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Résumeé

Cette recherche &est n®e dbébune interrogation sur
propri ®t ® et | 6usage du foncier non bOti, oo
les délaissés urbainsDifférents auteurs ont cherchélés nommer, les décriret en analyser les
mécanismes. Legsidus(Sitte, 1889)les frontiéres désertes (Jacobs, 19&Hterrains vagueéSola
Moralés, 1995)lesinterstices urbainéTonnelat, 2003)le tiers paysage (Clément, 2004), éspaces
intermédiairegFlamand, 2008) constituent autant de notions renvoyant a des représenfaigitiges

ou négatives liées au contexte urbain,ét@ mi que et social de | 6®poque.

(@)
o

Face " |l a persistance de ce ph@&naoan dnuec,t i moonu sp orscsu S
nouvelle notion, le tiers foncier, qui permettrait de définir cet état transitoire du foncier échappant aux
cadres de |l a ville nor m®e. Premi rement, | e r ecc
les réflexionssurla dimension fonciére et juridique des terrains, constituant souvent la face cachée des
processus d 6 ur b anbeax&memem, d reddwsr d la figur@ Quotiers souligne

| 6exi stence doéun statut i raffeedem@dii sieme udtwhased md ibeaire
[ici, un terrain] a une fonction, unusage précist q ui dédaffext®, apsans dedaire cesser

| 6affectation doun *femtmedfozling & @ &g en | toe mrt Rirt ]t &

Pour fonder le tiex foncier, nous nous sommes centrés sur une analyse croisée de ses formes, de ses
statuts et de ses usages, dans le centre et la périphérie de Marseille. La comparaison nous a permis
doéi dentifier des situati ons s isagapuplopresraetsacumades p h ol
contextes ou partagés, en tenant compte de la pluralité des acteurs concernés par les processus de
mut ation du foncier. Par l a construction doéun
corrélations possibles entre lesntextes morphologiques et sociaux. Cette analyse, fondée sur le
Croi sement doune apprachetideée®d emetisYyee( i"'x | 6 ®c hel
montré que le tiers foncier est le support de différents enjeux, en particdigra b pt ®c ai re, | 6
collectif et la biodiversité.

Parallelement, nous nous sommes interrogés sur les rapports de force, les négociations possibles, les

strat ®gies, tactiques et initiatives 7 tidndgd uvr e
mani res dbdéagir surnodsavorsopprosirf e mcimérse Rouf uvelea (
rechercheact i on, dont | 6anal yse des effets dans | e

déi nd®t erminati on du féimentatiorrde goeduites a’pitojet partipipativgsi ¢ e
ou, au contraire, étre résistant au projet.

Cette recher che p diersfomder narcomme «wndvidle ademplit parfdu mrajet | e
mais plutdtcommé 6 un des consdodwjand 50 il e odévadap@ementlurbain
informel qui ne fige pas la parcelle dans une forme péramaés qui la fait évoluer en fonction des

actions de transformation mises en Tuvre par | e:
des aléas budgétairds.finee | 6 un des enjeux majeurs du tiers f
de traverse qui permettraient | e - wbi@vmemeolpup e me n t

accompagnementsans pour autagbntribuer alaréducdin des mar ges de manf uvr e

! Définition du CNRTL, suhttp://www.cnrtl.fr/definition/affecterconsulté le 18.03.13
2 Définition du CNRTL, suhttp://www.cnrtl.fr/definition/désaffecteconsulté le 18.03.13
3 lbid.
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Abstract

This researchgjuestionsthe inconsistencies between formgulatorystatus and use of land, more
precisely of freehold. These inconsistencies can create abandoned and neglected spaces. Several authors
havenamed, described and analyzed th&asiduals (Sitte, 1889), border vacuums (Jacobs, 1961),
terrains vaguegSola Mordés, 1995), urban interstices (Tonnelat, 2008)s paysagéClément, 2004),
intermediate spaces (Flamand, 2008) are some examples, linked to positive or negative representations
produced by urban, economic and social contexts.

The persistence of thihhpnomenon demonstrates the necessity of inventing new words to define new
mechanisms. In this perspective, | introduce the notidierd foncier(third freehold), which can be

defined as a transitional state of land, evading the stanestaisished ithe regulatedity. Firstly, by

using t loacietw,or dt Af ocuses on the | egal di mensi on
ur banization (Paris, 20€&. (Saconddl yt byghsigdhttsh
of land on the one &nd, it no longer has a specific function assigned, on the other it is neither misused

To define thetiers foncier | analyzed its forms, status and uses, in the center and the periphery of
Marseille. The comparisorhighlights singular situations: morglogical, regulatoryand social in
relationto the context (territory and actors). This as@éybased on an intensive (6 cases) and an
extensive (scale of Marseille) survey shows thatigiefoncieris marked by several issuggecarious
habitat,collective space and biodiversity.

In parallel, | analyzé power relations, negotiations, strategies, tactics, and initiatives in these contexts.
On this basis, | have been looking for ways of acting oniéng foncier For that, | chose to develop
actionresearctprocesses and to analyze their effects. It shows how and wtigrhéonciercan be an
opportunity to experiment participatory projects or, on the contnany,andwhy such efforts failed.

This research identifies thiers fonciernot asanempty space to fill up, but as an element of the city
which supports minformal urban developmenEinally, a major challenge of thigers foncieris to
explore how to allow the development of processes of appropriation, without reducing the margins of
manoeuvre of citizens.
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Avant-propos

Dirigée parun architecte eto-encadréeine sociologuecette these n ar chi t ect ur e s
aux décalages existants entre la forme, le statut de propriété et les usages du foncier non bati.

Léentr ®e en mati re se fait ai nsi par | a mc
doensempmbad mp wi S udiscipin@sa ent pargcglier la sociologie. De fait, cette
recherches 6i nscrit ainsi dans ulkRsemprants ayx théoties ve 1 n

aux méthodessues du champ de la sociologie viendrantfur et a mesure du travatlairer,

consolider et implémenter celles isswesma discipline initiald, 6 a r ¢ h Comme définie e .

par le référentietd u Hau't Conseil de | 6Evaluation de
Sup®rieur (HCERES) , | approche ihest@uricci sci pl
transdisciplinaires de la maniére suivante

« La pluridisciplinarité est une juxtaposition de perspectives disciplinaires qui élargit le

champ de la connaissance, en accroissant le nombre des données, des outils et des méthodes
disponibles| € ] intérdisciplinarité estla coopération de plusieurs disciplines autour de
projets communs. [ é] Les travaux en commun as
outils, des théories et des concepts issus de disciplines différentes en une synthése dans

laquelle le réle des composantes disciplinaires va biate@ude la simple juxtaposition.

[ €] tranadisciplinarité est une approche scientifique qui dépasse les points de vue

di sciplinaire par | dapproche gldbahe®dbanhieoqgu
suppl ®mentaire par rapport © I éinterdisciplin
lorsque cette pratique répétée débouche sur la définition de nouveaux paradigmes et sur la

formation doéune commun aiémégergpeuiapdueare nopvellet age, f

discipline.» (TAERES, 2014, pp. 189)

Fondé sur la coopération de ces deux disciplines, ceteadail ns cr i t dduprget|l a c o
de f i n*(PFBH @lutadaipersonne étlide et de recherch@PER),q u e effedtuasi

en mast er -Marseille (2062BMN3E Fans le cadre du mémoire THE, j 6avai s p
hypothése que les opérations de relogement sur place des bidgpouNesentétré | 6 or i gi n
delaperte,du enouvell ement et/ ou de | 0®pmentegnesnce de
de savoifaireetdesavoidi re. Afin de tester cette hypoth
R®sorption de | 6Habitat I nsal ubr ensleRudrtiefy de d
d e | 0 EGhieasselPasteur et Campagne FinGes opérations ont commendans les

ann®es 80 et se sont respectivement ter min®e
doappr ®c i sogiauxidesgelogeméntstesrelatomec | 6 ®v ol uti on du

(Serre, 2017)En plus dda recomposition des compétendes habitantette recherche mis
en évidence une situation soipatiale particuliéreun délaissé urbain linéafeassocié des
problématiques sociales spécifiqu€omme on peut le voir sues dessins suivantde

4 Dirigé par Stéphane Hanrot.
5 Dirigé par Muriel Girard M. Serre, 2013Analyse socispatiale des processus de relogem€osmparaison de deux études

de cas a Marseille Chieusse Pasteur et Campagne Fenouil

Le d®l ai ss® urbain |in®aire est constitu® doébun ensemble d
juridiques les parcelles sontinemployéese. L r el ev® du site et | 6analyse sociale peu
| e cas du d®l ai ss® wurbain lin®aire ®tudi ®, des chemi nemen

désaffecté) ont été repérés.
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lotissement construit a la place du bidonville de Campagne Fenouil se situe a la frontiere du
guartier hi st @illeivilagegde td ed d uOrE astrelqpauseliement en fdche
(ville-friche).

Opération Chieusse Pasteur Opération Campagne Fenouil

!
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AT .

Qe &Tny
M\l-“:"'f}
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| |
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&

Ville-nature Ville-village Ville-friche Ville-polymorphe

Figurel: S®quences urbaines de | 06Estaque en 2013, fai
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Il faitainsiparti e doéun ensemblomanidées dp maniere lindaieedale d ®1 a i
garealamel 6 e n g u ° t e nothmmentaantrégue la fragmentation spatiale observée

était en lien avec une fragmentation socialla fragmentation socispatialepouvant étre
définiecomme suparl 6 ar ¢ hi t e A Hafiane fn eéfér@de aux travaux de F. Navez
Bouchaning:

«La fragmentation socis pati al e sbéexprime ~ travers | a ru
| 6accentuation des i n ®grasteientr®la mabilitd deeundet agment s
| 6i mmobi | i t ® cdneentratiomn de lagauyretépgai iengdndre la reproduction

sociale des inégalités.(in Deboulet & Jolé, 2013, p. 167)

Surlabase decetteapmle, j 6ai ®mis | 6hypoth se qUdéun pr
congu a partir de la connaissance dadeconnaissance des compétences des citadins, pourrait
contribuer au désenclavement sesip at i a l du | oti ssementdude Can

projet d e étditider propode® tinuplogramme adaptéansformant les espaces
actuellement délaiss&n un véritable parc, reliant la gare a la meour celaj érmaené une

micro-concertationavec d e s habitants (de | 6Est aque et
professionnels (architectes,ilbeur social et sociologues).dbx idées fortes sont apparwes
cours des entretiensmenés | es jardins familiaux emdhdapic

permis doi maginer wune Traverse Auto G®r ®e (
déapicul tur e urébok,umederne péeagogigue, desyaglarages, un four

a pain collectif et une halle de marché. Ce prayetit pour objectif de participér | 6 ®c o n o mi
localeetdedevenir | e support dbébun renouvell ement
de graines, de dogluamse,s,|l d 6c®d resvtargwec tdieon des cz¢
des connaissances.

La double orientation du projet recherche et conception m@ conduite ad 6 ® | ees g i r
réflexions sur les délaissés urbains, plus particulierement sur les processus denndutati
foncier. En effet, l e d®l ai ss® | in®aire repe@
processus de mutatien6 ®a rari tt ® et dont | e mode de gestio
ce constat, mon directeur de these et moinous semment err og®s sur cet O®t
du foncier et avons commencé a fonder un nouveauconcepte t i er s f onci er .
commune, le tiers foncier est deveetfil rouge de cette thése, un outil a la fois conceptuel et
opératoire, quia per mi s de renverser certaines de
contribuera a alimenter les débats sur la fabrique de la ville.

Pl anches du pr dapsdettomd des dnmeres @ ®t u d e s
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Figure2: plan et perspective de la Traversée Auto Gérée (TAG), faits paeie, le 20.06.13
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Introduction

Origine de laproblématique

Dans | e cadre de cette t hamoeyctiofnde délaissgsouthairsui v i
dans la fabrique de la villen ciblant davantage le propos surpescessus dgansformation

du foncier Contrairement a la notion dedélaissé urbain qui metprincipalement 6 accent su
un ®t at doéabandon ,dg@dumt®e s Piemr meimt d@ oaivew irl I
des réflexions sur ldiversité possible des usagdes solssur la propriétéainsi quela
réglemerdition associéePar cette entrée, laecher che sobdest orient ®e
différents étatslu foncier,en particulierdesprocessus ddélaissemengt deréappropriatiof

dont il p e Cammbnamendéfinilcoinmdun «@tat de ce qui eséthissé, laissé a

| 6abahldeond®l ai ssement peut °tre consid®r® co
par ses propriétaires. Dans certains leasiode de gestion de ce foncier c-aédeaesla maniere

dont il devrait étre utilisé et administranses propriétaires, 6 e s tdenfifiable &\yant perdu

son usage initial, le foncier traversectivementun état de latence apparent et peut a la fois
constituer un poids ®conomique pour ses prop
adeurs de la villeinstitutionnels ou ndA. Dans ce contexte de mutatior gosealorsla

guestion des processusréappropriation possibleke ce foncieparlescitading ui , ~ | 6i nv
du délaissement, peuveditedéfiniscommed e s p r oadaptatiorude qudigue chose a un

nouvel usagke.

Comme | 6a soul i gntétht@uéldissementdt € o R c ipdancore® e s t
défini enFrance, ni juridiguement, ni administrativement

«Nommer et qualifier ne suffit pas. Sans doute pae q u e , jusqud- pr ®s ent
ur bain néa fait |l 6obj et dbaucune mi s e en V &
| 6admi ni strat i»@aris,2000)0 pour | e juge.

Les philosophe®. Degeorges et A. Nochynt aussi montré qules espaceslélaissésont
souventconsidérés commen fardeau économique pour leurs propriétaires

«De s espaces r ®si duel s rendus structurell emei
territoire. L teni accidpntelediufarttite. ddbsaffecti®se et dépréciés,

8La notion doappropriation renvoie dans |l e |l angage commun a
déoanalyser |l es processus ddratpplroprdéiattadinncs oandnzpti €est madme s p &c
doune certai ne Iéua» Oams)acantingité degtravaexmdnésdans le domaine de la sociologie les pratiques
renverront desubages esgented desifggo de faire qui constituent» des mod
(Dansereau in Deboulet & Jolé, 2013, p. 36).

9 http://www.cnrtl.fr/definition/d%C3%A9laissemertonsulté le 27.03.17

0 par«acteurs de la ville institutionnels et non institutionnetsont désignés ceux qui agissent dans ou sur la ville, en tant
gubdbacteur individuel (Googsmannn Bbussadguet & aliig 206, e 31y col | ect i f

11 http://www.cnrtl.fr/definition/appropriationconsulté le 27.03.17
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d®cl ass®s parce qubéinclassables, mis en attent
ils sont | es d®c»ieltAtslierd2609,lp4@ m®n age ment

A | 0i nbvaeurtsree,s dpays somar dlhvaontagramaongyu®s ces
libérant ainsies possibles et, de fait, les formes de réappropriadtions pouvons citer les cas

de Montréal(Lévesque, 2000)de Berlin(Raffin, 2002)ou encore de Détro(fTillon, 2010)
reconnus pour | a maekissésnotammentopar ded @ctistgs imdngs et
citoyenne&, parfois dites alternativeBifférents chercheurs ointroduit des notions pourde

gualifier, telles qude terrainvague SolaMorales, 1995 Beguin, 1997) etes interstices

(Tonnelat, 2003par exerple. Ces auteursntnotammentnontréques i ces espaces r
ou plus de fonction clairement idenéiéi, ils ne restent pas toujours inutilisés. En effet, ils
deviennent souvent le suppde processus deagpropriatiorpour des acteurs autres que leurs
gestionnaires initiaux, représentant ainsia di s poni b b (Péetdo®& Retbescn,e v i |
2005/1)

En Francele foncier libéréde construction apres démolition ou en atteatesdles quartiers en

mutation continue apesserur | 6i mage de | a ceifohciereparticliecur | es
dont | 6exi setamimseatije est enablie mdewrminéeonst i tue | d6un d
doi nt er r la glantficatiomurbaine Bien que | 6un des objec

doUr bani sme soi't de qual iduifoacier | el r $d6agi®codo
puigque la ville consomme et abandonne les terrains au fur et a mesure de son expansion.
certaines commundss laissat en attente et souvent dégradé§,alut r es tentent d
dans leur recensement st possiblejeur valorisatiof®. Cependant,els méthodesnises en

placepar différentes institutions publiquesontrert les limites des tentatives diassifiation

générale de ce fonciefrop nombreux, en perpétueiévolution et spécifiqgua dessituatiors

donnés, ce foncierest difficilea cartg r ap hi er et | 6actualisation
davantag¥.

Problématique et hypotheses

La persi st anc daecd oncierddous deéfaspacts tjuridignes, économiques,
administratifs et sociauX rend ainsi nécessaire le prolongement deiflexions et le
renouvellement des débatax plans théorique empiriqueet opérationnelComment qualifier

et caractérisece ®t at d 6 i n doRldiee dontl rea tmoodne ddue gesti on
identifiable et qui, de fait, ne permet pas aux actewwdesd mobiliser dans un processus de

12 Nous distinguons le citoyen du citadin au sens de H. Lefébvre qui définit la citoyenneté, « pour chaque individu et pour
chaque groupe social, comme possibilité (comme droit) de connaitre et de maitriser (personnellement ou collectivement) ses
conditions @ e x i S(rhaténeties et intellectuelles), et cela en méme temps comme acteur politique, comme producteur et
comme citadin usager consommateur, dans son lieu de résidence, dans sa cité et sa région, dans ses activités professionnelles
comme dans leaimaine du noftravail, mais aussi dans sa nation et dans le morn(@e Ajzenberg & alii., 2011, p.196)

Bpar exempl e, |l e d®partement du Loiret a int®gr® | e do®l a
(www.caue45fr consult® | e 26.05.13). La Direction R®gionale de
( DREAL) de | a Picardie propose un guide m®t hodol ogeque pour
donnéestttp://mww.picardie.developpemedtrable.gouv.frconsulté le 26.03.13).

14 Ces difficultés ont été soulignées par différentes communes (telles que Nantes, Nancy, Bordeaux, Lyon, Léllejpgeors |

«Les friches, ciur du renouveau:éntdesdieuretcadrepur agguilet20i@,ut ®s f ac
http://prad.openinfolive.org/acuf/download/PUBLICATIONS/etudes/Friches/Friches_urbainesquaifulté le 16.06.17
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projet conventionn€? L6 anal yse des processus de d®I| ai ss

foncier permettraie | | e dobenvi sager d e ® s wev fericiergosr man i

| 6ensembl e de senaaitlierdespsopriétairestesusage®lgsprofessionnels

d e | 6 ulesimsitutions engagées sur le territoire ?

Dans | 6objectif doéapporter un nouinteduitla®c | ai r

notion de tiers fonciePremiérement,la ot i on de foncier per met doa
de trois angles spécifiqueta forme du terrain son statut deropriété etes usagedont il est
le supportDeuxiémement, gr analogie au tiers paysagide G Clément, & recours a la figure

dut i ers souligne | 0existenceudodumid eadfdctéxal i si ot
sens do anethose ficy enrterrain] a une fonction, un usage psétist g u | ndoest
« désaffecté>, au sens de faire cesset 6 af f e c t rmrhd wl ed 6[umu s 8d&un t er
ddefnaicre perldre | 6int®r°t

[~

Propriété Propriété Propriété

U%s

Fig. 1: Gestion définié foncier affecté Fig.2: P a s idobaesdasgftecté Fig. 3: Gestion indéterminéetiers foncier

Cette définition ddiers foncier que je détaillerai davantage par la swetgainsifondée suta
mise en dialogudescaractéristiges morphologiques des terrajrdesstatuts de propriété et
des réglementations associéedes compétences eles pratiques des citadffisqui s 0 y

Dans la continuit® des travaux de c¢her eChikhaoui$2000,£008)etqu 6 H. R e
H. Nez (2013 racdgdéré tput au lodgaleg dette resherche comme une capacité propre aux différents acteurs

de | a ville (institutionnels et non intentionnels) “ transf
16 « Le tiers paysage est constitué de I'ensemble des lieux délaissés par 'nomme. Ces marges assemblent une diversité
biologique qui n'est pas a ce jour répertoriée comme richefS&Ement, 2004)

17 Définition du CNRTL, suhttp://www.cnrtl.fr/definition/affecterconsulté le 18.03.13

18 Définition du CNRTL, suhttp://www.cnrtl.fr/definition/désaffecteconsulté 1e18.03.13

19 |hid.

20Pourles définiretlesanalyser j e méappui er ai sur des travaux principal eme]
appui sur les travaux de M. de Certeau, considéeantompétences la fois comme savetlire et arts ddaire. Dans cette

étude, ces capacités ne releveront gmdementde bricolages, constitutifs del 6 ar t ddécritfparidd Ceeeaule
méinscrirai plut!tondsandes ec hceardcr hee udress Bew@Cbikhepu, GdissarD e ou |l et €
compétencescommeuwxn outil conceptuel permettant de d®passer ou de
termes de pratiques wurbaines [et] comme autant déarts de
model er et (r e) quw@eéry-Chiklmoui & Delglgh, 200®les pratiquas urbaines étant entendues comme

«l 6ensemble des actions des hommes dans | 6esipmcmtalesconsi st
matérielles et des significationgBerry-Chikhaoui & Deboulet, 2000)
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développentEn regard des travaux déja menés sur ce thenspgkificité de la notion diers
foncierseraitainsid 6 adopt er un :tmorphplbgeueguidicepadlitigdeest sociale

Dans | a continui t ® deuehymthésesrL®drdm@mendappussurles 6 ai p
travauxissus de la sociologie urbaisar les relatios erre le social et le spatial. Comme le
soulignent les sociologues Y. Grafmeyer et J.Y. Authier

«La ville ressemble en un méme lieu des populatidifférenciées, qui tout a la fois

coexistent et interagissent au sein de cet espace cor@eniaines analyseg concentrent

plut!t sur | es populations, dodéautres au contr e
de sdinterrogmeg ,damnsl autcras, com | es modes doé
aspects du monde urbamn(Grafmeyer & Authier, 2014, p. 17)

Sur la basélece constat issu de travaux sociologigyesne suis interrogée sur le tierai¢ger

comme réveélateyossiblede corrélations entre le contexte morphologique et le contexte social.

Selon cette hypotheése, la localisation du fonatentre, péricentre, périphérigdurrait avoir

une influence sur sarmation,surl e s s y s t ursimstitutiomhélsaet romstitutionnels

en jeu,ainsi quesur les pratiques et les compétences développées par les ciGelites.

hypoth se sb6inscrit dans | a tradition de del
urbaine: | 6espace inducteur et | 6espace reflet.
| 6®col e de Chicago ont mo retéco@mmegun enilidu faédep ac e ¢
personnes et de choses rassemblées et agencées selon un certaiiGoadireeyer & Authier,

2014, p. 25)transformé par les actions humaines et influant sur egll€entrée sur lesftets

de milieu,cette approche écologiqaeétéremise en questioa partir des années par des
théoriciensconsidérant que les effets de la politique et des politiques urbaines étaient négligés.
Inscrits dans une perspective marxisegtains auteurs e | s. Lefébvdeldnimisen évidence

quel 6 espacd®d aurtb ainn pr exdirele teflesde la stracture socidleedsnt il est

lesupportDepui s une quarantaine dbéann®es, | es r ®f
etlesochk ont encore ®volu® vers des conceptions
syst ®matiques et i nt ®grant | a prise en cor
économiques, historiques, et®ps sociologues tels que F. NaaBzuchanine €. Dansereau

se sont particuli rement daétdrmmtio®iesiormes sule o n st

soci al o » (F.|Dérisereate irbgbmulet & Jolé, 2013, p. 11t a privilégier

| 6interpr®tation doune egpadtiito®r edo utnr ad onn tdeen u
établi. Dansle cadre de cette rechére j e meinsi gupdifférents aravaux croisant

| 6anal yse du ,soptarnlasaéttantntéceshairensemt eni qacktieom miesuran

les relationssystématiquesgui pourraient étre établieEine lecture nuancée des complexités

des r®seaux dbéacteurs institutionnels et non
large quecelui du quartier observé, devrait nous permettre de révéler Hifgutes situations

et do®viter | a construction de points de vue
Jobai ensuite pos® une s &ciersn fdreierchoynpsottiht useer ad 4 |

des«entredeux des politiques institutionnelles et des dynamiques soeia(®Bgvez
Bouchanine, 2012)au sein duquel pourraient se construire des rapports de force, des
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n®goci ati ons, des strat ®gi es dohdtiers nctiere et /
pourrait alors constituer une réserve fonciere informeldmnt le statut indéterminé serait

propice ~ | 6eocop@tesigyproedt at o mh®aese sur | darticul
rapports de force, négociations, stratégle8 al | i ance et/ ou ddlar ®si st
r®serve fonci re renvoie au fait dédacqu®ri

temporairementsans usagedéinip pr ®vi si on doéodneYuadbamdisarn ilod
«informelé per met de supposer qer@mncorenom idensfie,quir ai t u
corresponthit a la définition du tiers foncier et, déait, pourrait étre le support de
r®appropriations et/ ou doe Dan®celterperspeciveé, noosns de
observerons doéune |paarsts esme nlte dperso cpeasrscuesl |dees de®s
stratégie€¥ ou spont an®it ®s d,adiorawdamnrtei opnarde Isadi Vi Iplee
projets expérimentayfondés sur desybridations originalede compétenceastitutionnelles,
professionnelles et habitantes.

Dars cettdogique la questiorde la participatiomles personnes concernées par le processus de
transformation du tiers foncisera centraleCette notion, largement explorée et controversée
par les ateurs de terrain et de la recherche, sgmacipalementabordée sous deux angles.

Dbune part, je mbéappuierai sur | es r®sultat:
| 6i mplication des habi®*Baast danpradetravdildebai qiue
recherche dans | a continuit® des travaux sur
avant tout ~ des pratiques e x peeanotanementsul e s , [
les travaux menés a Marseille par le CERFPRMNS les années 78insi que sur les théories

et |l es mises en pratiqgues des grandaqueG.figure

de Carlo (1972), L. Kroll (1975 2012), Ch. Alexander (1976), Y. Friedman (1978) et, plus
récemment, P. Bouchain (2006).

Lébensemble de cette recherche a pour objecti
sur la ville en partant des process de délaissement et de réappropriation du fancier

Premiérement,|i  sré degsaisir la pluralité des situatiombservées sur le territoire
marseillais, afin de proposer une définitidn tiers foncierfondée sur sesomposantes
morphologiques, statutas et socialesDeuxiemement i | dsd6dG adgeinrta f i er et ¢
des mani res d 6 a g, plus paticulierémeent tlesoaduites dprojetc i er
22Pour d®finir le projet et, plus particuli rementjonles con:
lui, le projet est composé de deux phases, celle de la pensée en amoritdglie)de la réalisation (je(Boutinet, 2010p.

