1989 a 1995 se heurte a I’indisponibilité de donnees
numeriques fiables sur la totalité du Nord-Pas de Calais. La troisiéme contrainte résulte des

différences de temporalités entre les conversions d’utilisation du sol et les changements de

1% 1 es particuliers peuvent avoir des projets de lotissement, que nous estimons a 1,2 % des ventes. De plus, les
réformes du permis de construire rendent ces projets difficiles a suivre (Boulisset Ph. et ad., 2007).
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titre de propriété. Autrement dit, la vente d’une parcelle n’implique pas une conversion im-
mediate ou aprés une durce fixe et conmue de 1'utilisation du sol. Ainsi, proceder par une
comparaison des deux sources d’information avec des bornes temporelles 1dentiques, revien-
drait a négliger les changements de propri¢té antérieurs, causes de conversions des sols, et a
inclure des ventes n’ayant pas encore eu de conséquences physiques. De plus, les photogra-
phies aériennes, ont des dates de prises de vue s’échelonnant de juin a octobre et les dates
d’enregistrement des actes notariés ne sont pas toujours trés précises (Annexe IV.15). Ainsi et
selon la durée standard de construction d’une maison individuelle, les surfaces répertoriées
dans les actes notariés de 1996 a 2003 sont comparées aux conversions des sols au profit de
I’habitat entre 1998 et 2005. Nous incluons donc des transactions devant aboutir a une conver-
sion de 1’utilisation du sol dans un délai moyen oscillant entre 14 et 24 mois, en additionnant
le décalage d’enregistrement des actes notaries, la durée d’obtention du permis de construire,
celles de I’ouverture du chantier et des travaux (Christel V., 2005). La concordance spatiale
est a priori 1a plus facile a obtenir, du fait de 1’individualisation de chaque transaction par un

13 Elle demande toutefois un lourd travail techni-

numero d’acte et un identifiant parcellaire
que d’association d’informations statistiques descriptives aux parcelles. De plus, la redéfimi-
tion de la trame parcellaire suite par exemple a des actions de lotissement rend d’autant plus
complexe la procédure de spatialisation des transactions sur plusieurs années. Des parcelles
peuvent « disparaitre » ou « apparaitre » d’une année a 1’autre, d’une version du cadastre a
Iautre. Il est nécessaire de disposer de fichiers informatiques ayant une historicité au moins
equivalente au pas de 1’observation (Paque D., 2004). L exercice est d’autant plus périlleux a
réaliser, lorsque le périmétre investi est une région de 12 500 km? et de 3 500 000 parcelles.
Ce travail a été amorce par les services de I’équipement du Nord et du Pas-de Calais pour des
programmes de recherche (Jayet H., 2007). Environ un quart des transactions de la période
1989-2002 a pu étre géocode. Pour la comparaison aux gains de 1’habitat entre 1996 et 2003,

% ot [’utilisation urbaine du sol comme

nous avons couplé plusieurs versions du cadastre
« masque » d’exclusion des ventes. 75 % des transactions sont associés a une parcelle. Le
quart restant est adjoint a la section cadastrale correspondante et réparti au sein de cette der-
niere en dehors 1'utilisation urbaine du sol de 1990 et 1998. Bien que certaines erreurs puis-
sent subsister, le modéle de localisation des transactions est suffisamment précis pour mener

une comparaison régionale'”. Il est in fine plus fiable que celui développe en section1.2.1.

511 est en principe possible de savoir si la parcelle a été vendue plusieurs fois au cours de la période d’observa-
tion. Signalons également que la date de la précédente vente est également indiquée dans les actes notariés.

198 1 a BD Parcellaire de 2005 (plus ou moins a jour selon les communes) et des extraits de fichiers fiscaux.

17 Nous obtenons un géocodage identique a celui du SCoT du Grand Douaisis sur I’ arrondissement de Douai.

-381-



Chapitre IV : Les valenrs de Uespace au prisme des marchés fonciers du Novd-Pas de Calais

Le r0le du marché foncier des terrains a batir acquis par des particuliers en vue de la construc-
tion d’une maison individuelle dans les conversions de I’utilisation du sol au profit de
I’habitat peut donc étre appréhendé dans la totalité du Nord-Pas de Calais. Les surfaces échan-
gées sont équivalentes aux gains de I’habitat dans 31 % du territoire, ces derniers sont supe-
rieurs dans 22 % et moindres dans 47 % (Figure 1V.33). Les sous-estimations du marchée sont
plus importantes dans les zones denses (Dunkerque et Lille) et dans la majorité du périurbain

(entre Béthune et Lille et Douai et Arras). Plusieurs raisons expliquent ce décalage :

- ancienneté de certaines propriéteés sur lesquelles le zonage réglementaire auto-

rise de longue date la construction (SPIRE, 2003) ;
- une cession peut déclencher un projet avec les parcelles alentours deéja acquises |

- ’anticipation des promoteurs privés achetant des terres sur le segment de marche

3 et proposant ensuite, par une opération intégreée, un produit fini (foncier et immobilier) ;
- la maitrise fonciére publique ne nécessitant pas d’acquisition.

Les surestimations du marché sont en partie du fait d’une détection imparfaite du changement
a partir de photographies a¢riennes, surtout dans les secteurs ruraux ou forestiers. Des mai-
sons au sud de la Céte d’Opale sont construites sur de vastes parcelles arborées (Le Touquet-

Paris-Plage), ce qui limite I’analyse du paysage vu du dessus (Schmitt G., 2009a).
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Figure I'V.33. : Degré de similitude entre le marché foncier des terrains a bétir et les conversions de

I'utilisation du sol au profit de I’habitat dans le Nord-Pas de Calais.
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L’activite du marché est un précieux indicateur des prochaines conversions des sols. Il
ne s’agit en rien du seul operateur de changement, dans la mesure ou les modalités de ce der-
nmier sont multiples. La propriété et les intentions des acteurs répondent a des logiques aux
temporalités plurielles : 1’attente, la rétention, 1’anticipation sont autant de causes ralentissant
ou accélérant les changements. L’achat d’une parcelle en zone urbaine, apres une longue pro-
cedure juridique ou I’attente de sa libération, peut déclencher un vaste projet programme de-

puis parfois des décennies dans un quartier entier (Avitabile A., 2005).

¢ La course a Uespace au cours du temps

La diffusion spatiale du marché des terrains a batir et les conversions des sols consécu-
tives résultent de flux d’un territoire a 1’autre et d’une course a 'espace des particuliers. Cel-
le-ci est motivee par une inadéquation entre I’offre de logement et les aspirations individuelles
et par le souhait d’acquérir un patrimoine sécurisant, offrant un positionnement social et spa-
tial stratégique (Castel R., 2003 ; Bergel P., 2005). Au cours de notre periode d’analyse, le
marche s’est en quelque sorte réaffirme par le passage d’une logique de possession du sol
pour le fiuctus a une logique d’appropriation de I'espace, percu comme ressource, « ca-
pital symbolique » ou attribut identitaire (Bourdieu P., 1993 et 1997). Deux préalables
expliquent la constitution de la Figure IV.34 ¢t des documents qui 1’accompagnent
(Annexe IV.10, Annexe IV.11 et Annexe IV.12), revélateurs du rdle de 1’origine géographi-

que des acquéreurs dans la reconfiguration spatiale du marche des terrains a batir.

Le premier est issu des discussions tenues durant I’AMF. Dans une vision classique de la
périurbanisation, il était réguliérement évoqué 1’existence de territoires « sources »** et de
territoires « déversoirs », que ce soit des migrations résidentielles ou des activités économi-
ques. D’une manicre assez synthétique, la totalité des aspirations individuelles ou des besoins
de développement économique ne peut etre pourvue dans les lieux centraux, du fait d’une
« saturation », d’une « rétention », d'une « rareté » foncicre et de « prix trop élevés ». Les
accédants ou les acteurs économiques font alors un choix contraint, celm de s’¢loigner de
I’agglomération dense et d’asseoir leurs aspirations et leur développement dans des secteurs
aux « femsions fonciéres » moins prononcees. Cette vision a rapidement ¢t¢ amendée par
Iaffirmation que de nouvelles attractivités territoriales se développaient, a 1’exemple de
I’ancien bassin minier par la réduction des « séquelles environnementales ». Les territoires

« déversoirs » se définssent par leur capacité a capter des besoins non pourvus et surtout par

18 1 es termes en italique sont repris des comptes rendus de réunions de PAMF.
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I’évolution de leur image, passant d’espace de second choix a celui d’espace attractif au cadre
de vie plus en accord avec 1’habitat individuel. Autrement dit, 1l n’existe pas de franche oppo-
sition entre des territoires attractifs sur un plan économique (emploi, service...) et répulsifs
par le marché foncier et des territoires au marché attractif et a ’absence de rayonnement éco-
nomique. De plus, I’approche par 1’espace ne doit pas dissimuler que le fait de « faire bétir »
s’inscrit dans le cycle de vie des meénages et que les motivations liées a la mobilité résidentiel-
le ne sont uniquement régies par une approche rationnelle (Rossi P.H., 1955 ; Abramo P.,
1997 ; Dieleman F.M., 2001). Nous retenons de ces différentes discussions que la représen-
tation cartographique des flux d’acquisition de terrains a batir doit étre exhaustive, hié-
rarchisée, sur différentes périodes de temps et accorder une place centrale au bilan entre

les flux internes et les flux externes aux territoires considérés'™.

Le second est relatif a I’interprétation de la différence entre 1’ origine geographique des acqué-
reurs et la localisation de la parcelle acquise. 11 est indémiable que les flux induits par le mar-
ché résultent surtout de I’arbitrage des menages entre les colits de déplacement et la rente fon-
ciere (Thisse J.-F. et al., 2003) et de leur préférence de modes d’habiter et de cadre de vie
(Cailly L., 2008). Toutefois et bien que le marché des terrains a batir acquis par des particu-
liers soit, peut-étre plus que d’autres segments, un fidele révelateur des mobilités résidentiel-
les, il n’en est pas le seul lieu d’expression. Les flux de terrains a batir ne sont pas systémati-
quement synonymes de démeénagement permanent. Les acquisitions peuvent aussi étre envi-
sagées comme des placements financiers. De plus, ils n’impliquent pas nécessairement de
nouvelles mobilités alternantes entre 1’ancien lieu de résidence, considéré comme lieu de tra-
vail et le lieu d’acquisition. Auniveau de 1’individu, 1l ne s’agit pas toujours d’un départ, mais
parfois d’un retour dans la commune considérée comme étant celle d’origine (Duvillard S.,
2008). Ainsi, nous ne cherchons pas a quantifier, dans I’origine géographique des acqué-
reurs, le role ou les conséquences du marché dans les formes de mobilités. Nous nous y
intéressons par rapport aux changements d’utilisation du sol, d’ou une approche par les

surfaces échangées a I’échelon de 'EPCI.

La distance entre le lieu de résidence des acquéreurs et la localisation des terrains achetes a
tendance a s’accroitre entre 1991 et 2002. Elle était en 1991-1993 de 9.3 km en moyenne et de
9 km entre 1994 et 1996. En 2000-2002, elle s’est accrue de 20 % pour atteindre environ
11 km (Annexe IV.13). Les transactions de proximité (- de 2 km) ont certes doublé entre
1991-1993 et 2000-2002, mais celles situces entre 2 et 10 km sont moins fréquentes depuis le

¥ Sur la hiérarchisation des flux, voir Cauvin C. et a., 2007b.
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debut de la décennie 2000. Les plus lointaines (+ de 10 km) sont au contraire en forte aug-
mentation, elles ont plus que triplées entre le début et la fin de période. Prés de 35 % des ter-
rains sont achetés dans la commune de résidence des acquéreurs en 1991, contre un peu plus
d’un quart en 2002. Les acquereurs résidant dans un centre ou pdle urbain sont ceux qui ache-
tent le plus loin, en moyenne a 10,3 km en 1989-1991 et 4 13 km en 2000-2002. Moins d’un
cinquieme de leur achat s’effectue dans la méme commune. Sur les 400 transactions réalisées
par des personnes habitants Lille (ou Lomme) entre 2000 et 2002, moins d’une vingtaine se
fait sur place. Elles achétent des terrains situés en moyenne a 21 km de Lille (hors acquisi-
tions en zone touristique). Les Arrageois et les Boulonnais achétent en moyenne a 14,6 km de
leur lieu de residence en 2000-2002 contre a moins de 10 km en 1991-1993. Les habitants des
banlicues résidentielles ou mixtes acquiérent des terrains situés en moyenne a 11 km en 1991-
1993 et a plus de 12 km de leur commune de résidence en 2000-2002. Les habitants du pé-
riurbain achétent également plus loin (7,5 et 8,7 km), mais environ 40 % des ventes se font
dans la méme commune. Les personnes des poles ruraux et des zones rurales sont celles qui
achetent au plus prés (6,3 km) en 1991-1993 et qui ont vu la distance moyenne d’achat aug-
menter le plus (+70 %).

La période 2000-2002 marque donc une rupture dans le rapport de distance entre 1’acquéreur
et son terrain. Quelle que soit son origine geographique, la distance augmente. 11 s agit certes
d’une distance euclidienne, mais 1l semble que la distance-temps ne se soit reduite dans des
proportions équivalentes et qu’au contraire les temps de trajets domicile-travail aient plutot
augmente (Hostis (1”) A., 1997 ; Deroo E. et Smierzinski E., 2008). Les acquisitions réalisées
par des personnes résidant dans 1’une des trois communautés urbaines en dehors de celles-ci
sont toujours superieures a celles effectuées en leur sein par des personnes « extérieures ».
Entre 1991 et 2002, la tendance est d’ailleurs a I’accentuation des écarts, a 1’exemple de la
meétropole lilloise ou le différentiel double entre 1991-1993 et 2000-2002 pour atteindre un
« déficit » de 1,5 km? Environ 1 km? est acheté par des habitants de la métropole lilloise dans
I’une des 85 communes qui la composent, tandis que ces dermers acquierent environ 1,6 km?
en dehors et que moins de 10 ha y sont achetés par des « extérieurs ». La majorité des com-
munautés d’agglomération sont également des territoires « sources », puisque leur bilan est
négatif. Les agglomérations de Douai de 1991 a 1996, d’ Artois depuis 1994 et de Valencien-
nes depuis 2002 sont des territoires « déversoirs » au bilan positif, du fait de 1’acquisition
massive de terrains par des acquereurs de la communauté urbaine de Lille. Elles sont aussi
émettrices de flux vers les communautés de communes proches et ont un marché interne 1m-

portant (Annexe IV.12). La situation des communautes de communes est par leur nombre et

-385-



Chapitre IV : Les valenrs de Uespace au prisme des marchés fonciers du Novd-Pas de Calais

leur distribution géographique plus complexe a cerner. De manicre générale, leur marché in-
terne est en croissance et les flux en provenance des communautés urbaines et
d’agglomération tendent a s’intensifier. Certaines, comme celle du Pays de Pévele (limitrophe
de LMCU au Sud-est) connaissent un afflux des villes alentours trés important (un demi-km?
par an), mais en tarissement depuis 2000. D autres, plus rares, telles que la communauté des
Monts de Flandres Plaine de la Lys (au Nord-est de Lille) passent d’un marche contrdlé par
les « exteérieurs » a un marche doming par les acquéreurs locaux. Enfin, quelques-unes, com-
me celle de Marquion (nord-ouest de Cambrai) ¢taient imtialement déficitaires et sont deve-
nues attractives pour les accédants d’autres EPCI. Le passage du statut de territoire « répul-
sif » sur le marché des terrains a batir celui de territoire « attractif » est généralement progres-
sif (EPCI méridionale de Flandre Maritime). 11 peut aussi étre « soudain » suite a des projets

de lotissements (par exemple au sud de I’agglomération calaisienne).