65). Dans cette étude, eer me de conduite sera pr®f®r® ~ celui de pratic
| 6acti on -mérm®e en el |l e

22 http://www.outil2amenagement.certu.developpentkmable.gouv. fr/IMG/pdf/@Guideaction
fonciere_reserves_foncieres_cle7bdleg.pdfisulté le 30.03.17

23 La notion de stratégie soesnt endant ¢ | dhypot h™ se x| ecoenbscauxxhabitadiasezt er nat i v
Bouchanine & Dansereau, 2002, p. 1)

24 Ce champ de la recherche étant vaste, je me suis appuyéece part sur des ®tudes partant d
pratiqgues institutionnelles et dy(NaeaeBguweelsarsiorce al230d,an301aA)
part, sur celles privilégianine approche parfois qualifiée «par le bas, centrées sur la prise en compte des compétences

et des savoirs des habitants dans les processus de transformation(Bérajp€hikhaoui & Deboulet, 2000Callon & alii.,

2001; Deboulet & Nez, 2013).

%Centre doéEt udetde Forndagon Rstitatiommelle Sue Esitp://cerfise.comconsulté 26.06.17
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expérimentaledaseesur la participation des acteurs concenpaisla transformation du tiers
foncier. Il est donc question de fonder la notion de tiers foncier théoriquement, mais également
d e proue® en situation concrete.

Clés méthodologiques

Le choix du terrain

Pour répondre a cetifférentsq u e s t i 0 n n&osede posrsuivie @ aavail engagé dans

le PFE etle TPBRaMarselleLe choi x de cette villeetomme
raison de sa faible de densité et ghocessus de meétropolisation en colfrsemierement,

Marseille compte effectivementparmi les grandes Wis les moins denses de Franaa

superficied 6envi r on 240 éduivautpamexempl@ sellecdaudd@p@®@tementel

guela SeineSaintDenis Or, malgré son étendusa densité de populationéstque de H55

habitants par kilométre carré, soit prés de la moitié de celle de laSamdenis 6 316.55

habs/km)?®. Marseillee st donc compos®e dobéi mporjtbaant epso usu
hy p ot hune partiegpoudrait correspondre a la définition éwstfoncierCommeme | 6 a
expliquéle directeur du & 0 u p e me n tPublicéd Mamseill@ Rénbvation Urbain@IP i

MRU), les institutions publiques doiveetfectivementgérer de nombreux terrains non batis,
pesant © | a fois sdelavile:e budget et sur | 06i mag

«Cbest tr s difficile en mati re de gestion d:i
et communautés urbaines qui gérent un territoire immense, un linéaire de voies immense
avec des moyens limités®’

Dans le cadre de la création derlétropoles 6 i nt err ogeddusuf ohei eéev &a h
au contrdle institutionn@onstitue une piste de réflexioomplémentaire a celles déja engagées

dans le cadre de la mission interministérielle pour le projet métropolitaifMAizeille
Provewce® . Par mi | es grandes th®matiques fondatric
déune si t-apaitle spécifigsedatle que le tiers foncier poureffiectivementétre

utile aux différents acteurs institutionnels et non institutionnedm@és sur le territoire, pour

orienter leurs projets en fonction des problématiques sociales et des opportunités foncieres
mises en évidence.

Une approche comparative

Pourtesterlthypothesealu tiers fonciercommer ® v ®| at eur doéune corr ®| a
morphologique et le contexte social 6 a i opt® pour u n,enettanp gnr o c h e

26 http://www.toutedes villes.com/ consulté le 25.06.17

2T Entretien réalisé avec Mr |., directeur@r oupement doélnt ®r °t Public Mderld2l5l | e R®n
a Marseille tome des annexes489-492

28 Les principales thématiques abordées dans le cadre de la mission interministérielles sanvaetes mobilité et

accessibilité, vilen at ur e, coh®sion sociale et territoriale, cul tures
portuaire, potentiels jeunesse, ingénierie métropolitaithe://www.mouvemenmetropole.fr consulté le 20.04.2017
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per spect i ve sitiésdansle eestre dt davg laiperghérie de Marseltie prenant

appui sur les travaugd e C. Vigour , i sbagira de mettre

divergences établissant les spécificitésrphologiques, socialet statutaireslu tiers foncier.

Comme | dauteure | e souligne
«Comparer,6 est donc, dans u nerdegs difémencesetaesagngsr oc he, 1
communs en fonction déun crit re qudil convi e
regard du chercheur. D s |l ors que | 6on consid

méme criterea priori, r i en n 0 dées»(Vigoun 2065np A r a b

Dans cette perspective | 6ai tout dodébabord diff®renci ® | e
un critére de densit® Ensuiteenous verrons que | O0observation
caractéristiques morphologiques, sociales et statuteorespermettrd 6 i dent i fi er et
le tiers foncier en différents typdsd u n eet de wérifier,la pertinence et la robustesseets ti
fonciercomme modél@ 6 aut.r eCopmamda | dex pl i gu eest@ne maniéggo ur

d 6 o r detde nlasser ce qui est observé, alors que le modeéle tend davantage a les expliquer,

en saisissant la maniére dont les processus se déroulentrawdaedemps (Vigour, 2003, p.

286).

La comparai son centr e/ p®r iyndapproche intersive cdntoée d ® e
sur un petit nombre de catd @ne approche extensiyaenant en compte une grande diversité

de casLe choix méthodologue consiste ainsi & opérer vametviententre analyse qualitative

et quantitativgVigour, 2005, p. 201)Comme nous le verrons par la suite, le choix des parcelles

anal yser dans | e cadre de | 6approche inten
du terrain marseillais, ainsi qgque par | a con
auterrain.Dans un premier tempsous verronsque 6 appr oche i ntensive mb
et déoanal yser l a for me, | elsd aursaalgyese edle sl ep rsot

délaissement et de réappropriatences parcelles aotammenimis enévidence trois enjeux
autourd u tiers fonci3%r | 0 ediaptietivibibdiversitdf. Ndus varronse

P®J6ai lkcalpal® ddoespace non bOt i:le(cenireeserat cdmpris entrecOfb efhd,6%eenla i el )
périphérie entre 57, 6% et 66%.

30 Les réflexions autoud e s noti ons doéhabitat et de quartier pr ®caires
publication scientifiqu&®epenser les quartiers précaires f i nanc ®e par DébefogpementetdifgéeaparAai se de

Deboul et (2016) . De m°me que dans cet ouvrage, l e parti pr
souvent | i ®e ° | 6i ns®curit® du statut fohesietaehotdbaoncdhpa
privil ®gi ®e " celle de quarti erinstalatonrs obsdnkes a Karseibmeaenywyantd dav an

au fait de r®sider en pletul{equb0 o teteque pefavelas auBdel opdaindc e ) | e)
en Inde par exemple.

31 La notionde «collectif » a été préférée a celles deammun» et du «public » car ellepermet de soulignerue | 6 espace e
transformé par des groupes de persontigsrsifiées (habitants,rpof essi onnel s de), qliGasobtai n, i n
rassembl ®es pour | 6occasion oPuarauwaisidienurdse c ocdlelsepcatcief sc odu edcd :
public, en termes de propriété mais également au plan des usagegpoBsilgffet, un espace de propriété publique qui serait
appropri® par un collectif qui en ma ' triserait | 6atc s par
gubespace ouver (Josephl98tccessi bl e © tous

2Dans | e cadre de cette th se, l a biodiver siadi®ceonme a enten

«l 6ensembl e des esp»(€lément,R01® pedlNoesintésesserond roramnent h @ ®pai sseur du
vivant» au sein du tiers foncié€lément, 2012, p. 48)
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effectivement quée tiers fonciepeut étremobilisé par des populatiofisy u i  pad acoes

au logementlécent et qui, de fait, construisent elfe8mes leur habitat en dehors des cadres
officiels de la ville norméeLes enquétede terrainont aussimontré qude tiers fonciempeut
faire | 060obj e tscolleetivesp@ua gre transforménaspae coltectif (tel queles
jardins partagésar exemple)dans le cadr de projets institutionnels gortés par ledabitants
Enfin, le tiers foncierpeut aussi étrée support de biodiversité et étrearqué par des

« reconquétebotaniques et naturelled*. Cependant, nous verrons que celupeut aussi étre

le support derocessus de dégradatidela nature en présenaeertaines parcelleégantparfois
transformée®n véritables décharges sauvages® e X p 0 s ® dneeséesesur diftefemntse s
terrairs montreraque ces troienjeux (habitat précaire, espacellectif et biodiversité)se
retrouvent parfois swun méme foncieetq u Opeuvenilorsétre” | 6 or i gi ne doarti
de lutes entre les diirents acteurs concernés

Dans un deuxiélarglea tre@fplsexijdmi”™ | 6®chell e de |
appuyée sur ces premiersrésujtaissiques ur | e r ®seau dbéacteurs in
constitué au cours de ces enquépesir élaborer un trail cartographique, faisant état du

potentiel de tiers foncier a Marseillour cartographier le tiers foncier habité par des
populations en situation de précarité, je me suis appuyée sur les données de deux associations
répertoriante foncier occupélepuis 2011Concernant le repérage tars foncier transfoné

en espaceollectif, je me suis appuyée sur trois sourcesde données 6 associ &t i on A
dont les éducateurs menent des chantiers avec des jeunes pour embellir et aménager des espaces
délaissés des grands ensemhldse s col | ecti fs dbéarchitectes, |
cr®® une carte interactive dsaMarseibép;anceaste d®| ai
également interactive des espaces délaissés transformés es partagépar des collectifs
déohabitants ou d%Bnfinapuwoartographier le tiess fohciercsappoet sle
biodiversité, je me suis appuyée sur les données du service des espaces verts de la ville de
Marseille®®, r ®p er t or teaidhesikbairesesr appdrténanNous verrons ques

friches urbaines sortéfinies par les responsables du service des espaces verts comme des
terrainsperméablescaractérisées par un état de lategicaécessitanin défrichage annu@l

33 Au moment ol cette enquéte a été menée, les populations habitant le tiers foncier étaient généralement originaires des pays

d 6 Eur op etrabsemdléésBaus le vocable de Roms.

34 La reconquéte botanique étantetle qui prend la nature du délaissé comme objet de recherche scientifique et qui redonne

une valeur et de | 86int®r°t ~ weatlaremogitd natorelle éantecd Bl pl ddueas das
qui reprend seul e ®do(slseAtse loinerd,dbuh0Q@SrrptH»9) e.

% Les repr®sentants de | 6associati on Rencontres tsigane:
(http://www.rencontrestsiganes.asso.ff consul t ® | e 26.06. 17) et de M®decins du
populations en situation de précariét://www.medecinsdumonde.oyrgbnsulté le 26.06.17).

36 Association Départementale pour le Développement des Actions de Prévéttpiwivw.addapl3.org/consulté le

26.06.17)

37 http://umap.openstreetmap.fr/fr/map/territeie vide 8283#12/43.3089/5.383%nsulté le 23.06.17

38 http://libreschemins.org/consulté le 23.06.17

39 En particulier les représentants de la missidnickes urbaines de Marseilledu service des espaces verts.

““«Nous cbest ce qubdbon appelle les friches, orfcierescdesedélaissés bai ne s
de voirie, des grands terrains en attente de proj et. La |
annéex, entretien réalisé avec Mme O., responsable des jardins collectifs, Division Nature en Vétdies Collectifs du

service des espaces verts de la ville de Marseille, le 3.12.14, & Matesibedes annexes p,4229
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Le croisenent de ces différentes sources de donneéésa p e repeerscartbgraphier et
analysei739 parcelles dont le mode de geststindéterminé, soit 739 parcelles correspondant
a la définition du tiers foncier.

Une entrée par la géomatique

Jéamsuite prolong® ce travail, en moéinterr oc
fondée sur Ie Syst mes d 6 Géodgraphiqoes($1G), o permettant de repérer

automatiquemerit 6 ensembl e des padiredes paeales étanefarfjest u x |, C (
susceptiblesle correspondre la définition dutiers foncier. Pour celalanal yse pouss®
®chantill on de 254 parcelles (sur |l es 739 re

acteurs associatifs) a permis de dégager les critérepéeage suivants

- 80.7 % des parcelles ont une part de vide supérieure ou égale a 95%,

- les cours dbéeau, | e r®seau dobéinfrastructu
HLM etlesZones do6éAm®n agZAG oohstituert des eandsi@sein
desquelles se situent principalement le tiers foncier.

Gr ©ce 7 | 0 Uogiciel SIG af Gaimo ugvéeun | 6 ens e mdspoedanide s par
ces deux critereg\u total, environ 4M00 parcelles pourraient correspondre a la défindion

tiers foncier. Cependant , en pchrioeg,s ajnGail 6emga
erreurs liées’ | 6aut oAbt ns ataadctiercheenformatique | 0 a i pr oc ®:
plusieurs filtragesen intégrantl 6 a uctitérescomme lasurface eladensitéeA | 6 i ssue de

essais informatiqgues, 2fX&parcetes,tcanprananiIB€% dear t e
739 parcellesNous verrongjue cette méthode de requéte cartographpgésentales limites

et nécessite des vérifications &iterrainma i selleq ®@™Mo i gne n ®anpartantens d 6 L
proportion detiers foncier sur legrritoire. De fait, il est apparud 6 a u t amédessagirdleu s
s0interroger suer $efdevieary deéi magi newres | es t
tester r®ell ement, afin doen identifier | es

La phase dboberch@®&chaamnmetefxivitéo n

Dans cette perspective | 6 a i ntiois proeessuspde eecherchetion définie comme

une expérimentationsurtar ansf or mati on @édwm Imdds eaci dteil ogn f
etdel a pratique, de | a penN&ezBorchanideg 19896id ct i on
1997) Cesprocessumtétéemenégs ar al | | ement “surkrdisaesgiutérrais e xt e
observ®s et anal ys ®s a echaxda teraindeaecHe@hactionu ° t e i
sera expliqué plus en détail dans les chapitres consacrés, cepandamts pouvons doc«
déja souligneg u @ été conditionnparl 6 ®t at du tiers foncier (en
en | atence) et | ladémarche de techerchal Naus varmns eftectigement

qgue la mise en place des processus de rechaotiom a davantage été possible surties
terrainssitués en périphérie que dans le centlle. Caractérisées par le conflit entre les acteurs

et | 6absence de sobatisoni eae®r ®esi preptoasi
conduites a projett ond ®es sur Il 6i mpl i ceutsicancernéd @ar lad e n s ¢
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transformation possible du tiers foncié&fin de mettre au point une méthode de recherche
actiondans | e domai n ¢ md suinbtémeneniappuyeeesarties tragaux des
architectes S. Hanr@2002) et P. Vigano(2004) Ceux-ci ont montré que la production de
connaissance par le projet était particulierement légitime dans la recherche en architecture,
pui squodoil sbéagit doune discipline ttelogguesant n
je reviendrai sur la fige dupraticien réflexif introduite par D. Schof2011) Enfin, pour

construire le cadre de la recherewion et définir les contours des expérimentations mises en

T u v je prendrai appui sutifférents travaux précisant les outils conceptuels et opératoires de
larecherch@a ct i on, t el s quRénydddns A lthabe&Hernamadez, 40049 t ant e
| apprent i (kis 4397 Calhan & wle.] 2001) les supports de communication
(NavezBouchanine, 1989Mamou, 201ppar exemple.

Annonce du plan

La restitution de ce travail de thése est organisée en trois tdenp&finition des concepts

existantgpartiel) | a description et | 6anal ylaparclles pr o
et du territoire(partie I)et enf i n, | 6exp®ri mentation des n
(partie 111).

La premiere partie Repenser le vide urba;n a pour objectif doexpl
concepts ayant émergé pour qualifier égpaces non construits (le videh particulier a partir

du XI X me si cle. Il sbagira de saisir | a di
introduire de nouveaux, en | doccurrence | e t
époqes et des contextes so&@oonomigues associes, le viaeu étre considéré comme une
nécessité sanitairgyjne charge économique ou encarge opportunitéfonciere pour les

différents acteurs de la ville.

La seconde partie ke tiers foncier. ressourcest controverses a pour objectif de décrire et
déoanal yser | es situations de tiers foncier
Dans cette partie, nous mettrons en évidence les principales caractéristiques morphplogiques
réglementairest sociales du tiers foncier. Nous montrerons notamment que le tiers foncier se

situe au croisement de trois enjaités précédemment | 6 habi t at caolect®etai r e,

la biodiversit¢e Passer de | 6®chel |l e de maraeillgsanous el | e
permettra également de révéler la multitude et la pluralité des situations de tiers foncier,
d®montrant ai nsi |l a n®cessit® doéintroduire d

Enfin, la troisieme parteke ti er s fonci er ocedamnided i ensgerascae i d
consacré@ux procédurs de recherche action que nous avonssese 1T uvre dans | 0
de tester des mani res ddéagir sur | e tier
déi nd®t er mi nati on ouwnon”f d domergation desonduitesraargjet ¢ e
participatives. Tout au long de cette partid, s 6 dégrireret @ndlyserésméthods de
rechercheactionmises en place eleurs effets dans le temps.
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Le croisement de m®t hodes emprunt ®es ~ | 6darc
permis de d®gager pl usi e wonduites mjst,tqai tesraientt d 6 e
contribuer 7 | 0®] aesgidasnnesmd returbaraRsEsiamsem dbseesd Ha n ¢
j eux dbdéacteur s c o mpédfi|m gomme un létat transit@re dancier@etn c i e r
échappant aux cadres de la ville norriiéeous invitera & nous interroger der paradoxe

consistant a introduire de nouvelles maniedeé a g i r gui correspondr ai
déappr opr i at,itootrencahesrantc detfaftada rédaction ddeurs marges de
manifiuvre dans A fleGipasikee uddbacette th se, nou
position au sein de ce débat. [Pea r cette recherche, |l 6enj eu
production doOoune connaissance qui poenrr ait
apportant des réponses a la question suivante

Ne faudraitil pasaccepterce paradoxe et concevde décalg e, | 6 ® p h ®éfinitif e , | e

comme | es \dléenmutationgdrmianeate, située derriere
«l 6 ®t al on d e (Berg~-Chikhabui ie Deboglet & Jok, 2013, p.10B)
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PARTIE 1
REPENSER LE VIDE URBAIN



Concepts inclusifs

Espace non bati
(Sitte,1889 ; Unwin, 1909 ;
Choay, 1965)

o

Espace vert

(Jacobs, 1961 ;

Thébaud, 2007 ;
Choay, Merlin, 2010)

0

Frontiere

déserte
(Jacobs, 1961)

00

Non-lieu
(Augé, 1992)

Intervalle et
espace
intermédiaire
(Roulleau-Berger,
1991,1997)

o

Interstice
(Hatzfeld & alii, 1992)

Marge
(Hatzfeld & alii, 1992 ;
Agier, 1999 ;
Semmoud & alii. 2014)|

Espaces
intermédiaires
(Moley, 2006 ;
Flamand, 2008)

006

Tiers espace
(Rémy, 1984 ;
Viard, 1990)

00

Tiers espace
(Vanier, 2000)

m@ + politique

Tiers territoire
(Pecqueux, 2014)

politique

Terrain a valeur
négative
(Comby, 2010)

économique

(Choay, Merlin, 1988 ;
Tonnelat, 2003 ;
Andres, 2008)

Friche

o0

Espace déchet

(Pizzetti, 1993)

00

(de Sola Morales, 1995 ;

Terrain vague

Béguin, 1997 ;
Lévesque, 2000)

oonm

Interstice urbain
(Tonnelat, 2003)

00

Tiers paysage
(Clément, 2004)

00

Délaissé urbain
(Bouchain & alii., 2008)

Légende
@ Morphologie

Q Usages
0 Propriété

Figure 3 : Arbre des conceptssituer le tiers fonciepar rapport aux concepts existantsit par M. Serre
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Introduction de partie

Dans ettepartie liminaire, nous explorerohsb e ns embl e des di ff ®r ents
au fil du temps poudéfinir et caractériser les espaces hatisde lavileCet ®t at de |
centré surla formation les représentatioffs et les dénominatiors des vides au cours de

|l 6hi,sbaoasrpermettra dbéasseoir | e concept de t
de complémentarigget de perspectives nouvelldansl a f abr i cati on de | a
et de demain.

Léobjectif dainsode mettre enpedenceli Ge®vsoelruat i on des repr
espaces non bati, en particulier ceux dont le mode de gestion pose q@@asdiatet pourquoi

| 6®t at do6i nd®t equne nAduDNprdap doNCs esul@mapel er
dans les ville® De gqielle maniéreet état &-il marqué les représentationfuels ont été les

mots pour les exprimer, voire méme lesrenve?dga ns | 6 obj ecti f de r ®po
etde positionner | e ti er s nbtonrseticancepmyaatemergg@ pp or t
au fil du temps, nous avons construit urarlkre des concepts fondé sur deux
catégoriegFigure 3):

- Lesconceptsnclusifs: | e tiers foncier est uadee f or me
gue le tiers foncier est un cas particuteo mpr i s au sein doéune pl u
exemple, le tiers foncier est un cas particulier des espaces nor(Vvirfs|libres)
regroupant aussi bien les places, les rues, les jardins que les espaces résiduels.

- Lesconcepts spécifiquede concepe st une forme sp®ci-f&i que d
dire gqudau sein du tiers foncier, i y a
spécifiguement. Par exemplie tiers paysage constituen cas particuliedu tiers
foncier, spécifiguemenlié ala prodématique de la biodiversité.

Cet arbre des concepts a également pour objectif de montrer par quelle(s) aftedefs)des

auteus adéfini les notions la morphologie (M) e statut de propriét@) et/oulesusages (U)

Par exemple, nouserrons quee tiers espace défini par J. Réni}984) met en jeu des
caractéristiques sociales et spatiales, alors que le tiers paySégment, 2004)est
principalement défini par sa morphologie (végétalisé) et son statut (indéfinipu@letie
classification montma q u e peu de concepts croisent | €
morphologiquesstatutaire®t des usages, ce qui fait la spécificité du tiers foncier.

Ainsi, lestrois prochains chapitres serocbnsacrés a la définition de ces conceptns le

premier chapitre, suscommenceronpar uneanalysedes pleins (espacésitis) et des vides

(espace non batip partir de la révolution industrielle, une période marquée par un
d®vel oppement ur bain et des changement s Co

41 Le géographe M. Lussault définit les représentations de la maniére suiva@tmfiguration idéelle, immatérielle et
stabilie dans des objets, qui se réfere a une entité autre, de nature idéelle ou immatérielle, a des fins pratiques de
communi cation, d&(Lévy&lsissaulg 20L3pm66) dbacti on.
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particuli rement dus ~ | 6essor d®mographique

transport,a i n s i quo- |l a s p®ci a(Choayaldas,opnll)@oenmels ect eu
soulignait L Mumford, cette nouvelle maniére de faire lavifees s t  n otradaigparun t
changement deconception desespacelsti es et de | eur relation av

et régionab (in Choay, 1965, @359), plus spécifiquement par une inversion des rapports entre
le plein et le vide.

Dans cette partie, nous verrons hotamment en quoi les changements de nosunatoanvent

associés a des changements de morphalogied 6usages et de repr ®se
souligne J.C. Depaul e (Depade, 2086npg kb)) e c-d@&éesquec t ur e
les mots renvoientadesfoe s que |:6on connai't

« Touterue est unerue. [ €] Pronon-ant | e mot rue je Vvoi s
ou deux, ou aucum.(Depaule, 2016, p. 152)

J. C. Depaul e unea@gnpnanatiorepew sigeifdié aquu & es car act ®ri s
formes:

«Nous le savons, une dénomination qui parait étroitement fonctionnelle (dans la cuisine

on cuisine, dans un palais de justice on rend
la vie déborde la géométrielans une salle de bain, on se regarde dans le midserla
téte au pied, et la solitude y estpropice a la méditatoa, dans une sall e dobau

danslasalledgsgasp er d us ru dn éeHepase Un moment au chaud ou au frais
selon la saisn. » (Depaule, 2016, pp. 15152)

En regard de ces r ®f | &x®von estdiffécvdntesdmigationsa i c i
des espaces non batefin de comprendre a quelles idéologies et représentations elles sont
rattachéesDans le premier chapitreprus ver r ons gXiIXd4sicele fa fodma f i n
des espaces non batis était déterminée par le bati et correspondait & des placesséBits ru

1889) Comme soulign® pr ®c ® gponnenteenld plein btdeividlar e r si o
conduitalaprodici on dbéespdoeas hensb®&t us Broefet@i t pl u
Sitte compte parmi les premgea introduire les notions derestes », «résidus», «recoins

irréguliers» pour les qualifierpréfigurant ainsi la notion actuelle del&aissé urbain.

Suite a ce changemeldsespaces nonbatisnt f ai t | 6 obj et d@lescinombr e
se sont particulierementcrues a partir des années 50 epoery trois raisons principaleda

construction de grands ensembles, le développement des infrastructures et la
désindustrialisatiorDifférentes notions apparaissent alors pour quatfsrnouveaux espaces

non batisA t i tr e X daeokseanmprodeit,la notion dderdervacuums», définis

comme dedrontiéres désertebngeant les infrastructures ferroviaires et routiéges, ne
peuvent pas °tre traver s ®sproauttsparlaconsirectionsien ne nt
grands ensembles, des espaces nidatobs, 1961, p. 33)
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Dans le second chapitreprus v er r o n s angae90, cgsspacasint comhens@

étre percus comme des potentiels, des opportunités pour les différents acteurs de la ville. De
nouvelles notiongelles que le terrain vag8olaMorales, 1995t les interstice€Tonnelat,

2003) apparaissergt mettend avant age | 6accent s uipernisspard ®v el
l e statut ind®t ermi n® des espaces. Par ai ||
(Clément 2004)a eégalement contribué a la reconnaissance de ces espaces comme une source
de biodiversité a ne pas négliger. On assiste donc a un renversement des points de vue sur les
espaces vides dont la gestion est indéterminée. Auparavant associégdanbla dégradation

e t insécarité, ils deviennent des opportunités pour le développement des pratiques citadines,

de projets innovants et de la biodiversité.

Revenir sur | 06enscmrblée O6dheiss tnooitmeuredsesachauete s
®poque est marqu®e par des ph®nom nes doburba
notions et des concepts que les praticiens et les théoriciens font évoluer, décomposent et
recomposent pour rendre compte des réalités de leur t€aps.letroisieme chapitrenous

serons ainsi capables ditguerla notion de tiers foncier par rapport aux autres, de déterminer

ses similitudes et ses spécificigsenfin, de montrer en quoi il pourrait permettre de donner a
voir, de ¢ omp rrdeschracérisiques dpdém &t pociales actuales, issues de

| 6i nd®t er minati on du statut du foncier.

Ce bagage théorique nous permettra ensuite de consacrer les deux prochaines grandes parties a
nos enquétes de terrain, qui achéveront de démonipertiaenceale renouveler les concepts

en fonctiondé 6 ® v o | sipitohlématiqueésaurbaines. Comme le sodligR. Koolhaas: «le

fait gue | a condition urbaine se transfor me
nécessité de faire évoluer leoabulaire dont nous disposoxn@Koolhaas& alii., 2000, p. 313)
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Chapitre 1 : Le vide : reméde ou fléau?

Dans cs perspective, nous avons opté pour une approche diachronigagtir des notions

ayant marqu® | a r®volution industrielle, jus
premier tempsj | s Geaneiitre en parallele deux courants de pensée ayant stracturé |

cr ®ati on de Xedeasiediea nli Gunreb almui sKXme progressi ste
F. Choay définit le modéle progressiste comneexi ent ® vers | 6avenir [ e

progres» (Choay, 1965, pl16). Elle y oppose le modele culturaliste, dont la vision des
représentants est plutdt passéiste et nostalgique, regreftamt «di spar i ti on de |
organiqued e | a ci t®, sous | a pr es sx(@oay,dds p.21) ®gr an
Nous verrons que ces deux courants de pens®e
le vide: le vide hygiénique des progressistes, opposé au vide esthétique des culturalistes.

Dans un deuxiéme tgma, nous verrons que ces courants de pensée ont eu des impacts sur la
r®al i t® de | a conception des vill egenetden part
vide. En effet, si le vide esthétique défendu par les culturalistes constituéijumreedécoupée

sur le fond bati des villes médiévales et classiques, nous verrons que le vide de la ville moderne
est progressivement devenu une toile de fond sur laquelle se posent les édifices.

Enfin, nous reviendrons sur la perception du vide commede, se traduisant notamment par

la conception de multiples espaces verts, parcs et jardins en ville. Nous verrons ensuite de quelle
maniére cedifférensespaces libres de construction prigressivemergté considérés comme

de v®ritables vides fonctionnels etyviledéaci aux,
| 6i ssue de ce pr emi e rfondébnafpringde geneserdwtiers forgtiery r i o n
en montrant a partir de quel moment et pourquoi des réflexiongté dévelopms sur la
dénomination des espaces rfutiset leur remise en question.

1.1. Assainir, embellir, ordonner la ville par le vide

Nousnous pencherotsout dcoaabdred probl me de | 6hygi ne
réflexions@ s progressi stes sur | 0ibdpmmmeadessides de p e
hygiéniqgues> nécessairesEnsuite nous mettrons en parallele lggensées du modele
culturaliste,davantage orientéesir le« vide esthétique. Enfin, nous montrerons ejuoi le

d®sir dbéordre Xleme ua bamntstieu®@u”™ Xl a product
urbain, en particulier par la création de nombrespaces non batison plus hygiéniques ou
esthétiques, mais résiduels.

1.1.1. Le vide hygiéniquedes modeleprogressistes
La fulgurance du d®vel oppement ur bai n, asso

telles que la peste noire ou le chojénat particulierement marqué la fin du XIXéme siécle et
conduit a une vision de la ville comme processus pablogique  ¢devdent nécessaire de
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soigner(Frampton, 1980, p.2) 6 ef f i caci t ®, | 6hygi ne et | a s
phares des t h®gdeasbasddelanpensét progredsigip seip declaquie une
attentionparticuliere est portéesix espaces non bafiShoay, 1965, p. 16)

« Hygeia une cité de la santé

B. W. Richardson (1828896), médecin anglais, a particulierement alimenté ces théories en
imaginant un premier modéle deié hygiénique», dont les caractéristiques sont rassemblées

au sei n dggeia, puloiéenk8EgSelon lui, la cité idéakd «un espace, ou plutét

un emboitement doéespac e controfgd @nrRicliaids®s, 1875 pm®n a g @
6), ne pouvant pas accueillir plus de 1M personnes. Sur cette baBe ,W. Richardson

aborde les questions relatives a la hauteur des maisons, a la largeur des rues, aux réseaux

d6®gouts, aux syst mes de chauffage, ~ | 6emp
®col es, hlpitaux, usi nenopnbatipCoaceroante demierpding € ) et
il préconise notamment la créationd<0 espaces i nterm®di aires de

aménageés en jardims(Richardson, 1875, p. 64) ne développe pas davantage la notion

d 6 e s iptarmédiaire notion sur laquelle nous reviendrons ultérieurefifemhais insiste sur

| 6i mportance de ces espaces noncobtrbuantsign qu 6 i
seulement a la beauté de la ville mais aussi a sa sakfiRtéhardson, 1875, p. 64)

Les propositions dB. W. Richardson mettent ainsi en évidence la nécessité de considérer le
espaces non batiso mme | 6un des param tres essentiels
Bien qudil ne d®t ai Indnbatiprajetés,in@spowvonadégagesdeuke s e
types prédominantsles «espaces jardiniess entourant les édifices publict les «espaces
intermédiaires situés entre les facades des maisons. Par ces deux concepts, il nous permet déja
de souligner le caractére nécessairement public des espaces en relation avec les établissements
publics, mais laisse une interrogation surdepaces dittitermédiaires en relation avec les
habitations. Dans son text8, W. Ri char dson i ndi gquentregpnud etl s s e
agr ®ment ®s d 0 a(Ribhardsen, 1875, pd6@j qiieldes airesde jeux pourront y

étre aménagées. Cependant, il ne précise pas par guciceeront entretenus et utilisables.

Cette réflexion esquisse ainsi les problémes de gestion des espaces non batis qui, comme nous
le verrons par la suitepargentlaviled 6 auj our dd hui

SiHygeiac o mpt e par mi |l es seules cit®s i d®ales e
nous allons voir que lfonction hygiénique et sanitaire des espau®s batisest au centre des
réflexions des utopistes progressist de | 6 ®poque.

42 En nous appuyant notamnieurles travaux plus récents de L. Roulle@erger (1997), H. Hatzfel& alii. (1998), C.
Molley (2003) et A. Flamand (2008).
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La question de la propriété collective

Parmi ceuxci, Ch. Fourier (17721837) avait précédg. W.Richardson en imaginant le modele

du phalanstere.Celgii correspond ° une cit® dodédenviron
concentrique sur la base de trois enceintasville centrale, le faubourg et la banlieue. Dans

chacun de ces secteu@®). Faurier avait établi une regle selon laquelle chaque maison devait
avoir autant dobéespace n.dprécibe@niéme queuadseriade totale n o c
de terrain vacant deit étre double dans les faubourgs et triple dans les bani{Eoesier,

1841, p.300)0Pr oche de | a notion doébespace i nher m®di
Fourieravait introduit la noton«d 6 espace @&0i afoilmmeéat d®f i ni r | ¢
devant séparer les édificéourier, 1841, p. 3015elon lui, il devrait étre au minimum de six

toises, soit 11,7 métres environ, et égal @ddtié de la hauteute la facade devant laquelle il

est placé. Tout au long de son argumentaf@m Fourier énonce ainsi un certain nombre de

r gl es, sp®ci fiant la taille de | 6espace dboé
| 6®mer gence doun esvieda amérabel entrefespaceb@ie sur | e
Comme nous | 6 av o n,sles espacep NBro&ichisesn deeritst gar W.

Ri chardson posent | a question de | eur gesti

I 6 i n CheRowrier a étroitement joint les dimensions spatiales, sociales et statutaires en liant
lephal anst re au princi pled adcet ilobnA sdseo cfi cart meorn , u rf

personnes r®unies dans un but d®#eSursibas®, pou
de ce principe, il oppose la propriété simple individuelle a la progriétémp o s ®a&djre c 6 e s t
partag®e par diff®rents associ ®s dont | 6T uvr

individuelles et de produire davantage collectivement. Selon lai,faveur accordée aux
convenances indivi duelrdresgFounidr,al84g, p.g3¢é0ptters@®® qu e

devrait étre géré comnt@propriéted 6 un s eul e Ch g urei éhro mdm@nonce |
doune | oidessti @plull iagpaticons rel atives, esn f ait
(Fourier, 1841, p. 3109t que ces questions soient du ressort des commuiwd fes chefs

[ é] néont de penchant que pour | e mauvais gc

inutile » (Fourier, 1841, p. 311} 0 wa ses contemporains anglais,Rven (17711858),

imaginait aussique le gouvernement pourrait établipldsieurs noyaux ou associatiens

mod | es, contenant 500 ° 2000 h aagandoatreltes [ é ]
se soutiendraient, se gouverneraient eit@snes, éleveraient et occuperaieatist £s
membres» (in Choay, 1965, p. 91)Considérés comme desutopistes socialistes, R. Owen

et Ch. Fourier proposent donc des modeéles sagiatiaux, alsein desquels la question de la
gestion des espaces est centrale.

En nous appuyant sur ces quelgqgues exempl es,

déoune pens®e sur | e vide hygi ®ni que, consi dG@
du XIX®m P ar aill eur s, | 6®mer gence des concept
doéi sol ement semble bien pr®figurer | 6ensembl

43 Définition duCNRTL, http://www.cnrtl.fr/definition/associatigreonsultde 2312.2015
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propri ®t aires, gestionnai r edeuxsédesplus@heaque ur s s
nous souhaitons éclairen fondant la notion de tiers foncier.

1.1.2. Le vide esthétiquedes modeles culturalistes

De méme quées progressistes, les représentants du mouvement culturaliste sont sensibles aux
avanc®es urbaines et t ec hni g WMerdord cappele @uen a n t
méme CSi t t e, | 6un des plus ardents d&bpmmeseur s
verts sanitairee | 6 ensembl e des parcs de | (& Choayl | e, S
1965, p. 359)Cependant, les urbanistes culturalistes mettent en question la maniére dont ces
espaceson batissont congusenmeten t  a u  pnocuer dl 60eakbinshn@ue dedimites
decesespacest | 6absence dobéamtf ectation qui en d®co

Limiter et affecter les espaces libres

A | 6inverse de | a vi lodele cufturalisig rest sosnpaste. €ommé a Vv i
| 6explique F. Choay

«Elleestbi en circonscrite °© | 6i nt ®ri eur de | i mit
culturel, elledoit former un contraste sans ambiguité avec la nature, a laquelle on tente de
conserver son état le plus sauvag€hoay, 1965, p. 23)

Lébanal yse des pUnaimmontc guedansidd norebseusdsevilleR anciennes,

«l 6espace | imt® a fait rechercher une util.|
(Unwin, 1909, p.197) ce qui p e rcete zonheairréguliet defaubourgsra maitié
construits qui forme une ceinture si hideuse, si déprimante autour des villes medemes,

1909, p. 197)Dans cet extrait, on reconnéas problémes actuels des secteurs périurbains,
caract®ri s®s par une | mpalgdord le statut estunpéearnfiné c i e ¢
LacritiquedeRUnwi n concernant | 6ext en éfexomsmdnges vi | |
sur les espaces délaissés des périphéries, que nous détaillerons dans les chapitres suivants en
nous appuyant notamment sur les travaux dacbbg1961).

Dans ses travauR. Unwin introduit méme lanotiondemafeg u 6i | d®cr it comme
et particuli rement mar qu®e p@Enwinll1809,p.dRy r et ®,
Pour éviter leur formatiorR. Unwin démontre la nécessité de repenser les limites dddavil

des espaces qui la composent. Premiérement, il propose une réinterprétation moderne du mur
qu,«pour un terrain en d®clivit® et pour wun d
libre, [pourrait] former une séparation intéressan{®&nwin, 1909, p. 200)En outre, |l

pr ®coni se de cnomk&tlul-®@me commeddélinpadon.ePar exemple, les

44La question de la marginalité a largement été explorée par les chercheurs des sciences sociales, notamment suite aux travaux
de G. Si mmel sur |l a pauvret® (1907), qui ont ensuiRe ®t® r ¢
Park (1937), avec |l a figure de | 6homme marginal. Nowus verr o]
interprétée et mobilisée.
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espaces natureliels que les bois ou les prairies, pourraient étre conservés en frange de ville et
former de vétables réserves paysagistes

Les urbanistes culturalistes du XIXeme siecle propiasasi de conserver les espaces de nature
bordant | es villes et de | es utiliser comme
®g al e mdisertles dspaceason batiscomme des bandes de séparation, notamment dans

les grandes villes ou les quartiers étendus, qui pourraient étre aménagées en parcs, en terrains
de jeux ou de cultur@nwin, 1909, pp. 20203). SelonR.Unwi n, | es <cenomt ur es
batis seraiendinsi qualifiees et affectés a des fonctions précises et, par conségdevitaient
contribuer« f aire saisir comme unit ®Uhvancl®09ep. | e t e
203)et non plus faire partie dounel@sglaidess ~ mo
périphéries.

Dans le prolongement de ces réflexions sur la délimitation des villes emélhass, la questn

des limites et de la fermeture des espamms batisde | a vil |l e est ®gal e
préoccupations des culturalistes. Selon eux, deseespacgsermettrait de lequalifier et de
leurattribuerdesfonctiors précise telles que celle de placede rue, de terrain de jeux ou de

parc.R. Unwin etC. Sitte montreneffectivemengue la conception de la vilkst en train de

changer. les espaceson batisdeviennent des espaces résiduels, résudestiécoupagetes

parcelles, des implantatiods voiries, @ la construction des batimen@mme le soulign€.

Sitte:

« Autrefois les espaces vides (rues et places) constituaient une totalité close dont la forme

®t ait d®t ermi n®e en vue de | 6effet egudils de\
parcelles a batir sous la forme de figures irréguliéres, et ce qui reste est baptisé rue ou place

Autrefois, toutes | es in®galit®s disgracieus
boti es. Aujourddéhui , dans | @, toulespésidus ¢ti on des

recoins irréguliers deviennent des placeSitte, 1889, pp. 923)

Y vl
A

>

7 AN p—

Piazza del Caserna Piazza della Legna Piazza della Borsa
(Trieste) (Trieste) (Trieste)

Figure 4: Places données en exemple par C. Sitte (1889, {§5B4edessingspar M. Serre

Des 1889, les critiques sur les espaces non batis commaintsidt étre fondéesgu plan de
| 6est h®ti que t el gue | e s o udsidugls et «il@guliegsh,t t e en
commeau plan sociakel que lemontreR. Unwin, en introdisant la notion de marg€es deux
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aut eurs mont r e mutera fontier, défihi Goame L espatmntderstatut est
indéterminé et, par conséquent, dont le mode de gedgident difficile a identifier. Le tiers
foncier apparait ainsi ¢ omnaatalafamileylgsespatese s p ac
non batis»*°, au méme titre que la place et la rue.

Espace non bati
(Sitte,1889 ; Unwin, 1909 ;
Choay, 1965)

o

Concepts inclusifs

Légende

m Morphologie Tiers foncier
0 Usages @00
@ Propriete

Figure5: Le tiers foncier commeas particulier des espacesn batis fait par M. Serre

Des points de vue différenciés sur la propriété

Contrairement &. Unwin, C. Sitte ne développe pas de réflexgurces questions de gestion
et de pr opr iIC&Eitt®dénbrcessantelempentdeemorcellement parcellaire et la

mont ®e des prix du foncier, qui poussent | es
n®gl i ger qlu®@adt ad&wpelNdus|@sesmns ainsi que la critiqueCle

Sitte, bienqu 6el |l e se fonde sur diff®rentes di mens

des processus dbéburbanisation ° 1 67Tuvre.

R.Unwins 6 i nt ®r e s s equedtians dergéstog e degpropriété des espaces. Pour cela,
il sbéest par tsuclasthéories e leeerpérierces plasjar@ns, notamment
celles élaborées par Howard(Unwin, 1909, p. 411)Ce dernier a étroitement lié la conception
spatiale des citgardins a un modele social spécifigu2e méme que certains théoriciens
socialistes progressistes taisie R. Owen etCh. Fourier, E. Howard considére que la

45 Définis a partir de leur morphologienen batie» (M).
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municipalité doit étre le seul propriétaire du terrain de lajardin, ce qui induit que chacun

des habitants soit locataire. La popida, représentée par la municipalité, possederait ainsi le
terrain de la citéardin de maniére collectiy@n Choay, 1965, p. 287Moins radicalR. Unwin

ne remet pas en cause les divisions parcellaires et les propriétés privées exisntes

pr ®coni se, en particulier dans | e cadre de |
propri ® ® uniqgue compos®e de propri ®taires
maniéreR. Unwin tente de concilier propriété individuelleresponsabilité collective, afie

simplifier la gestion des espaces

«La totalité du terrain appartenant a un seul propriétaire [la société coopérative], la
jouissance en commun des chemins, des allées, des pelouses et tout autre espace découvert
n 6fe pas de difficulté» (Unwin, 1909, p. 413)

Pour appuyer son propdg, Unwin souligne que la multiplicité des petites propriétés privées

et de Il eurs jardins ont des ef fledtusnipa®r tdiecsu |lvi
«laucun soin nbébest pris dans |l es | otissements
ceux qui sont responsables de | &éUnwrelIf®| e que
pp. 206207). Ainsi, la création de ces sociétés coopératives perméttra@me si chaque

habitation appartient anuparticulieri d 6 ®t a b | i Unwio appetleuuae eBmnmunauté

d 6 u s»ayg atiliserait et entretiendrait les espanes batis Sur la basele ce principe, la

gestion serait assurée collectivement, ce qui permettrait

«de frapper tous |l es terrains que | 6on veut d
autour de pelouses, de prévoir des terrains de jeux pour les enfants, desdteceigsiet
ou de tennis, des jardins dbéagr ®ment r ®serv~e®s

ceux qui désirent plus de terrain que ne leur en procure le lotissement indiidualin,
1909, pp. 415117)

Les positions des progressistes et des culturalistes se rejoignent ainsi sur les questions liées a la
propri ® ® des sol s, en particulier sur | es
collective. Bien que leurs réflexions divergent sur lacegtion et la destination des espaces

non batisl es progressistes sbéint®ressant pdut?tt

|l es deux courants de pens®e sont mar qu®s pa
| 6har moni e parntdelvue sotial, tceRdésir Beutraduit pour les progressistes comme
pour |l es cul turalistes, par | 6® aboration
collectivité. En revanche, il se manifeste differemment du point de vue spatial. En effet, les
progressistes développent une conception de la ville fondée sur la géométrie des angles droits,
dela symétrie et de larégulari@,| or s que | es culturalistes met
la qualité, la hiérarchisation et la catégorisation des diftérespaces, pour éviter la production
doespaces r®siduels et clairement d®finir ce
de jeux ou de plantatiof€hoay, 1965, p. 18forsd e ces constats, nous p
l a mani re dont ce d®sir ddéordonner, dbassai
Tuvr e, en orientant notr e pr onprobdtisirdtialemendt a man
planifiés sont progresvement devenus inqualifiables pr ®f i gur ant | dappari:t
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1.1.3. De | 6or dr e :davide gl@&i#ieoau dde amqualifiable

Les différents théoriciens cités précédemment sont profondément marqués par le sentiment
doun d®s or dsamnt, pan nagpatiamguetils adopgent soit une vision nostalgique des
villes anciennes, soit une vision progressiste détachée des héritages du passé. Dans certains
textesdeVConsi d®r ant , | &.kouried lesmotidnis deghaog drahistaral>e C

et «d 6 a n ar c h»sent &raitemera hssociées et significatives des relations établies par
les penseurs entre le désordre urbain et le désordre tooaly, 1965, pp. 145).

En nous appuyant sur di ff®rents travaux, |
particulierement été développés dans la conception des:ville 6 or dr e g®o m®t r i ¢
fonctionnel. Ceuxc i sb6binscrivant davant age idegmaus | es ¢
proposonsdans un premier tempde décrire leurs caractéristiques, puis de les mettre en
perspective avec les critiques des urbanistes culturalistes.

Ordre géométriquet ordre fonctionnel

Avant | a r®daction de titaindOdrialle deeTGadnierpeuhétre e s e n
considérée comme le premiermagife e de | 6urbaBélme pbeoGoeBsSsi
des principaux fondateurs de cette Charte), la cité industrielld.d8arnier constitue
effectivementune premiére tertative de mise en ordre et une conjugaison de solutions
utilitaires et de solutions plastiquegLe Corbusier, 1923, p. 38J. Garnier y propose une

s®rie de r gles sbappl i gqluGamrtg anitsoautsi olne se tqg ul aar
habitations, des établissements publics, des transports, des services publics, du travail et des
matériaux de constructoP6 une certaine mani re, il pr ®f i g
|l e Pl an Local déUr bani s me.

La cité industrielle d&. Garnier est organisée sur un plan géométrique, comprenant un réseau

de voiries paralléles et perpendiculaires. Sur la base de cette trame, il préconise la division des
terrains a batir en flots de 150 métres ou de 30 métfeseion de leur orientation (Est/Ouest

ou Nord/Sud). Ces ilots sont emémes divisés en parcelles de 15 metres par 15 metres, dont

T. Garnier précise la densité maximales o i t | e Coefficient do O
ddéauj our doéhui .Ch BRourleraqui propbshit@es elensités déatreissantes du centre

a la périphérieT. Garnier propose une seule régle pour tous les quartiers. Selon lui, la surface
batie doit correspondre a la moitié de la surface du terfaireste de la parcelle pouvant étre
am®nag®e en jardin et devant <constituer un j
arrieres(Choay, 1965, p. 212J.Gar ni er soul i gne ici | 6i mportart
de pouvoir |l es traverser dans noi mporte quel
les recherches récemment menées sur les concepts de ville pédgsengim, Masboungi, &
BerbetMassin, 2008kt de ville poreuséB. Secchi & P. Vigano, 201 1yisant a développer

les perméabilités physiques et sociales des villes. Nous reviendrons plus tard sur ces concepts,
cependant il est important de soulignen e | 6 ur bani sme actuel sO6ins
et réglementaires, dans la continuité de ces utopies.
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Suite a ce premier manifeste GeGarnier datant de 1904, différents architectes et urbanistes

se sont regroupés au sein des Congres Intematio x d 6 Ar chi t ecture Moder
par Le Corbusier en 1928. Dans | 6objectif de
réflexions se sont principalement développées sur la base du constat:suivant

« Depuis cent ans, submergés dangrinde ville par une invasion subite, incohérente,
précipitée, imprévue et accablante, pris de court et désargconnés, nous nous sommes

abandonn®s, nous nbéavons plus agi . Et |l e chao
grande ville, phénoméne de foraen mouvement , est aujourdobéhui
mena-ant e, pour néavoir pl us» (®tC&busierini m®e doéun

Choay, 1965, p.234)

Cette citation du Corbusier t®moigne de | 060
| 6®poque. Selon [ ui, l a ville moderne ne pe
syst me de droites, assurant | a, canalisatoons| at i on
voitures, piétons, etc). Cet ordre géomeétrique défendu par les progressistes est étroitement lié

| 6ordre fonctionnel, consistant ° sp®ci fi

principales ®tant al 6chiarbdulaatiioonn dte Ita alvai bi
fonctionnement de la ville, Le Corbusier invente par exemple wltetkine des transporis

fondée sur la hiérarchisation des vaes fonction des flux ; de la premiéere catégorie
comprenant les voies natiales, a la derniere (la huitiéme) dédiée parcours a pied et a
bicyclette(Le Corbusier, 1959, p.48) Cet t e hi ®reaurrcshiteo ug soturdso ai Il
sbest complexifi ®e au regard de |l a vitesse al

. L_lﬁl\\ \

va I

= 1@

V3 V3 V3 \ v3

Figure6:L 6i rri gati on d u(LetCerbusiart9%0j pr@g reqessiné phrdvsSerreV
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Cette période est donc particulierement marquée par la volonté de définir et de classer la ville

en sectelg de maniere aeapt i mi s e r: «lednedvdaiux@lans assugant une bonne
circulation, une saine distubt i o n |l e cl asfameanht ettel boedsem
une véritable biologie (ossature portante, espaces aérés et éclairés, alimentation par les
canalisations, en utilités» abondantesi eau, gaz, €lectricité, téléphone, évacuation,

chauffage, ventilation, efc donnent | eefficiercert(Lie @erbusierindChoay, 6
1965, p. 24Q)Pourtant, en revenant sur les critiques émisep&itte etR. Unwin, nous
all ons voir que | a recherche dbéordres g®om®t

la ville réguliere et monnée initialement souhaité&ous verrons notamment comment la
spécialisation des secteurs et la création desvobuvelles déconnectées des tissus ont participé

| a product i oiableded difficiies & aanénagern pyoched de fa définition du
tiers foncier.