Auregard des flux de terrains a batir au sein et entre EPCI, le glissement de ’activité du mar-

ché, constaté dans les sections précédentes, s explique par :

- I’existence en début de période de lieux privilégiés d’achat selon 1’origine ur-

baine des acquéreurs, avec une tendance aux achats de proximite ;

- une course a 1’espace plus lointaine et plus intense des acquéreurs originaires des

grandes agglomerations ou des territoires « sources » |

- le passage d’une origine dominante des acquéreurs dans les EPCI ¢loignés des
centres et pdles urbains a la juxtaposition d’origines plus hétérogenes ;

- la persistance et le renforcement du statut de territoires « déversoirs » des EPCI

bordiéres des communautes urbaines |

- plus rarement, une saturation relative d’EPCI périurbains (par le prix ou 1’offre)

se constatant par une diminution des transactions « internes » et « externes » |

- ’apparition de nouvelles zones d’attraction au marché interne peu dynamique,

par exemple entre Boulogne-sur-Mer, Calais et Saint-Omer ;

- des flux moins prégnants et plus diffus ayant pour origines les agglomérations de

I’ancien bassin minier et des petites intercommunalités (Annexe [V.10) ;

- des phénomeénes de relégation, notamment le long de la Cote d’Opale, avec des
acquisitions de terrains relatives aux tropismes (secondaires ou retraites) dans les EPCI de
bord de mer, des achats dans I’arricre-pays par les résidants de ces EPCI et des acquisitions

plus a I’intérieur des terres par les habitants de ce dernier (Annexe IV.11).
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EPCI en fonction de 1’origine géographique de I’acquéreur et de la localisation du bien acheté.
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La hiérarchisation des flux de terrains a batir par séquences chronologiques du debut
des annees 1990 a 2002 confirme et précise le glissement de 1’activité du marche foncier a
partir de 2000. L’approche développée par la représentation des flux entrants, sortants et in-
ternes de chaque EPCI de la région Nord-Pas de Calais permet d’expliquer la périurbanisation
des personnes par la construction de maison. Il s’agit d’un phénomene de plus en plus diffus
aux orientations spatiales moins privilégices. La « vague » périurbaine n’apparait pas massive
et concentrée, le marche foncier est davantage le reflet d’un éparpillement urbain et/ou pé-
riurbain (Wiel M., 2000 et 2002). Les transactions prises individuellement ont donc une signi-
fication et ne sont pas des epiphénomenes (Duvillard S., 2008). Leur conjonction dans des
territoires ¢loignés des centres et poles urbains est le fait d’une mobilité généralisee des parti-
culiers (Lannoy P. et Ramadier Th. (dir.), 2008). Pour ces derniers, elle s’accompagne d’un
nmveau accru de connaissance des marches fonciers et immobiliers, ou a 1’arbitrage entre la
rente fonciere et les cofits de transport, est adjoint des criteres relatifs au cercle familial, au
cadre de vie et a I’entre-so1 (Orfeuil J.-P., 2002 ; Amoyel G. et Moyse J.-M., 2008). Dans cet-
te perspective, la spécialisation spatiale des types de vendeurs et d’acquereurs est a la fois
régie par des principes d’efficacité économique, des processus sélectifs et des choix subis ou
déliberés. Tout en sachant que I’accession a la propriété d’un terrain et d’une maison neuve
dénote une capacité financiére des ménages plutot élevée, 1’automobile et plus largement la
mobilité accroissent la dispombilité fonciere et donc la solvabilité des menages, la modulation

s operant schematiquement par la distance parcourue (Thiennot C., 2004).

I1.2.2. Une différenciation spatiale des types de vendeurs et d’acquéreurs

¢ De la difficulte de croiser les types de vendeurs et d’acquéreurs a échelle fine

I1 existe des interrelations entre les terrains recherchés par les particuliers et les « pro-
duits » des vendeurs, qui les proposent et les adaptent selon la régulation de 1’offre par les
gestionnaires du droit su sol, la solvabilité des ménages, leurs attentes... (Napoléone C.,
2005). Certains liens sont plus prononcés que d’autres (Annexe 1V.16). Ainsi entre 1989 et
2002, les agriculteurs achétent prés des deux cinquiemes de leurs terrains aupres de retraites
(souvent agricoles) et vendent surtout a des ménages déclarés comme professions intermediai-
res/techniciens ou ouvriers. Un tiers des terrains acquis par les cadres et les professions intel-
lectuelles superieures est vendu par le secteur privé. Les acteurs publics cédent un tiers de
leurs parcelles aux professions intermédiaires et plus d’un quart aux ouvriers. En fonction du

type de vendeurs et d’acquéreurs, les transactions ne portent pas sur des biens similaires. Les
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acteurs publics échangent avec des agriculteurs des terrains de plus de 1 500 m? a un prix
moyen de 23 301 euros, tandis qu’ils vendent des parcelles 40 % plus petites et 30 % plus
cheres aux cadres et professions intellectuelles supérieures. De maniere générale, les particu-
liers cedent des terrains plus grands et moins onéreux que, par ordre croissant, le secteur pu-
blic, les SEM-HLM et les vendeurs privés. Il existe aussi a 1’échelle régionale une hiérarchie
du prix et de la surface selon la catégorie sociale de I’acquereur (Annexe IV.17). Les ouvriers
acquierent les terrains les plus petits a des prix bas et les artisans commergants, chefs
d’entreprise prennent possession de parcelles assez vastes a un prix moyen pres de deux fois
superieur a celui des ouvriers et des agriculteurs. Néanmoins derricre ces tendances générales,
une grande variété de situations subsiste, qui s’explique notamment par 1’unicité et la localisa-
tion particuliére de chaque transaction fonciere. Dans cette perspective, 1’analyse spatiale fine

des relations entre vendeurs et acquereurs est limitée par deux principales raisons.

La premiére est statistique. Les relations vendeurs-acquéreurs sont, a 1’échelon communal et
parfois méme a celw de 1’agglomeration, trés variables d’une année a 1’autre. Elles traduisent
davantage un projet d’aménagement (lotissement, ouverture de zones a urbaniser), un projet
politique (muxite et accession sociale) ou une stratégie spatiale d’un meénage, et moins une
affinite pour tel ou tel type de vendeurs (Berger M., 1990). Les caractéristiques endogénes et
exogenes du bien échangé favorisent ou non les rapprochements, par exemple entre des mé-
nages a bas revenus et le secteur public (parcelles de petites tailles avec incorporation de la
charge fonciere dans le bilan de 1’opérateur). De plus, il est hasardeux au regard de la forte
variation du type de ventes d’une année a 1’autre (opérateur a particulier, particulier a particu-
lier...), d’opérer une césure temporelle dans la base ORHA. Dans 1’ensemble, il est possible
d’affirmer que le secteur public de la région Nord-Pas de Calais a eu tendance a vendre plus
de terrains qu’il n’en a achetés depuis la seconde moiti¢ de la décennie 1990. Toutefois, les
acheteurs et les vendeurs en rapport avec les acteurs publics n’ont pas véritablement change
en termes de catégories sociales ou de localisations privilégiées (ORHA et EPF NPdC, 2006).
En ce qui concemne la précision sémantique des types de vendeurs™® et d’acquéreurs (catégorie
sociale), 1’exploitation de la base ORHA ne permet pas d’approcher finement leur relation
(Annexe IV.14). Dans une analyse combinant vendeur et acquereur, la catégorie sociale est
révelatrice de grandes orientations ou de préedominance, mais elle s’avere, au niveau de préci-

sion de la base ORHA'!, insuffisante face aux disparités de revenus au sein des catégories

0 parfois le nom de Ientreprise (le promoteur) est indiqué, mais I’application du « secret statistique » ne nous
permet pas de le communiquer, il est alors nécessaire de passer par une typologie généralisée.

11,2 nomenclature PINSEE (selon des critéres de statut, métier et qualification) comprend quatre niveaux. La
base ORHA ne distingue que le premier niveau avec 8 catégories (niveau 2, 24 ; niveau 3, 42 ; niveau 4, 497).
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sociales (Desrosieres A. et Thévenot L., 1988 ; Chauvel L., 2001 ; Kieffer A. et &/., 2002). 11
n’en reste pas moins qu’ctudier, seule, la concentration des catégories sociales des acquéreurs
et plus precisément du « chef de ménage » reste un précieux outil d’analyse du « déploiement

spatial des rapports sociaux » (Pailhe J., 1983 - p. 151).

La seconde tient a la production fonciére et immobiliére. Le marché foncier des terrains a
batir acquis par des particuliers en vue de la construction d’une maison individuelle se situe a
I’aval de la production fonciére et a 1’amont de I’immobilicre (Kaszynski M., 2005). Les par-
celles ne connaissent plus de modifications avant d’étre baties, hormis le calibrage des ré-
seaux ou la réalisation d’accotements pour la voirie. Ces terrains peuvent cependant changer
de propriétaires avant toutes constructions et peuvent avoir été vendus par un opérateur prive
ou une SEM suite a une cession du secteur public. L entrelacement des acteurs prives et pu-
blics dans la production fonciére incite done a nuancer la spécialisation sociale de leurs ven-
tes. Elles s’inscrivent dans un processus allant de 1’affectation de droits a batir par les ges-
tionnaires du sol a la mise sur le marche de terrains plus ou moins dédiés a une catégorie so-
ciale particuliére. Ainsi entre 1989 et 2002, 2 000 terrains acquis par des particuliers ont ¢té
vendus plus de deux fois, soit entre particuliers ou soit dun opérateur public ou prive a un
particulier. Bien que s’agissant d’un marche de 1’aval a la finalité explicite, 1’anticipation, la
spéculation ou les difficultés financicres de I"acquereur expliquent les ventes successives et
nuancent la portée explicative des conversions d’utilisation du sol (section I1.2.1). Elles illus-

trent I’absence de détermimsme dans 1’¢change entre un type de vendeur et d’acquéreur.

Nous avons opte pour une approche spatiale d’une part des types de vendeurs et d’autre
part des catégories sociales d’acquéreurs. L objectif est de déceler, dans la multitude de tran-
sactions, les tendances a la concentration spatiale, dans le marché de chaque commune, des
acteurs priveés, des catégories sociales aisés ou au contraire populaires (Madoré F., 2004). Les
methodes statistiques multi-variées permettent d’identifier les secteurs de fortes activités des
vendeurs prives, publics et des particuliers et de constater que la géographie du marche des

terrains a batir calque la géographie sociale du Nord-Pas de Calais (Annexe 1V.18).

¢ Des vendeurs privés en zone urbaine, les particuliers en Zone rurale et une ac-

tion publique diffiise ou sporadigiie

Les opérateurs privés sont dans le Nord-Pas de Calais trois fois plus actifs que les ac-
teurs publics en nombre, en surface et en volume financier sur le marché foncier des terrains a

batir acquis par des particuliers. De plus, leur comportement est assez différent. Alors que le
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secteur public suit une logique de déstockage entre 1991 et 2002, le secteur prive achete plus
qu’il ne vend, méme si sa representation par rapport a I’ensemble des acteurs du marché est en
légére diminution entre 2000 et 2002. 1l en est de méme pour les acteurs publics, du fait d’un
accroissement des transactions effectuées par les particuliers. L affirmation des particuliers
dans les ventes entre 1991 et 2002 tient au glissement de 1’activité du marche des terrains a
batir dans des secteurs a la densité démographique moindre, a 1’intervention publique limi-

A 142

tée™ et a la prospection fonciére du secteur prive réduite (Figure I'V.35).

Le secteur public (Etat, collectivités, établissements publics non-aménageurs...) a un niveau
d’intervention sporadique ou diffus sur le marché foncier des terrains a batir acquis par des
particuliers. Il ne vend que 6,5 % des surfaces entre 1991 et 2002, effectue 9 % des opérations
et 7% du volume financier. Il n"intervient que dans quatre communes sur dix a des degrés
divers. A Sangatte (limitrophe de Calais), Arques (proche de Saint-Omer) ou Annceullin (pé-
riurbain lillois), plus de 10 terrains sont vendus chaque année a des particuliers, tandis que
dans 175 communes, 1l n’a vendu qu'une seule parcelle. Les SEM et les organismes HLM
cedent 3,3 % des surfaces, moins de 5 % des transactions pour environ 5 % du montant finan-
cier. Ils ne cédent des terrains directement aux particuliers que dans deux communes sur 10. A
Hénin-Beaumont (a proximité de Lens), 15 terrains sont acquis chaque année par des particu-
liers auprés de SEM ou d’organismes HLM. A Orchies ou Hazebrouck (respectivement &
20 km au sud de Lille et a 25 km a 1’ouest), une dizaine de transactions par an s’effectue de
maniere identique. Généralement, I’action de ces acteurs est soit continue de 1991 a 2002, soit
concentrée dans sur une courte période (1 a 2 ans). Ainsi, 147 communes (profil 1 et 2 de la
Figure IV.36) ont un marche des terrains a batir domine par des vendeurs publics ou semi-

publics. I1 s’agit :

- de communes industrielles proches de grandes agglomérations (Sangatte et Ca-

lais, Marquise et Boulogne-sur-Mer, Arques et Saint-Omer, Grande-Synthe et Dunkerque) .

- de communes situées dans le cceur industriel de 1’ancien bassin minier (de Be-
thune a4 Valenciennes). L intervention publique directe y est développée depuis plusieurs de-

cennies (Joly N., 2001) ;

- de maniere plus épisodique, des communes situées en bordure méridionale de la
Flandre maritime, dans le périurbain lillois, dans 1’ Artois, le Cambrésis et 1’ Avesnois se ca-
ractérisent par un marché limité en nombre de transactions. Les raisons sont diverses (faibles

attractivités, saturation...), mais les vendeurs dominants sont publics ou semi-publics.

12 En termes de moyen financier ou d’ingénierie.
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Figure I'V.35. : Typologie communale selon le type de vendeur de terrains a bétir destinés a la maison

individuelle entre 1991 et 2002 dans le Nord-Pas de Calais.
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Les profils 3 et 4 associent un cinquieme des communes du Nord-Pas de Calais, correspon-
dant principalement aux zones urbaine et périurbaine de la typologie ORHA. Les acteurs pu-
blics et semi-publics sont présents dans des proportions équivalentes a la moyenne régionale.
Ils ne sont cependant plus majoritaires : le secteur privé étant dominant, notamment dans les
communes du profil 4 (45 % plus présents qu’en moyenne). L’action des acteurs privés et
publics est équivalente au sud de la Céte d’Opale, dans la périphérie de Calais, en Flandres
intérieure et dans le quadrilatére Lille-Bethune-Arras-Valenciennes. Dans ce dernier, le mar-
che est toutefois nettement domine par les particuliers (entre Lille, Douai et Valenciennes) ou
par les acteurs privés (nord-est de Lille). Les opérateurs fonciers et ou immobiliers ont un
nmveau d’activite classiquement €leve dans les centres et pdles urbains (Topalov C., 1974
Pollard J., 2007). On assiste 4 un déploiement et a un renforcement spatial de leur vente, et
done au prealable de leur achat sur le marche amont des espaces naturels congus comme res-
source de production, dans des communes periurbaines au marché peu actif au début des an-
nées 1990 (marche 3 - ¢f. Figure IV.21). Ces stratégies s expliquent par la recherche de dis-
pomibilité fonciére en rapport avec la solvabilite et les aspirations des ménages, mais égale-
ment avec la création de droit a batir dans des communes récemment dotées en documents
d’urbanisme. Les acteurs privés sont rarement trés dominants sur le marché des terrains
a batir de la maison individuelle, ils interviennent dans des sectewrs attractifs ou jugés
comme tel a plus ou moins court terme. Ainsi, les versants Est et Ouest de la métropole lilloi-
se, le Dunkerquois et quelques communes en péripherie des agglomérations industrielles du
littoral voient les parcelles vendues majoritairement par des opérateurs privés. Néanmoins, la
période analysée n’inclut pas la phase maximale d’activite du marché, que ce soit en termes

3 nous lais-

de volume ou de propagation spatiale. Le renforcement de la prospective fonciere
se a penser que les acteurs prives ont « tale » leur activite au-dela des zones urbaines denses

ou periurbaines déja attractives (SNAL, 2008).

Les profils 5a et 5b regroupent 254 communes situées principalement dans le Pas-de Calais,
I’ Avesnois, le Hainaut et I’ Audomarois. Le nombre de transactions est inférieur a la moyenne
régionale (profil 5a) et les ventes relatives aux indivisions sont entre 20 et 60 % plus nom-
breuses que dans les autres communes. Les particuliers sont egalement actifs dans ces com-
munes, mais bien moins qu’en moyenne (-35 % a -5 %). Le secteur privé ne réalise que quel-
ques opérations, notamment entre 2000 et 2002 sous forme de parcelles groupées (profil 5b).
Les profils 6a et 6b réunissent environ 50 % des communes du Nord-Pas de Calais et se sin-

arisent par la prédominance des particuliers. A 1’échelle régionale, ils représentent 55 %
gul p p p gi . p

“3par exemple, les Plans Stratégiques de Patrimoine des bailleurs prévoient des indicateurs de mutabilité.
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des surfaces vendues, 45 % des acheteurs et 40 % du volume financier. Dans les 735 commu-
nes concernées, ils sont entre 15 et 35 % plus dynamiques. La concentration spatiale des par-
ticuliers correspond aux secteurs de moindre efficacité fonciére de la construction constatée
dans le chapitre 2 (p. 161 - au nord de Douai et Valenciennes et entre Béthune et Saint-Omer).
Les particuliers vendent en effet des parcelles 80 % plus grandes que les opérateurs publics ou
prives (Annexe 1V.17). Les communes concernées sont pourtant attractives en termes de
construction, mais 1l est vrai que la propricte est héritée, trés fragmentée et que sa modifica-

tion fait figure d’exception (Meriaudeau R., 1986 ; Daligaux J., 1996 ; Buhot C., 2005a).