La critique des culturalisteséqularités et irréqularités

Bien que leurs écrits datent début du XXeme etprécestd e mouvement doéur ba
|l a Chart eCSittAtRlNNwe 8, d®noncent dbéores et doj
dans la conception des plans des villes, eg@@tant de plus en plus congus sur la table a dessin

etavec des instruments géométriques, que sur le terrain pour en mesurer les spécificités. Dans
son étudeC. Sitte montre que les tracés géométriques conduisent paradoxalement a des
irrégularités, e plus souvent de places triangulaires, résidus fachedéabwpage orthogonal

en parcelles réguliéres(Sitte, 1889, p. 61)R. Unwin expliqueégalemenque la régularité

déun dessin fond® sur des r gl es rg@@&d m®t®r idgdu
terrain. Selorui :

«Lburbeasemisteuvera souvent devant | 6al ternati ve
en pl an, ne | ui donner a, ) cause des ondul atii
sans forme d®ter mi n®e, 0 u lardnda®s duospivraede présn t r ac ®

les courbes de niveau, de maniere a obtenir une ligne suivie de toits, qui peut devenir, en
ex®cution, un ® ®ment doeffet »@Unwid®#0%bHeaut ® pl
p. 40)

Pour illustrer celaR. Unwin oppose deux dessins du plan parcellaire des environs de Kaiser
Wilhelm Ring a Cologne | 6un dessin® selon |l es principe
fondésurlgpr i se en ¢ o mpdpeemidreestiudciuesxcorngiemant le parcellaire

et propose une logique nouvellen axe structurant, traversé perpendiculairement par une série

de rues paralléles et donnant sur une place symétrique, de caractére monumental. Comme le
souligneR. Unwin, le parti adopté implique wne nouvelle et complete délimitation des
propriétés [et] découpe le terrain en de nombreuses parcelles triangulaires vraiment
incommodes a construisg(Unwin, 1909, p. 156) A | 6i nver s e, |l e seconc
tracé des propriétés existantes et les voies nouvelles se greffent aux voies anegioss, |
naturellement possible.
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Kaiser : Wilhelm : Ring

Figure7 : « Cologne, Plan parcellaire. A : Disposition géométrique projetée ne se préoccupargpi@mies des
propriétés. B Tracé établi suivant la méthode préconisée par Camillo Sitte, préservant les limites de propriété.
lllustrations tirées de la revue Des Stadteba@Unwin, 1909, p.132). Redesss@ar M. Serre

R. Unwin démontre ainsique lesléd r de r ®gul arit® et | 6ordre
syst ®mati quement “~ une conception harmoni eus
|l 6origine doéirr®gularit®s, difficiles 7 am
Cauxxxci comptent donc parmi | es premiercdestal er
ad i r eefaniewatierfoncierdont | 6affectation et | a gesti
Malgré ces alertes, les urbanistes progressistes écartent les théories culturaliste® Bien qu
Unwin souligne quéil ndest p a srégul@iteeet dea i r e
«| @Gégularitée et quodi |l vaudr aiaxigendesaatuelles, sercontentecdemp t e
cr®er de belles formes et dbéexprimer de | a f
manifestes de ceux qui vivent dans les villes ou les faubourdgs que n  c>qUnwin, £909; t
p. 175) les ordres géométriques, fonctionnels et circulatoires se sont progressivement imposés
dans la conception des villes.
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Nous avons choi si doexpl or er IXemessiede| pus®r e nt
développés durant le XXeme siécle, pour comprendre le contexte idéologique dans lequel
so0inscrivent | es mT@iallong@se stehapltre, nous avohservucue t u e |
les espaces non batis ont commencé a étre cstidqes termes résiduel», «irrégularité»,

«marge» témoignent du fait que la fabrique de\ille est en train de changer et qes |

modalités de gestion des terrain®@ nt °tre modi fi ®es, pr ®f i gur a
foncier.

Dans ce caexte, b un de ayani @lergé sncer ne notamment | 6i nv
entre le fond et les figures de la villee vide estil un fond sur lequel sont disposeés les édifices
oulesvidessoAt | s des figures condstitutives de | 6es
1.2. Vers | 6i nver si:devidedcenmme figareaoudoiet s d e

de fond des villes ?

En parcourant la constitution des villes médiévales, classiques et moderEesopenous

allons voir que la définition méme du concept de ville a évadwécours du temps et

not amment ®t ® remise en question suite 7 I
XIXeme siécle.

(@)

Dans un premier temps, nNnous n o uUEspacepgntdeiFer ons
Choay, ainsi que sur les travauxldé® a r c italienh @ Gibvannonipubliés en 1931 ayant

analysé les rapports entre villes anciennes et villes modernes. Ensuite, nous nous intéresserons
aux réflexions menéesltérieurementpar! 6 u r bR Ranedi,led h i sJt Gastax ete

chercheur en sciences socialgs. Depaule(1997) Ceuxci ontretracd 6 hi st oi re des
urbaines, «xd e | 6 | o Leurs reflaxiors amwus @meneront & explorer la remise en
guestion du concept de villen partie fondé sur le débat autourndide comme fond ou figure

de la ville.
1.2.1. Epoques médiévales et classiquds vide comme figure
Nous allons voir ici que les espaces des villes médiévales et classiques pouvaient étre
caractérisés précisément, tant au plan morphologique querdauagedans ces périodes,
les espaces non bétis constituaiemsi des formes déterminées au sein de lee iatie,

favorisantles interactions entre les personnes.

Le plein, le vide et le troisieme type

Pour ouvrir @ débasur le vide comme fondu figure de la villenous proposons de remonter

encore dans | e temps et de revenir sur | 6un
de cette dualité fond/figure : le plan de Rome, dessiné pofi en 1748.Ce plan est
consi d®r ® par |l es sp®cialistes comme | 6un d

forme urbaineD6 apr s | e s . QGeendl laeffectiviereestinfldedc& de nombreux
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cartographes et constitué une ressource majeure pour le genregrnitalien durant plus de

deux sieclegCeen, 2008017) Si le plan de Nolli est reconnu pour sa précision, allant méme
jusquodé” figurer | es fontaines au coin des pl
non corstruit de la ville, en le liant étroitement aux édifices publ@®s.Nolli représente

clairement le plein (batiments) en noir et le vide (rues et places) en blanc, mais ajoute un
troisi me type does ppadicintédearmig plansppose ainsi une
représentation de la ville qui associe la forme aux pratigleéegide des rues et des places se
prolongeant au sein des édifices librement fréquentés par les citadins (en gris) tels que

| 6i nt ®r i eur des ®gl ipalaislesedtrées, les ds@letsr es, | es ¢

A partir de cette observation, deux points nous semblent importants a souligner. Premiérement,

le plan de Nolli renverse les rapports entre le plein et le vide, mettant ainsi en évidence

| 6emboi t e me nt gurdse pou/ant étre®a |& fois corsstituBes par le plein et par le

vide. J Tice prend pour exemple la piazza Navona, qui constitueélément figurak découpé

sur un fond bOt. et auquel se greffeldsbespac
(Tice, 20052017) Dans son analyse des villes ancienn€s, Giovannoni souligait
effectivemengue les places de la ville historigag@ientconcues comme de véritables salles,

gui sbarticulent aux espaces ieffets @chiteetwrauxss de s
sont [justement] fondés sur le contraste des mas@@gvannoni, 1931, p. 59Dans cde

conception de la ville, les monuments et le tissu urbain ordinaire forment une seule entité, au
sein de |l aquelle sbassocient @lovaonort, #89lemt ar c
59).

Figure 8 : Plan de Nolli,Piazza Navonahttp://nolli.uoregon.edu/map/index.htnabnsulté le 16.06.16
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Deuxiemement, griser ces espaces gaubilics met en évidence les continuitésniées par

une succession dobobespaces ext®rieurs et I nt ®
réelle de la ville. Dans ses mémoireS, No | | i ®cri vait doaill eu
particulierement se promener dans Rome, en prenant ses multiptesrcis(Tice, 2005

2017) Le plan de Nolli fait donc apparaitre que les espace$atmm en particulier les places

associées aux espaces intérieurs des édifices publics, constituent des figures qui se découpent

sur un fondbati. B. Zevirappel&a d 6ai | | eur s que | a continuit®
ext®rieurs ne sbest mat®riali s®e quodapr s | e
got hi ques. Avant <cela, | es mon ulesdemplesgrgce, 6 ®t a i
restaient i nacce Pleinshdamsespace intérisuden (plators awdc te vidke ¢

extérieur(Zevi, 1960,p.61-62).

En regard de notre pr obl fiectstion deqmontrewsx espacésdanc t u e
batis nous observons que la forme des villes précédant la révolution industrielle est marquée
par une attention particuliére portée au vide, percu comme un véritable liant, se glissant entre
l es bO©ti ments et allant m°me jusqud”™ en poeEN®

Espaces @ contact et de spectacle

Pour | 6eXpbaguentrbduit | es concepts dbéespac
respectivement liés a la ville médiévale et a la ville classique. Selon elle, la ville médiévale est
constituée par un espace oot et tous se touchent, »dans |
(Choay, Espacements, 1969, p.,22) espace au sein duquel les éléments pleins (églises,
théatres) et vides (rues, places) sont pratiqués et vécus de lamaéraee. FChoay interprete

ainsi:

«L6espace wur bali i m®dr Mastailo s eert se pr°tant au c¢
de bouche " oreille qui, jusqud” |l a diffusion
de | 6i nf or mat ine;nen lpref, dacvileedu mayen lage ioffret ua espace de

contact, qui a la fois informe (et forme) immédiatement pami&ne et fait médiatement,

en tant quéinstrument, copgncider.»Choay, voi es de
1969, p. 42)
Si | 6espace de |l a ville m®di ®val e est propi
| 6®poque <classique tend ° l es di ff®rencier

| 6architecture paprt iloen vdiedse .p | Aaicnessi ,®vlod uceonc e
des circulations et complétement closes, de maniére a pouvoir accueillir évenements et/ou
Tuvres dobart, telles que | es statues ou | es
spectaculairet théatral.

En regard de cette analyse, le plan de Nolli représente la combinaison de ces deux types

doespalkéespace de contact de |l a cit® m®di ®v
déroulet | 6 exi stence quotidienne dbébune part, et
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architecturale de | a ville classiq&.€hodypautre
montre bien que

«La ville médiévaleest caractérisée par ses limjtéslenteur de son rythme de vie, la

petite échelle des pleins et des vides qui forment son tissu, la solidarité dans la proximité

des ®I ®ments de sdhant @ C&d § anaisaont chamumesedrouverpér e s t

rapport aux autresdansunergati doéar ti cul ation ou,»(dit autren
Giovannoni, 1931, p. 10)

En revanche, | 6espace de |l a ville classique
de la représentation et de la circulation. S&loGhoay, la ville clasique est ainsi caractérisée

par«un r ®seau plus ouvert sur | 6ext®riegr (sup
et o0¥% [ é] l e |lieu de passage est d(Choaypci ® d
1969 p. 70)

Dans les deux cas, le vide est toujours considéré comme une figure sculptée dans la masse batie.
Or, comme le souligné Tice dans son analyse du plan de Nolli, la ville moderne inverse cette

lecture conceptuelle | e b Ot i devi ent u nbéatidebrdceptaclefde aptu r a |
objet, soit le fond de la vill€Tice, 20052017) Dans & prochaine partie, nous allons voir que
cette inversion prend racine au cours de | 6

de d®sordre pr®c®demment d®crit et qui sobest
enf uvr e des es eénoppemiérs partia. IC@cretement, un nouvel ordre urbain
commence a apparaitre, fondé sur la restructuration du tissu urbain existant et un mode
dobur banisation nouveau.

1.2.2. Lobéespace ®c:leaile®ominefodrda vi Il |l e modern

En Fr an cseexempled tondanteaux de cette restructuration des centres anciens est
celuidu Paris haussmannien (185882, Dans | 6objectif doéadapter
économiques et sociale§. E.Haus s mann vnmreet uenn piruogr amme doéi
principalement fond® sur | dPaseeikalib 1997t p®18) | e t r
SelonG. E.Haussmann, la ville de Paris doit gagner en efficacité. Pour cela, elle doit étre
équipéeet s 6 ap pr o-ouilgrcomsée phréesapistels pragressisté€hoay, 1965,

p. 36)

Vides inqualifiables et statuts indéterminés

Léun des gresrEHauasppmamins td ent ~ | 6®1 ar gi sseme
assurer | 6ensembl e :deceluax ddiesst rp ebrusto nonne sd, e sd efsl
gaz, du r ®s e a (Pangdraaadiis 097np. 8B ¢ mesmtagi t do®qui per
r®seau structurel efficace doébune part, et d

“NO®t ant pas | e c enmkdessare alle compréhanson deda gense duatiers foncier, nous nous sommes
limités aux manuels ayant analyles transformations opérées par G. E. Haussmann sur le tissu p&isienne analyse plus
fine, voir: P. Pinon, 200%Rarisi HaussmannlLep a r i d 6 H Raris sdmPa&nlPicard
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scol aires, hlipitauxée) déautre part. Ce doub

perc®es et " | a sp®ci al i s atmedersouligmenPb.Paneran nel | e
J.Castexed.C.Depaul e, | e Pari s hauidésloge deraséparatienst p o
qui annonce et amorce a bien des égards la pratique du zo(Rgeerai& alii., 1997, p.

18). Cete maniére de transformer ldle@ a bouleversé les structures urbaines existantes sur de
nombreux aspects. Dans notre étude, nous nous intéresserons en particulier a deugnmpacts

|l ien avec | 6app alapraducoon dedides inquadifraldes suberagxigmndes

perc& s et | 6i nd®t ermi nati on des statut s des
haussmannien.

Place de
la République

oWy °NY

‘J

A"

Figure9: Le tissu Haussmannien. Percement du boulevard Voltaire a partir de la Place de la République.
(Panerai & alii., 1997, p.29), redessiné par M. Serre

La ville de Paris a rapidement compté plus de 137 kilometres de nouveaux boulevards projetés

parG. E.Haussmann,p |l us | ar ges, plus dens®ment bor d®s
536 kil om tr e s»(Ranptonclio8d npn2dkEn plusale la circulation, le plan
de GEEHaussmann int gre un syst me doesa®esati on

espaces libres, tels que les bois (Boulogne et Vincennes)hdmbreux squares, jardins

publics et parcs (Buttes de Chaumont et le parc Monceau par ex@naiepton, 1980, p. 24)

Sous le mandat de G. Haussmann, la ville de Paris préfigure le modeéle de la ville moderne
ouvertee t | ar gement I mpact ®e par la circulati o
incontestablement amélioré les conditions saeitagt techniques de Paris, a néanmoins fait
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| 6obj et de n o RNwenmsngenotammient qudpnsean plan, le véritable
concept de place publique fait totalement défa{linwin, 1909, p. 225)En effet,G. E.
Haussmann parvient ~ d®construire ce concept
carrefours de voies.d@Ce s t e n |la paserdeed censtat, ugrR.Unwin fonde son propas

«ll ne faut pas croire que nbébimporte quel espa
gue parce que les places réussies ont les formeslespiesvarigue no6i faner t e quel |
sera acceptahle (Unwin, 1909, p. 225)

En Europe, débautres processus sonhthonbatsl 6T uvr
r ®si duel s des op®rations de r equahéries. Entrat i on
1858 et 1914, les fortifications de la ville de Vienne sont démolies et cedent la place a un grand
boulevard, jalonné par une série de monuments igbl@snpton, 1980, p. 25De méme, le
plan de Cerda poue ville de Barcelone est principalement pensé a gisicirculations. Selon
Cerda @ont le plan fOt repris par.Jaussely en 1902« les déplacements représentaient la base
de tout pl an doé w(Faapn, $9680ep. 25Ndus observbns @nsieue la
fabrique de la ville du XIXéme siécle est en pleine restructuration, du point de vue intellectuel
(utopies) et pratique (plans d.&hooayblesespacest i on
de contact etle spectacle de la ville médiévagbaiis classique, cedent progressivement la place

| 6 es pace Lda udmemire effecivermeatmuela circulation devient le sens
premier de | 6espace urbain qui, auvocatoo nt r a i
informative» (Choay, 1969, p. 88)

Le deuxieme point que la restructuration de Paris €ols Haussmann rend particulierement

|l i sible concerne | 6®cl at e me n tespdoes quién découle. et |

Comme le montr&t Ph. PaneraiJ. Castex ed.C.Depaul e, I 6 | ot hauss ma
partir de regles géométriquesrationnelles, telles que le tracé des parcelles perpendiculaire a

la rue ou la ligne partageant lesiletsl e vant correspondre ° | a bis

ou a une ligne médiarfPanera& alii, 1997, p. 32)Pourtant, les mémes auteurs montrent que

la rationalité et la régularité des Tlots initialement souhaitées sont souvent mises a mal, en
particulier pour des raisonéées a lapropriété etau mode de gestion. Sachant que G. E.
Haussmanmonsidéait la ville comme «wne affaire capitaliste, lagestion de nombreux ilots

revint a des sociétés immobilieres. Dés lors, chacune des parcelles est batie par des propriétaires

priv®s ou des entreprises dispers®es, selon
un aménagement unitaire et régulier, il est construit au caugqup et devient le support
débadaptations mul tiples et vari ®es. Par e X
rentabilisation des sols poussent les constructeurs a la mise en commun des cours entre les
parcelles. Comme le remarquéit.Panerai,]).Castex efl.C.Depaule,4 a parcel |l e noe
plus | 6unit® suffisante dou®e dobautademinmi e, €

entre parcelle et ilot (Panerai& alii, 1997, p. 36)
Sur la base de ce constat, les auteurs montrenaqueelour perd son statut
partag®, pui squbell e devient visi bl ent:par d «

«|l 6espace collectif de |l a cour ne copncide p
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statut hybride» (Paneai & alii, 1997, p. 36)Cette analyse préfigueensiles problémes actuels

de gestion auxquels sont confrontées les institutions. Nous y reviendrons ultérieurement,
cependant nous pouvons doOoores et d®j] erenot er
a dépasser la subtilité des espaces-get@rieurs publics identifiés dans le plan de Nolli

De |l a sp®cialisation de |1 06 1ot " cell e du se

L6O®cl atement de | 61 ot se manifeste ®gal emer
maintiennent la continuité des facades et donc, du paysage urbain classique, ils ne sont plus
capabl es dbéart i c ulPb PanedaiJf Jastex ethQ. Repauld soulignént o n s .
ef fecti ve me n téfingiudans $adorne @ttsa patigPaneraik alii, 1997, p.

43), impliquant la disparition des commerces, des variations et des intrusions du désordre
quotidien. Se constituent aloreslilots a fonction unique, en particulier des fratsuments

et des Tlotsequipemets (Panerai& alii, 1997, p. 43) Ce mode de production de la ville

conduira pr ogrbeGtsiinveennie ndtu “s il 6c'lleo ts uamaladet , mar
d e oleants mise en évidence p&@.Si tt e et d®montrant ai nsi
urbaines, de |1 6"l ot © |l a barre. Par | a suite
contribu® © | a di s parebétimennendegt ,I 6p rl ®pta,r a'ntt rladn
compl et du tissu wurbain dont | 6Uni t ®»dobéhabi
(Panerai& alii, 1997,p.1783) D s Il ors, | a notion dobéunit® pr
par de multiples isolats fonctionnels, sax et spatiaux, d o n t | 6ext ®ri eur

abstraitement (Panerai& alii, 1997, p. 152) t el s que |l es wunit®s doft
travail, les unités agraire®d unités de circulations, eféette nouvelle terminologie témoigne

de | 6 donhdehaivikepat sein de laguelle sont disposées ces différentes unités sur un fond

d 6 e so@abAteLes auteursnont rent ainsi que | 6" 1 ot, carac
transformé au cours du XIXeme siéecle, puis aboli dans le couratXéime.

En effet, si le XXKeme siecle est marqué par les utopies et des actions fortes telles quescelles d
G.E.Haussmann, la ville moderne prend toute son identité a la suite des ClaMrane le

souligne G. Giovannonkelles 6 af f i r me al besrapedi t®equodel | e
et |l a technique | e |l oisir de trouver une sol
naitre»(Giovannoni, 1931,p.89) La vi | | e moder ne ciatementatilensi cC ¢

fonctionnalismese manifestant par le développement des circulations, des espaces verts, la
construction de tours et la condamnation de laque¢tait«] 6 une des bases de
de | 6espace ur bai nromgédspalamaisisayre @cCerbusiar)xle XiXemet t o i
si cle né®tait pas parvenu ~ »Cl®aypldao,lplled) de s

Léburbanisation moderne qui de®,adesunveatiornd et dese s d |
actions menées acours duXXeme siecle se différencie de la ville anciennepar son
dynami sme et ses possibilit®s dbéextension |
large de ses tissus, par la rapidité de sahmmg de vie lié au mouvement l&« ville
cinématiquee) et surtout par | e rtle quody jouent
logique territoriale et non plus seulement loca(&iovannoni, 1931, p. 11§5. Giovannoni,
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considéré comme architecte intégrab du fait de ses nombreuses compételices s 6 e s t
particulierement attaché a comprendre et a organiser les rapports entre ville ancienne et ville

moderne. Selon | ui, | 0ampmplaccments (des persensgs atdess , |
marchandises), la spécialisation des aires urbaines définies et régies par les réglements
dobur bani s me, | 6a®r ation du tissu par l es |

| 6®cl| atement des dadrdes fandi,ens | ®e nlvae rwiilolne d
la composenfGiovannoni, 1931, p. 95Comme le préconisait. Tzarnier, le sol de la ville est
progressivement devenu ensorte dgparc, au sein duquel sont dispedés édifices, qui ne

forment plus un tissu mais des unités autonomes reliées par lg™eigoay, 1965, p. 212)

Figure 10: dessins du Cousier (Le Corbusier, 1963, pp. 886), redessinés par M. Serre

En nous appuyant sur différents auteayant analysé 6 ® v ol uti on de | a cons
nous avons ainsi mis en évidence une inversion des courants de pensée et de conception des
vides urbains. A présent, nous allons voir de quelle manierée€ x pl osi on du ti ss
| 6aut onomi estraite (Pdnéraaljii,€1997, p.&)RA mis en question le concept de

ville et fait émerger de nouvelle notion, telle que, la wlle d e. Chthlagl998),! 6 e-wille r e
(Zwischenstadtde T.Sieverts(2001)ou encore la troisieme ville d@. Mangin(2007)

1.2.3. Vers la mise en question du concept de ville

Léensemble de | a r®fl exion gue nous avons me
pour mieux compr endr enpartediedaperceptorset ld coacaptiomu r d 6
de s espaces non boOti s ) | 6heure actuell e. |
caractérisées par la cohésion de leur tissu, leur densité, la mixité et la proximité. Elles
sbopposent ai nsi au d®vel oppement ombrebses n act
contradictions et interactions entre la ville et la nature, le public et le privé, la proximité et la
mobilité ou bien encore la mixité et la fonctionnaljifuboisTaine & Chalas, 1998)Si a

Y“Architecte, ur bani st e, i ng®ni eur , hi storien dobart, restaur
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| 6®poque dbul p)J] ahadei Nl e pouvait °tre d®compo
rues et places, espaces spnu bl i ¢s i nt ®r i eur s), el l e sbest
| 6i nd®t ermi nati on de certains espaugresqatuta ®t ®
(Panerai alii, 1997).

La mort de la ville?

Ces incertitudes se manifestent aussi par un flou sémantique, significatif de la mise en question

du concept de ville. Comme Iksouligne O. Mongin, on assiste a une véritable envolée
terminologique, confondant métropole, mégapole, mégalopole;milede, ville globale,
métapolg(Mongin, 2007, p. 14Pbans | e dictionnaire de HOur bai

Choay indique effectivement qudexmot «vileé sert auj ourddédhui ~ d®s
des entités historiques et physiques aussi disparates que la cité préindustrielle, les métropoles
de | 6 ©ge i vildsinsuvelies»etlles pelitesanmgnes de plus de 2000 habitants

Pour rendre cette mutati on | insnvibes>emodeenes|l e c on

non plus comme des espaces de contact, de spectacle ou de circulation, mais comme des espaces
de branchement et de conrmxiF. Choay montre que cet espace ede«lus en plus abstrait

et m®di ati s®, constitu® par | 6ensemble des r
des idées et de marchandises, par le moyen des automobiles et des avions, des trains, des ondes
électriques et électromagnétiques, des satellites artificié@@hoay, 1969, p. 110)Une
guarantaine doMon®es pkmartgaedgu®. | 6®cl at e me
ef fecti vement charmgmeddeadfinitat i f doun

«Nous sommes [a présent] entrés dans le mondel dé a -pille », Dules entités hier

circonscrites dans des lieux autonomes dépendent désormais de facteurs exogenes, a
commencer par les flux technologiques, te®1 ® c ommuni cati on»s et | es
(Mongin, 2007, p. 10)

Les expressions apresville », «mort de la ville» et «nonville » mettent en évidence

| 6®mer gence dbébun cour ant de pellesL®ean amarseu & e
formes urbaines proposée (. Panerai,J. Castex et].C.Depaule aménent également a ces
conclusions. Seloneux,J«a question du tissu urbain ne peil
quotidienne et banale de la vikgPanerai& alii, 1997, p. 178)telle que se repérer dans la

ville parles nomst la numérotation de la rue, accéder aux commerces situésdralgausséee

des rues passantes, sdinstaller en terrasse
| 6aut omobial pre@gr ammati on des activit®s ont
parcell aires, | 6i nd®f iontindluctablemedt commé arséguencd e s e

de produire des nevilles » (Panerai& alii, 1997, p. 178)
Par al | | e metauts,posehdlaaqudstior du reaouvellement de la sémantique, mais

changent |l e prisme dobébanal yse, pr ®f ®r ant si gt
mort de celleci.
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Vers de nouvelles figures de la ville

Comme le souligne M de SolaMorales, les études urbaines contemporaines ont
progressivement abandonn® davantageemsidéer ikao n f on
construction architecturale de Il a ville, I 6
configuration ub ai ne et | 6-cint ® o Mme d ® @méhes de compc
urbain» (in Panerai& alii, 1997, p. 6) Parmi ces approches alternatives, nous nous sommes
particulierement intéresseés a la figure de la viltee décrite par YChalas et au caept

d 6 e willer(&wischenstadtthéorisé par T Sieverts. Comme nous allons le voir, leurs
réflexions sont particulierement représentatives du débat sur le fond et les figures de la ville

gue nous avons souhaité mettre en évidence dans cette partie.