La géographie des vendeurs de terrains a batir destinés a la maison individuelle témoi-
gne de la concentration des actions publiques dans quelques secteurs, d’une diffusion plus
grande des opérateurs prives, de la présence des particuliers dans la totalité du Nord-Pas de
Calais et de leur dominance dans des communes au marche limité, mais aussi dans des sec-
teurs de forte périurbanisation. Le bilan foncier des acteurs publics est negatif et leur interven-
tion sur le marche est sporadique. Le glissement de I’activité du marché des terrains a batir est
finalement relaye par les particuliers propriétaires ou anticipateurs, amplifié par les opérateurs
prives dans les zones les plus attractives, alors que 1’action publique est restée circonscrite
dans ces limites usuelles. Sans doute notre peériode d’analyse s’arrétant au moment du renfor-
cement de I’intercommunalité dans les secteurs périurbains, ne permet-elle d’observer que les
interventions historiques des communes et les prémices de ’action intercommunale. De plus,
I’évaluation des politiques foncieres publiques a partir du seul segment de marché étudie au-
rait un intérét plus que limmte. 11 ne refléte que les interventions a la fin de la production fon-
ciere, sans consideration de la régulation par le droit du sol, de la fiscalité ou des interventions
sur les marches en amont. Il n’en reste pas moins que 1’agrégation de toutes les transactions a

un sens sur le plan social. Elle dénote une concentration spatiale des types d’acquereurs.

¢ Un regard sur la périurbanisation et sur la division économique et sociale de

DUespace : les acquéreurs de terrains a bitir selon leur catégorie sociale

Dans le cadre de I’AMF, nous avons participé a des études portant sur le role du marche
foncier dans la division socio-¢conomique de 1’espace. La confrontation du recensement de
population selon la catégorie sociale par un sondage au quart et de la base ORHA selon la
catégorie sociale du « chef de ménage » pose des difficultés techniques, qui limitent de fait les
tentatives d’estimation du rdle du marché. I n’est possible que d’en donner un apercu selon la

typologie communale ORHA. Il ressort de prime abord que le marche joue un role assez mar-
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ginal parmi 1’ensemble des migrations résidentielles. Les cadres et professions intellectuelles
superieures sont proportionnellement plus nombreux que dans les flux migratoires, a acheter
des terrains dans les pdles secondaires, les zones touristiques et le périurbain, notamment ce-
lui de la métropole lilloise. Les artisans, commergants et chefs d’entreprise sont « surreprésen-
tés » dans les zones touristiques et les banlicues résidentielles ou mixtes. Les professions in-
termédiaires et les techniciens le sont dans le périurbain et en zone rurale, les employés éga-
lement a 1’exception du périurbain lillois. Les ouvriers sont plus présents dans les banlieues et
conurbations industrielles et les zones rurales. J. Brun (2008) indiquent qu’il existe quatre

fagons d’analyser quantitativement la répartition spatiale des catégories sociales :

- a I’exemple de C. Rhein (1998), de Y. Guermond et G. Lajoie (1999) ou de L.A.
Brown et S.Y. Chung (2006), la mesure du « degré de mélange spatial ou au contraire de

séparation entre différentes catégories » (Brun J., 2008 - p. 36) ;

-1I’étude de la répartition spatiale des catégories les plus opposees (ca-

dre/ouvriers), en termes de revenus ou de modes de vie (Préteceille E., 2006) ;

-a l’exemple de J.-C. Frangois et «f/. (2003) 1'identification des « contacts ou
d’écarts entre des aires résidentielles de populations distinctes », 1’objectif étant de localiser

les « frontiéres » (Brunl., 2008 - p. 37) ;

- la comparaison du profil social dune localite a la moyenne (commune/région)

d’un ensemble englobant (Maurin E., 2004 ; Schwabe M., 2007).

Le choix s’est porte sur la quatrieme possibilité, du fait des concordances avec les analyses
précédentes et de la capacite des statistiques multi-variées a deceler les différences sociales au
sein d’un segment du marché du logement (Driant J.C., 1995). Au regard des résultats obtenus
(Figure 1V.36), il apparait que, comme le constatait M. Kaszynski en 1982, la division €co-
nomique et sociale de 1’espace sous le focus du marché des terrains a batir suit un premier
découpage d’échelle régionale, relatif a la spécialisation économique des territoires et un se-
cond plus local, relatif a des criteres d’agrégation/répulsion sociale. Les communes ont et
classées selon le niveau de dominance et d’association des catégories sociales sur le marche

des terrains a batir. Leur classification s’effectue par une nomenclature emboitée :
- selon trois types généraux : catégories aisées, moyennes et populaires |
- qui sont subdivisés en profils selon la dominance des catégories sociales

- et parfois en sous-profils, lorsque les écarts entre au moins deux catégories so-

ciales ¢taient superieurs a la moyenne régionale (Madoré F., 2004).
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Figure I'V.36. : Typologie communale selon la catégorie sociale de I'acquéreur de terrains a bitir destinés

4 la maison individuelle entre 1991 et 2002 dans le Nord-Pas de Calais.
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Les communes au marché surtout réservé a des catégories sociales aisées sont au nom-
bre de 95. Elles se divisent en trois profils, le dermer €tant subdivisé en deux sous-profils.
Nous interprétons la tendance a la specialisation sociale vers le haut, comme une recherche
par les acquéreurs d’un entre-soi sélectif ou électif, entretenu par le prix des terrains, leur

taille et plus localement par la rareté des ventes (Donzelot I., 2006).

Le premier profil est compose de cing communes, mais la specificité du profil des acquéreurs
les individualise clairement des autres communes du Nord-Pas de Calais. Les artisans, com-
mergants, chefs d’entreprise, puis les cadres et professions intellectuelles supérieures et les
retraités sont entre 15 et 5 % plus présents qu’en moyenne. Les autres catégories sociales sont
sous-representées, surtout les ouvriers et les professions intermédiaires (-10 a -15 %). Il s’agit
des communes touristiques et littorales de Berck, Cucq, Merlimont, du Touquet-Paris-Plage
et de la commune de Saint-Saulve, banlieue résidentielle de Valenciennes. Le marche est plus
actif qu’en moyenne et s’est contracté au Touquet-Paris-Plage et a Cucq, tandis qu’il s est
développé dans les trois autres communes (cf. Figure IV.24). Les vendeurs sont majoritaire-
ment des opérateurs prives et plus rarement publics. Le long de la Cote d’Opale, 1l s’ agit sur-
tout d’un marché de résidence secondaire ou de retraite, car 1’age moyen des acquéreurs est de
45 ans et les achats des personnes originaires d’autres régions ou pays representent 20 % des
ventes. A Saint-Saulve, le marché est plus local, dans la mesure o les acquéreurs résident

mitialement a 4,3 km contre 10,9 km pour 1’ensemble du Nord-Pas de Calais.

Le deuxieme profil ne comprend que trois communes : Neufchatel-Hardelot (au sud de Bou-
logne-sur-Mer), Marcq-en-Barceul et Hem (au nord-est de Lille). Les vendeurs privés sont
45 % plus actifs qu’en moyenne. La catégorie sociale dominante est celle des cadres et pro-
fessions intellectuelles supérieures, talonnée par les artisans, commergants et chefs d’entre-
prise. Les retraités sont un peu plus souvent acquéreurs et les catégories sociales populaires et
moyennes sont entre -8 et -20 % moins présentes qu’en moyenne. Pour la commune littorale,
le profil social et 1’origine géographiques des acquéreurs sont similaires aux communes de
bord de mer du profil précédent, a ceci prés que la proximite de Boulogne-sur-Mer rend le
marche attractif pour les cadres et professions intellectuelles supérieures. Le processus sélectif
tient a des prix éleves (+ de 100 euros/m? en 2000-2002) et 4 des grandes parcelles (1 400 m?)

sur lesquelles la SHON des maisons construites dépasse généralement 160 m?2.

Le troisieme profil est compose d’une part, de 19 communes limitrophes des principales ag-
glomérations et d’autre part, de 68 communes des premiéres couronnes periurbaines (au sud
de Lille) ou a faible distance de deux agglomérations (Lens-Arras). Les premieres accueillent

davantage de catégories sociales aisces et les catégories populaires sont sous-representées (-
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16 % pour les ouvriers). Les secondes laissent plus de place aux catégories moyennes, telles
que les professions intermédiaires, mais ne sont pas plus représentatives des catégories popu-
laires (employes et ouvriers). Le marché des terrains a batir s’explique par une logique de
contiguité a la ville-centre. Plus des quatre cinquiémes des terrains a Arras sont achetés par
des Arrageois. La moitié de ceux de Téteghem est acquise par des personnes originaires de
Dunkerque. De plus, les acquéreurs originaires des communes bordieres sont plus nombreux :
un tiers des parcelles a Wambrechies et Roncq (au nord de Lille) est acheté respectivement
par des ménages de Bondues et de Tourcoing. Les vendeurs sont surtout dans le secteur prive,

mais les acteurs publics et les particuliers sont plus présents que dans les profils précédents.

Les catégories sociales moyennes sont surrepresentées dans 208 communes comprises
dans deux profils. Le premier se scinde en deux sous-profils selon la place des catégories ai-
sées. L achat d’un terrain pour la construction d’une maison individualisée par un jardin peut

étre considéré comme la recherche d’un entre-soi protecteur (Donzelot J., 2006).

Le premier sous-profil correspond a 16 communes localisées a 1’exception de Wimereux (au
nord de Boulogne-sur-Mer) dans 1’aire métropolitaine lilloise (4a - Figure IV.36). La commu-
ne littorale est a la fois attractive sur un plan touristique, une commune résidentielle et un pole
¢conomique secondaire. L agglomeration spatiale des catégories aisées est moins palpable
que dans les profils précédents, seuls les cadres et professions intellectuelles sont plus ache-
teurs qu’en moyenne. Ils restent cependant moins actifs que les professions intermediaires
(+12 %). Les vendeurs sont des opérateurs privés ou publics, les particuliers ne sont pas plus
dynamiques que dans le reste de la région. Les prix pratiqués sont trés éleves, de 1’ordre
80 euros par m? et les parcelles petites (850 m?). Le second sous-groupe correspond au mar-
ché de 92 communes (4b), dominé par les professions intermediaires. Elles achétent plus a des
particuliers que dans le sous-groupe precédent. Le prix au m? est deux fois moindre et les par-
celles 30 % plus vastes. Les communes concernées sont rarement attenantes aux centres et
poles urbains et se situent aux alentours des pdles industriels de 1’ancien bassin minier, entre
Dunkerque et Lille et Valenciennes. Entre 1991 et 1999, le prix de vente avoisine 28 000 eu-
10s en moyenne et s’accroit de 40 % en 2000-2002. A partir de 1994, le nombre de transac-
tions croit de 15 % par an. A Bruay-la-Buissiére (4 ’ouest de Béthune), le marché a une di-
mension locale, puisque 70 % terrains sont acquis par des habitants de la commune. La der-
niere période (2000-2002) se caractérise par une rupture, du fait d’un doublement des échan-
ges et d’une origine géographique plus lointaine des acquéreurs, la distance moyenne entre les

communes de ces derniers et les terrains achetés passant de 3,5 km a 5,8 km.
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Le cinquieme profil associe une centaine de communes au marché des terrains a batir répulsif
pour les catégories sociales aisées et attractif pour les catégories sociales moyennes et popu-
laires. Les communes se situent dans les franges de 1’aire metropolitaine lilloise et dans les
périphéries de secondes couronnes des pdles urbains ou secondaires. De 1991 a 1999, le prix
moyen des transactions avoisine 22 000 euros, avant de croitre de plus de 33 % en 2000-2002,
sans modification des parcelles (1 170 m?). Ce mouvement de hausse s’accompagne d’une
amplification du nombre de ventes, de 1’ordre de 20 % par an a partir de 1995. Les ventes de
terrains reflétent une périurbanisation de proximité, puisque les deux cinquiemes sont
réalisés au profit d’habitants des communes et que 50 % sont du fait d’acquéreurs initialement
domuciliés dans le pdle d’emploi le plus proche. Néanmoins et bien qu’elle soit inférieure a la
moyenne régionale, la distance entre le lieu d’achat et de résidence est en hausse, ce qui té-
moigne dune ouverture plus forte du marché (+25 % entre 1991-1993 et 2000-2002). Les
acheteurs « allochtones » sont principalement des professions intermédiaires et des ouvriers.
La part des achats par les ouvriers locaux passe de moins d’un cinquiéme en 1991-1993 a un
tiers en 2000-2002. Ainst a Guines (10 km au sud de Calais), ce schéma socio-spatial
s applique parfaitement, puisqu’un tiers des terrains sont acquis par des habitants de la com-

mune et la moiti€, par des ménages en provenance de Calais (dont 60 % d’ouvriers).

Les marchés fonciers communaux dans lesquels les catégories populaires sont plus pre-
sentes qu’en moyenne, sont plus difficiles a identifier. En effet, plus de 750 communes (profil
6) ont un marché moins dynamique que sur les communes précedentes et sans dominance de
telle ou telle catégorie sociale. La seule véritable constance est la faiblesse des transactions au
profit des catégories sociales aisées. Les catégories moyennes sont 1égerement moins présen-
tes et les plus populaires le sont au contraire davantage. Les deux autres profils (7 et les sous-
profils 8a et 8b) temoignent d’une specialisation sociale plus prononceée au regard de la surre-
presentation des employes et des ouvriers. L’entre-soi subi est alors bien relatif, puisque
I’achat d’un terrain témoigne de la capacité financiere des meénages a individualiser leur lo-
gement (Donzelot J., 2006). D’autant plus que les secteurs concernes se caractérisent par des
tailles de terrains les plus élevees. Toutefois, la localisation et la situation des terrains acquis
dépendent de contraintes, ne serait-ce qu’en termes de distance a 1’emploi, de cofits du trans-

port ou encore de prix pratiqués en adéquation avec la solvabilité des meénages populaires.

Le sixieéme profil, portant sur environ 50 % des communes du Nord-Pas de Calais, a un mar-
ché socialement peu différencié avec néanmoins une sous-représentation des cadres et pro-
fessions intellectuelles (-5 %) et une faible surreprésentation des ouvriers (+2 %). Ainsi, le

glissement spatial de I"activité du marché des terrains a batir (cf. sections précédentes) n’ap-
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parait pas aussi clairement en termes de catégories sociales'. Il ne correspond pas a un chan-
gement profond du profil des acquéreurs dans certaines communes. Il se caractérise par la
diffusion et la dilution des achats des classes moyennes et populaires dans des communes peu
marquées socialement. Il s’effectue dans des communes ot I’agrégation des catégories socia-
les aisées est faible. Les 758 communes composant ce profil voient le nombre de transactions
croitre graduellement entre 1991 et 2002 (+22 % par an) et les parcelles se stabiliser autour de
1 450 m? aprés avoir atteint 1 650 m? en 1991-1993. Jusqu’en 1999, les prix sont plutdt sta-
bles, parfois en baisse, mais ils augmentent de 30 % en 2000-2002. Les communes de ce pro-
fil sont trés dispersées. Elles sont plus fréquentes dans le Pas-de Calais'’. Elles forment des
ceintures discontinues entre Boulogne-sur-Mer et Calais et entre Lille et les agglomérations
de I’ancien bassin minier ; des poches entre Arras et Cambrai et entre Saint-Omer et Dunker-

que. Elles sont nombreuses dans 1’ Avesnois a I’exception de la vallée de la Sambre.

Les 69 communes du septieme profil ont un marche dans lequel les employés achétent plus
qu’en moyenne (+15 %). Elles constituent des « refuges» au ceeur de zone d’acquisition
des catégories moyennes ou aisées. Elles sont ainsi trés rares dans le périurbain lillois (du
Nord au Sud : Houplines, Anty et Anstaing) ou se situent a proximité des grandes aggloméra-
tions régionales (de Denain a Onnaing pour Valenciennes ; de Feignies a Berlaimont pour
Maubeuge ; Les Attaques et Audruicq pour Calais...). Etant donné leur proximité aux pdles
d’emploi, les artisans, commergants et chefs d’entreprise sont Iégérement plus actifs qu’en
moyenne. Néanmoins, ils sont de moins en moins nombreux a acheter'* dans ces communes
et les ouvriers ont quadruplé leur achat entre 1991-1993 et 2000-2002. Au début des annces
1990, prés de la moitié des achats est effectuée par des personnes originaires de la méme
commune, la distance moyenne entre le lieu de résidence déclaré et le lieu d’acquisition est de
7,3 km. En 2000-2002, celle-ci est passe a 10,2 km et les achats par des personnes extérieures

représentent les trois-quarts du marché™’

. Ainsi, le role de « refuge » de ces territoires pour les
catégories sociales populaires se renforce par un abandon relatif des achats des catégories

aisées et une arrivée d’employes et d’ouvriers originaires des pdles d’emploi alentours.

Le huitieme profil correspond a la surreprésentation des ouvriers dans le marché des terrains a
batir. Il est constitué de deux sous-profils se différenciant par 1’ampleur, d’une part de la sur-
representation des ouvriers, et d’autre part de la faible présence des catégories sociales aisées.

Il s’agit d’une périurbanisation orientée par la présence de grandes entreprises indus-

% Les agriculteurs sont surreprésentés dans ce profil. Ils achétent moins de 1 % des terrains entre 1991 et 2002.
145 51 % des communes du département sont classées dans ce profil.

148 20 % de moins. Il en est de méme pour les cadres, 30 % moins actifs en 2000-2002 que précédemment.

1 Dont 90 % de catégories sociales moyennes ou populaires.
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trielles (automobile, sidérurgie, cristallerie...). Le sous-profil 8a comprend 281 communes
principalement situces dans la vallée de la Canche, au coeur de 1’ancien bassin minier, dans le
Cambresis, autour de Valenciennes, Maubeuge, Dunkerque et Saint-Omer. Les terrains sont
plus grands qu’en moyenne, mais ont tendance a se réduire entre 1991 et 2002 (1 490 m? a
1 385 m?). En outre, le marché de ces communes se caractérise par une diminution de la part
des transactions locales (41 % en 1991-1993 et 36 % en 2000-2002) et une hausse de la dis-
tance moyenne entre la commune d’origine de I’acquéreur et le lieu d’achat (7 4 9,3 km). Le
nombre de ventes est multiplie par cing entre 1991-1993 et 2000-2002. Les catégories socia-
les aisées sont en valeur absolue en croissance, mais leur part d’achat diminue, du fait d’une
multiplication par six des ventes au profit des ouvriers. Les prix moyens sont inférieurs a la
moyenne nationale. Ils ont connu une baisse significative entre 1991 et 1999 (-4 euros par m?)
avant de s’accroitre de 35 % en 2000-2002, pour atteindre 25 650 euros par vente (26 euros
par m?). Alors que pour les deux profils précédents les vendeurs sont surtout des particuliers,
ils sont, dans ce profil, plus hétérogenes. Les vendeurs du secteur public sont plus présents,
notamment entre Lens, Douai et Cambrai, ainsi que dans le Dunkerquois. Le second sous-
profil (8b) se singularise du précédent par une moindre répulsion des catégories sociales
moyennes et aisées et un renforcement de la surreprésentation des ouvriers. Il regroupe 57
communes, situées moins loin des pdles et centres urbains, ce qui se répercute les prix (28 000
euros et 32 euros par m? en 2000-2002) et sur la taille des terrains (1 250 m?). Les ventes ont
quadruplé au cours de la période et la part des ouvriers reste stable (40 %). Les transactions
locales suivent la méme tendance dans des proportions 1égérement supérieures et celles effec-

tuées par des « extérieurs » sont davantage le fruit d’ouvriers résidant a proximité!®.

Les études sur les effets ségrégatifs des marchés fonciers sont rares du fait de la faible
qualite des données dispombles (Granelle J.-1., 2004). En travaillant sur des flux sur plusieurs
annees, 1l apparait que les acquisitions de terrains a batir par des particuliers reproduisent la
géographie sociale du Nord-Pas de Calais (Annexe IV.18). La division économique de
I’espace d’une part et la division sociale d’autre part expliquent la spécialisation socio-
spatiale du marché a 1’¢chelle régionale. Par des exemples sur la composition des onze sous-
profils communaux, nous nous sommes efforcé de montrer la diversité des situations. Cepen-
dant, les effets de sites tels que I’emplacement d’un terrain dans un lotissement n’ont pas ete

¢tudies. Ils sont pourtant vecteurs de fragmentation sociale a 1’¢chelle des quartiers.

148 1 a distance entre la commune d’origine et d’achat est de 5,6 km en 1991-1993 et de 7.3 km en 2000-2002.
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Conclusion : marchés, valeurs et usages

L’analyse du fonctionnement des marchés fonciers du Nord-Pas de Calais a permis d’at-
teindre trois objectifs et fait suite a la caractérisation des enjeux spatiaux exposce dans le cha-
pitre 3. Nous avons au préalable décrit les différents segments de marchés. Cette étape ne
s’est pas avérée anecdotique, puisque les schémas classiques (décroissance du prix selon la
distance au centre...) sont certes de solides outils d’explication, mais les nuances et parfois les

contradictions sont nombreuses.

L’étude de I'utilisation du sol a été complétée par une analyse des relations entre les cessions
de titre de propriéte et les modifications des terres et les conversions au profit de 1’activite et
de I’habitat. Il a €t€ nécessaire de développer des méthodes de comparaison a partir de don-
nees disparates. La segmentation des marches fonciers opérée et les outils d’analyse spatiale
utilisés sont a la base d’une telle démarche. Outre ’originalité technique, 1'intérét était de
fournir, aux acteurs publics, des informations explicites sur les relations entre les marches
fonciers et les changements d’utilisation du sol. En effet, la comparaison de la surface réperto-
rice dans les bases de données sur les marchés fonciers a celle des bases de données d’utilisa-

tion du sol n’a pas de sens, si toutes deux ne sont pas comparees dans 1’espace.

L’identification des causes de changement d’occupation/utilisation du sol a partir des marches
fonciers a ¢t orientée par la recherche des valeurs de I’espace, perceptibles par les prix prati-
ques, 1’origine geographique des acquereurs et le devenir des biens. De 1989 a 2003, la valeur
des terres agricoles ou foresticres et celle des terrains a batir ont connu une hausse sans préce-
dent, comparativement a la solvabilité des ménages. Dans le méme temps, certaines valeurs
prennent de I’importance. Elles modifient les marches a 1’exemple de 1’affirmation d’un mar-
ché des espaces agricoles et de loisirs ou de la dissociation des terres forestieres entre un mar-
ché des foréts, plutdt d’investissement et un marché des bois a la fois d’agrément et de com-

pensation faisant suite a des atteintes environnementales.

Les acteurs publics et privés ont des modalités d’action différentes sur les marches fonciers de
I’habitat, ne serait-ce que par des cessions plus importantes aux catégories sociales populaires
pour les premiers et a des catégories aisées pour les seconds. Néanmoins, les acteurs publics
ont une marge de manouvrier limitée sur les marchés de I"habitat et n’infléchissent que fai-
blement la division économique et sociale de 1’espace. De plus, leur intervention foncicre ne
cible pas que I’habitat. Preés de 30 % des montants financiers engages entre 1989 et 2003 par

les acteurs publics sont consacrés a un autre usage, le foncier de 1’activite.
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Le travail que nous avons réalisé sur les dynamiques fonciéres dans la région Nord-Pas
de Calais répondait a des objectifs méthodologiques et a des objectifs analytiques. Le tra-
vail s est déroulé, principalement entre 2004 et 2008, dans le cadre de 1’ Atelier des Méthodo-
logies du Foncier et il a été¢ compléte par des entretiens aupres d’agents travaillant dans des
organismes publics ou parapublics jusqu’au milieu de 1’année 2009. Les objectifs de cette
recherche en lien avec « la demande sociale » trouvent un écho singulier dans la législation

récente (Jalabert G., 1988 - p. 115).

Durant ces cing derniéres années, la 1égislation a réguliérement changé’ et la planification de
I'urbanisation et les actions foncieres vont sans doute encore eévoluer rapidement par des ré-
ponses apportées a la problématique environnementale. En effet, 1a loi de programmation re-
lative a la mise en ceuvre du Grenelle de 'environnement du 3 aotit 2009? prévoit que le droit
de I"urbanisme prenne en compte, dans un délai de 1 an, des objectifs de « futte contre Ia reé-
gression des surfaces agricoles et naturelles », de « lutte contre ['étalement urbain », de
« gestion économe |...] de ’espace » et de création « d'un lien entre densité et niveau de des-
serte par les transports en commun’ ». Le systéme d’observation que nous avons développé
sur la région Nord-Pas de Calais et les mesures effectuées dans d’autres régions francai-
ses nous permettent de constater que ces objectifs, bien qu’antérieurement pris en compte
par les acteurs publics, ne sont que trés peu perceptibles dans les changements récents de
I’occupation/utilisation du sol. Les principales évolutions suivent d’ailleurs des tendances
inverses avec une forte artificialisation des espaces naturels et agricoles. Neanmoins, la
reconquete d’espaces dégradés aux usages révolus tend a faire émerger de nouvelles pratiques
de transformation de I’espace. La naturalisation de I'artifice est, dans la région Nord-Pas de

Calais, devenue un levier de developpement dans les stratégies d’aménagement des territoires.

Nos objectifs méthodologiques (cf. p. 14) étaient orientds par les besoins de 1’Etablis-
sement Public Foncier du Nord-Pas de Calais (EPF NPdC), dont les interrogations sont au
fondement de ce travail de recherche, en termes d’operationnalité a court terme, de reproduc-
tibilité dans le temps et de transposition dans 1’espace des investigations menées. L’opéra-
tionnalité s’inscrivait dans la temporalité de la programmation de I’intervention foncié-
re de 'EPF NPdC sur la periode 2007-2013. En 2007, un peu moins d’une centaine de « fai-
re-part » sur les dynamiques foncieres (1 par EPCI) a été diffusée aupres des communes et des

intercommunalités a fiscalité propre du Nord-Pas de Calais. Chaque « faire-part » dressait un

L Cf. chapitre 1.
2 Loi n° 2009-967, notamment Particle 7 qui modifie I’art. L110 du code de I'urbanisme.
I Paragraphe a, b, e et g de I’article 7 de la loi n° 2009-967.
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¢tat des lieux, dans I’EPCI concerné, des changements d’occupation/utilisation du sol, des
tendances des marchés fonciers et de I’évolution de la division €conomique et sociale de
I’espace. La situation de chaque territoire était comparee a celles de la zone d’emploi corres-
pondante et de la région Nord-Pas de Calais. La synthése des analyses constitue un paragra-
phe annexe a la convention-cadre signee entre chaque collectivité et I’EPF NPdC sur les ob-
jectifs, les moyens et les retombées de 1’intervention de ce dernier. La reproductibilité dans
le temps était attendue, afin de participer a 1’évaluation des actions fonciéres de I’EPF NPAC
et a I’actualisation des « faire-part ». Cette dernmeére devrait aboutir en 2010. Elle reste cepen-
dant assujettie a 1’acces a des données de qualité sur les marchés fonciers, tandis que des don-
nées récentes sur 1’utilisation du sol sont d’ores et déja disponibles. La capacité de transposi-
tion dans I’espace répondait & une volonte de comparer la situation du Nord-Pas de Calais a
d’autres territoires et s’inscrivait aussi dans les démarches de partage d’expérience,
d’amimation de réseaux (inter-EPF et ADEF) et de cooperation internationale de I’EPF NPdC.
La transposition de la méthode a été éprouvee par 1’approche comparative développée dans la
thése, mais aussi lors de la préfiguration d’une démarche de Pays, d’une ¢tude de 1’état imtial
de I’environnement dans un SCoT, de la reconduite d’une charte de PNR* ou lors d’un projet

de coopération dans 4 régions industrielles d’Europe.

Notre premier objectif méthodologique visait a preciser la place de I’ observation dans les pro-
cessus de décision et d’action publique. Dans un premier temps, il a été question de dresser un
¢tat des lieux des recherches sur le foncier puis d’appréhender la place de 1’observation. Aprés
une période de foisonnement des publications dans lesquelles le foncier constitue le sujet
principal, 1l tend & devenir plus souvent une variable contextuelle dans des études thématiques
durant les anndes 1980-1990. A partir du début des années 2000 et du constat d’une hausse
des prix, le foncier redevient un objet central de réflexion. L observation suit une logique si-
milaire et tend a s’étoffer par des cartographies, des corrélations statistiques et une diversifi-
cation du type de biens observés (espaces naturels, agricoles...). Dans un second temps, la
prise en compte du territoire dans sa complexite, nous a conduit a définir les dynamiques
fonciéres comme le fruit des actions de gestion, d’appropriation ou d’¢change pour habi-
ter ou exploiter 1’espace géographique. Les transactions sur les marchés fonciers et les chan-

gements d’occupation/utilisation du sol en constituent deux précieux moyens de connaissance.

Notre deuxieme objectif méthodologique était de proposer une segmentation des marchés

fonciers. Nous avons procédé en trois temps. Le premier a consisté a entrecroiser deux seg-

* Ministry of Building and Transport of the State of North Rhine et af. (2007) Signalons que les travaux ont été
repris par la DIREN (2008), le CETE Nord-Picardie (2008) et la Région Nord-Pas de Calais sur son site Internet.
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mentations existantes. La premiere a comme ambition de retranscrire 1’ensemble des transac-
tions possibles selon la nature et 1’utilité future des biens échangés au détriment de la prise en
compte du rdle des intermédiaires dans la production de terrains. La seconde se focalise sur
les opérations successives de transformation des terres, des terrains et parfois des immeubles
par les particuliers, les amenageurs ou les promoteurs dans une logique de production immo-
biliere. Puis, I’examen des typologies de biens dans les bases de données sur les marchés fon-
ciers nous a appris que ces dernicres reposaient sur des présupposés, quant au devenir des
biens échangés et sur de nombreuses confusions sur la nature des biens, induites par des
définitions juridiques ou fiscales de ces derniers transposées en usages de I’espace. Par
exemple, un terrain a batir a une définition fiscale, mais revét des réalités physiques distinctes.
Enfin, un travail de sélection des transactions dans les bases de données sur les marchés fon-

ciers nous a permis de dresser des corpus de donnees homogenes sur les valeurs de 1’espace.

Notre troisieme objectif méthodologique consistait a développer une méthode d’analyse des
changements d’occupation/utilisation du sol. Elle repose sur le recours au vocabulaire de
I’analyse systémique, aux matrices de transition statistique-sémantique et sur le dévelop-
pement progressif d’indicateurs. Ces indicateurs ont vocation a permettre les comparaisons
entre territoires, a mesurer et a spatialiser les enjeux de gestion de 1’espace identifiés par les

acteurs publics de I’aménagement du territoire.

Notre quatrieme objectif methodologique était de réaliser un inventaire, une évaluation et une
sélection des données sur les changements d’occupation/utilisation du sol et sur les marches
fonciers. La mobilisation des notions d’incertitude et de qualité de I’information, nous a
amene a sélectionner deux bases de données d’occupation/utilisation du sol, Corine Land Co-
ver pour sa portée genéraliste et la base de données de la Reégion Nord-Pas de Calais, afin
d’affiner les résultats. Le contexte socioéconomique et le savoir-faire d’agents des services
de I’Etat et des collectivités territoriales nous ont conduit & retenir les DIA notifides aux SA-
FER et les actes notariés directement collectés aupres des services fiscaux comme sources
d’observation des marchés fonciers. Les comparaisons des différentes sources de donneges
témoignent du manque d’exhaustivité de certaines d’entre elles et des approximations qu’elles

génerent dans la connaissance des dynamiques de peuplement et des prix pratiqués.

Nos objectifs analytiques (cf. p. 15) devaient permettre de fournir des éléments de ré-
flexion et de discussion a I’EPF NPdAC, afin d’envisager de nouvelles modalités d’interven-
tion. Dés 1'introduction, nous avons précise que trois principes et trois orientations définis-

saient ’intervention de I’EPF NPdAC depuis 2007. Cette dermiere s’est accompagnée d’un
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nouveau dispositif d’incitations financiéres destinées aux collectivités territoriales. L’évolu-

tion des valeurs et des usages de I’espace a constitué la trame de notre démarche d’ana-

Iyse.

Notre premier objectif analytique était de caractériser I’organisation et les actions foncieres
des acteurs publics du Nord-Pas de Calais. Les démarches de plamfication et d’intervention
directe sur les marchés sont plus importantes dans le Nord-Pas de Calais que dans les autres
régions de France. Néanmoins, 1’organisation des acteurs, pergue par le biais des périmetres
des intercommunalites a fiscalité propre, a révele des inadéquations entre les périmétres de
gestion et I’échelle d’expansion de phénoménes tels que I’étalement urbain ou la périur-
banisation des ménages. Dans les pourtours des agglomérations, des communes se sont re-
groupees, selon des principes d’homogamie, pour proposer des alternatives dans le choix rési-
dentiel des ménages urbains. Malgreé des interventions plus nombreuses qu’en moyenne, les
ventes et les acquisitions des acteurs publics représentent peu de chose par rapport a celles des
particuliers et du secteur privé. Elles ont tendance a se concentrer dans les zones les plus den-
ses, alors que les dynamiques de peuplement se dispersent fortement au-dela des communes
périurbaines.

Notre deuxieme objectif analytique était de qualifier et quantifier 1’occupation/utilisation du
sol et ses modalités de changement. Un premier niveau d’analyse a mis en évidence les parti-
cularités du Nord-Pas de Calais et notamment son artificialisation et paradoxalement la crois-
sance des espaces naturels au détriment d’anciens sites industriels, urbains ou artificiali-
sés. Un second miveau s’est intéressé aux enjeux de gestion de 1’espace et a permis de déter-
miner que 1’urbain s’étend fortement et que son renouvellement est moins intense que sa
dégradation. L utilisation agricole du sol connait de profondes modifications des pratiques
de production et ses relations avec 'utilisation urbaine du sol oscillent entre des logiques
d’anticipation et de dépendance. La croissance des espaces naturels est a nuancer, puisqu’elle
correspond davantage a4 une disseémination de petites plantations d’arbres ou de remise en eau
en liant avec la production sylvicole et I’abandon des cultures. Cependant, 1’occupation/utili-
sation du sol s’avere insuffisante dans 1’analyse de certaines formes de renouvellement urbain

ou de recyclage d’espaces deégradés.