A la pensée du déclin et de la fin des villesCHalaset G. DuboisTaineopposat celle de la

ville émergenteDans leur ouvrage, les deux auteurs montreats f i gur es de | a
soeffacent pas, mai s quoel ltaesaricalations rouveleso s e n t
La ville ®mergente telle qudil I avidm®mdbileni t es

la ville-territoire, la villenature, la villepolycentrique, la ville au choix et la vithade, celle
qui nous intéressa le plus. Selorux ces figures étaient également présentes dans la ville

hi storique, mais hi®rarchi s®e dalafixésardat re f &
mobilit®, ) l a forme au contour madraleml ut *t
détriment souvent du végétal, au cenitke ancien contre une polycentralité concurrente, a

| 6identit® stable davantage qubéau | ibxe <cho

(DuboisTaine & Chalas, 1998, p. 244) eur démonstration remet en cause les notions

«d 6 a gvile »sde «nonville », de «désurbanisation en rappelant que les villes ne cessent

dé®voluer et kel sadyr an fiordn®ecro mp o wgtioniaon de

| 6identique de | a vill e, -adrapepétuaterced angngemént i o n
|l a fois de la ville, ce que | 6on pourrail

recréation de la ville sur ellméme et par ellenéme» (DuboisTaine & Chalas, 1998, p. 243)

Parmi les six figures de la ville émergente, nous nous intéresserons principalement a celle de la

vileevi de, exprimant | 6®cl at e matdéfinieabramelladvibesip ac e d
la discontinuité, des ruptures, des contrastes ttarhsformation ininterrompyBuboisTaine

& Chalas, 1998, p.266be | a m° me smémoritratgeeqlLb ai Vi Il |l e dodoauj
constte sur | a base des m° me sY. Ghaaswp® BubgisTams g u e
défenéntque | e vide est devenu | dune des princi
méme que la mobilité, le territoire, la polycentralité ou le choix des @maartegDubois
Taine & Chalas, 1998, p. 270) De f ai t , l e vide ndapwear a’t

morphologique de la ville, les auteurs tentant ailesse détacher du débat plein/vi@elon

eux, «laville devrait pouvoir faire du vide, comme la musique contemporaine par exemple a
fait du silence, ou | a peinture de | 6absenc:
toile ou autre, un élément constitutif essentiel, et non pas déstructuramtisialité et de sa
temporalité» (DuboisTaine & Chalas, 1998, p. 267)
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Egalement inscrit dans ce débat sur le renouvellement des rapports entre le plein eTle vide,
Sievertsa introduit le concept d&wisclenstadt un terme traduit en francais palawille de

| 6 e-deuxw €Sieverts, 2001, p. 8A la différence deG. DuboisT ai ne @halas,d.0 Y.
Sieverts interroge la pertinence de la notion de ville, pour décrirecthes zirbanisées qui
correspondraient davantage a dgmysages urbaniséqSieverts, 2001, p. 16[En revanche,

T.Sieverts ne d®fend pas | 6id®e de | a fin de
démontrerlm ®cessi t® dbéi nventer dbéautres termes, ¢
Le terme allemandwischenstadd ® cr it cette nouvelle forme doé

par le déploiement de la villeentre les vieux noyaux historiques et la canmgaguverte, entre
les lieux de vie et les ndieux des réseaux de communication, entre les circuits économiques
locaux et les réseaux de dépendance au marché meiiSiaverts, 2001, p. 9)

La Zwischenstadprésente depoints communs avec la ville émergente. Efieffectivement
caractérisée par la mobilité, sa territorialisation, son polycentrisme, ses relations a la nature et
le vide qui la constitueConcernant ce dernier poifit, Sieverts considere lawdschensidt

comme un archipel urbaire , au sein duquel Ilélaetsppmsage non |
urbain» (Sieverts, 2001, p. 72l réinterpretainsile débat sur le fond et les figures de la ville,
en dépassant la disttion entre le plein et le vide. Pdur, | 6enjeu est de sai

rapport fond/figure de | a wischenstadmentre qdewde pay s a
paysage ouvert est devenu une figure intérieure, intégrée a & r-ptan» dessecteurs
urbaniséget que] la surface urbanisée peut se lire comme une forme particuliére de paysage
qgui p hagocy tb@i» (Siévers,2@0t, . 55 o n

En nous appuyant sur différents travaux, nous avons viequautations urbaines souléxe

un d®bat i mportant, r v ®l ateur de | dinversi
cont ext e, nous proposons ° pr ®s ent doéoi dent i
nombreux espaces non batis, ne cgoesiant plus aux placesaix rues de la ville médiévale

et de la ville classique.

1.3. Espaces verts, espaces libres, espaces vidksremede aux symptomes

Afin de définir les différents espacesn batisconstitutifs de la ville contemporaine, différents
concepts ont commencé a émerger, en particulier a partir des &né&xstains auteurs ont
effectivement prolongeé les critiques @eSitte etR. Unwin sur «es résidus facheux générés

par |l es nouvelles op®rations dobéurbani sme et
désertegJacobs, 19618t, plus tard, les nelreux et les norsites(Augé, 1992 Purini, 193).

Ces deux dernieres notions ne définissent pas uniguement des espaces non batis, mais nous
v er r o n sontgcontrileuillear critique en remettant en question leur statut de lieu et de

site. En revenant sur salifférentes ntons, nous verrons que vide sanitaire et esthétique
initialement souhaité progressivemerété considéré commen vi de f oncti onnel
nouveaux maux de la ville.
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1.3.1. Les espaces vertgarcs et jardins ou «restes» de la ville?
Dans un premiertemps,o0us proposons de r eveehdemongemen | a n
guoi ell e a pu °tre wutilis®e dans certains

espaces, souvent liée a un manquéa one absence de gestion.

Une notion imprécise

SdonF.ChoayetPMer | i n, |l a notion dbébespace vert aur a
de 1925 par le conservateur des parcs et jardins de Paligorestier. En effet, suite a la
politique doam®rGak Haussmann, gemouveidormgs &trusages des

espaces sont apparus, tels que les jardins publics, les squares, les promenadefblaatees

& Merlin, 1988, p. 320) F. Choay souligne que les squares et les jardins publics ont été

interpr®t ®s dbéapr s | es mod | es dgandmplaaseis, f or
de laquelle la végétation est un élément struct@mbay,1969, p. 87)Pourtantelle montre

gue | e square fran-ai®rabdbaghe padcl ot étmnmea gdednudnE
r®si dentietor mas pomai 6sil mgl ement ° une r ®serv
gue tradui r a sgohespace vee r(CGhoay, 8% % p.r8&)Bien que G. E.

Haussmann ait d®fini pr®ci s®ment une typolog
« espaces verdoyangs, l @ notion doespasceeplug globtle eg par dev

conséquent, imprécise.

La montée en puissance du mouvement moderne dans le courant du XXeme siécle y a
particulierement contribué« une fois posés les immeubles ou grattds et les grandes voies

de circul ati,onc0 elsd e stpazhohy & Melinrtl&31 pe 32@Au plan
institutionnel, | a deuxi me moiti® du XX me
de développer les espaces verts en France. Par exempliecdieéres ministérielles ont incité

la production des espaces verts en fixantric o bj ect i f de 10 vems tres
urbains et de proximitpour chaque établissement publi¢Choay & Merlin, 1988, p. 323t

en obligeant, en 1973, & aménager 10% minimum (1500 métres carrés au moins) des Zones
ddo Am®nagement ConcEmmelde nehnen évislgnee Elleébaud; la motios
dobespaces verts a pr ogr e zose dotéende végatio®dar® urut i | i s
environnement urbain ou p®riurbain, pouvant
grand parc en passant par les plantations routigfgsebaud, 2007, p. 198Fette définition

met bien en évidenague les espaces verts regroupent indifferemment des éléments planifiés

(parcs, squares) ou r®sultant doéop®rat.ions d
Le tiers foncier apparait donc comme @esn type
«espaces verts’®, per mettant de souligner | e statut

délaissé de grand ensemble par exemple.

48 es espaces verts étant principalement d&fiar leur caractéristique morphologigid) ayant trait a la végétalisation.

58



Espace vert
(Jacobs, 1961 ; Thébaud, 2007 ;
Choay, Merlin, 2010)

o
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Figure11: Le tiers foncier comme cas particulier des espaces verts, fait par M. Serre

Ainsi,la notion doespace vert peut aussi bien
d ®t e r miumeSpaag publié. P.Merlin etF. Choayont notamment montré que les espaces
verts accompagnant la construction des grands ensembles ne correspasa@elat définition

de | 6espace public en tant que | ieu de soci a
«L6bexemple |l e plus frappant est cel ui des g
gui occupentles délaissés de terrasont concus comme étant un complément du logement
etcons i tuent m°me un al i bi “ Il a maunémelas e concep
multiplicité des besoins et des aspirations de ceux qui les occu@itoay & Merlin,

1988, p. 322)
La circulaire Guichardde 1973 netb ai | | eur s en garde contre | e
en particulier sur |l a perte de | a emeusur e h

mauvaise intégration au sife Entre cette circulaire et celles citées précédemment visant a
aménager etdévelopper les espaces verts, nous observons des tendances politiques
différencites | es unes sodéinscrivant dans un effet
les effets socispatiaux des formes urbaines récemment développées.

“lestravaux surcete derni re notion ®tant vastes, nous retiendrons
compléterongar la suite « Congu comme un territoire commun et neutre, un espace public est le lieu par excellence des jeux

de la socialisation quirpoc  dent tanttt de | 6ostentation et tanttt de

déaccommodati on et dobéajustement r ®ciproque, il tol re et p
margqueurs qui rend/®@ure millidas ageai 410 i fmdogeph,dD0,p. 65Nt i t ®s pol ymo
50 http://www.cnle.gouv.fr/IMG/pdf/Circulaire_du_21 mars_1973,pdisulté le 28.01.2016
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A

Lune desriprieqquesedes espaces verts et de |6
été publice parJd acobs en 1962. En France comme aux
siekcle«w ®n re | es espaces verts de proximit® dbo
critiqgue » (Jacobs, 1961, p. 87%elon JJacobs, les espaces verts de proximité, « quelles que

soient leurs appellationis jardins publics ou autre [sont considérés] comme des faveurs
accordées aux populatiodéshéritées des grandes villegJdacobs, 1961, p. 870r, selon

| 6aut eur e, | @& étnerenness@ee les@spaceseverta devant plutdt étre considérés
comme des lieux déshéritétsqu« | | i ci tent | a faveumwJaddds tr e a
1961, p. 87)Ce constat met en évidence que les espaces verts sont avant tout penseés par les
am®nageurs comme des ®qui pements urbains for
pas toujous aux besoins des populations.

De | 6espace ver ttsplaaisl i s® ~ | despace ver

En accordant une place i mportante ° | 6observ
verts, | AJaconbs fepet en questionJes fonctions sociales et environnementales qui

leur sont attribuées de fait par leurs aménagé&lismme | 6 ont soul iPgNn® pl
Merlin et F. Choay, de méme quBh. Th ®b au d, ces fonctions sor

principalement liées a la production (agriculture, forét), a la préservation de ressources
naturelles (flore, faune, oxygene) ét® o u v e r tia(lfeede eepos, prantehades)drlin,
Choay, 2010, p.322Thébaud2007, p.198)

Concernant la fonction environnementale des espacesdddspbs indiguegu d6une sur f a
donn®e de verdure [nbappergedpace] sdavVackeagee

(Jacobs, 1961,p.89) L6auteure prend pour exemple | a v
probl mes de pollution atmosph®rique, ai nsi
soulignant ainsi quoi l ndexi ste pas déd corr @
Jacobs, | a ville de Los Angeles illustre par
incite a une utilisation maximale de la voiture, favoridaita u g ment ati on de | a

que sa réduction. Partant de ce constat, elle remgtuestion les utopies des cH@sdins
notamment développées par Hioward et défend la nécessité de repenser la compacité des
villes.

J. Jacobs oppose auxrfctions environnementales et sociales attribuées de fait aux espaces

verts, |l a n®cessit® de | es ¢ o n&deevdes espaceso mme
permettantescontacts quotidiens entre lesrsonnesgui les fréequenter{lacobs, 1961, p. 59)
Selonl 6 a u,tegegpacawnbatisqu 6i | sbdagi sse de | adoivemte ¢ o mm

remplir trois conditions pour assurer cette fonction sociale et devenir de veéritables espaces de
contact. Premiérement, la distinction entre le domaine public et privé doit étre claire. Comme
nous le verrons en explorasa notionde « frontiére déserte dansles paragraphes suivants

l 6interp®n®tration du pub lssuslachds cothprengnt grand® , en
ensembl es et infrastructures | ourdes, aest °
gérer pour leurs propriétaires et @apropriables par les citadins.
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La deuxi me condi tnbnobatisoft réauenté egst B wisibilifd. Sedoak e
Jacobs, la sécurité des rues et des espaces verts est assurée par la surveillance inconsciente des
gens qui les traversent ou qui lesetvent depuis leurs fenétres

«Les espaces verts désertés par le pablicn st i t uent wune grave source
seul ement en raison du g©chis et des occasi ons:e
gudils exercent souvent une i sdohnaissentcea n ®f ast e
effet les mémes problémesi@ | es rues sans yeux, et l es d
débordent sur le voisinage de sorte que les rues adjacentes deviennent a leur tour des
endroi ts q.w@acobs, 198lyp. 2RV i t er

Etroitement liée aux deux conditions précédentes, la troisieme est la fréquentation continue de

| 6espace pooeri | dwen clea eg¢» dds ditading soidnt corestaniéacobs, e

1961, p. 42)Dans cette opque,J.J acobs pr ®conise | 6installatic
activités, permettant depeupler de passants lesemps morts interstitiels» (Jacobs, 1961,

p. 43) Léauteure se positieannse baainmaslii scRsnt rgeu dled

«sans af fectation pr ®ci s e, et afflig® doéun
transforme inexorablement en espace vide pendant une grande partie de la»¢lanébs,

1961, p. 9% Comme le souligait égalementRKChoay, 1 | s Gaaxgspacesdides p p 0 S €
et aux espaces verts, gqgui sont des espaces
fonctionnent et que nous nommerions volontiespaces actifs (Choay, 1965, p. 67)A

| 6i nverse des espaces verts banalis®s, ces e
d®t er mi n®es par plbemplddmatatriachi de ¢ | 06inten
dé u s ax»g(dacobs, 1961, p. 103putre les activités,J. Jacobs identifida complexité, la
centralit®, | 6 eitescamime dek éléenemedds poureconcel/oe des éspaoces

verts qui soient fréquenté3acobs, 1961, p. 99)

132Absence de foncti?2on, absence dbéusage
La critique des espaces verts soO0est aussi ac
les espaces non bagsnon qualifiés de la villeDifférentes notionsmobilisant notamment le
mot «non» en préfixe (nodieu, nonplacenonsite)ont ®t ® i ntroduites pou

de f onc usage qui lestcarattérise. Nous verrons dans cette partie que ce regard a
néanmoins commencé aanger, esquissant les réflexions portées sur les pratiques rendues

possi bles par ces espaces qui ne b®n®f i ci ent
Les frontieresdésertes un f onci er doéutilit® particuli re
Comme nous | 06 av o nlJslJacebs a qomsid sa@ritigumdes espaces verts en
opposant deux termeges espaces vertsdbanalisés et les espaces vertspécialisés. Dans

la m°me | ogi que, | 6 a u frantieredesertermtpouondetiré du joliren c on c

autre typed 6 e s p ab@te: «dansHes villes, les fonctions uniques qui occupent de vastes

51 Ces notions onégalement été travaillées par I. Josépd84) et R. Senett (1991). Ceuoixont particulierement mis en
®vidence | 6i mpor tirgenactiens,delscprésertteaehdgas vi debi | i t ®oitpratigue. qudun es|

61



emplacements (parfois méme trop vastes) possedent une caractéristique coralasne

g®n rent ) l eur p®r i ph®ri e des fronti» res (¢
(Jacobs, 1961, p. 231pour illustrer son proposl. Jacobs prend pour exemple des objets
linéaires tels que les voies ferrées, les autoroutes urbaines, les berges, mais également les abords
de grands équipements, en partiquldes campus universitaires urbains, des centres

administratifs, des grands sites doéohlpitaux,
publics (Jacobs, 1961, pp. 22132) Elle analyse ces éléments comme autinlimites, de
fronti res marquant | 06es pa cleur pmopehsion aexigdr auay a nt

sein déun envi p»@atobg 1961n[d. 238} A sedié@m@den. n

Ces différents lieux supportethés fonctions précises, mais leur implantation dans les territoires
urbanisés génére des bandes de terrain infréquentéeseddmiks morts> qui font &che
dohuile et vident dobact i Wacob® 496k p.238ed afprp@gyuaenrt t
sur le cas des grands ensemhle¥acobs souligne que leurs habitants empruntent généralement
deux ou trois chemins diff®rents pour soy
maj oritairement ° | 6ext®rieur de |l a zone qui
peu fréquerd, devenant une frontiere pour une grande partie des habitants du ¢ilactes,

1961, p. 234)Ces frontiéres désertes sont dépourvuesdéfonon et par ¢é0ns®qu

devenant de véritables vides fonctionrels s oci aux. Pour Jacobs, | &
décrit pas seulement les espaces létig ell e permet plut!t de met
de popul ation dauw asudenenhrResd t led epdapsaspacespviaes ldesr o
parcse , &dire des espaces infréquentés au sein des parcsirogropres a générer la

diversité ou la vie sociabe (Jacobs, 1961, p. 236ba notion de frontiere déserte, bien
gudintroduite en 19 6 frappaats, €n particalier dans lesésectewws a c t

p®r i ph®ri qgues 0% | es autoroutes et |l es chem
fonction. Les études de cas que nous présenterons dans les chapitres suivants montreront

effectivement i mfureasltersuchh airrces st rest ®s | 6ul
| 6am®nagement des villes et que&ntregardde lgest i C

définition et des exemples donnés par J. Jacobs (du bord de voie au campus univeesitaire), |
tiers foncie apparaiplutdt commeun cas particuliedes frontiéres déserteoncernant celles

situées en périphérie et lgs ~ |l a construction déinfrastru
monofonctionnellesen grande partie non batiéslles que les grands ensembles.

52| es frontiéres désertes sont ainsi définies par leur morphologie (M) et les usages (U).
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Frontiere déserte
(Jacobs, 1961)

(MY u)
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Figure12: Le tiers foncier comme cas particulier des frontiéres désertes, fait par M. Serre

Pour mieux comprendre ce phénomene de frontieres déskrfegobs propose de classer

| 6 espacen dauxchtégories: lef onci er doutilit® g®n®r al e
particuli re. Le foncier doéutilit® g®n®r al e
citadins se d®pl acadiretlessrees B plaparndesrjading pulelics dec 6 e s t
taille moyenne ou petite, et quelquefois les halls de certains immeubles, lorsque les passants y

circulent aussi librement que dans les mi€dacobs, 1961, p. 235) A | 6i nver se, I
déutil it ® p atravenséparlles citadins, eosstituapt ganéralement ebstacle

pour | es pi ®tons, soit parce qubil l eur est
supporte ne pr ®s e ntx(@atobspl®&l). 236)iSur tadase te cgite ur e
d®f inition, |l e foncier doéutilit® particuli r

autoroutes au méme titre que les logements et les locaux professionnels par exemple. Ainsi, le
foncier doyuqud.lat®bg®a@pall e aussi foncier do

S i |l e foncier doéowsi |l da®spaneicull ereoesisbeav
ndavez pas Mamms,ilb6l,qd.2358elorece point de vue, les deux catégories

de foncier sé6®quilibrent | 6une | dautre. Cepe
différents exemples,J acobs montre que | e foncier doéutil

dbéespats.8isekmdr sont ne sont pas tr s ®tendus,
compensexde petits endroits cal mes alctescendoent av
(Jacobs, 1961, p. 236kn revanches i l e foncier doéutilit® part.i
cas des emprises des infrastructures autoroutieres ou des grands ensembles, la ville est
fragmentée en différents morceaux, séparés par ces frasteses déserted.Jacobs souligne

qgueces ronti res ne sont pas syst®matiquement n
Lynch, elle souligne que
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« Si chacune des zones urbainesokmales» ainsi isolées est suffisamment grande pour

former un véritable district disposant du bon méladggus ages et ddbusager s,
nbest pas nuisible en soi. (! peut m°me pr ®s
sborienter facil ement, de se constituer une |
district comme un endroit cohérent(Jacobs, 1961, p. 236)

En revanche, si cémontieres désertesont trop importams et se superposent, les effets négatifs

du foncier doéutilit® particuli re prennent |
effets,J,.Jacobs 1insiste sur | a d®gradation progr
représentent des zonde danger potentiel pour les citadins. De méme que les espaces verts

d®sert®s, les fronti res d®sertes deviennent

citadins(Jacobs, 1961, p. 233)

Nonplaceet non lieux éléments de la neville

A la méme époqueM. Webberobsere également kedifférentstypesd 6 e spaces prodtut
introduit le concept daonplace M. Webber analyse la constitution des villes par le prisme du
développement des techniquestransport et de télécommunicat{tvebber, 1964)Selon lui,

ce d®vel oppement condui t ) une d®speat i al i
désengagement des traditionnelles contraintes spatiales de localisation, désdtomal
déenracinement ou, en dbébautres ter mEbkoay, | a co

2006, p. 203)M. Webberarticuleainsi deux conceptsla PostCity ( | 6 avifle) comprise

comme un ensemblgbain dispersé, constitué denplacesM. Webber utilise aussi le concept

de nonplacepour mettre en évidence la déspatialisation des rapports sociaux. De par le
d®vel oppement des moyens de t ® ®communi cat
effecivanent pl us avec [(Ghoay2P@6mi2B8Jat i on spati al e

En FranceM. de Certeaa compté parmi les premiers a introduedtenotion de noflieu en

1980 ! |l 6a notamment wutilis®e pour mettre en
sdinterrogeant plus sp®ci figuemeasnomsauadent| a pe
du nonlieu dans les lieux (de Certeau, 1980, p. 158)ne décennie plus tard). Augé a

€galement exploré cette notion. Il a notamnu&vieloppé cette opposition du lieu au 4ien,

dans une perspective qui se révéle étre proche de cellewleiber En effet, M.Augé analyse

les effets de la surabondanted e | 6i nf or mat i e, | Gdeesp &Reve pnre nean
principalementel ans | es changements do®chell e, dans
et imaginaires, et dans les spectaculaires accélérations des moyens de tsdAsigért1992,

pp. 4748). PourM. Augé, cette surabondance conduit notamment a la multiplication de non

Il i eux, qguodi l oppose ~ abksaciéepatMawss et touveaunedradibiani q u e
et hnol ogique © cell e de cul tcex(Augél 1092,p14B)s ®e d a

Sur la base de cette définitidvi, Augé considére les voies rapides, les aéroports, les gares, les
centres commerciaux ou encore les camps de réfugiés et les bidonvilles comme autant de non
lieux.Selonluice qui r®unit | 6ensembl e di¢esromieux es pac ¢
ne sont ni identitaires, ni relationnels, ni historiq@&agé, 1992, p. 100)Cette définition
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oppose ainsi schématiquemerit 6 e space symbol i s® du | ieu 7 [|¢

lieu » (Augé, 1992, p. 105Pe fait, la notionde netieu, cent r ®e sur | usage
des lieux,ne concerne pas spécifiguement le foncier donekign est indéterminé®ans
| 6ensembl e des espaces associ ®s ~ cette noti
tels quees bords de voie et les bidonvilles par exemglécorrespondnta un foncier dont le
mode de gesti ®n nbéest pas identif

Non lieu

(Augé, 1992)

0
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Figure 13: Le tiers foncier comme cas particulier des Aux, fait par M. Serre

Dans les années suivantes, cette définition ddiearet les exemples donnés par M. Augé ont
fait | Ocertainrembredé aritiques, de remises en cause et de réactualiSzitains
auteurs ont effectivement montré que les gares et les centres comm@iaseyk (dir.), 1999
Paquot, 2009pouvaient devenir de véritables espaces publics et, de fait, étre relationnels. Par

aill eur s, déautres auteurs ont aussi d®montr
bidonvilleset les camps de réfugiéagier, 1999,2014; Deboulet (dir.), 206)n 6 ®t ai ent p
desnoAd | eux, mai s au contraire, de v®ritabl es

historiguesNous verrons aingjueseulscertains cas dgers foncier- s & nel présenta pas
de caractéristiques identitaires, relatidieseet historiquespeuvengétre considéré comnues
nortlieux.
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1.3.3. Remise en question desespaces ouverts par les architectes

A la méme époque, dans les années 9(rigstectecommencenégalement s dedepar er
ces notionsle nonlieu et nonsite, en orientardavantagé eur s r ®f | e xprodut s s ur
par les modes de fabrication de la villea revue Casabella notammenpublié en 1993 un

numero consacr& la question des espaces batis, que ses auteurs appellerduverts». De

nombreux théoriciens et praticiens, tels uBoeri, F Purini, I. Pizzetti ou encore Rngersoll,

ont ainsi exploré les notions de nlieuetdenons i t e, en so6i nt ®ressant
et a la maniere dont ils pouvaient étre transformes.

Ehgu®°te dbébun renouveau des concepts, de | eur

Les différents auteurs de ce numéro partent du constat sukbntulture contemporaine du
projet soO6int®resse de pl udiscantimuspds p&iphériasxetde ont e

la ville diffuse, dans | esquelles se multipl
déoune i dentit® cl abk@PA.C., 1DIB,rpnTd)ls segapmdcherdsinab ol i qu
définition du nodlieu donnéepal. Aug® au pl an symbolique et id

au pl an f or mmeiquemesbdX eapac®s ndrgtis,dit«ouverts».

SelonS. Boeri, A Lanzani et EMarini, la dispersion des villes protide nombreux espaces,
dont la représentation et la destination ne sont pas claires. Selon eux, leur sens et leur nature
nous échappent carneous continuons de penser les espacasverts» comme un ensemble
homogéene, sans considérer leur nature plare(Boeri & alii., 1993, p. 74)Ces espaces

seraient ainsi trop diversifiés pour étre rassemblés sous le méme vocaklel sdbagira
«nouveaux espaces sans ner{Boeri, Lanzani, & Marini, 1993, p. 74hétérogénes et
supports de pratiques varieesSSBoeri,A. LanzanieE.Mar i ni sdéi nterrogent

de la sémantique, .Rngersoll opte pour une approche plus concrete, fondée sur les effets
physiques du regne automobile. Selon lui, il ya#tunitialement trois dispositifs architecturaux

| ori gine de« eestpeameenso so U veenrctes nte sacr ®e) ,
surélevée> (Ingersoll, 1993, p. 52)Concernant ce dernier poiR, Ingersollsouligne que la

mobilit® est aujourdoéhui | 6un «ld eide crgérgam c i p a L
| 6aut omobile influe sur |l a conception des ®:
exi stantes et sur | 6 ®v e rdteakagrhnde échete(lmgersall,ld at i o n
1993, p. 52)L 6 a udérmnce ainsila miludedebords r ®®s, quoi | dded i ni t

étranglés entre les édificegingersoll, 1993, p. 52konduisant a une fragmentation excessive

des tissus urbains. Prolongeant ces réflexion®)idzetti revientsur la question de la
d®gradation et du d®clin de ce tJyacebdrentee space
ans auparavant. Pizzett indique effectivement que les espaces ouverts urbains ont un
caracttre«k nac hev ®, guodoil s exigent un cxRizzedtin u, at
1998,p.96) Sdappuyant principph@®meas, sbdbalbteaoasr
ci ont été construites dans un double objed#f rentabilité maximale et le fonctionnalisme.
Paradoxal ement , o en r ®sul t e | e contraire
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fonctionnels, des espaces résidugld IPizzetti considére comme degspacesiéchets»®,

Selon lui, | e d®clin et | a d®gradation de ce
|l e plein et | e vide, ° | 06origine de | a situe:e
(Pizzetti, 1998, p. 97De méme que les frontieres désertes, les espliubets apparaissent

donc cC omme des cas particuliers du tiers
déoam®nagement, pghériet 1t situ®s en por.i

Légende

Tiers foncier

0006

@ Morphologie
0 Usages
G Propriété

M

]

Espace déchet
(Pizetti, 1993)

Concepts spécifiques @ 0

Figurel4: L 6 edeghet aomme cas particulier du tiers foncier, fait par M. Serre

Le nonlieu comme <entité environnementale virtuele

Les auteurs pr®c®demment cidgée@salisée@awospagasaomt d o6

bats , r ®sul tant des processus dourbanisation a
Cependant , parall | ement ) cette wvision n®c
représentations. Dans la méme revue,PHini et B. Secchi défendent respectivement

| 6architecture du vide et | 6urbani scowandes es
F.Purini remet en question lanotiondedom eu, jusqudé”™ pr opicosper un |

ambiengli virtuali, que nous avons traduit en francais pantité environnementale virtuele

53 Les espacedéchets sont ainsi définis par Iswaractéristiquesorphologgues( r e otpe®rdd i on ¢npn et dodusage
fonctionnels).
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F. Purini consilére les aires de stationnemées elargissements de voies imprévus, les espaces
résiduels inaccessibles aux abords des autoroutes, les talus ddervééss les aéroports, les
fossés, les linéaisale canalisatiomomme desion luoghi(nortlieu en francaisjPurini, 1993,

p.80)Les r ®fl exions de F. Purini, bien que da\
celles menéeen France par M. Augénais en propose une vision plus positéké 6 i nvler se d
Pizzetti d®crivant ces espaces cBbPRumtapbues d®c
hypothese que les nonlieux ne sont pas le contraire des ligux | , qguodils ne so
entités négatives mais des systemes puissdPisrini, 1993, p. 8Q)qui représententle tissu

connect¢ de | a ville contemporaine. Sel on | 6al
souffrert ces espaces serait principal ement d %

| 6absence de | imites et de |l a dispersion, qu

En effet,F. Purini souligne que les ndieux sont omniprésents dans la compos actuelle

des villes et constituent, par conséquent, des éléments clés avec lesquels les architectes,
urbanistes et paysagistes doivent travailler. Pour appuyer son grdPogni propose la notion
déoentit®s environne mecerteldde sofieu.iCette noavelle oson p o u r
lui permet notamment de penser ces espacescomnieikn s cri vant dans une s
et constituanteum® mes | es n i1 wdParinid1993ge80)Dafsdegpaamgement

de ces réflexiond;. Purini met alors en évidence la nécessité de reperisérar chi t ect ur
videée, dans | e sens 0% ilévideesthéiquaoy fomctonnel, lepvidau s d e
comme n®gatif doéun pheglace, maiscomme ene endité asutononee ¢ a s
(Purini, 1993, p. 8Q)oncue comme les autres architectures.