Notre troisieme objectif analytique portait sur la description et 1’explication des dimensions
spatiale et temporelle des marches fonciers. Le fait le plus marquant est sans doute I’émer-
gence ou ’affirmation de certaines valeurs données a I’espace telles que 1’'importance accor-
dée aux espaces d’agrément ou encore la propriété d’un terrain pour la construction d’une

maison individuelle. Les acquisitions sur ce segment de marché par des particuliers se sont, en
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une quinzaine d’années, propagees et diffusées au-dela des aires périurbaines des grandes
agglomérations. De plus, elles tendent a reproduire la division économique et sociale de la
région Nord-Pas de Calais. Il a certes ¢t¢ possible de quantifier et spatialiser les interven-
tions publiques sur les marches fonciers préparant 1’artificialisation de 1’espace et sur celui
des terrains a batir se situant a la fin de la chaine de production fonciere. Neanmoins, 1l ne
s’agit pas d’une vision de I’ensemble des interventions foncieres publiques. En effet du fait de
I"'insuffisance ou de I'inexistence de données de référence, les marchés des terrains d’occasion
et des terrains recyclés n’ont pu étre étudies, ce qui limite la compréhension des actions fon-

cieres publiques de renouvellement urbain

Notre quatrieme objectif analytique était d’étudier les relations entre les changements d’oc-
cupation/utilisation du sol et les marchés fonciers. Les changements de titre de propriété ne
représentent qu’un peu plus de 1,5 % par an de I’ensemble des parcelles du Nord-Pas
de Calais. La majorité des transactions ont lieu sans prévoir de modifications de 1’usage des
parcelles. Les cessions restantes participent aux changements d’occupation/utilisation du sol,
mais les processus de transformations de 1’espace suivent des temporalités multiples selon le
segment de marché étudi€ et la nature du bien vendu. Il n’a pas €t possible, pour des raisons
techniques, de comparer chaque segment de marché aux changements de I"utilisation du sol
correspondants. Le marché des terrains a batir retranscrit assez fidélement 1’expansion de
I’habitat. Le marché des terres acquises pour étre équipées est moins précis dans la description
de la hausse des zones d’activités et des infrastructures. Ainsi, les bases de données sur les
marchés fonciers sont insuffisantes pour décrire I’évolution des modes d’utilisation du
sol, alors qu’elles restent couramment utilisées dans les débats publics sur la diminution des

terres agricoles et I’étalement urbain.

Notre travail de recherche a consisté a essayer de surmonter des écueils concep-
tuels, méthodologiques et organisationnels. Les objectifs de la thése avaient essenticllement
trait aux deux premiers écueils et le troisieme a été peu évoqué dans ce manuscrit. Les tentati-

ves visant a les dépasser ont pourtant occupé une place considérable dans nos investigations.

L’acces a des donnees exhaustives sur le foncier et les modalites de leur utilisation sont régis
par P’application de plusieurs types de « secret». La connaissance du fonctionnement des
marcheés demande davantage que la communication ponctuelle d’informations dans le cadre
légal de la publicité¢ fonciere. Outre les bases de données sur les marches, il est nécessaire
d’avoir acces a des informations numeriques sur la propriété foncieére ne se limitant pas au

recensement des parcelles et au nom des proprictaires. Des renseignements sur les exonéra-
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tions fiscales sont par exemple trés utiles pour connaitre 1’occupation du sol et les devenirs
potentiels des terrains. La constitution et la possession de fichiers informatiques dans lesquels
des proprictaires sont identifiables sont soumises au respect de la loi « informatique et liber-
tes» (loi n° 78-17 du 6 janvier 1978). Elles tendent a étre plus aisées, dans la mesure ou le
cadastre devient un document administratif et un support de I'informatisation des outils de
gestion des collectivités territoriales. Les possibilites d’analyse de celles-ci sont par contre
contraintes par les principes de protection des données personnelles, du secret de la vie privée
et du secret statistique. Durant nos travaux, nous avons eu acces a des données au niveau par-
cellaire, mais il nous était impossible de les représenter au méme niveau de precision.

Trois bases de données sur le foncier, récentes ou en projet, devraient réduire la carence,
constatée au fil du manuscrit, de 1’observation des dynamiques foncieres. L’Enquéte sur le
Prix des Terrains a Batir (EPTB) acquis par des particuliers pour la construction d’une maison
a été relancée en 2007 par les services de I’Etat, aprés une phase d’abandon plus ou moins
longue selon les régions. La consolidation du dispositif devrait aboutir prochainement a une
diffusion des résultats de I’enquéte a un miveau de précision suffisant pour mener notamment
des analyses du role de la situation géographique des acquisitions dans la formation du prix.
Néanmoins, 1’application du secret statistique ne permettra sans doute pas de localiser chaque
transaction. Les fichiers des services fiscaux, dénommés Majic II (chapitre 2 - p. 121), sont
actuellement largement diffusés. Ils ne comportent pas d’information sur les marches, mais
renseignent notamment sur le type de proprictaire et I’année de construction des locaux et des
habitations au niveau de chaque parcelle. Néanmoins, ils ont été congus selon des finalités
fiscales et ne décrivent donc pas systematiquement les transformations physiques de I’espace.
Les actes notariés centralisés par les services fiscaux ont et intégrés a la Banque Nationale
des Donnges Patrimoniales (BNDP) et leur numerisation a rendu leur acces quasiment impos-
sible a d’autres personnes que les agents du munistére des finances. L’ application de la loi
Engagement National pour le Logement du 13 juillet 2006 (art. 21), les risques de contentieux
et le besoin d’informations exhaustives concourent actuellement a la reformulation de la base
de données d’évaluation fiscale (Eil. Celle-c1 devrait, au mieux a partir de 2010, regrouper
toutes les transactions fonciéres et immobilieres (elle devrait d’ailleurs étre renommee « PA-
TRIM »). Les débats portent actuellement sur son contenu, notamment sur les données per-
sonnelles des vendeurs et des acquéreurs (lieu de résidence, catégorie sociale, age...). Au re-
gard des analyses menees, il nous semble pourtant que les informations socioéconomiques
sont indispensables a la compréhension des valeurs de I'espace. De plus, les droits

d’usages de ces donnees par les chercheurs, ne sont pas clairement prévus, ils dépendront sans
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doute des prochaines déclarations a la commission nationale de 1’informatique et des libertés.
Enfin, la durée de création de cette nouvelle base de donnees laisse a penser que I’observation
des marchés fonciers restera insuffisante dans la période actuelle de forte hausse puis de forte
baisse de I’activité de ces derniers.

Enfin, les écueils organisationnels en termes d’acces aux données d’occupation/utilisation du
sol ont été les plus simples a résoudre durant notre recherche, puisqu’elles sont particulicre-
ment mobilisées autour des problématiques environnementales. Celles-ci sont régies par des
obligations légales de production, d’information et de diffusion (directive INSPIRE - JO de la
Commission Européenne du 25 avril 2007). Le projet de loi1 Engagement National pour 1’En-
vironnement en cours d’examen par le Sénat prévoit, par modification du code de 1’urbanis-
me’, que les documents de planification intégrent une analyse quantifiée de 1’évolution des
surfaces agricoles, naturelles et forestieres depuis une décennie. Elle précise également que
des objectifs de consommation maximale d’espace doivent étre proposés puis evalues une
dizaine d’années apres I’élaboration des SCoT. La connaissance de 1’utilisation du sol et de
son évolution passerait, dans cette perspective, du champ de la connaissance a celul de 1’éva-

luation des objectifs de la plamfication de 1’aménagement du territoire.

3 Pour les SCoT, création des articles 1L122-1-2 4 5 et pour les PLU, création des articles .123-1-1 a 4.
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Annexe I.1. : Regroupement des thémes traités dans la revue « Etudes Fonciéres » en douze domaines.
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Annexe I.5. : Evolution du prix des maisons et appartements anciens en France entre 1996 et mi-2009.
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o Prix maoyens des logements collectifs et individuels neufs entre 1985 et 2009
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Annexe 1.7. : Evolution du prix des maisons et appartements neufs en France entre 1985 et mi-2009.
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Annexe 1.9. : Les migrations résidentielles par aire urbaine entre 1990 et 1999 dans le Nord-Pas de Calais.
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Annexe 1.10. : Regroupement des compétences des inter communalités en cing domaines.
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Annexe I.11. : Les concordances et leurs critéres de vérification des deux segmentations des marchés fon-

ciers et immobiliers utilisées dans le dispositif d’observation.
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Légende : Nom des EPC1
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2 CC Artoig Flandres
20 CC de Carmiéres Sud
21 CU de Dunkergue Grand Tittoral
22 CC de Flandre
23 CC de Flandre - Lyvs
24 CC de Haute Sambre - Bois I'Evéque
25 CAde Lens - Liévin
26 CUI de Lille Métropole
27 CC de L' Awallms
28 CC de Marquion
29 CC de Noeux et Environs
3 CC Artois Lyvs
30 CA de Saint Omer
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i CA du Calaizis

43 CC du Canton de Bapaume

66 CC du Canton de Bergues

67 CC du Canton de Terlineour,

o8 O du Canton de Faugquem bergues
64 CC du Canton de Fruges el enyvirons

Sources: 1GN, Géolla. 2002 et ministére de l'intériewr, 2009

7 CC Monts de Flandre - Plaine de 1a Tys
70 CC du Canton de Pas-en-Artois

71 CC du Canton d'Hucqueliers et environs
72 CC du Carembault

73 CA du Douaisig

74 CC du Guide du Pays de Trélon

75 CC dv Montremllois

76 CC du Nord Maubeuge

77 CC du Pavs Quercitain

78 CC du Pays d'Avesnes

79 CC du Pays de Cassel

8§ CC Opale Sud

80 CC du Pays de Lumbres

81 CC du Pays de Mansse

82 CC du Pavs de Mormal et Maroulles
83 CC du Pavs de Pévele

84 CC du Pavs de Weppes

85 CC du Pavs des Géants

86 CC du Pays du Solesmois

87 CC du Pays d'Heuchin

88 CC du Pernois

89 CC du Saint Polois

9 CC Orchues - Beuvry la Forét

90 CC du Sud Arrageois

91 CC du Sud Cambrésis

92 CC du Sud Ouest du Calmsis

93 CC du Sud Pévélms

94 CC du Val de Canche er d” Anthie
93 CC du Val de Gv

96 CAd [Lénin Carvin

97 CC frontahéres du Nord - Tosl Ay cenons

Reéalisation ; Guillaume Schmitr 2009

Annexe 1.12. : Les intercommunalités du Nord-Pas de Calais et leur fiscalité en 2000, 2005 et 2009.
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Annexes

Annexes I1
Enquéte Teruti sur l'utilisation du territoire
Nomenclature fonctionnelle : liste des différents postes
- Production primaire

01 - Production miniére

02 - Production agricole

03 - Production agricole occasionnelle
04 - Production ligneuse

05 - Production piscicole

- Production secondaire

06 - Industrie
07 - Energie

- Services et divers

08 - Réseau routier permanent

09 - Réseau ferroviaire

10 - Réseau fluvial et maritime

11 - Réseau aérien

12 - Autres réseaux (adduction d'eau...)
13 - Commerce et artisanat de service
14 - Administrations et collectivités locales
15 - Armée

16 - Enseignement et recherche

17 - Culture

18 - Lieux de culte

19 - Equipements sociaux et sanitaires
20 - Sports et loisirs de plein air

21 - Habitat individuel

22 - Habitat collectif

23 - Dépbts et décharges en général
24 - Protection réelle du milieu

99 - Absence d'usage ou non utilisation temporaire

Source : Agreste

Annexe IL. 1. : Nomenclature fonctionnelle de I’enquéte TERUTI en 2003.
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Annexes

Enquéte Teruti sur |'utilisation du territoire
Nomenclature physique : liste des différents postes

EAUX PERMANENTES ET ZONES HUMIDES

11 - Marais salants, étangs d'eau saumatre

12 - Lacs, bassins, étangs d'eau douce

13- Rivieres (y compris estuaires), canaux

14 - Marais, zones humides (y compris marécages et
tourbiéres) sans utilisation agricole particuliére

15 - Glaciers, neiges éternelles

SOLS A ROCHE MERE AFFLEURANTE

16 - Rochers, éboulis

17 - Dunes blanches, plages de sable ou de galets

SOLS A COUVERTURE BOISEE

Bois et Foréts

18 - Feuillus

19 - Résineux

20 - Boisement a faible densité

21- Mixtes

Superficies boisées hors foréts

22 - Bosquets

23 - Arbres épars

Peupleraies

24 - Peupleraies en plein

25 - Peupleraies associées

26 - Peupliers épars

SOLS AGRICOLES UTILISES

27 - Blé

28 - Orge et escourgeon

29- Avoine

30- Mais

31- Seigle

32 - Meélanges et autres céréales

33 - Betteraves

34 - Plantes textiles

35- Tournesol

36 - Colza oléagineux, navette

37 - Autres cultures industrielles oléagineuses

38 - Autres cultures industrielles

39 - Pommes de terre

40 - Pois et petits pois

41 - Feéves, féveroles

42 - Autres legumes

43 - Pépiniéres (y compris forestiéres), fleurs et
plantes ornementales

44 - Plantes sarclées fourragéres

45 - Autres cultures fourragéres annuelles

46 - Prairies artificielles

47 - Prajries temporaires

48 - Prairies permanentes ou naturelles productives

49 - Alpages et estives

50 - Superficie en herbe a faible productivité

51- Prés-vergers

52 - Jachéres

53 -
54 -
55 -
56 -
57 -
58 -
59 -
60 -

61 -

62 -

63 -
64 -
65 -
66 -
67 -

Abricotiers (en culture pure)

Cerisiers (en culture pure)

Péchers (en culture pure)

Pruniers (en culture pure)

Pairiers (en culture pure)

Pommiers (en culture pure)

Mélanges des 6 espéces

Autres espéces fruitiéres que les 6 (culture pure
ou en melange)

Association des 6 espéces avec des productions
autres que fruitieres

Association des autres espéces que les 6 avec
des productions aufres que fruitiéres

Vignes (en culture pure)

Association vigne-verger des 6 espéces
Association vigne-autre culture

Petits fruits et autres cultures diverses

Jardins familiaux & dominante potagére

AUTRES SOLS NI ALTERES NI BATIS

68 -

69 -
70 -
72-
73-

Pelouses d'agrément et autres superficies
en herbe

Friches

Landes

Haies

Chemins de terre ou enherbés

SOLS ARTIFICIALISES NON BATIS

74 - Chantiers (batiments et travaux publics)

75 - Autres sols a profil altéré par extraction
(carriéres...)

76 - Autres sols a profil altéré par dépot (décharges...)

77 - Cimetiéres

78 - Terrains vagues urbains

79 - Cours de ferme, annexes

80 - Sols revétus ou stabilisés de forme aréolaire
arborés

81 - Sols revétus ou stabilisés de forme aréolaire nus

82 - Sols revétus ou stabilisés de forme linéaire
arborés

83 - Sols revétus ou stabilisés de forme linéaire nus

84 - Jardin d'agrément & structure complexe

SOLS BATIS

85 - Volumes construits, clos et couverts, de hauteur
faible

86 - Volumes construits, clos et couverts de hauteur
moyenne et forte

87 - Serres

88 - Volumes construits, couverts seulement

89 - Volumes construits temporaires

90 - Autres volumes de génie industriel et civil

91 - Volumes construits abandonnés (y compris les
ruines)

99 - Zones interdites

Source : Agreste

Annexe I1.2. : Nomenclature physique de TERUTTI en 2003.
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dlaprés stalistiques loneisres, 2006,

Souree :

Région Parcelles ou Superﬁcie‘ Nb de parcelles
subdivisions cadastrée en Km? par Km?

CITAMPAGNT.-ARDENNE 3110267 24 998 124
CENIRE 5176 123 38 036 136
CORSE 1165112 8 555 136
HAL TE-NORMANIDIE 1 729 5330 11 873 146
BOURGOGNE 4 544 960 30 530 149
BASSE-NORMANDIE 2 722 090 17 087 139
PICARDIE 3 070 383 18 833 163
FRANCHE-COMTE 2 602 020 13 7686 165
PROVENCT-AILPES-COTL. -D'AZTR 3217247 30 443 171
AQUITAINI, T 279363 4{) 199 181
AUVERGNE 4 679 051 25 083 187
LANGUEDOQC-ROUSSILLON 5025 291 26 480 190
PAYS DE LA LOIRE 5 900 971 30 986 190
LIMOUSIN 3151 467 16 352 193
MIDI-PYRENELES 8614 499 43 925 196
LORRAINE 4 564 227 22 939 199
POITOU-CHARENTES 5204 689 24 942 209
BRIL.TAGNE 3977 708 26 260 228
RHONE-ALIPES 10 891 322 42 807 254
FOREPAS—DE{ELAI@ 3396113 11 944 284
ME-DE-TRANCT 3 801 788 11 426 333
ALSACE 2 700 D68 B 063 335
TOUAL D.0M. 89& 192 23121 36
TOTAL METROPOLE 100 524 283 a2z A 191
TOTAL FRANCE 101 422 485 552 692 184

Les réeions sonl clagsées par ordre croissant du nombre de parcelles par Km? cadasirés en 2006, Ne
sonl représentces que les parcelles " propricics non-batics”.