Ce numéro de larevue Casabellade par | a pluralit®?>new poi nt

a paru emblématique de la mise en regard de deux points de vue sur.le vid® h ®r i t ag e

vision négative des années6@ et | 6 ®mer gence dbébune Vvision j

la signification de concepts tels que le #i@u. En effetnous avons vu queertains praticiens

et th®oriciens des ann®es 90 consid rent | e

comme les principaux maux de la ville contemporades vides aremplir Lo6ut i | i sat.

préfixe «xnoné , | 6 i n c ade kxnomn®r etdéurassociation au déchet en témoignent.

A I dinverse, doébautres praticiens et auteurs
souligner | eur potentialit® ° strucanurer |

voir dans la prochaine partie que ce retournement de situation datant des années 90 a

progressivemermir i s de pedbnasrd@etoasidérer ke vide urbain comrma potentiel

et élément cl@u renouveau urbain.

54 France, ltalie, Etatinis.
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Conclusion du chapitre

Ce premier chapitre avait pour objectif de revenir sur les différentes réflexions menées sur les
espaces nobhatisau cours du siécle derniert d 6 ®t abl ir une forme de
préalablement défini comme un foncier dont le mode de gestioa & t pas (chdentif
introduction)Cet t e premi re ®tape de | 6®tat de | dar
mode de production de la ville suite a la révolution industrielle a fait émerger de nouveaux types

d 6 es palites atadoms dific | es ° nommer et dontenpags mod
toujours lisibles.

Les premi res notions que nous avons rep®r ®e
l es notions do@&ehardsore 18vid @ ¢ sn®a ¢ e i (Famnes 1841 me n t

B. W. Richardson et Ch. Fourrier, précurseurs du modéle progressiste, défendaient
effectivement la nécessité de prévoir des espacedatmpour la salubrité et le confort des

villes. La question de la gestion des espaces a été particulierement développée par Ch. Fourier,
ai nsi gue R. Owen ou encore V. Consi d®rant,
du sol, de maniere a éviter les problemes de gestion poseés par le mawmetera propriété.
Cependant, leurs théore s néont pas u® verwonsapamp lb isufe Qe e N o
morcell ement de | a propri ® ® nda cess® de cr
de gestion des sols se sont ac¢afischapitre 3)

Constatant les effets de 6 ur bani s me fmarcddlolnenmdntetcrdoui ssar
urbain, certains auteurs ont notamment introduit les notiorssaiug Sitte, 1889et de marge

(Unwin, 1909) pour critiguer la maniéere dont les espaces Hoditis étaient concgus.
Premierement, lesotions de reste et de résidanoncat une conceptiotionctionnelle de la

ville, dont les espaces non batis résultEvantage des découpages parcelles, des iraptarg

de voiries et de | a construction des bOti me
doivent produireDeuxiémement, la notion de margénonce la dégradation des limites de la

ville, tant au plan spatial que sociBl. Unwin parle de marges irrégulieres, comme des espaces

situés sur le pourtour de la ville, caractérisés par leur aspect non fini, hétérogenes dans leurs
formes et marqués par la pauvreté. Ces premieres critiques sont ensuite montées en puissance
apartirdesannées5 0, au cours desquelles nous avons
les frontieresdésertegJacobs, 1961)es nonrlieux (de Certeau, 1980Augé, 1992 Purini,

1993)les espaces déchéRizzetti, 1993)Cellesci ont notamment mis en évidence la création
doespatescnibonnel s, ed ®padu rdvewnnd i d GROetteaghgeshicrel c 1 | e s
®t ape de | 6®tat de | 6art nous "a I|péeamsi esmbd ee sdi
concepts et de le schématiser par ce premaebre des concepts.
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Espace vide / libre Espace vert = = =
(Sitte, 1889 ; Unwin, 1909 ; |  |(Jacobs, 1961 : Thébaud, 2007 ; Frontiére déserte Non-lieu
Choay, 1965) Choay, Merlin. 2010) (Jacobs, 1961) (Augé, 1992)

Concepts inclusifs

= Tiers foncier

0060 =

Légende
v
R Morphologie
Espace déchet m G
(Pizzetti, 1993) @ usages
(MY u} @ Propriste

Concepts spécifiques

Figure 15: Léarbre del®90datpac. perre 1900

Ces travaux constituent ainsi la genédeela productiord 6 un f onci er di ffi ci
caractériser eh investir. Cependant, les derniers autears t ® s t ®moi gnent dourt
des points de vue, initié a partir des années 90. Le deuxieme chapitre sera donc centré sur cette
inversion des courantsderpe ®e . A titre dobéexempl e, l a not i ¢
acellede | 6i nt e(Tonnelatc2003)ula noteom ae marge a été revisitée et méme
considérée comme créatifidatzfeld & alii., 1998); des notions,telles que le terrain vague
(SolaMorales, 1995 Béguin, 1997) ontappaté de nouveaux points de vue. Nous allons voir
qguebensemble de ces r®fl exions onftepnontrant s de
que le satut indéterminé de certaingea ces ouvr e | es possi bl es, el
doéexp®r i ment (@aetcow&Petesru, pOOSHL) et s
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Chapitre 2 : Retournement de situation: le vide comme potentiel?

Pourexprimer et définir la natureées potentielsinduits par le videde nouvelles notions sont

apparues dans Mocabulaire deshéoriciens et professionnelse | 6 at onb cantribué a
renverser les représentations négatives véhiculées par les notions explorées précedemment
Auparavah associ ®s ~ | 6abandon, | a d®gradation e

des opportunités pour le développement des pratiques citadines, de projets innovants et de la
biodiversité.Nous allons ainsi analyser de quelle maniere les notiotsrden vagugSola

Morales, 1995 Beguin, 1997)d iatersticeurbain (Tonnelat, 2003)d iatervalle (Roulleau

Berger, 1993)d éspace intermédiairg-lamand, 2008)de marge créatric¢Hatzfeld & alii.,

1998) et de tiers paysage(Clément, 2004)ont pu étrer ®v ® | at r i ce s déun r

représentations, des espaces etdesushgest.t au | ong de ce chapitre
qguoi la d®finition du tiers foncier sbadoss
apportant un éclairagectue] centr ® sur | e foncier non bOtI
déterminé.

2.1.Statut indéterminé: | ouverture des possi bl es

Dans un premier temps, nous allons revenir 8u®lv o | esdéfirtionsde la friche et di

terrain vagueparticulieremensignificatives di changemerdereprésentations des espaces non
batis.Pour le montrer, nous nous appuierons notamment sur lathésé der bani st e L.
centrée sur la question de la friche comme outil de lecture dynamique pour appréhender les
mutations contemporainéé\ndres, 2008, p. 11)Par ailleurs, nous explorerons la notion de
terrain vague en <c¢r oi san{(SolaMoralespl995)t tlesdeud e Vv u e
historiengBéguin, 1997 Lévesque, 2000de maniére a saisir les constantes afilesrgences

des représentations ilsles de ce typeé éspaces non batis.

2.1.1.Entre la friche et le terrain vague: quelles différences?

La friche et le terrain vague sont deux notions qui étaierdlantent conntges négativement.

Elles renvoyamt t outes deux au d®cl i n, l'i® © | 6daba
ensembles (Choay & Merlin1988. Nous allons voir ici que ces deux notions ont
progressivemerdté réinvestiepar les théoriciens et, dans le cas de la friche, par les fiustgu

et | es professionnels de | 6urbain

La friche: du probleme au projet

Selon FChoay et PMer | i n, l es friches soteransdagséésai es |
| 6abandon e m(Choay & Medin, 1988p.a363) pouvant étre classén deux

catégories. Premierement, feighes urbaines de la périphérgmnt «des terrains non encore

construits mais qui ne sont plus cultivés en attendant une utilisation de typex(®hoay &

Merlin, 1988, p. 363)Deuxiemement, leliches urbaines dans le tissu urbain bébint «des
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parcelles antérieurement baties mais dont les batiments ont été deg@iisay & Merlin,
1988, p. 363)Force est de constater que de nombreux terrains correspondent a ces définitions

et sO0O®l oignent de | a connotation agritee®| e do
vierge»®, «en ®t at »f.demémebusali rreot i on dbéespace vert,
est ai nsi devenue de plus en plus |1 mpr ®ci se

termes suivants«industrielles», « urbaines», «de la périphérie.

A partir des années 70, les friches dem@rt de plus en plus présentes dans le paysage urbain
et commencent a étre percues comme un véritable fléau. Face a ce développement, les pouvoirs
publics frangais commencent a élaborer des stratégiesr«attirer des investissements afin de

les effacerde la carte> (Tonnelat, 2003, p. 33D s 1985, l 6l nstitut d

déUr bani s me -defFrahca (l.R®IPF)orée ndtdmenent un inventaire des friches

de larégiond ansebijléct i f Ilds@i®cfi srimenrna¢ res | ocaux sur

industriel et de faire conna“tre |l es terrain

peuvent se réalise?’. Di x ans plus tard, |l a Direction DG

Bouchesdu-Rhénelanc®gal ement wune ®tude, afin de recer
Marseille et déenvisager l eur s possibildi

francaises ont tenté de résoudre les problemes soulevés par la vacance. Cette imagetnégative e
problématique des friches egitamment ue au f ai t aspoci@es [aprésdacrsair e nt
industrielle de 1973] ” |l a d®cadence des ci
perdus» (Tonnelat, 2003, p. 33Md s aussi au fait quodelles sol
support de pratiques considérées comme marginales et/ou sources d€Tamysat, 2003,

p. 75)

Dans | e cadre de sa th s e,constalAmpdrtades asnées70,. An
les friches ont été considérées par les institutions publiques comme de véritables filemux, «
carcasses vides et désuétédndres, 2008, p.67) Cependant, son eanal yse
représent@ons montre que la friche duX{ me si cl e nobdoest plus <co
probleme, mais comme une opportunité fonciére, voire méme un outil de développement
urbain:

«La friche sbéinscrit tel u nétalenoent urbainpafis vi | ®gi ® d
cons®quences sont mu lientphydigees (candommatonsof@de s, qu o el
do®nergi e, pollution, d ® gsocialesa éti éoomomiques cadr e

(s®gr ®gation, gentri fi c etmltiques (frapmentationdles f onci er
espaces institutionnel s, di fficub(An@ses, de coord
2008, p. 96)

En regard de ce changement de représentation, L. Andres montre que la friche e piéisicu
seul ement | 6i mage du d®cl i n i n déatabtesupperide mai s
processus de régénératigAndres, 2008, p. 80)De nombreux exemplesuropéensen

55 http://www.cnrtl.fr/definition/friche consulté le 21.03.2016
56 |bid.
57 http://www.iauidf.fr/fileadmin/Etudes/etude_317/nr_176 _friches_industrielles.pdf

73


http://www.cnrtl.fr/definition/friche
http://www.iau-idf.fr/fileadmin/Etudes/etude_317/nr_176_friches_industrielles.pdf

témoignent tels quele quartier Vauban a Fribour§ et la requalification de la Ruth
(Allemagne), la friche de la Belle de Mai(France), le quartier Hammarby Sjostad
Stockholnt! (Suéde)le quartier GWL a Amsterdam (PaBas)?, etc.

En France, ce changement de représentation aawnikes institutions publiques est encore
perceptiblea uj o u Paréxbmple. | 6 Agence de D®vel oppement d.

Ma  trise de | 6Energie a r®cemment | anc® des
friches urbaines, en particeit celles nécessitanesd travaux de dépollution (2012017)3.
Comme le souligne L. Andres, la friche constiairesiun enjeu foncied 6 act:ual i t ®

«LO®mergence de nouveaux enjeux tels qudun r el
tissuscentraux et | a pr odmabtei, gplus cothfacte) @éensifidntildse pl us
vides urbains et périurbains conduit a positionner la friche comme un enjeu central, un
terrain disponible au sein déun p@udiesn tre dobi
2008, p. 89)

Son travail de recherche monégalemengue le processus de mutation de la friche est marqué

par difféerents temps | 6&farviamht e , |l e temps de frifrchee (at:t
(Andres, 2008, p. 101).e temps de friche correspond a un moment particulier, ou le terrain
nodest plus affect® ° wune fonction pr ®ci se.
friche, L. Andres observe que, duraettemps de veille, la friche est un espace permissif. Par

le terme «permissife , | 6auteur souhaite mettrereadn ®vi d
possible quelque chos&*, «donne une certaine libert®>, e n | 0 o ¢ c favoriedes ¢ e i
processus decappropriationCommele souligne L. Andresces processus de réappropriation

hors des cadres juridiques et réglementaires, peyperhirber la gestion du foncier et ses

limites:

« Bien que cet espace appartieqmédiquement a un propriétai@ublic ou privé), son
détournement fonctionnel brouille ses délimitations fonciérésndres, 2008, p. 109)

Par conséquent, cetemps de friche correspond a la définition du tiers fongien tant que

foncier dont le model e gesti on n 0 e &edpendard,en nouseappuliamdri a b | e
différentes études de o@s. partie 2), nous verrons que le processus de mutation du tiers foncier
ndest pas toujours | e m°me quei cel@itidess ffio
pas n®cessairement marqu® par | a aissensestdari on d

58Voir: A. Mayer,2013 Les ®coquartiers de Fr iPadgsyed.¢geMo@itBur ans doéurbani sr
59Voir : J.M. Holz, 1992G®r er |16 ¢ Smad¢ ¢ o n®sd e so ccaol lelse cdtainvsi tI 6am®nagement et
européennga Rurh, Perpignan, ed. Presses universitaires de Perpignan
60Voir : F. Della Casa, 2013a friche de la belle de maprojet cultureli projet urbain / Marseille Arles, ed ActesSud
61 Voir : Arkitektur, n°6, septembre 2001
62 \oir : P. Femenias, 2018garning from buildings : a strategy for environmental desigiscussions from a case study of
the sustainable building project G\Werrain in AmsterdamGothenburg (Suéde), edhalmers Publications Library
63 Appel a projet 2015https://appelsapjets.ademe.fr/aap/friche20152072, consulté le 30.04.17
Appel a projet 2017 https://appelsaprojets.ademe.fr/aap/FRICHES28 Tonsulté le 30.04.17
64 http://www.cnrtl.fr/definition/permissjfconsulté le 30.04.17
85 hid.
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exempl e, i peut asuHsaim®en@gaemeat ddop @®rea ttierl
construction déinfrastructures routi res ou
ne sait déterminer le mode de gestion (cf. frontidésertes J. Jacobs, 1961). De fait, la friche

apparait commein type spécifique de tiers foncietéfini par sa morphologie (batie ou non

batie) et ses usaggsermissifs)

Légende
@ Morphologie — Tiers foncier =
0 Usages — m Q 0 =
Q Statut Juridique
- v
I\ Friche
% (Choay, Merlin, 1988 ;
Tonnelat, 2003 ;
== Andres, 2008)
Concepts spécifiques m Q

Figure 16: La friche comme cas particulier du tiers foncier, fait par M. Serre

Pour témoigner du fait que le statut indéterminé des espaces, tels que les friches, rend possible
|l e d®vel oppement de pratigues en dersonts des
notamment réinvestia notion de terrain vagua partir des années 9Cette notion peut
renvoyer a defrichesmais, de méme que le tiers foncier, elle ne qualifie pas seulement des
terrains ayant perdu leur affectatimitiale. Comme nous alfes le voir plus précisément, le

terrain vague est avant tout défini par le caractere indéterminé de san statut

Le terrain vague un «espacement libératewr

En1995, | 6 ar c hli deeSoldMerales s @ @ @ m aaktee nadien, en prenant
notammentla photographie comme entrée en matidréentede comprendre pourguoi ces

espaces vides et abandonnés kb j uguent I 671 i | d»e(SolaMonates, ogr a p |
1995, p. 1199Sel on | ui , | Gee«iepain aggei expliquerait annpartei cstte
fascination, en révélant notamment les qualités esthétiques, mais également éthiques de ce type
déespace. Pr e miterrainy laisserait,perdevmir unequatlité urb@ine supérieure

au terme anglaland. En effet, il renverrait a des territoires plus grands et pétite moins
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pr ®ci s®ment d®fini s, en relation avec | 6i d®:¢
potentiellement exploitable (SolaMorales, 1995p. 119) Deuxiemement, le termevague»

permettrait de souligner a la fois un état de vacuaéyu3 et le caractersdéterminéet flou

(vagu9d 6 une qSol&Mosales, 1095, p. 120). deSolaMoralesmont e ai n s i I 61 1
de la pluralité des sens du terrain vague, mais insiste également sur le caractere positif de la
notion.

En effet, les termes comparables, tels qu@certain», «imprécis», «indéterminé»,
contiennent tous le préfixe négatifrxes, de la méme maniére que les concepts ddiaox,
non-place, norville. Ces termes renforcent la vision négative de ces espaces, percus comme
«in-habités», «im-productifs» et sources @ 6-sénurité» (SolaMorales, 1995p. 120) A

| 6i nver se, l a notion de terrain vague met er
|l ieu peut ®troitement sobarti cJldeSolaMonmalessleans de
relation entre |l ®espace de || Dabbdsemde etst air

celuided 6 espace ¢(@EaaMprales,sl99b,ip.d20)

Deux ans plus tard,.Béguin prolonge les réflexionsdd . SoldMor al es en sbap
égalenent sur la photographie, en particulier sur les clichés. 8®isneau pris dans la banlieue
parisienne. Le photographe attache une importance particuliere aux usages des terrains vagues,
en particulier aux gestes des personnes, aux objets trouvés, aex tha passage et

d 6 appr opquiigaatifienb en,ménge temps une action et une destination possible des
lieux » (Béguin, 1997, p. 58F. Béguin constate ainsiquec«d e st | usage qui r
potentialts du vague et conf re 7 tout s@é&ureur de
1997, p. 56)De la méme maniéré,de SolaMorales considére les photographies de terrains
vagues comme de véritables indicatidesitoriales, renseignant a la fois sur les problemes
do®t ranget®, dbéalt®rit®, dbéest h®fSolagMoraleset do®
1995, p. 122)

Pour les deux auteurs, les terrains vagues constduemt s i des pri smes dodana
de la ville et, plus spécifiquement, de la contribution des citadins a cette fabrique. Comme le
souligneF. Béguin, «ce que fait le personnage [de la photographie] réalise une potentialité du

site qui sans luierait demeurée latente, inaccompli€Béguin, 1997, p. 58fort de ce méme

constat]. deSolaMor al es remet en gquestion |l e rtle que
contexte wurbain. Selon | ui, | 6acte architect
soit Il e sens de | 6organi s at($So@Maraled, 8999, m12R)at i o n .
Or , |l e terrain vague r®pond ° déautres | ogi

déoappropri at i ol Béguhplesreerainsk vaguds®entes dtendues au statut
indéteminé, parsemées de repen tout genre, servant getitess t r at ®gi es doboccu

sol . Terres ouvertes 7 | 6aventure et au br
entreprises singuli res que | acevruewl(Bégumhense e
1997, p. 56)Cet t e d®f i nition montre bien que | 6in
débaction impossible ™ mettre en Tuvre au sei

ou les phces.
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En 2000, L. béhesged mantrapunod - M oles tterr&@ns Ivgguesonstituent
également un enjel 6 a urévelenotamment une différence de jugement et de traitement par

les institutions publiques entre les terrains vagues situés dacentiee et ceux dans la
périphérie.Si ceux du centreville constituent une porosité urbaine conventionnellement

jugée néfaste, les terrains vagues de la périphérie ou ceux adgaleepé&iphérie urbairsont

beaucoup moins problématiquee quand ~ | eur ni vexlbvesqgbeac cep't
2000, p. 53)S e | o n |eétarmaits eaguesde Montréal, telles que les bandes de terrain
longeant les emprises feriiaires, constitueraient des parcs informels et auraient vater

positive dans le paysage quotidien des rivera{hgvesque, 2000,p.53) En r evanche,
négative des terrains vagues du ceuiite serait liee® | 6 i ndéclineecombmique &t la

peurde<] 6 ®mer gence de | a mar ge» (l8wesqee] 2000, pdai8)s noy
Ainsi, le contexte montréalais se distingue particulierement du contexte francais, au sein duquel
les terrains vagues de la périphérie sont considérés comme les plus problématiques.

Comme nous | 6avons ®voqu® pr ®c ®d e mrneheget | es
des terrains vagues n t pour objectif déaboutir 7 des @
op®rations déam®nagement. A Montr ®al , l es i n

«des programmes de mise en valeur des terrains vaquésesque, 2000, p. 54&n raison
doun contexte ®conomi que di fdesnesurespouraskures 6 a g i
de

doi ci la mise en exploitation d®finitive
terme qui am®des ruesdwcentsdlld. @niolsare ainsi la volonté de gérer

le transitoireet 61 nd ®t er mi n®, plut®t que de | 6effacer
La mise en Tuvre de cmomptr o@rrdatnimnoee al inmittaentmelnd
du site au minimum pour maximiser sa capacité de variation temporelle et la grande potentialité

of ferte ° cet ef fet par b (Bévescuay B00Of p. B4ldtter a n t d
démarche, ° | 6oppos® de | 6interventionni sme,

que la flexibilité des usages, pour agir de maniére économe et minimaliste. Pour L. Lévesque,

le terrain vague constitue bierun espacement potentiellementh ®r at eur f ace 7 |
nos sociétés de controbe(Lévesque, 2000, p. 56)ont les qualités sont a reconnaitre et a
conserver.

Comme nous | 6avons soul i gn® ayam @atdefthigpansoa nt |, |
statut indéterminélaissant libre cours aux processus de réappropriation développés par les
citadins Sa définition correspond donc a celle que nous avons préalablement donnée du tiers
foncier en introductionCependant, le statut du terrain est quali® doéi nd®t er mi n®
auteurs nodéont pas approfondi |l es raisons de
foncier particulier. Une autrdifférence entre le tiers foncier et le terrain vague se situe au plan
morphologique. Comme noud ke vons v u, |l a notion de terrai
étendue, alors que le tiers fonci®@t ant d®f i ni par | 0i nd-@duter mi na
permettre de qualifier une surface de quelques dizaines de métres carrés comme de plusieurs

66 programme de mise en valeur des terrains vagues de la rueGatinéeine entre les rues Atwater et De Lorimier, Service
du développement économique, Ville de Montréal, 1995, (m Lévesque, 2000, p. 54)
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hectaes. De fait, le terrain vagumnstitue un cas particulier du tiers foncier, principalement
défini par sa morphologie et ses usages.

Légende
@ Morphologie TierS fonCier =
O usages 0060 =
@ Propricte
—N v
— Terrain vague
% (de Sola Morales, 1995 ;
y Béguin, 1997 ;
4 Lévesque, 2000)
Concepts spécifiques m 0 (P)

Figure 17: Le terrain vague comme cas particulier du tiers foncier, fait par M. Serre

Les auteurs cités précédemment drdcun soulignées pocessus de réappropriation pesmi

par ce statut indéterminén utilisantdes expressions tellesajuespace des possiblegSola

Morales, 1995)« espace libérateur(Lévesque, 200@)u « espace permissif (Andres, 2008)

Bien que mentionné, cet aspect ne constitue pas le centre de leurs travaux. La question des
processus de réappropriation et des pratiqueslal@pées par les citadimsdavantage été

d®vel opp®e au travers doaut r eestredeoxp, iebesaqe en p
les intervalleg(RoulleauBerger, 1991)les intersticesirbains(Tonnelat, 2003)les marges

créatrices (Hatzfeld & alii., 199&Y les espaces intermédiai(dfoley, 2003; Flamand, 2008)

2.12. Déclinaison denotionsd 6 e nrdeux e

La not i aeuxpdubétrenutilisée powefinirun «espaced ® 1 i mi t ® par deux
untempsent re deux dat es, ouumétat int€rmédiaie ramra tdeux [ é]
extrémes>®’. Elle permet donc définir trois aspects possib@stte notiorrenvoie® dodaut r es
termes ou expressions,lteés que | 6interstice, | 6i,mqaier vall
constituent ddewsx pliscspénifeesNaid alons voie a présent de quslle

maniera certairs auteurs ont réinterprétéd e n s e mb | e ,gaurreadzescompte et o n s

87 http://www.cnrtl.fr/definition/entredeux consultde 30.04.17
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caactéristiguespatialessociales et parfois statutaiggecifiqguesContrairement auterrairs

vagues, auXx espaces verts ou auxdedixndrenvomrgpasd es n
des lieux identifiables gbeuvent ausdiien étre utiliséepour parled 6 espaceron batique

dén hal | .dPariconségquerthdue verrons que certains aspects de la définition du

tiers fonciersont similairesacewxes noti-ocesx domait s equdil appor:
une situation fonciére spiéique.