Annexe I1.3. : La densité parcellaire, mesure indirecte de la fragmentation de 1’espace des régions.
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» Norme francaise, EDIGEO (publise en 1992)

Une approche « en souplesse »

« Norme francafse mise au point par le CNIG. Elfe repose sur une structuration flexible
permettant de modéliser n'importe quel lot de données. Le fot de données échangé comporte
non setfement les donndes géographigues elffes-mémaes, mais aussi toute la documentation
associée, a savoir fes informations géncrales (réferentiel geodésique, structure des

données...) » (DRAST, CERTU, 2007),

Au final, elle est assez peu ulilisée.
B Normes eu ropéennes, Comité Européen de Normalisation, Comité Technique N°287

Généralement plus ouvertes que les normes nationales (nécessité de prise
en compte de |a diversité de situation des pays membres de 'UE])

Plus ou moins en attente de validation selon I'évolution des normes
internationales

8 familles de normes

#» Modéle de référence : relations entre les domaines (métadonnées...) et
concepts

» Description des données : géométrie des objets, relations spatiales entre les
objets, liaisons avec les données non géomeétrigues

# Localisation - Position : systéme géodésigue de référence, sans
prédominance pour un systéme

# Localisation relatives : position relative des cbjets vis-a-vis des autres et
d'objets connus

# Qualité : cf EDIGE0 : précision géométrique, exhaustivité. .
» Métadonnées : ordonnancement des « données sur les données »
#Transfert . messagerie ou dialogue
» Requéte et mise a jour : « droits d'analyse sur les dennées »
» Normes internationales / 1ISO TC 211

Normes relatives

» Au management de la qualité
# A l'assurance qualité

Une quarantaine de normes en préparation relatives a I'G
# Sur la topologie : les normes 19107, 19108 et 19123

- Ossature : les normes 19101 a 19106 1212 Les normes internationales £ 150 TC 211

ispecthications de piccuilg]

» Sur les métadonnées
# Sur 'accés, linteropérabilité. . y
®» Normes de 'Open GIS Consortium

créé en 1994 (acteurs du marché) {eh y |

Coopération avec I'ISO

19125-182

Il no g'apit sans doute pas d'un relevd exhaustif des normics portant sur A28 00MS) | gennna ca 1392 -
Iimlormation geographique <t son utilisation. Seules les normes relevdes N e e
dans la bibliographie el celles appliqueées sur les données manipulées dans d'“'ﬂ“-‘?: '] - 19413 (ancodage) -~ S
x s = . : : (madéie de rererence = e
le mavail de recherche gont citées, I s'agit done d'un inventaire particl . B8
. i €103 13104 (lest et eanformita)
cffocme fin 2007, (Utlietion AUM.)  (Terminologie)

Annexe I1.4. : Les normes relatives a I'information géographique « rencontrées » durant la sélection des

hases de données géographiques.

-451-



Annexes

Niveau 1

Source : adapté de I'CN, nomenclature

Corine Land Cover, 2005,

Niveau 2

Niveau 3

1.1.1. Tissu urbain continu

1.1.2. Tissu urbain discontinu

1.2.1, Zones industrielles et commerciales

1.2.2. Réseaux routier et ferroviaire et espaces
associés

1.2.3. Zones portuaires

1.2.4. Aéroports

1.3.1. Extraction de matériaux

1.3.2. Décharges

1.3.3. Chantiers

1.4.1. Espaces verts urbains

1.4.2. Equipements sportifs et de loisirs

2.1.1. Terres arables hors périmeétres d'irrigation

2.1.2. Périméires irrigués en permanence

213 Riziéres

2.2.1. Vignobles

222, Vergers et petits fruits

2.2.3. Oliveraies

2.3.1, Prairies

2.4.1, Cultures annuelles associées
aux cultures permanentes

242, Systemes culturaux et parcellaires
complexes

2.4.3. Territoires principalement occupes
par l'agriculture, avec présence de végétation
naturelle importante

2.4.4. Temloires agro-lorestiers

3.1.1. Foréts de feuillus

3.1.2. Foréts de coniftres

3.1.3, Foréts mélangées

3.2.1. Pelouses et paturages naturels

'3.2.2. Landes et broussailles

3.2.3. Végétation sclérophylle

3.2.4. Forét et vépétation arbustive en mutation

3.3.1. Plages, dunes et sable

3.3.2. Roches nues

3.3.3. Viégétation clairsemée

3.3.4. Zones incendiées

3.3.5. Glaciers et neiges élernelles

4.1.1. Marais intérieurs

4.1.2. Tourbiéres

4.2, 1. Marais maritimes

4.2.2. Marais salants

4.2.3. Zones intertidales

5.1.1. Cours et voies d'eau

5.1.2. Plans d'eau

5.2.1. Lagunes littorales

5.2.2. Estuaires

5.2.3. Mers et océans

Annexe IL.5, : La nomenclature i trois niveaux emboités de Corine Land Cover.
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Zonage

Définition (source : www.insee.fr)

Unité urbaine

L'unité urbaine est une commune ou un ensemble de communes qui com-
porte sur son territoire une zone batie d'au moins 2 000 habitants ou aucune
habitation n'est séparée de la plus proche de plus de 200 metres. En outre,
chaque commune concernée possede plus de la moitié de sa population
dans cette zone batie. Si 1unité urbaine s'¢tend sur plusieurs communes,
I'ensemble de ces communes forme une agglomération multicommunale ou
agglomération urbaine. Si I'unité urbaine s'étend sur une seule commune,
elle est dénommeée « ville isolée ». Ces seuils, 200 metres pour la contimute
de I'habitat et 2 000 habitants pour la population, résultent de recommanda-
tions adoptées au mveau international.

Pole urbain

Le pdle urbain est une unité urbaine offrant au moins 5000 emplois et qui
n'est pas située dans la couronne periurbaine d'un autre pdle urbain.

Aire urbaine

Une aire urbaine est un ensemble de communes, dun seul tenant et sans
enclave, constitu¢ par un pdle urbain, et par des communes rurales ou uni-
tés urbaines (couronne périurbaine) dont au moins 40 % de la population
résidente ayant un emploi travaille dans le pdle ou dans des communes atti-
rées par celui-ci.

Banlicue

Les communes qui ne sont pas villes-centres constituent la banlieue de
I'unite urbaine.

Couronne pé-

La couronne périurbaine recouvre 'ensemble des communes de l'aire ur-

riurbaine baine a I'exclusion de son pdle urbain.
Communes situées hors des aires urbaines (pdle urbain et couronne périur-
Communes | baine), dont au moins 40 % de la population résidente ayant un emploi tra-
multipolarisées | vaille dans plusieurs aires urbaines, sans atteindre ce seuil avec une seule
d'entre elles, et qui forment avec elles un ensemble d'un seul tenant.
Communes | Les communes périurbaines sont les communes des couronnes périurbaines
périurbaines | et les communes multipolarisées.

Espace a do-
minante ur-
baine

L'espace urbain est I'ensemble, d'un seul tenant, de plusieurs aires urbaines
et des communes multipolarisées qui s'y rattachent. Dans 1'espace urbain
multipolaire, les aires urbaines sont soit contigués, soit reliées entre elles
par des communes multipolarisées. Cet espace forme un ensemble connexe.
Un espace urbain composé dune seule aire urbaine est dit monopolaire. La
France compte actuellement 96 espaces urbains. Les aires urbaines n'étant
pas définies dans les départements d'outre-mer, les espaces urbains ne le
sont pas non plus.

Espace a do-
minante rurale

L'espace a dominante rurale, ou espace rural, regroupe 1'ensemble des peti-
tes unités urbaines et communes rurales n'appartenant pas a l'espace a do-
minante urbaine (pdles urbains, couronnes périurbaines et communes mul-
tipolarisées). Cet espace est trés vaste, 1l représente 70 % de la superficie
totale et les deux tiers des communes de la France metropolitaine.

Annexe I1.6. : Exemples de zonages constitués par I'INSEE.
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m KM

Cartes de densité : habitants par Km?
C=a25 [153,1-48 []92.1-150 [ES20.1-510 EEN12751-4150
1946 [125-3:48.1 - 92 BT 150.1 -320 E510,1 - 1275 EE4150.1 - 9957

Densité de population lssée cn 1999 en Belginue ef dans e Nord de la France

HM

Au comrs du temps, les limites conmmmnales ont connu de
nombreuses modifications allant de fusions, a des oréations eon
passanl par des dispantions. Par exemple, sur la commune de Don
{sud de Tille), nous ne disposons de données gu'a partir de 1934 ol
sur la commune du Touquet-Parig-Plage a partie de 1921, Afin de
limiter le biais  d'interpolation, deos  "masques™  ont St
sysiematiquement appliques,  dés lors que inlomiadion Slail
manguanie ou que les mites communales ont connu de profonds |
changements, Ces dermicrs ont ¢té recensés a partir des fichiers po v o e e Sehmit,
relatifs 4 la coditication officiclle géopraphique. ;

.‘
(S0

Lex vabewrs compnmedes ont é1é fasées selon un ronpom e 20 Km,

Sources 1 INSEE, RGP, TE01-1999 of PPTGT, BIDCuried, SH03N, 2006,

Annexe I1.7. : Illustration de I’évolution par lissage des densités de population dans le Nord-Pas de Calais
entre 1801 et 1946 et densité dans le Nord de la France et 1a Belgique en 1999.
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Légende : Evolution en % entre 1968
et 1999 du nombre de logements par
communes
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Légende : Evolution en % entre 1968
et 1999 du nombre d'habitants par
communes
<-10
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Sources ; INSEE, RGP 1968 et 1999
et PPIGE, BDCarto®, @GN, 20086.

Réalisation : Guillaume Schmitt, 2008.

Annexe I1.8. : Evolution du nombre de logements et de la population par communes entre 1968 et 1999
dans le Nord-Pas de Calais.
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nnexe I1.9. : Répartition de I’intensité et de «1’efficacité » fonciére de la construction de logements entre

1980 et 2005 dans le Nord-Pas de Calais.




Annexes

Annexe I1.10. : Répartition de « I’efficacité » fonciére de la construction de logements entre 1980 et 2005
dans le Nord-Pas de Calais.
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Annexe I1.11 : Répartition de I’intensité fonciére de la construction de locaux entre 1980 et 2005 dans le

Nord-Pas de Calais.
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1- De fortes disparités spatiales : concentration des revenus fiscaux
éleves en zones periurbaines et faibles revenus en zones rurales et sur
les communes de l'ancien bassin minier

Revenu fiscal moyven par ménages en 2005 (curos 2003)
B A8 I8- 12652 [ 14124 - 15694 B 18347 - 46503
B 12653 - 14123 1 | 5695 - 18340 0 Secret swﬁsﬁquc

Nedle - la méihode de disoretisaion wilivée ext celle des geaniley fde 20 %650
Fille impligue des ampditedes de classes variahles, mais aocorde wie place
pepanedrante & fo position de clagie Copuitte par rapport aiy Guties.
Anirement dii. les communes comprises ooans lo Lére oloyve. somt celles dont

fe revest fiscal mloyen par foler est pariii fes 20 % les plies fos de fa régfon

Sources : INSLL, DGL

3 4 ‘ TILOCOM, 2007 ot PPIGE,
. - BDCarto®, TIGN, 2006,

2- Tendance régionale i la hausse des revenus et diversité des

siuations communales : des zones rurales et périurbaines entre forte

diminution et forte augementation

Evolution du revenu fiscal moyen par

ménages sur la période 2001/2005

< =500 C1051-3

T 499--050 Ml=a5

C1-049-0,50 [ Secret statistique

Note . fo tawe dévolution fern %) est cadenld entre dlune
pard, la wenenne mobile des revens ffycaey moyens (par
Jirvers apr lo periode 20002003 e dlartre peri celle de la
% Période 2002005,

= e

cGuillanme Schmitr, 2008

Nate @ Jé rapposd meswre o
disparitd refative ettwe foq plus o
fianiy el fex plee bar revenus
Jimcaney en dtonl de chague odié
few 200 45 o finers onee povenns §

e prhay excieéines, \

Realisation

Revenu tiscal moyen par tovers cn 2004/2005 apport cntre les revenus par foyers les plus
é 937620000 % 30001- 35000 B Secrel slatistique eleves et les plus faibles

2 - 25 35001 - . Yad s 55 a6 Lot

25001 - 30000 W 40000 frator el % 3’} 3 ig = 6,‘3 ado?%fg = Se(:;r-;:f?stati stique
3- De trés fortes disparités infracommunales : les  4- Au sein des RIS de LMCU ;. des écarts de
IR1S des centres-villes de LMCU aux revenus fiscaux  revenus plus eleveés en centre-ville, poles urbains
par fovers inférieurs aux communes limitrophes et communes limitroplies qu'en zone périurbaine

Annexe I1.12. : Disparités communales des revenus fiscaux par ménages en 2005 : une illustration de la

géographie sociale dans le Nord-Pas de Calais.
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ACQUITIRIETIRS

VINDLITR S A

A Apriculleurs

Cadres pral. 332

il sup.

e Ay
Pral’ Inler., A0 |
C -
lechiicians
Fmplewés, -}?
D ; ;
QuvTicTE
E Hetailes, ot _1"{)‘?

dillTes

189

F | Idivasicns

Pers inorales A
G - o

operalenrs

H Opératens.
prives. TITAT
| | s avu (200
SATLR
| | Coliectiviss a3
publicues
Propriétaies 20 |
nltiples
Légende ; Note © 1008 % des achuts effectués par fes agriculreurs Lest
08 anuprey de vendeurs égpatement agricultenrs. 13,0 % ey Source : ORHA, 2002,
o Pourcentage des achats vopges effectudes par les agricufienrs esi a desttnation d'un Realisation : Guillamme
Pourcentage des ventcs achetenr de ln la méme catégorie. Schmitt, 2008,

Annexe I1.13. : Ilustration du suivi des transactions fonciéres de terrain a bétir en 1989 et 2000 dans le

Nord-Pas de Calais selon le type de vendeur et de 1’acquéreur.
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Annexe 111

Pratiques agricoles du Pas-de Calais  Pratiques agricoles du Nord
cn 2005 cn 2005

Rt NB : Jes diagramines som proportioniels
Légen de : aux surfaces.
O Céréules & Belleraves I Surlaces oujours en herbe
B Oléo-protéagineux Bl Pommes de terre [ Jachéres
L Fourrages B T.czumes Source : AGRESTE, 2005.

Annexe ITL.1. : Assolement agricole dans les départements du Nord et du Pas-de Calais en 2005,

Légende -
Fichiers

N B de rélérence

Exlrustions de B Changement de projeclion

Fichiers intermédiaies
I s nompdinis CLC2000 par pays dans

W Résutats le méme systéme de
Requétes coordonnées gdograpliques
ey i 2 Fxelusion de fa ofasse « Mery ef Océans »
Sélaciion Sélection attnbutaire
Llnion Requéte spatialz PT_(‘QOUG
contincntale par pays
Sewllage [Requéte attributaire i

l Tusion selon le champ « Occupation du sol »
Trailement slilisligue

Occupation du sol
par pays cn
43 clusses max

lealigation : Guillaurme Sehieitt, 2005,

l Codage en 5 classes

Occupation du sol par pays i 5 classcs

¢ Caleul de swtaces

Superflicies nationales en 5 classes

l Fassare de valenrs absolues & refotives

Répartition de 1"occupation du sol par pays ¢ 3 classcs

Création of 'un fichier umigque

Yérifications l
hiblingraphiques

o . warlographic
Seuillage des donndes

Annexe I11.2. : Méthode de réalisation de la cartographie de 1’occupation du sol par pays en 2000.

-401-



Annexes

CODZ TUWIYAE SUWINE|[ITLY | UOHES| B33

SCOULOP S2P 0T r||INDY

aydersouen
: : 7 sanbigdexgonqryg
| SUOURILIIIA

ST I _,.m_tcm,gwcn. NEP SUGISTLICS e SN ) (3 SAB 2 S58ELT D 7 SHOISTH I o 53U P SARIOSGE SARAI0N 3F 330880, T mu:w;m.uﬂw@ ap _u.u.mq_

i

sAed med opums:
0661 s uadng

soud sop sadnoaFenmn SUIES S0P
s juadng swatadueyd sap saiadng saa padng

$2TRLINS 3P DA q + % SHUTINS ap [(NDED A
sandaed o cua AR AR . .._.,....- a &ﬁ....\w,u. Ea%ﬂ?
20UINSO 0661 )T S
— H s4rd Trd 4
D¢ U2 OB, o e gl
Pt . P .u | - mwﬁﬁnﬁunwuﬂ.m@ﬁw@ ONBERET
sied aed aaunjsa . i
e [9 ¢ ua a8Epo]) ¥
= Fh x sded and SIOTLE O |12 (B
Y SAR (:.., 661 smdap ) st sop sy :
TondasTaIaT o3uma WEAL soudso p sodA 1 i
XEW [D $f sand aed 66T uelas adepa)) ﬂ % el
05 np uonednag saed and
i & SOMIEsSd T68T 7 > U QFUBD JUBAL
sapd aed mawafueyy [ pooz wees © 00T U9 AU h\ i
i sooedso, p sodA T,
LIOIST ] aBEp0]) }
uersn | q
sonbmdeIZ093 s5oUIopIc0D Dp JUTNISAS sanbderSogs sopumopIco? Op JUIYISAS
awrgw o suep sied yed gpogdTD awaw 3 suep sard aed 25uey) 1)

T 1L sprset [

ot lend ap [maurafums)) AL IR cumn senhbey ey DA PRI 1L S0Pl

' ’ e o nerag |
renzion 21 I

watanbay FIT ]

sqeneds siguley  Tonn g

LRI LI N LR | R

TapuEseT

de 1’évolution de I’occupation du sol par pays

entre 1990 et 2000

thode de réalisation de la cartographie

é

S0 M

Annexe III

-402-



Annexes

SnBSTIOLS UNUIIET],  SPUSTIDEY

st E

Amunquim sanbay age|msy SATTRIPSIIIS [UT SIATSLT H_

aeneds apnboy uonr CIE] 2P SUCRATIERY|
QEMGLGIE WOILINDY  HOUIITIY oauaL 2P (1l T
so1onboy SIOM[IT
1Yty |

N NG STUNE[TING © USTIRRT Y

S20ULLOP sop 28%||INag

ST
5| sanbrgdeagoryig
J SUONEIYLIIA

WA B RS SR TRSDL RAFY HOTIRELD )

. SFIFIER L ST EARDYSUITG el 8 AATII 3L B ARSI SLRRIJIIA 2 Q.Nmm.w..ﬁmﬂ-

sanbrsne)s
P PRIG]

.

SISSBID ¢ US PN oyuadng

&
SIORTING D7 [NOTRD

TPAN TP sdadaeur s
g snprsI sap S1oiIsdng

SSSB[O ¢ UL sajeuoIfa saroruadng

¥ 3

SIORTING S [NOTRD % SIVRTING S [NOTRD

TIPAN P SOFIRW $9)
Ins SNPISPI 59p O1IED)

F ¥

SASER[D ¢ TR ABRPOD)

L OS NP U0ednIa(y » JWEYD 2] U038 UO1SN,] *

XTI $95SED £F
2 3AdN . b
Tos np wonednang

XEUL 53SSU2 ¢
ud uordm aed
T0s np wonednao)

EABER[D L UD om_w_uca

momdantauy

% < [0S P DonRdTaa » JIWURYY 9] 00[38 U0sn ]

JAdN H00TITY

7 uoBar aed pp07I 1Y

T ()¢ 9P UOHIIE] V07 e w g+

uoniy DAdN Tp 3w Rl

UL (¢ +
SIBUOTAM SOUWIT]

I (< 9P uodme) 5oz

U

EINDE |

OPdN TP o]

.e..\w___wwmﬂwfr“wuk SRARAL] SH? RO T

* QNUITXOL]

SuoIsar 77
sop sapuiy

GNHEENEN ) IR SEALY 2 AN B B HOIST XY

SHOUCITAL SIS O

2000.

égion en

Annexe I11.4. : Méthode de réalisation de la cartographie de 1’occupation du sol parr

-403-



Annexes

il 1 UL, SN BrssR

ST Sl # [FrAmpRLUTIL

B REUE S iR

I

ST USRI ey

salanbang wion

sy - _

(T4 2P SUan2re
LIS T O ﬁ

Hd
apuada

]

J

ampderdeirey

O00C 12 0GGT 24700 JOS Hp UOUDSIHR, | 3P GOURIOAD, P XHDJ $3P DUOHDY (T

uoLZa4 nd $8SDD € WP QYOT 12 YE6] 2HUD JOS 1P BOUDSIIA, | 5P
HOLRJOAD, [ XRDY SOp AJDUOIDU AJAYD, | D dappipupinh 21 )

WI SAMOP SIP AT

FéG1

L e

OO T TS MUINSIRS © Wos RSI[Re
GTNEG . FTURY =y
*1 URTEYTRT

DEH B 0GT TR NEY
NGEZITY NFAT A TR 7 9

sanbrgdeasonqry
__ _ STONVIILII A

I AN 3] Y SIOTIRSAL S UOWIALL )

SRS VIR .wuwxwu.mu.e.m_::_,w« e NIUARDCY FR SURLY b BESPLD B 85 RIS B

YAALRTRL I NIRPOSGE KNG 3y ...uNt.n...f.mwl zuzw—”—tﬂ—-u”—t nu—.- —Q—U-u-...ﬂ.

T g T T
suTeR sop sapad sap DAdN 2punsT WIJN 0P S¥8muI so 1ns v sed apnsa [ sanad sap Y sures sop
sarjladng sa1dsadng X n6g1 saroradng STIPIs1 sap sapyadng 661 saapdng "1 smoradng sororpradng -
- - - SADRIING AP _:a_so* v - 22
sadnoagenm m Z 5 3 m sadnorgenur
SPLMIISEIS 50p SoryIdng k= g AN 0P SAATEUT 53 THS SNPISAT SOP IR e = SR Sop sorrpradng
L7 = ’ 5 o
— [ s 5] i} I
RIS O AR - = y = = S30ETING 9P [9]EY
j ﬁ 2 = v (RER] v z z t,ﬁ T %
- umSos aed sodnosFenur = 2 DAAN [2 € U uordor ted 19 ¢ u = 2 oo ted sadnorGenur s
S | smowasuegs sop saue) i C DU NGGTDTD J2UMISI OEKTITD & i SITNIABIEYD S SOURD) g
B o
2 AN |2 € un oFERpHY * 4 9 € 1 FRpirD) uorgad red L & =
] - b 12
M wondasuoi sarad sap 531D AN 2T T sa1ad S9p SaITE)) uondanioug M
m y 12 £ U 288po) ﬂ 0661710 U661 1D Py us um:_:._.ru% k 4 m
: uocigas Jed -
m_:mmuwm_w.w_ 1) JQAN 0661 srndap o % 4+ N uordar zed (561 smdap sl x SoNL: i
& 28umy> weie sooedso p sody [ uolidaalaiul - nondaorapug "1 o8uer> ek sasedsa p sadi] el J
9§ U adRpo; 3¢ 110 RN
B R ﬂ o %:ma_ woas odepon v (66T T[S umn_uou% e 17 & BB
JAIN = R : ; 5 o & uorgs red
. iz sonssod NB 2 NEUL |2 $+ uCISan ted ] : SOt
DUZ e I e m ,umr_w,ﬁ_,,mﬁ?uﬁummﬂu 108 :u_ dmﬁqwmnn,_uﬂ 108 __Eﬂ_ﬂsmmﬂuuo :Eww.”:hﬂma_%_w_wh%%%:ﬁs : g|mov GOOT T A MIEE
sooudss p sadi |, = ] i i L = saordsa p sadd),
oy T =
N TR o= ] * ﬂ uosn g % T 0
mi WLIN 28w 0D 7 JAdN 00T IO 7 uoifal 1ed g0z T uordaraed o8upyy D) S
s + L 7 3 * » L ™ ¢ +
DN I S i nadanm [IITRERNBITIN] o wodanImu] uandasiamg o wo_w:o_mmﬁ SN
ey ﬂ li UL HNZITD ﬂ ueiLry
I (¢ op noden ouez D —— ol I (¢ op woduel souozy
+ :a Q QJU _..h. * DL IO
AIMTXOI] 3 B o R I . adednoayg| - 1..
N 1P AN M:_azssﬁ_ SPIUONT AL (u u) JadN np n.mvmz-.—w AT AT SASTRSURLY sappiorSpg = suosr gz

NETIHE} NP T3

SOANEASIUIPE SN

SOAREAISIIPE SO Sop @] | 7 “osrs | SOP SO

égions

Annexe II1.5. : Méthode de réalisation de la cartographie del’évolution de I’occupation du sol parr

entre 1990 et 2000,

454



Annexes

adnofequr
JUAWOSURYD 0P XNB ],
SIEieg saondeo kp adnosdenur wswesuey )

12 52100LISE ‘SISIEIDIILIE

% 66 © [BUONBUXNBL  ganoy ey sap apad op W spungeu saoedsa
[EuCTRT t . sap uonnoasp xne) [ 2|
XN} NE INSLIRJUL o [9% L9'0 $2 (0151 $21101LLD) ]
ey Sfaatt moldss sop $3p UOBN[OAI,P XTIE],
HBU______ 12 sojoouSe ‘sosigioyiue SSTIRIOLTLIE SANOYLIR
xneyne matadns 94 [% 6LE|  sanouey sap ues ap o; sap uonnosap xnep L

mawafuetd ap xneuoifel xney, aytad 12 unen uonmjoAyg

occupation du sol par région durant la décennie 1990,

-405-

»

Annexe I1L.6. : Dynamiques de changement del



- Cuilaurre Schmitt, 2006,
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Annexe II1.7. : Taux de changement selon la distance au littoral des régions francaises et de la Belgique.
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Nivdl | Nivl Niw 2 Niv 3 Niv 4

Tissu urbain continu Urbain continn dense

Ilabilal colleclil haut

Habitat residenticl
Habitat nuinicr

Z. urbanisées ) - .
Tissu urbain discontinu Ilabilal rural

Lmprises scolaires el/ou universilaimes

Fnpriscs hospitalitres

Autres cmpriscs publiques

Lniprises commerciales
Z. nd. el com. Lmprises industrielles

Friches industricllcs

Z. Ind.. com. el AXcs routicrs principaux ot cspaccs assocics

g g fesedux Rescaun Axcs ferroviaires principaux ot cspaces assocics
— — Zongs portuaires Infrastructurcs portuaires
Acroporls Agroporls, asrodromes
Carigres Carrierss
Exiraction. . ,”CChargcs
. . écharges Zones de stockage
décharges, chantiers . =
Terrils
Chantiers Chanliers
Fspaces verts urbaing Fspaces verts urbaing ot poriurbaing
Fspaces verts urbaing Cimetidres
R Equ%p. spurl?l}«:., lo%s%rs Sﬂlad‘cs, squipements sporlily
Tquip. sportils, loisirs Golls
Fquip. sportits, loisirs Campings, caravaningg
Fquip. sportits, loisirs Jardins ouvricrs
Terres arables Cultures annuelles
Terres arubles Terres arables Maraichages. semes
Eu Eu ‘Terres arables Fspaces en friche
: : Cull. pcrmanentes Yorgers ot petits fiuits Yergors of petits fiuits
Prairies Prairies Prairies
Z. agrl, hetér, Svutemes culluraus complexes  Swslémes culluraux complexes
Foréts de fonillus
Foréts de foeuillus Peupleraics
Foréls Leuillus sur dunes

Foréts de conileres

Fordts de conilEres —
Corufires sur duncs

Pelouscs Pelonscs

; Landes arbustives
Landes ot brousailles )

Broussailles sur dunes

Vég, arbustive,

Coupes loresiidres aucienics

herbacce

Coupes loresticres recenles

Yég. on mutation —
Peupleraies récentes

E. nat.

Reboisoments réconts

Foréts et milicux semi-naturels

Sablc, plages

Sablc ot duncs Dunes blanches

Espaces ouverts ;
Dunes ariscs

Affleurcinents rocheux Affleurcinents rochens, falaiscs

7H Zones humides Marais intcricins harais intericurs

mnidricurcs Marais maritimics Marais maritimes

. Cours ot voics d'cau Cours ot voics d'can
Eaux contingnlales :
Plans d'cau Mans d'cau
Eau — -
L Fstuaires Fatuaires
Eaux maritimgs
Mer el ocean ©er el oczan

Annexe ITL.8. : Niveaux de la nomenclature de la cartographie SIGALE.
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Urbain continu dense f./ -0,/
Hubitat residentiel 3.0 -0.1
Habilal minicr £.0 -1.3
Habitat collectil haut ik -2
Hubitat riral 4.5 -0,2
Cimetieres 13 f.0
Empriscs scolaires cl/ou universitaires L7 -0.5
Empriscs hospitalicres i -6 7
Autres emprises publiques 8,7 9.4 -0,7
Emprises industrielles {14 {3.4 2.0
Empriscs commerciales 26,2 26.6 -0.3
Friches industricllcs -12.4 0,8 =192
Axes routiers principanx et espiuces issocies 8,4 8.5 -0,/
Axes ferrovidires principanx et espaces 4ssocies -0.8 I -2
Infrastrucilures poriuaires 7,6 9.1 -1.5
Acroports. acrodromes 72 72 0.0
Cuarrieres -1 7.8 -189
Decharges 8,4 27.8 -19.7
Terrilg -4.3 {1 -4.4
Zongs de siockage -4.8 0.0 -4.5
Chantiers 202 198 -29.6
Espaces verts urbains et periurbains 30.{ 325 =
Golfs 4.1 4,9 -0.8
Stades. cquipements sporlils 9.1 10.3 -1.2
Cumpings, caravanings 4,3 5.3 -1.0
Jardins ouvriers 57 2.6 -8.3
Cultures annuclics -1.2 14 -2.0
Maraichagcs, scrres -10.35 20.6 -31.1
Vergers et petits fruits 29,0 32,4 -3,/
Espaces en friche f.0 {99 -19.2
Prairics -2.8 44 T3
Systémes culluraux complexes =31 34 -G53
Foréts de feuillus 1.0 2.4 -1 4
Foréts de coniferes 3.7 26,7 -3.4
Pcupleraics 16,3 29.1 -12,8
Pcupleraics récenies 40,3 40.8 -51.3
Rebolsements recents 308 85,0 =372
Coupcs loresticres recenles -i1.5 44.9 -56,3
Coupcs loreslidres ancicnnes -77.6 6.2 -83.7
Pelouses -0.5 f.0 0.3
Landes arbustives 132 193 -4,3
Sable. plages 16 2.0 -3
Dunes blanches -6.8 0.2 =70
Dungs griscs -0.7 2.9 3.7
Broussailles sur duncs -1.6 .3 -1.9
Feuillus sur dunes -1.0 0.2 -1.2
Comiféres sur dungs -0.5 7.2 -0,7
Marais interieurs 1.3 2.3 -12
Cours et voies d'ean .3 0.3 £
Plans d'cau 5.4 5.9 -0
Estuaires 28 0.2 -3.3

Annexe I11.9. : Evolution, gain et perte des classes d’utilisation du sol au niveau le plus détaillé entre 1998

et 2005 dans le Nord-Pas de Calais.
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Annexe I11.10. : Gains du tissu urbain et des classes d’habitat en fonction de la distance au centre des 12

principales villes de larégion Nord-Pas de Calais entre 1998 et 2005,
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Annexe II1.11. : Gains des classes « d’activités » en fonction de la distance au centre des 12 principales

villes de la région Nord-Pas de Calais entre 1998 et 2005,
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Annexe IV

Segments de

S Typologie Composition
Marches A1 a4 . ) Bati ou non bétl 4 destmiation agriecls cortaine
Biens agricoles _ _ :
As Drestinaticn agricole cortaine
Marche B Biens lorestiers -

Marchés Cl et C2 Bicns destinés aux | Londs grevés de contraintes lifs a la protection de la Nature
arcnes (=) Sl L s i
activites de loisirs | jispaces de loisir

. T Tmprise dinfrastructurs @ owe, auloroute, TGV, agroport, ...
Biens destinés 4 élre

Marches D1 a D3 [P Extraction de substaess mincrales
artificialiscs _ _ o _ o
Fonds acguis pour sones artisanales. comumerciales. industriclles. éducatives. cle
Marché B Résidentiel bin Propriétés bitis 4 voeation de résidonees prinsipales ou socondairs
Murche E2 Résidentiel ny Terrain 4 batir individuel hors lotissenient (ou terrain constructible)
| Jeslinal t
[estination ineonnue, inceraine ey acquusition AR

R &alisatin : Chiallume Schmiid, 2008.