Léinteomwmme cledune des marges de |l a ville

Bien que centrés sur la notion de terrain vague, les auteurs cités précédemment ont tous utilisé

dans l eurs ®crits | es notions dointerstice
synonymes duerrain vague. Pourtant, les deux notions appellent & des représentations
di ff®rentes. Comme nous | 6avons vu pr ®c®demn

grandes étendues, pouvant étre baties en partie, et dont le caractere principal tient a

| 6i nd®t ermi nati on de son pr ®s eague». Entrevahehe,s on a
| 6interstice r espacedeempsetaaun dnimde espace [physique] qui

sépare deux chose®. La notion doéi ntaemiste dedeux chanpslet ue
temps et | 6espace. Nous allons voir que ce ¢
différentes en fonction des approches.

En 1986, le sociologue francais Rémy développ | e concept dolesnt er st
relationsentre le spatial et le social et en montrant la pertinence de son utilisation a différentes
®chell es. Ces deux aspects sont d®vel opp®s

J. Rémy distingue notamment les interstices externedrdesstices internes. Selon lués

interstices internes correspondent a des zomeal «léfinies», dont on ne peut pas identifier

| 6appartenance au quar {(Rémyr200D,pe. B33)gEn devahche, e n f a
les interstices externes seraient plutdt compris comme des frontiéres entre différents territoires
«une lisiere plus ou moins épaisse, composant les qualités de deux espaces, ou comme un lieu
privilégié qui permet simultanément les liengea plusieurs centres, ou comme un lieu de

transit et de médiatiom(Rémy, 1996/1, p. 121)

Dans la continuité detravauxde J. RémyN. Ringart,H. et M. Hatzfeld se sont également

penchés sur la conceptualisation des interstiltesont notammentdistingué les espaces

mineurs des espaces majeurs. Selon eux, les espaces mineurs correspondent aux espaces cachés
et invisibles, ayant tousen commun de s&parer du reste de la vilkg(Hatzfeld& alii., 1998,
p.13)co&dtre de | 6espace majeur qui ®t abl it (I
dans | 6espace majeur et de fait, en const.i
multitudedd or me s d 6 i n-¢ti peuvent aussidien étreC e u X

«une mai son mur ®e dans un poOt ® de maisons ha
circulations habituelles, [€é] une rue vou®e
[ é] un fabbm@®r gumapal ai s anachroni que, une fr

68 http://www.cnrtl.fr/definition/intersticeconsultde 31.03.2016
69 1bid.
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mesure 0% ces espaces mani fest eniHatafelde r uptur e
& alii., 1998, p. 13)

La mise en perspective de différents quartiers francais a permis aux chercheurs de mettre au
jour | a pluralit® des formes doempl oi des ir
endehorsdesor mes pour doéautr es enteBfarmastémaignentdelas c a
capacité des citadins a formuler de nouvelles réglesues de la pratique quotidienne, des
réponses apportées aux contraintes de la production par des organisations sociales
particulieres»> (Hatzfeld & alii., 1998, p. 113)Pour les auteurs, ces interstisest les témoins

d 6 une maarégtecexdperiettantle développement de pratiques en dehors des normes.

En ce sens

«l 6interstice devient ai nsi non un simple &es
phénoméng mais un analyseuanalyseur des réponses qui sont produites aux marges de
la ville. » (Hatzfeld & alii., 1998, p. 9)

Le rapprochement des deux notidnimterstice et margeest intéressant a plusieurs titres. La

marge est communément déficemmeétant« | a p®r i ph®ri e de quelqg
quelque chose’. Par extension, la marge peut aussi correspondunaespace dont on peu
dispo®rentre des limites qui sontimposéed, «un espace dans | equel pe

chose»’? ou encore au fait dedonner, laisser, avoir une certaine latitwdé Ces différentes

définitions montrat que la marge renvoiela foisauné or me excl usi ,cmun ( Mmi s e
entredeux et a une certaine liberi#n reprenant les travaux tledtlaropologueM. Agier sur

Il i nventi on deegtograghe Phe Gervdismbodyrappellel que 6 ecatte
ambiguitéentree s p a ¢ e d éespaceldallibar@guim intéressé de nombreux chercheurs

en sciences socialesfait la spécificité dda notion:

«Cbest biles Icitgqdéns sbdaffranchippwtennla des nor
aussi que | 6i mposition de ces m°mes normes pr
et par »(indSensnmad adii., 2014, p. 11)

Au fur et a mesure de notre exploration des concepts existants, nous pouvons obseeger que |
notionsd 6 i n t a desnargemecorrespondphits a des unités morphologiques spécifiques,
tels que c¢cO6®t ai etsohterindpalement défings pauis uspgeddesfat, et
tiers foncier apparait comme un cas particul

0 hitp://www.cnrtl.fr/definition/margeconsulté le 02.05.17
“11bid.
72 |bid.
73 |bid.
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Marges

; (Hatzfeld & alii., 1992 ;
Interstice Agier, 1999 -
(Hatzfeld & alii., 1992)) | Semmoud & alii., 2014)

Concepts inclusifs

Légende

@ Worphologie = Tiers foncier ==
@ Usages = 000 =
e Propriété

Figure 18: Le tiers foncier comme cas particulier des intersticegestmarges,
fait par M. Serre

Nous observons ainsi gue | 6utilisation de cc
termes renvoyant a la morphologie, permet de saisir desgatois invisibilisés pacertaines

approches sociologique ou économig{iesulleauBerger, 1993, p. 14hais, de par la pluralité

des sens possibles, génarecertain flou sémantique.

L6éi nt eommetsuppost de pratigues et de compétences

Pourl 6ur baShomsnel at , | 6absence de d®finition cl
| Gur bani sme et de | 0addhint parade xeeli aisol siby e
de la conceptiom (Tonnelat, 2003, p. 15)Selonson hypothése, redéfinir les origines de

| 6i nd®t ermi nati on des i nterstices devrait [
| Bur bani sme contemporai n et :lesmterstices bewseraient™ | 61

pas des trous a combler, mdesvéritables @éfis projectuels pour le renouveau de la ville

“La notion dodéinterstice ur b aussétéexplorpedudtédes prafessmnnals Pade®Rdmple,pr o e
| 6 At el i er doéAr c h:ihttpéhewwwnbantachcs.org/cgli@ativ®/colleatimechtml) a dévelogesgréflexions et
actions autour de cette notion, en particulier entre 2003 et:2008 pratique deaaateste et provoque « la disponibilité »

déune vil | ¢actiuesturba@nesui visentdustement la condition interstitielle proposant des nouveaux types de
dispositifs urbains issus des dynamiques spontanées et des pratiquesrmuesigiermettant ainsi une réinvention permanente

de | 6espace soci al et politique de |l a ville. Lo®coumomie de:
se manifeste a travers des agencements temporaires, des dispositifs ndnieesnieredynamiques urbaines. Le «
temporaire e devient ainsi un principe fondament aplus; |l a cor
facil ement |l es interdictions, f ai r eus eréatif, plasrutogiqueg(Bebcaun& pr oj et
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(Tonnelat, 2003, p. 29)Pour vérifier ses hypothéseS, Tonnelatproposeune définition
opératoire demterstices urbains

«Les interstices sod ®f i ni s comme | es espaces r®siduel s
ur bai n. l'l's regroupent l es terrains wvacant s,
b©ti ments) et agricoles et | es d®l ai ss®s dobop
alignemente | es talus doéautorout e. Leur forme et
vari ®es. Seul |l es rapproche un processus de p
laissés comme dureste» inutile. La principale caractéristique des interstices tient do

dans | eur absence de fonction attri bu®e, ce (.

(Tonnelat, 2003, p. 17)

Contrairement aux interstices définis plus largement par les sociologues cités précédemment,
les ntersticeddits urbains et définis par S. Tonnelat constituent des cas spécifiques de tiers
foncier, caractérisés paur caractere résidueléth b sence déune fonction

Légende

m Morphologie Tiers foncier

Q Usages er

e Statut Juridique

p—

e\

—~— v

% Interstices urbains

% (Tonnelat, 2003)
Concepts spécifiques m Q
Figurel9: Lo6éinterstice urbain comme cas particulier du

Si S. Tonnelat recentre la définition des interstices urbains sur leurs caractéristiques
morphologiques, il les liegalemené la notion de marge aux pratiques ditesirterstitielles»
qgui sO0y dPomélad effecivetnent ef ond® | a notion doéinte

Petrescu, 2005/1, p. 78) Nous revi endrons plus particuli rement sur ce
chapitre 5.
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destravaus ur | es gangs du s oc |FoThraspanles leseannéed 2c ol e
F. Thrasher a montré que gang, malgré une désorganisation apparente, est en réalité une

forme doéoord@adas@mt atoinoret” u Tormelay, 2003, p.r52Fne n t r
Thrasher souentend ainsi la reconnaissance de compétencespsopra u x j eunes, d©o
mobiliser des territoires en r®action ° | 06or

| 6organi sation communautaire | ocale et, db©o

Sur la base de ces travaux,T®nnelat analyse quatespacesitués aParis eta New York et
leurspratiquednterstitielles. De méme que les auteurs précédemmentsaiegtudes de cas
ontmonté que ces espaces constituent une marge pour les citadins, au sein de laquelle certains
habitent, travaillent, développent des compétences et des-&armien dehors des normes
établies®.

En France, lesravaux de Mde Certeau eteuxddé HRaymondmené dans les années 80
comptent parmi les premiers a aboradereconnaissance et la prise en compte des compétences

descitadins Sel on M. de Certeau, | es mani res de |
et de penser«les pratiques mettent gne u [ é ] une mani re de pen
mani re dbéagir, un art de cx(dalerteaa, 1980, p. Hli)s soc i
La théorie deVl. deCerteau estinsif ond ®e sur | a cpoemmbsienra,i sdobna rdt6sa
et doarts de faire, gui serait cons;tunet ut i ve
invention mar qu®e par | 6appropriation et | a
A sa suite, ce champ tedéveloppé, plesspeefiguement aaplao ont i
de | a reconnai ssance de savoirs et de comp®t

ceux et celles des professionnels. A. Deboulet et |. Béhilghaoui ont notamment retravaillé

la notion de compétencen la définissant commeun outil conceptuel permettant de dépasser

ou de compl ®t er | approche de |l a ville et de
comme autant doarts de faire contribuant m
modd er et (r e) gu ajx(BefryrChikhaoui & ®abpuketc 2000PDandblaméme
perspective que M. de Certeau, | es deux cher
d®j ouer | 6or dr e iéghes etal@sdétcurn@earyCGhighaduie Debbuies
2002/1,p.69Au traver s de ludeanouws Veyranenotdnarent guEpsla d 6 ®t
position sociale mais aussi le caractére de chdearhabitante sont pas tous compétents

dans les mémes spheresqgetk leurs compétences @uraientpas les mémes effets dans la
collectivité, ni la méme lisibilité et/ou reconnaissance paattsurs institutionneldans la

continutétd es tr avaux d o6 ay-Chikhaeohionougtdieroedes campéteBoes
individuelles et collectives, esupposang u dune somme de comp®tences
en commun peuvent aboutir & une compétence collective non obligatoirement organisée et
gudune comp®t etregalemeat@rherger seion wn eongows de circonstances ou a

la suite de | 6implication doéun les compétencasu c ap
En 2011, 1 a n o tréingestie dadsium duvagescbordonmé par MEA@@risi refuge: habi ter | 6i nt et
runi ssant | es r®cits de F. Bouill on, C. Girola, S. Kassa
comme | e support crcesetromens consttiuant dnespassouncere®un espacfuge nécessaire a la

(sur)vie des citadins précaires.
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individuelles pouvant exister en marge dmsmpétences collective@Berry-Chikhaoui &
Deboulet, 2002/1, p. 69)

Gli ssement vers |l es notions doéintervalle et

En1991, lasociologud.. RoulleauBergera v ai t ®gal ement introduit |
définir un entredeux particuliermarquépar le développement de compétences particulieres

les espaces de recomposition sociale des jelads méme maniere qlie Thrasheren 1920

L. RoulleauBergerme t en ®vidence |l es diff®rents espsz
sbOagisse des espaces abandonn®s des grands e
gue ces intervalleske peuvent °tre r®duits 7 del#dtl i eux
a des territoires symboliques(RoulleauBerger, 1993, p. 13)La n o t intervalle d 6
davantage que teaell pedmelt 6deteostigaer | a mis
mais également maitriegpar ceuxci. Eneffet,é s d®f i ni ti ons de base mo
intervalle renvoient tous deux aux di mensi on
estalafoisuneei st ance qui s®pare un >Cetane «distance poi nt
gui s®pare une ®poque, une’. . daMue ,f iugnu r @y,  nl edmen
aussi défini comme unedifférence qui sépare deux personnes, une distance qui sépare deux
situations»™®,. A |l a di ff®remacti de doimtervallce,edta
de la distanceil représente un écart entre deux espaces, entre deux personnes ou un écart de
temps.

Mis en évidence par L. Roulle®@erger, et intervalle spatiéiemporel constitue une ressource
pour les jeunes, au sein duquel ils se construisent individuellement et collectivement en dehors
de la rigidité des cadres de la société

«Les espaces de transition culturelle vienne
richesse de la société civile urbaidans des zones interstitielles de la Métropole qui
®chappent " la fois 7 l 6i nstrumentalisati on

urbaines. Ces intervalles correspondent aux discontinuités et aux irrégularités de la
Métropole. Peu accessibles, itncentrent néanmoins des éléments de changement social
et sont | es | i e-mieuxcdi®else(RdulleasBergdrel891,m.il8)r o

Quelgues années apré&, RoulleauBerger explore également leonceptd 6 espace
intermédiaire RoulleauBerger, 1997 2003) Contrairement - | 6i nter
| 0 e sipeanuédiairene sépare pas deux choses, & e st [ pl ut 1t ] ce qui |
termes, qui occupe une situation moyenme qui établitun lien, une jonction’®. Cette

premiére définition du terme intermédiairee change | a perception
| 6adj ect i:lsdenersions duttempsletuletla distance sont moins prégnantes que pour

les interstices et les intervallescedent la place a celles du lien et des relations.

76 hitp://www.cnrtl.fr/definition/intervalle consulté le 04.04.2016
7 bid.

8 1bid.

9 http://www.cnrtl.fr/definition/intermédiaireconsultde 04.04.2016
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Au travers doéune analyse des processus de pr
société salarialel.. RoulleauBer ger fait ap paes bBelxt de da petitee x i st
production urhine» (RoulleauBerger, 2003)E|l | e me't effectivement a
public est ) |l a fois r®v®l ateur doi n®gal it @
sociales et cul tur el luedes résis@rces cofjectives hu peosessusa u s s
de précarisation salariale produisent des marganisations sociales qui naissent de

| 6agencement , voire de | a superposition d e
marchandes (RoulleauBerger, 2003, p. 147pur la base de cette analyiseRoulleauBerger

définit les espaces intermédiairesomme des segments sociétaux, spatiaux et temporels, ou
peuvent se restaurer des identités individuelles et des identitésicefietz jeunes urbains en

situation précaire dans la production de socialisations transitionnelles qui peuvent évoluer vers

de l'intégration professionnelle ou de la désaffiliation sociéRoulleauBerger, 1997, p. 20)

La notion dbébespace inter m®di ai r eorokités la per me
« continuité», le «cdtiement», la «superposition> des situations, que sur la prise de distance

ou |la mise 7 | 6®cart iSed ces défamitionsles inteevalles eties on d
espaces interm®diaires engl obent de nombr eu
seulement peut correspondre au tiers foncier.

Intervalle Espace intermédiaire
(Roulleau-Berger, 1991) (Roulleau-Berger, 1997)

Concepts inclusifs

Légende

m Morphologie Tiers foncier
@ Usages m 0 o

Q Propriété

Figure20: Lo6éintervalle et | despaceBergen(lOr, A®Yyi ai re do®finis
comme des cas particuliers du tiers foncier, fait par M. Serre

Si les caractéristiques temporelles, spatiales et sociales ont été développées par les différents
auteus que nous avons cités, la question du statut des espaces reste en retrait. Elle est
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mentionnée dans les textes sur les terrains vagues, soulignant la nature indéterminée de leur

statut (Sola Morales, 1995 B®g ui n, 1997) . Cependdestatutnel 6i nd
constitue pas un objet do®tude en soi pour |
inter m®di ai re a aussi ®t ® empl oy®e par dbaut

statuts, en particulier entre les domaines peivgublic.

Espace intermédiaireentre privé et public

Nous avons précédemment exploré les espaces intermédiaires conceptualisés et analysés a
partir des dynamiques soci al es , (RoullealsBerges, que |
2003) Do6éautres approches ont plut®t ®t® fond®e

et statutaires, les définissamto mme | 6 ensembl e des espaces ent
sp®cifiquement entre | despace [uWPburlibcardecehiltae crt
etchercheu€. Mol ey, | a noti onprdibms parce dugailkeer MmM&dd e

dat e parsd &dhbuaiuj ou

«Cl ore et mar quer son terveisus®d o ey r isre prie&Gautvre
développer des relations. Une telle tendance contradiétdse) tenir a distance et (se)

rapprochei e st ° | 67T uvr e saount,a netn dpaanrst ilcaulmaer avec |
coll ecti f, du point de vue du contact avec | ¢
concerne aussi |l es liens au sein de | 6ensemb]
communes etlesespaceseexti eur s dbéune r®sidence, »n coll ec

(Moley, 2005)

Selon | dauteur, cett e dadimduXIKé®e siecle Omsiadeui,® ~ a
comme dit précédemment, annonce une inversion des rapports plein/vide, mais également un
changement de rapport entre | es espaces priv

vu dans le chapitre B. W. Richardson utilisait déja cette notion pour qualifier des espaces non
batis situés entre les logeme(Richardson, 1875t Ch. Fourier, selon le méme objectif, avait

introduit | a not i(Bogrierdl®4l spp 20tSelon€.6Mokeyo la aeatic n t

ddespace i neffeciven@diniéeade ces réfleexdons sur les espaces non batis et de

| 6®l aborati on de mod Hygeigle Bhalanstére o® e FamilisBel es, t
«Une notion dbébespace interm®di aire avant I a
courant de penséelle est tournée vers la rue, selon une séquence graduelle partant de la
mai son et du jardin " laquell e menidgesodést er ont pl
jardins, alors que | es projets suegaler@t ai res | 06c¢
pour Fourier et | 6i nterpr®tation architectur a
sous verriere au Familistere Godin a Guis¢Moley, 2005)

8%Dans | e cadre doOo®tudes men ®Rogchaaine awiaédgalement tlawailléssar cetteointesfara e F .

entre | e public et |l e priv® et introduit unel despaoceplikomhe

(inBerry-Chi khaoui & Deboulet, 2000) . Co«nanespdcds bmitrophes meicbnistijuan® B . Fl
“ |l dorigine que des iensimégralement prives, aiergidrament piblicst sans affé@thtiomet sans

assignation particuliere or , habiter cbdbest aussi se glisser dans ces int
en «fabriquer» au sens littéral et symbolique la ville(in Deboulet & Jolé, 2013, p. 62)
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Bienque déja évoquée alafindu XIXxme si c | e, l a notion doespac
puissance a partir des années 70, période durant laquelle les espaces entre la rue et le logement
sont profondément traformés, notamment dans le cadre de la construction des grands
ensembles. Comme le souligne C. Maley

«Cbest |l orsque ces espaces sont | e plus absent
de termes pour les désigner connait son essor, soit adeft#70 environ. On pourrait
alors avancer que vouloir nommer de tels espaces vise implicitement & en conjurer la

di sparition, déoabord mise en lumi re par | e g
urbain i mput® ° | 6 appl ipoisagan l@ prise dle cois@aenc€h ar t e d
progressive dbéune dissol ut(Maey,20d®s | i ens soci a

Dans | a continuit® des travaux (208oge®gue par C
«les parties comnmes, les espaces collectifs, les espaces extérieurs, les espaces extérieurs
collectifs, les espaces libres, les espaces libres collectifs, les espaces hors logement, les
dégagements, les extérieurs du logement, les espaces verts, les espaces pubkasitie pr

les espaces sexprivés sempublics, les espaces de transition, les articulations, les annexes du
logement, l'interface vilkogement, les abords du logement, less@Slamand, 2008, p. 25)
constituent autant de termes et dbébexpression

cette diversit® terminologique et de | 6absen
dobespace i nt e cim@draitaomme ka plusneutre» Faméand, 2008, p. 26)
dans | e sens 0% elle permet de regrouper sou
de conserver son caractere | 6i nd ®f i ni pris entre deyx chos:s
| 6espace public et | 6espace priv®)
«Ce sont des | ieux qui ndbont de r®alit® que pa
pas devoir b®&n®f i ci er ddune reconnai ssance o0

statut juridique inexistant (Flamand, 2008, p. 26)

Débune part, |l es espaces interm®diaires serai
comme le montre A. Flamand, pose la question de leur gestion et de leur entretien, en particulier
pour des propriétaires en manque de moyens tels que les bailleurs sociaux ou les copropriétés
dégradégFlamand, 2005) D 6 @an, isneesont pas définis par leur forme, mais par la nature

des usages quoils accueillent. Ce second co
montrait que | a notion doébespace interm®diair
privatifs probngeant les logementt el s que | es terrasses -ou | es

| 6espace cofé¢lestghierPes deatli el dédti mmeludbé €p a
entre | a r ®si deMdeg 2003, ppl ®B).Salgnlic e publ i c

«Tous ces vocabl es, dont on ne sait trop sb6il
avec pr®cision, rel ventcdbBbun ctdmepechampr Mad d
sphéres antagonistes, comme lepeve | e publ i c, Il 6i ndi vi duel et

«dedans» et le «dehors», termes dont la polysémie ajoute au fleuMoley, 2005)
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En retracant la généalogie de la notion, C. Ma@ailémontré ge sonutilisation croissante

nd®t ait pas r®ductible © |l a c®tidiitgquau dseis igses
rapprochement entre | o0ar®chitecture et |l a soc
«Cbest surtout | 6i mpossi bl e c oegpace prdtigué,ce de | 0

envisagée qui plus est dans un espace mal cerné (dans son statut ni privé, ni public, dans

ses pratiques micrsociales de voisinage), qui a prédisposé a opter plutdt pour un terme

générique flou : « espace intermédiaire ». Ce terme pafnle®v oquer sans expli
précise, a la fois une échelle intermédiaire, aussi bien du point de vue architectural et

urbanistique que des relations sociales, et u
nbest pas tot al e me &espageRmePnédidire »sa@araitinéanmoiosc a b | e

assez ®tabli pour rester aujourdbébhui | édun des
et |l es sociologues, ° propos des abords de | 06

aussi d e ledeidedans et le deboes er généréiioley, 2003, p. 141)

Les travaux menés phes sociologues. etN. Haumont eM.G. etH. Raymond en 1966 sur
| 6habi t at om montrélquedendébatir leseespacanatermédiaires croisait aspects
sociaux et spatiaux et dépassait celui porsantes espaces au statut indéterminé deands
ensembl es. Mar qu GLeféebpre les dedrsmatteninotanmenen édideihte

gue les espaces entrerue etloggmerd e | 6 habi tat pavill onnaire
de relations entre le dets et le dedas) entre le privé et le public, contribuant a la qualité de

| 6habi t ®. Pour | 6expri mer, | es auteurs ont
interméd ai re, | 6espace de transition

« Nous appelons "espace de transition" tous les espaces du logement qui permettent a
I'habitant de constituer la relation entre le dedans et le dehors de son logement. Cette
relation est extrémement complexe et pourtantsndevons signaler que ce sont trés
largement les espaces de transition qui assurent, pour I'habitant, l'action d'insérer l'espace
de son logement dans I'espace urbaifRaymond& alii., 1966, p. 166)

Les espaces intermédiairee n t ant qgqudespac esempprochéntde notre i nd ®

obj et do®t udtdesasagetu formier§re setviammc he, 11 s sbdéen ®I o
vue morphologiquepuisque la notion peut aussi étre appliguéeun espace bOti qt
non bati Par ailleurs, bien que la question de leur gestion soit centrale, C. Kelegn
évidenceque la notion nda précise paséritablemenetq u 6 i | ne sbagit pas
opératoirgMoley, 2003, p. 141)En regard de ces réflexignie tiers fonciempparait comme
un concept plus spécifiquaje concernantq u 6 u n e partie de | 6ense

intermédiaires, ceux quie sont pabatis et dont le statut est indétermibé.plus nous verrons
dans les prochains chapitres que le tiers foncier devrait apparaitre comme un concept opératoire,

per mettant doéidentifier | es raisons et |l a na
81 C. Moley considére quelaqu°t e dobéespae®t i Indem m@dsaiavat ars i d®ol ogiques
particulier Il es th mes de |l a convivialit® et des nouveaux
mouvement d®] " en geurnmee bsodnenset pda®ctl esnocuns® Ipdoiumpul si on conj oir

BeauxArts et des étudiants en sociologie a Nanter(®loley, 2003, p. 6)
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Espaces intermédiaires
(C. Moley, 2006 ; A. Flamand, 2008)

Concepts inclusifs 0 0
Légende
@ Morphologie =— Tiers foncier
@ usages == Q006
Q Propriété

Figure21: Le tiers foncier comme cas particulier des espaces intermédiaires, fait par M. Serre

2.2. Forét de délaissés etdrs paysage : des espaces sources de biodiversité

Explorer les concepts ddche, de terraiva g u e et  mdhtrerbieneunesnivarsmrede la
pensés ur | e territoire du vide. ! néest plus
doespaces en Igeidetmettaited Evilencetles torepts deefrontiresrtes

(Jacobs 1961)ou de norieux (Augé, 1992) maisil est aussi un territoire de ressources,
support de pratiques et de comp®tences des
®gal ement mi s au | oure sthtd juridie ees espace indéfinisnt er 1
constitutifs de la ville. Nous allons voir a préseng tgs espaceson batis ont également été

reconnus en tarqueressources pour la biodiversit@our le montrer, certains chercheurs et
praticiens ont introdtide nouveaux concepts, tels que le tiengspgegClément, 2004)

2.2.1. Réserves de nature sauvage ou espadéshets?

Comme nous | 6avons vu en explorant diff ®rent
i nd®t er mi n® sont souvent caract ®r i s®s par
précédemment, cet étadbyvait° t r e per -u comme une source doba
années 600) ou comme un espace ouvert aux possibles (notammentradparéinnées 90).