Annexe I'V.1. : Regroupement des segments de marchés fonciers ruraux selon la typologie SAFER et la

disponibilité des données (les segments de marché font références a ceux présentés dans la Figure I'V.3).

s s iv mz| Incertitude et
Typelogie Composition Nombre |Surfen ha|Prixm?| oo iics
Agricole Alrigue 3 3 2.1
Agricale Delgique/Luxembourg 1 10 0.3
Double aclivilé (donl une apricols) 2 1 3,0
Socleutr Ménage a donbhle revenu (diont v aericols’ 3l . 3 209 Siralégies des ménages
- s i BEsie] 6880 11520 53
agncolc Profession apricale - Personne physique 2030 3816 3.2
Retrailé agricole 4605 6603 3.3 Anticipatiorl de con-
i ) structibalité
Profession agrieole - Personne morale 148 b:%34 1.9 Straténics familiales
tnlid: an A B Strarépies collectives
Arligan, commergant <1 chel’ d'entreprise 6 4 61.9
Emplovd 6 6 17.3
Non agricols Afiiqus 1 1 3.6
. : Mo agricole Aandrique 1 1 0.4
Particulicr 23040 18 A | 42
Profession won agricele - Personne phyvsigque 3467 B423 3.0
Profession mlennédiare 0 nn 0.0
Prolession non déclanse 57 133 3.9
Sans prolsssion ou relrailé non agricoles 17502 27351 1.8
Sectenr prive | Prolession non agricole - Personne morale 1326 IE6E 15.1
.p . : : _5 o . 1393 RN 16.2
(non agricole) | Sociétds industriclle, commerciale, immobilidee 67 103 19.4 ) )
N Alimentalion du
Communes 13 13 4.1 marahi 4
Conseil général 0 0.0 0.0 ll,t?:ﬂ“-‘( defotict
Secleur EPCI 22 . 30 . 9.3 o= |Création de "pares de
: —— . . | 1136 lag2 . 43 L1nisirs" avec maintion
lebllC Fial - Colleeiiviles - Flablisements publics 1106 1607 &2 de Iagriculture
Fiat ol erganisines d'Flal 9 20 73 Grandes intrastructures
Structures publigques rattachdes aux colleclivilés 4 2 12,0
Mo détin 1433 2404
Iaprés lanomenelatire tournie par la SAFER Flandres- Artoig zur 1a période 2000-2005. Réalisation : Guillaume Schinitt, 2008,

Annexe I'V.2. Le regroupement en 4 catégories des vendeurs enregistrés dans la base dela SAFER Flan-

dres-Artois sur la période 2000-2005.
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Typologie Composition Nombre |Surfen ha| Prix m2
Agricole Atrique 1 0.3 4.6
Apricole Belgique/ Luxembourg 2 1 0.7
Double activite {dont unc agricolc) 33 a1 5.8

chcur Ménage a double revenu (dont un agricols) 28 e 38 R 1.8 23
agricolc Profession agricole - Personne phvsique 14646 29730 0.7
Retraité agricole 887 1500 1.6
Prolession agricole - Personne morale 378 932 4.4
G.EA 77 746 0.8
Arlisan, commergani ol chel d'enireprise 15 9 12,0
Employd 7 3 15.0
Non agricole Alrigue 2 4 16.0

Particulier e ! 13262 % 12903 0 7.2
Prolession non agricole - Personne physique 10300 8624 6.4
Profession mtermédiare 1 0.2 1N
Prolession non déclarés 77 64 13.0
Sans profession ou retraité non agricole 2839 4170 3.8

Secteur Privé Prolession non agricole - Personne morale 2202 S 4920 S 6.7 12
(11011 agncole) Sociélds industriclle, commeraiale, immabilicre 145 398 a9
Comumunes 35 71 8.4
Conseil général 3 5.0 1.0

Sec.te.ur LPCL 83 e 248 oy 2.4 32
public Tital - Collectivilés - Tlablisements publics 1831 3600 2.1
Litat et organismes d'litat 4 9 6.6
Structures publiques rallacshées aux collectiviies 1 2 0.5

Nor delin 524 6.3

1Yapres la nomenclature fournie par la SAFER Flandres-Artois sur la période 2000-20405.

Réalisation - Guillaume Schmitt, 2008,

Annexe IV.3. : Le regroupement en 4 catégories des acquéreurs enregistrés dans la base de la SAFER

Flandres-Artois sur la période 2000-2005.
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Mole : Depuis les rélormes des droils de mulation de 1998 <l 1999 ne subsistenl que deux calegories de droits
=20 - ceux a (160 %" eomprenant las hiens neufs et assimilés, ainsi que les marchands de biens ;

- les “autres droits™ camprenant les biens anciens el assimilés. %
Ces régimes recouvrant aussi bien des habitations et damtres biens tels que les terraing et sont communiques avec
en movenne 1.7 mois de décalage. Tieurs évolutions iemoignent des dynamiques des marches immaobiliers el

30 foncicrs. (4 ce sujet, consulter Friggit 1., 2008). Réalisation - Cuillaume Schmir, 2005

Annexe I'V.4. : L’évolution de I’ assiette des droits de mutations percus par les services fiscaux dans le

Nord-Pas de Calais : une illustration du dynamisme des marchés immobiliers et fonciers.
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Classe de prix Note : les classes de prix correspondent & une partition
s par quintiles calculés sur la totalité de la periode. Ainsi,
[IRx=315000€ B Entre 20 000 et 42 000 € 19 % des transactions (1394) entre 1991 et 1993 avaient
O Entre 15 000 et 22 000 € Ml Prix=> 442 000 € un montant supérieur & 42 000 € contre 23 % (3748)
OEntre22 000 et 29 000 € ] entre 2000 et 2002. Les transactions les plus chéres ont
Le_s nombres correspo_ndent aux fransactions par cfasse. | un rythme de progression équivalent & celui du nombre
Prix meyen des terrains total de transactions de 1991 a 1999. Ces derniéres se
I Prix moyen sont accrues plus fortement entre 2000 et 2002,
sources 1 ORILA DGLL 2006, Réahsation : Guillaume Schimi, 2008

Annexe I'V.5. : Une augmentation du nombre de transactions les plus chéres et une raréfaction des tran-

sactions les moins chéres a partir de I'année 2000,
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Annexe I'V.6. : Evolution entre 1991 et 2002 du prix moyen au m* dans le Nord-Pas de Calais.
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Seurce | OTHA, TIGT, 2006 Réalization : Cmillarne Schinitr, 2008,

Annexe IV.7. : Nombre, surface et volume financier du marché foncier des terrains a bitir entre 1989 et

2003 dans le Nord-Pas de Calais.

i Légende : Nombre de déplacements
‘ domicile-travail
— Moins de 50
AR —entre 50 et 200
—entre 200 et 3500
SAIRNTHOME ML,
i el
'|=-. 4
T g
J'I |
I - TUNE
Lo
| CR T ARE L B i E: o b
Ssourecs | LINSEE, RGP, 1999 o1 PRNGE. LGN, B Carto, 2006, ,
TRealizaten © Coullawme Schiarm 2007 2 ! AT

Annexe I'V.8. : Une superposition des aires d’influence des villes littorales : les déplacements domicile-

travail en 1999.
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Annexe I'V.9. : Prix moyen des transactions entre 1991et 2002 selon la distance aux principales villes.
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Moyecnne Movenne Movennc Movenne
9.3 kin 9 km 9.3 km 10.9 km
100%
8991
1ole 2417 3144
80% 671 973 1625
1641
&60%

40%

20%

0%

1991-1933 1994-1996 12971299 2000-2002

Légende - distance entre le lieu de Note : 14 % des acqusitions (991) sa faisaient sur |a période 1881-1893 a plus
ssid tle li d'achat da 1% kmdu lieu de residence contre plus de 21 % antre 2000 ot 2002 (3144),
reglnence elle lewd achd Les distances sont calculées entre l2 centre de la commune, déclaree par

H=<=azkm [ entre 10 et 15 km | lacquéreur comme lisu de résidence ot le centre de la commune du terrain
. gentre 2 et 5 kim D >a 15 km acheté. Elles sont calculées "a vol doisead” sans considération du réseau de
l:‘ entre 5 et 10 km transports et de son évolution. Pour les transactions au sein de chaque

commune, une valeur standard est attribuée selon la moyenne de la distance
chtre ¢ centre de chaque commune ot ses limites administratives. Par ailleurs,
seules les acguisitions par des habitants du Mord-Pas de Calais sont utiliséos,

Souress  ORHA DO, 20006, Béalisution ; Guillawme Schmilt, 200%,

Les nambres correspondent aux trans-
actions par classe de distance.

Annexe I'V.13. : Une augmentation entre 1991 et 2002 de la distance entre le lieu de résidence déclaré par

I’acquéreur et la localisation du terrain acheté dans le Nord-Pas de Calais.

Typologie Composition Incertitude
Apriculleurs 2 e =% [Dea rotraftds ayant ou und achivité agricole
e L e e _ 5 Roples doe cossion (uegurild, memmmie, ) el
Indivisicns i ¥ stralégies Lamiliales
= i
Personnes physiques indélerminges
Artisans, comn., chels d'enlr,
Cadrc_s,. prof;s_s- _IIILCHCC{U(’THPS SUPCTICHICS Un seul membre du ménage
Artl i Prof. intermediaires, techniciens représonte la catdooric so-
Particulicrs s 1 i
El]TDIO\'éS viale di ecelut-g.
QOuvricrs
Relraiics
Autres inactifs, chémeurs p,
Propri¢taircs nmltiples
Personnes morales indélerminges
Sociélés privées non-ameénageurs
Entrepriscs agricoles
., | Adininisirations privées (assoc., syndic.)
Secteur priveé ; . :
Marchands de hiens, lotisseurs
Sociétés anonymes d'aménagemeant fsa 0Uventessurliperiode
i A s . —_——— Stratégcs familiales, ote
Sociélés civiles mmunebilicres  ——
Associations foncicres wrbaings — — — — — — o —» 11 ventes sur la périods
Elablissemenis publics non-aménageurs
Elal
Sceteur public | Collectivités locales, SIVOM
Ctablissements publics fonciers — — — — — — — 3 Tmalié du portage foneter, opérateur pour lv
Communaulés Urbaines vomple de 7
SEM-LLM Organjsmcs dHL MM 0 e —1  Partenariat avee le secteur public
Socigtés d'gconomiemixtg — T T T T 7] =% Evolution duslaiul des SEM (™ in house ")
Tndéterming | Aucune information Réalisation - Cuillaume Schmitt, 2008,

Amnexe IV.14. : Typologie des vendeurs de terrains a bétir selon les critéres de 'ORHA.
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Annexe IV.15. : Saisonnalité du marché des terrains 4 bitir (moyenne 1997 et 2002).

Qui vend 4 qui 7w 11,9 % das venres réalisdes par les agriculteurs ont &té acquises par des emploves.
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Relra s 1.36 DT Lé1% 3013 10,59 25,23 520 143 0,06
sl poivi A8 897 23,31 33,54 @68 1857 .49 .04 (IR
fzorens pub.c (30 nI7 14.U6 A1.34 1225 2807 346 .97 uu7
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¥

COF 2,27 " dus lamrains acquis par bes mpl
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Arliaana, o

“ral. Toer.,

Tropridlaires

Ueros zohate | Asrisocmrs s S Lmpaosés Cmvricss Retaitds Awtees ieactifs malriples
Saricy lews i 1,34 ToT R 09 Rl 1.55 b
Triliviic s 1627 14,17 14.02 1748 15,05 18,7 222z
Tarlicul e 2193 17.03 19.537 18.68 17.44 21,06 30,56
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Seglelr prive 10,57 25,2 28,31 23,50 20,93 23,50 21,21 35
Sectewr ubliz 538 6,09 LR 940 1z 904 (.33 8.33
Sk 11,473 247 T S J 2 .41 ] LI

Sources t COHRHY

Y, G 2006

Note 1 la distinetion selon la catépuria sociale comespond i la déclaration taite par le vendsur 2t Iacyuérewr dans l'acte de veine etns
correspond qu'au "chel de Famille™ el non pas e tetadite du ménuge.

Raalisation : CGuillaume Schmitl, 200E.

Amnexe IV.16. : Les échanges de terrains a bétir selon le type de vendeurs et d’acquéreurs de 1989 4 2003.

Surface moyenne des terrains selon I'acheteur et I'acquéreur (en m?)
* en mavenne les poaviiculiers vendent wn teyvain de {430 m anx employes.

Sources  ORHA, DG 2006

Acquéreurs = i
y AR Aulrs Cadras. prol. ; Pral. intur., -
i ERCETT A | : e i m T fEpr
b5 Sndem.ﬁJ' Agriculienss m(llll.,n:.:lcbs inactils intel, sup. Lanplaves ChuTieTs (e Letrmles A
chtr.
Tndivizions 1902 1 753 | 387 | 503 | 423 | 444 | 494 | 246 fanz
Tarticuli 2253 1 72 1 336 | 547 | 430 % | 442 (=11 1214 £ deld
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ERMATTTN Al 113 745 i a7 674 ks [ g
Adenernme 5oy Jgay & ies 125 Ficd SL198 S 200 FIAR)
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R Azvienhtenrs | com., cheth ._-\J.ﬂl\.(‘? ['f'dms" niok Fanploés {hreriers Erat fn_tcr., Tetraités Neneime
¥ Cﬂdul'15¢ " .l" i inactils inlel. sup. ’ luchmiciens :
iL'smlr,
19720 33 g2 24 457 37 356 22842 20373 20 451 20 262
Tarticulicrs 20 38 TRT 22598 AT 22040 H 21 830 28212 20 868
Seatowr privid S8 0 44 042 S 966 30383 33870 42 255 43311
Seatowr public) 2 28 152 13209 20 758 21905 21038 24 8GR 2R3
Sk 14 370 37 5 46 302 27T 2349y AL EUY St
Aterenme 24 b 4 556 4300y 20400 34 8iv ap 47

Reéulisation : (hilliume Schmit, 20(0%.

Annexe IV.17. : Surface et prix movens des ventes de terrains a batir selon 1’acheteur et 1I’acquéreur.
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Annexe I'V.18. : Une illustration de la géographie sociale du Nord-Pas de Calais : les écarts A la moyvenne

régionale de la répartition des catégories sociales (population active) par communes en 1999.
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RESUME

En raison de 'affirmation des principes de la durabilité et de la complexité de 1'action fonciére, les acteurs
publics de 'aménagement du territoire s'interrogent sur 1'évolution des usages de l'espace et sur la connaissance
des marchés fonciers. Cette thése s'est déroulée dans le cadre d'ateliers associant des collectivités locales de la
région Nord-Pas de Calais et des services de 1'Etat. Elle s'appuie sur un corpus de données de nature
socioéconomique, sur les actions fonciéres publiques, sur les marchés fonciers et sur l'utilisation du sol 2
différentes échelles spatiales et temporelles. Dans un premier temps, elle montre en quoi les thématiques traitées
dans les études fonciéres ont changé depuis une trentaine d'années et tend & définir un systéme d'observation
face 4 la question récurrente de 1'accés 4 des données exhaustives sur les marchés fonciers. Les modalités de
l'aménagement du territoire dans la région Nord-Pas de Calais sont également exposées en les comparant a la
situation francaise. Dans un deuxiéme temps, l'incertitude de l'information sur les marchés fonciers et sur
I'utilisation du sol incite & collecter, évaluer et sélectionner des données adaptées & un systéme d'observation
voué aux acteurs publics. Dans un troisiéme temps, l'utilisation du sol et ses changements sont étudiés entre
1990 et 2005 en Europe, en France et dans le Nord-Pas de Calais & partir d'ine méthode couplant des techniques
d'analyse spatiale et l'identification d'enjeux de gestion de l'espace & partir de documents de planification et
d'entretiens auprés de gestionnaires du territoire. Dans un quatriéme temps, les dimensions spatiales et
temporelles des marchés fonciers sont analysées entre 1989 et 2005 dans le Nord-Pas de Calais. Les relations
entre les cessions de titre de propriété et les changements d'utilisation du sol sont particuliérement analysées,
ainsi que les roles des vendeurs et des acquéreurs dans les usages et les valeurs de l'espace.

Mots-clés : utilisation du sol. marchés fonciers, action fonciére publique, analyse spatiale, Nord-Pas de Calais.

ABSTRACT

On account of the primacy of the sustainability principle and because of the complexity of land-use policy,
public sector players in spatial planning are wondering about the evolution of space uses and about our
knowledge of land markets. The work for this thesis was conducted in the context of workshops associating
local authorities of the Nord-Pas de Calais region and state authorities. This thesis builds on a set of
sociceconomic data, on public land-use policies, on land markets and on land use at various spatial and temporal
scales. First of all, it maps the changing themes in land studies over the past thirty vears and attempts to define
an observation framework to deal with the recurring problem of access to comprehensive data on land markets.
The land planning methods implemented in the Nord-Pas de Calais region are also analysed by comparing them
with the methods used in the rest of France. Secondly, the uncertainties regarding information about land
markets and land use led us to collect, estimate and select data adapted to an observation framework intended for
public sector players. Thirdly, land use and its changes are studied between 1990 and 2005 in Europe, in France
and in the Nord-Pas de Calais region by means of a method combining spatial analysis techniques with the
identification of the stakes involved in spatial management through reading planning documents and interviews
with territorial managers. Fourthly, the spatial and temporal dimensions of land markets are analysed between
1989 and 2005 in the Nord-Pas de Calais region. Particular attention is paid to the relations between property
sales and land use changes, as well as to the roles of sellers and purchasers in the uses and values of space.

Keywords : land use, land markets, public land-use policy, spatial analysis, Nord-Pas de Calais.
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