Un troisieme aspect reste a prendre en comgtui de la nature pouvant reprendre ses droits

sur ces espaces abandonn®s ou, au contraire,
telles que | e jetage doéobjets par exempl e.
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Une nature dégradéamouvel «espacaléchet»

A

Comme nous | 6avons vu dans | e premier chapit
siécle montraient la nécessité de penser les limites des espabésissbre s vi | | es, af i

|l a cr®ation doespaces r ®si duel tpotahtillemedts de
dégradées Pour <cel a, il s avan-ai entmorcepux dematured 6 a ut |
sauvagee , d 0 e s p a c e prairies) quuppuerdient étfelcanservés en frange de ville ou
séparer différents quartiefignwin, 1909, pp. 20203) R.Unwi n soul i gnait doéa
des faubourgs, moins denses que les centres des villesne¢tfantainsi de valoriser les

espaces de nature en ville :

«Obtenir une diversit® consi d®r abl e dans | 6en

surtout dans | es faubourgs o% | 6espace et | e
d6éar br dselogpes (Unwin, 1909, p. 305)

Cependant , nous avons Vvu au travers doOo®crit s
gue ces espaces nbatis situés en frange de ville ou de quartier, devenaient davadémsge

supports de dégradation et de déchets que des supports de biodivelsitébd en faisait
particuli rement | a critique, en d®eadirevant ¢
les espaces résiduels résultant de la construction dedegranfrastructures et des grands
ensembles par exemple. Nous avons ensuite vu que la pensée de ces résiduels urbains comme
«espacesléchet a persi st ®, n o t laRizzedtipublié danela redud ar t i ¢
Casabella en 1993. Potgtarchitecte] es espaces r ®si duels sont |
sur lesquels les hommes jettent leurs propres détheiszetti propose une lecture critique de

«la société de consommation actuelle, produisant une quantité importante et effrayante de
rebutsi des déchets domestiques aux scories radioactifRigzetti, 1993, p. 96Pour lui, les
espaces r®siduels produits par | édurbani sme
société ce ne sont pas des déchatmagers, industriels ou radioactifs, mais bien dlchkets
architecturaux (spazzatura architettoni¢adont le recyclage reste a imaginer.

En1980) 6 hi <tpbilosophéd.d e Cert eau montrait d® ~ comm
les normes étdiles est rejeté et devient effectivement un dédfletle Certeau rappelle que la

ville est organisée par des opérations spéculatives et classificatrices, induisant des processus de
gestion et do®l i mination des objets qui | a ¢

«D6 une paametdifférenclatioly et redistribution des parties et fonctions de la ville,

grace a des inversions, déplacements, accumulations, etd 6 aut re part , il oy
gui nbest pas traitable et consti taise donc |
(anormalité, déviance, maladie, mort, etc(§le Certeau, 1980, p. 144)

[
e ¢

M.deCerteau consid re que | 6organi satdefain f oncH
se détournede sonsuppokic 6 € e s p@mTtme ) uqui devient | 6i mpen
scientifique et politique (de Certeau, 1980, p. 144) Bi en qudéi |l sdagi sse d

dans des domaines et des temporalités différentes, nous voiyque les points de vue entre
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architectes ethéoriciens en sciences humaisescroisent. Les espaces résiduels, tels que les
percoit|. Pizzetti, sont bien des anomalies difficilement traitables, pris dans des processus
dé®l i mi nati on pplocesststde gestien. Leesa tersinsdésiduels constituent
effectivementun «estee i mpr oducti f, compris au sein doéu
aucun besoin, ne soOoinscrivant pas dans | es
résiduels sont ats globalement percus comme des déchets par un ensemble de personnes, dont
certaines dbébentre elles |l es utilisent c¢omme
SSTonnel at consacr e dlaaaleté lpmposast m@nie urpraphaides pag e
interstices en fonction de leuidegré de salete(Tonnelat, 2003, p. 77)

Cependant, en paralléle de ces processus de dégradation, les espaces résiduels peuvent aussi

devenir | e supp cengarticl@recelu de & natuperprerar sugaprenant ses

droits. E B®g ui n me t déaill eurs en ®vidence | a

problématiques sur le terrain vague, qeep r ®s ent ait touj our s comme

hybride ou de petitgisements de ressources naturelles se mélaient a de nombreux débris du

monde urbanisé (Béguin, 1997, p. 59)5i les espaces résiduels apparaissent bien comme des

r est e-adire aoraneesles surplus au fonctionnebde la ville ne répondant en apparence
aucun besoin fonctionnel, ils peuvent aus:

ressources naturelles. Lesléchets architecturauxpeuvent donc étre vus de deux maniéres

des biens improductifs poawt/devant étre recyclés» en biens productifs ou des biens dont

| 6i mproductivit® constitue | a qualit®, <car e

Le tiers paysageun concept fédérateur

A partir de ce méme const&. Clément a fondé notion de tiers paysage quimxo i ns dodéune
d®cennie apr s | a premi re publication du Ma
pris une place particuli re dans | d6ensembl e
urbain et rurab (Clément, 2004, p. 9La notion de tiers paysagesHiectivemenimarqué une

étape essentielle pour la revendication diucit au noraménagement (Clément, 2004, p. 9)

aupres des institutions publiques et des responsatilggyes. La premiére page duanifeste

de G Clément pose le concept de la fagon suivante

«une quantit® dbéespaces ind®ci d®s, d®pour vus
porter un nomC e t ensemble ndappartient ni au territ
lumiére. Il se situe aux marges. En lisiére des bois, le long des routes et des rivieres, dans

les recoins oubliés de la culture, 1a ou les machines ne passent pas. Il couvreades surf

de dimensions modestes et vastes comme les tourbiéres, les landes et certaines friches

i ssues doébune d®prise r®cente. Entre ces fragm
tous constituent un territoire de refuge a la biodiversi(€lément, 2004, p. 13)

G. Clément propose une vision de la planéte commengios commundélimité par la

biosphere. Selon lui, cet enclos du vivant correspond jardim planétaire: la Terre est un
jardin dont chacune des parcelles doit étre ménagée, a la foisdans lelserisikr e ut i | i s G
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réserve, modératioh é il 6 en pr o 6..Cé ®mMeinh pousse encore s:
considérer des passagers de larfe» nonplus comme de simplexcupants et exploitants,

mais comme des jardinie(€lément, 2004, p. 35 Cette représentation de la Terre invite a
considérerlesdéli s s ®s ¢ o mme iers pagagadcessairefas jardpidnétaire t

«Les d®l ai ss®s nodapparai ssent pl us comme une
pouvoir du «gestionnaire> sur son territoire mais comme une composante des plans

déurbani s me, un accomp agoleg ome nlitnengioa aouvellg pl oi t at i
d®sormais int®gr ®e " | a n(ClEnment004, V) sit®e dbéboc

Décrit comme «n ensemble déréglemeragsimilable a un espace de libex{€lément, 2004,
p. 63) le tiers paysage apparait ainsi comme une forme spécifique du tiers foncier, dont les
singul arit®s peuvent °tre juridiqgues, morpho

- Dessituations singulieres juridiques | e ti ers paysage est si g
|l a perte de pouvoir d(€lénert,004, p.Opcoriespdnad i r e s
donc a la définition du tiers foncier.

- Au plan morphologique, le tiers paysage a un sol perméable, propice au développement
de la biodiversité. Il est donc plus spécifique que le tiers foncier, qui considére
également les sols non perméables.

- Au plan des usages, le tiers paysage est dépaer¥onction maissouleveq u 6 i | peut
parfois° t r e | e s u pdpsonortinstitdtionmedsdGieenant, 2004, p. 52)
Cependant , | 6auteur nbéa pas d®vel sprp® cet

| 6 e dgladiondiversité.

82 http//www.cnrtl.fr/definition/m%C3%A9nageiconsulté le 144.2016
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Légende

@ Morphologie

Tiers foncier :

Q Usages @ @ 0
e Propriété
_
——————————\
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Y~ v
% Tiers paysage
= (Clément, 2004)
Concepts spécifiques @ Q

Figure22: Le tiers paysage comme un cas particulier du tiers foncier, fait par M. Serre

Contrairement aux notions doéinterstice et dbo
fait | 6obj et d e muprincipglemengté ek@drée sdukaigle Mesla EI | e
diversité du vivan{biodiversité)  c-aédeesld capacité de lirme et de la nature du sol a

accueillir une faune et une flore diversifiéea.force de la notion et son retentissement aupres

de différents acteurs tiennent justement a cette approche clairement définie

« La valorisation de ces espaces répondeaup r ®o ccupati on jug®e sup®r
quelleautre | a protection et | e maintien de | a vie.
en rapport “ |l a richesse biologigue qubéil d®ti

r ®c up ®r a bdsente suuld dadastréCéEment, 2004, p. 63)

Cette clarté a permis aiets paysage de devenir un concgpératoire dans le sens ou il est

devenu le socle de différents projets urbains et paysagers, dépassdre feacgais. A la fin

de | a deuxi me ®dition du Manifeste (2014),
Derborence du parc Matisse a Lille et le projet de parc du Tiers paysage a Tijuana (Mexique).
L6 "l e de Derborencaea eas td bwme pfaarc®, t ssirt w@®e saow |
de haut. Le contraste entre | a pelouse contr
«un embléme du délaissé volontax€Clément, 2004, p. 66) Par adoxal ement , [
tiers paysage non pas abandonnc®et maintenul 6 h om
intentionnell ement en Ipac®t Bdrs.paysagededTijuanaest s e , I
l ocali s® dans | 6 ®p a ntdesvViexaque ddsiEtaldnisubansee casyit s ®p
sbagit bien doéoun espace d®I ai s s @euxessseumisd 6 un
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a la pression du développement urbain de Tijuana et mériterait, selon G. Clément, de devenir
une véritable réserveélogique:

«Lbenjeu particulier du Parc du Tiers paysage
natur el des espaces en |libert®, | 6®cosyst me
brassage planétaire dans le biome méditerranéen de Califof@iément, 2004, p. 69)

Le tiers paysage est ainsi devenu un véritable outil conceptuel et opératoire, visant & inverser la
représentation des délaissés. Plutdt que de chercher a les supprimer, G. Clément défend le droit
au nomraménagemdn r econna’  t rieerlsd epxaiysstaegnec,e cdoue stt r e C ¢
biologique, la nécessité de leur maintetnrméme de leur développement. Ainaiclarté de

| 6approche constitue un at opandantedle peuxgudsiiawpiu e | e
des effets réducteurs. En ramenant systématiquement les réflexions a la biodiversité, le tiers
paysage peut effectivement lisser les problématiques. Moins spécifique, le tiers foncier croise

les aspects morphologiques, jugdes et sociaux afin de déterminer les enjeux propres a
chaque espace, sans que | 6un pr®vale syst ®ma

2.2.2. Les délaissés urbains entre recherche théorique et opérationnelle

Nous allons voir a présent que les délaissés urkaimseffectivement devenus des objets de
recherche a part entiére, du point de vue théorique et opérationnel.

Quand Is délaissé deviement undorét

G.Cl ®men't a continu® ° d®vel oppela foftedes r ®f | e
délaissés®* mot ® ~ | 6initiative de |l a Caisse des d
cadre, des architectes, écologues, philosophes, urbanistes, botanistes, historiens, forestiers,
paysagi stes, ®conomi stes (€é) se soniteureas s e mkt
forét dite contemporaine, gui prendrait en compte ce qui existe, les terrains aptes a la
recevoir» (I'Atelier, 2009, p.47) Les membres de | 6Atelier par

auteurs cités précédemmelat,mise au rebut despmaces résiduels par la société. Comme le
soulignent A. Nochy et P. Degeorges

« Les terrains délaissés sont des espaces résiduels rendus structurellement inutilisables par
| 6am®nagement du terr it oentelle,.nifoitdtel Désaffectésd uct i on

et d®pr ®ci ®s, d®cl ass®s parce quobdinclassabl es,

doefficacit®, ils som(inlAteler,208cm 8t s de | 6 am®na
L6At el i er super pos aiménsion énanpigree mlii @ € n tcroentsit et d @
colte cher, tout comme son aménagement potentiel. Pour résoudre ce probléme de gestion, la
forét est appaml” | 6 At el i er C Oomme : «um espaseo déné tseloo mes p | a u
techniques naturelles ou &stieres ne colte pas clefl'Atelier, 2009, p. 47)Le premier
avantage de | a for°t avanc® par | 6Atelier ec

8%Dont |l es membres |l es plus connus sont | darchitecte P. Bouc
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sur | equel ell e se d®vel oppe et peut :ibi nsi
sbagit dobéune solution flexible qudueumedlet s o6 a:
primordial dans »(Ia@igru2009,ipbdveet @acsosluorgei guee mai nt i
ouverts et naturel s au s ertementh@sideeenverselldpeint Les
de vue sur les espaces résiduels de la ville et de démontrer leur impsttatéggque au plan

®col ogique. Comme: | 6indigue G. Cl ®ment

«Dans le processus évolutif du paysage anthropisé, le délaissé apparait wornemps

mort de | 6occupation du sol, susceptible de r
|l e processus ®volutif biologique, |l e d®Il ai ss®
vivant, susceptible de générer un jardin, une forét, unmagmade, une réserve écologique

ou tout cela a la fois> (in I'Atelier, 2009, p. 9)

En regard de cette définition, les terrains délaissgssmmunément appeléglaissés urbains

T apparaissent comme un cas particulier du tiers fangrarcipalementd ®f i n i par | 6a
dobusage et | eur statutl dindt®d restmi med. ud€imianit m ad u
comme des supports dous aglamotion de déats$séanbanretde s n o
compte doéun efnonl coré&esermitqucumadtemais q&)j une fois repérégourrait

repr ®senter une opportunit® pour | e vivant,

Légende

Tiers foncier

0006

m Morphologie
0 Usages
0 Propriete

= Délaissé urbain
——-od (Bouchain & alii., 2008)

Concepts spécifiques o 0

Figure 23: Le délaissé urbain comme cas particulier du tiers foncier, fait par M. Serre
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Ainsi, de la méme maniere q@ DuboisTaine etY. Chalas conceptualisaient la figure de la

vile émergente et qud. Si evert s proposait une | ecture
«compensation écologigqee en 1997, | es membr e $esuidesainsdh At el i
rassemblépourraient constituean grand territoire discontinu sur lequel nous avons pensé

| ai sser pousser »(iAtetier, 200X m4y°t de | davenir

Les trames vertesun outil de valorisation duers paysag@

Le retentissement de la notion de Tiers paysdde développement des recherches sur les

potentialités écologiques des délaisséé e x pl i que aussi par l a mor
guestion avironnementalea u pl an politique. LOiIi mportanc:
®col ogi ques pour | e maintien de |l a diversit«

particulier suite adancement du Grenelle Environnement par le gouvernement frangais en
2007. Ce processus de réflexion, visant a instaurer des lois pour la protection et le maintien de

l a biodiversit®, a notamment conduit | 6Et at
territoire: latramevertet bl eue. Cet 9ulté |l miesitstd®f é nde dIo&
«un réseau formé de continuités écologiques terrestres et aquatiques identifiées par les schémas
régionaux dec o h®r ence ®col ogique ai nsi gue par | e

territoriales et de leurs groupents»®*,

Différentsprogrammes de recherche attrsété lancés pour une meillee connaissance des
potentiels écologiques des villdsn 2009,6 A g e n ¢ e e dédat Reaharchd motamment

financé un programme de recherco®rdonné par PIClergeau «Evaluation des Trames

urbaines et élaboration de référentialse infrastructure entre esthétique et écologie pour une
nouvelle urbanit®. Les chercheurs ont centré leurs études sur les trames vertes et se sont
attachés a répertorier le potentieldlé¢ ver si t ® bi ol ogi que de di ff ®
des constats r®current s :tsdspatesdélassésetelsquedes c e | |
friches, |l es bords de cours dobéeau et doinfr
biodiversté a maintenir et a valoriseP a r exempl e, | 6®t ude men®e
| 6i mportance des berges des grands cours dbo
structurants pour la trame verte potentielle de la ville

«Lat rame verte urbaine [é] doit rompre avec | a
Cette trame doit sbébappuyer sur |l a |l ogique des:s
«massifsnaturels» p ®r i ph®r i gues au clTur de@sm. Lesour onnes
vall ®es p®n®trantes comme | es Aygal ades, | e J
qguodil faut abs((Bldno&@engeau,A@L8, p.t7rA ni r

Les dudes menées a Parmsicore plus centrées sur lepases délaissésiontrentnotamment

les qualités écologiques et sociales despaces a caractére natweel &dire gavec une
végeétatbn et une faune (en pargpontanées, jugées longtemps incongrue e willBlanc &
Clergeau, 2013, p. 79)eurs travaux démontrent que les friches et les bois sont les plus riches

84 http://www.trameverteetbleue.fr/presentativh/qu-estce-quetrameverte-bleue/definitiongrameverte bleue
consulté le 25.02016
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en termes de biodiversité. Par ailleurs, les chercheurs font apparaitre que la ville de Paris
présente des linéaires continus qui pourraient, de mémé que t r oi s gr ands
marseillais, constituer | 6armature princiopal

«[ é] certains types de v®g®tation: somestorigani
cas des friches, le long de la Petite Gewt(voie de chemin de fer abandonnée) et de la

végétation hygrophile, le long du réseau hydrographique. Compte tenu des fonctionnalités
écologiques qui leur sont associées, on peut considérer que ces continuités physiques
pourraient correspondre a desraors écologiques, par exemple pour la circulation de

certains insectes dans le cas des friches de la Petite Ceinture, oa nepuoduction de

certaines plantes hydrophiles le long du réseau hydrograph{@lenc & Clergeap2013,

p. 83)

Les chercheurs ont rassemblé leurs travaux sur les villes de Marseille, Paris, Montpelier,

Nant es, Rennes et Angers au sein dbéun ouvra
programme de recherche était donc de croiser analysemesb paysageres et écologiques,

pour identifier et d®finir des outils m®tho
trames vertes d®coulent doébun rep®rage de pot
les chercheurs présentésdeis sus, el |l es doivent aussi ctre
cela, | 6drdiuclCedle d&1l1l 6environnemlgestionendi que

la remise en bon état des milieux nécessaires aux continuités écologrjues délaissés
urbains ayant été identifietsomme des potentiels, la question de leur gestion est alors
clairement pos®e dans |l e cadre de | a mise en

De |l 6identification " | a gestion des d®I ai ss

A des échelles plus fineselles que celles des régions, des départements et mémes des
communes, débautres recherches ont ®t® men®es
l e Il ancement de ce prgegelationaedeRecherohec(ANR)lec he p a
Consei lt eccGAirrcehi déUr bani sme et de-etCh@&rEan vi r on
organisé la 9¢ édition des Rencontres sur la Nature et le Paysage, portant sutdiegsgés
temporaires>. Différents acteurs (politiques, urbanistes, architectes, paysagistes, &tesom

juristes) se sont interrogés sur les potentialités écologiques et sociales, les modes de valorisation
et de gestion de ce type doOéespacHkh.TforétDdasns c e

délaissés ont particulierement contribué aux réflexiame n ® e s . Outre | 6aspe
décrit précédemment, ils ont aussi posé la question de la gestion de ces:adpatiéisr un
potenti el ®col ogiqgque implique effectivement

spécifique. G CI| ®me nt e R.Parislolt partibuderement développé ce dernier aspect
en partant du constat suivant

85https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cid Texte=LEGITEXT000006074220&id Artidl ARTI0000224
78024&dateTexte=&categorieLien=¢idonsulté le 26.04.2016
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« Contrairement aux espaces ditsaturelse , l e d®l ai ss® ne boe®n®fi ci
reconnu. Il nbest pas une r ®snelaaoensystetmhie ndest pl
de gestion déclaré comme tein I'Atelier, 2009, p. 49)

Pour mett r e pdigueidesdélassé&s,nel ecs deux auteurs pr ®c
| a c¢r ®a tOfficerdes diéaisses pgur les recenser, les observer etisager des plans

de gestion. Le deuxiéme point défendu concerne le statut méme de ces espaiéese@ et

R Paris i maginent l a possibil oa®tidbtugCpde 1 26 er
rural, qui définit et délimite :

«[ €] tdrritoses a maintenir en nature de bois pour assurer soit I'équilibre du milieu
physique, soit I'approvisionnement en produits forestiers, soit la satisfaction des besoins en
espaces verts des populations, soit I'équilibre biologique de la réfion

LlLagesti on des d®l ai ss®s est donc principal em
biodiversité et écarte, de fait, les sols imperméabilisés et les différentes problématiques sociales

qui étaient mises en valeur par les recherches sur lesiodserst les terrains vagues. En
revanche, ces recherchegisen particulier celle de.Raris, commencent a aborder une question

de fond, qui apparaissait d® " avec | 06.histoli
Flamand celle de la gestioet de la propriété.

PourR. Paris] 6 absence de gestion des terrains d®I a
économiques

«Si bon nombre de ces terrains ne sont pas ex
ailleurs, parce que le marché deil mmobi | i er est capricieux, que
l es rend peu viables, soit qudils sont mal S i
remi se en ®tat | eur conf re une valeur n®gati
paslesvioriser: | es proc®dures doéaction dont disposen
privil ®gi ent | 6extension plut?t qgue | 6intens

fabrique de la ville sur elenéme. » (in I'Atelier, 2009, p. 50)

Son travail prolonge les réflexions citées précédemment sur les edpabess les délaissés

urbains sont le produitimproductifte de | a conception et de | a r
Sur cette base, nous proposaias le prochain chapitce &m@orer plus en profondeur cette

dualité entre espace productif/espace improductif, en orientant davantage nos réflexions sur la
propriété que sur la morphologie, les pratiques sociales et la biodiversité des terrains, explorés

au travers des concepts defin du XXéme siecle. La propriété fonciére est effectivement un

point sensible, mais ne constitted el | e pas un ®| ®ment cl ® ° a
connaissance et reconnaissance de ces tefrains

86https://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid=F3CDC4B6AE64B9556841CDDB997CD4DE.tpdilal0v_3?idSec
tionTA=LEGISCTA000006152150&cidTexte=LEGITEXT000006071367&date Texte=200402iBulté le 27.07.2016
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Conclusion du chapitre

Ce deuxiéme chapitravait pour objectif de montrée renversement des représentatides

espaces non batigitié a partir des années 90. Critiqués defil du XIXémesiecle par le
mouvement culturaliste et de plus en plus fortement a partir des anré@slé espasenon

batis sont devenus des potentiels, des opportunités pour le développement de pratiques
alternatives, voire méme de projet. Pour signifier ce changement, nous avons vu que certaines
notions ont été redéfinies, telles quefriahe (Andres, 2008kt le terrain vague (de Sola

Morales, 1995 Beéguin, 1997 Lévesque, 2000) t gue dbéautres sont a |
I 61 nt(Rémy,t1996/k Hatzfeld& alii. 1998; Tonnel at , 20®G8udeay | 61 nt
Berger, 1991)] 6 e s p ac e iRoulleauBer@ed 1987 Moley, 2003, 2005 Flamand,

2008) et le tiers paysagéClément, 2004)Chacun deces aut eur s sl6ewsne eanp a
plusieurs de cesotiorse t défidiesous un ou plusieurs anglexlui de la morphologie,

celui du statut juridique et/ou celui des usages

- La friche est a la fois définie par sa morphologie (un terrain bati ou non) et ses usages

(support doéune actiwmt® r®volue, en O®tat
- Le terrain vague est ®gal ement d®f i ni p
®t endue) et ses usages (terre doaventur e:
gueston de son statut est mentionnéel( e st ingéeaniine)fna ®s dél | e noba

été approfondie.

- Concernant les intersticdgs intervalleset les espaces intermédiairesus avons vu
gue les chercheurs en sciences sociales les définissaient a partir des usages dont ils sont
le support. En revanche, S. Tonnelgta ®c i s ® | a nentfuiassociamti@i nt er
terme urbain Il définit les interstices dits urbainsar leur morphologie (espaces
r®si duel s non bOoOt i etdasrs usagegpestie fmrgtomeadtnbtée,u r b a i
mais des usages divers, parfimiarginalisés).

- Lanotiond éspacentermédiairea f ai t | 6 obj et doéunlestatatut r e r
juridique incertain ou inexistade ces espacésntre privé et publicjont les multiples
formes (baties ou non baeg et les usages (entretke hor s et | e dedans,

et le visible)ont aussi été analysé&ependant, C. Moley a montré glaequestion du
statut juridiquereste a préciser et analyser pour que le concept devienne opératoire.

- Enfin, nous avons vu que tiers paysage eptincipalement défini par sa morphologie
(terrain non béati, végétalisé) et ses usages (terrain délaissé).

Explorer ces différentes définitions nous a permis de compléte&t @ r br e d&mtié conc e
dans le premier chapitre. Cet outil de classificaties concepts permainside situer le tiers
foncierdans le temps gtar rapport aux autres conce@sp r ® ¢ i sapporteun écairatje

plus général ou plus spécifiqqae ceuxci.
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Intervalle et Espace

Espace vert e Marge o SR

Espace non béti (Jacobs, 1961 = = Hatzfeld & alii., 1992 : intermédiaire
(Sitle,1889 ; Unwin, 1900 | | Thepaud, 2007; | | Frontiére déserte | [ Non-lieu intermédiaire Interstice b g (Moley, 2006 ;
Choay, 1965) Choay, Merlin, 2010} {Jacobs, 1961) (Auge, 1992) (Roulleau-Berger, 1991,1997) | | (Hatzfeld &alii, 1992) [ | gopmolig s alii, 2014) Flamand, 2008)
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o Usages

Q@ Propriete

Figure 24 : Arbre des concepts9002010, fait par M. Serre

En regard de cette analyse, la plupart des conseptbleavoir davantageine portée cognitive

g u 0 o p ®Fattde cer censtatle tiers foncier pourrait apparaitre comme un concept
opératoire- tel que la friche et le tisrpaysage maisqui croiseraitaspects morphologiques,
statutaireset sociaux.Sur la base de ce premier bagage théorique, nous proposons dans le
prochain chapitre de construire ce mod | e th
delanotode f oncier et doébune analyse fond®e sur
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Chapitre3:La construction doébun mod | e
Ces deux premiers chapiteso us ont permis de retraadre | a g
la productioret | a f or mat i o nstatdtéstindétefmin®. Retracer ceftogeriesel e
par | 6 a noddnsyescencapts ayanhémerdgpuis le XXeéme siecleous a notammen

permis de mettre en évidenes changements de représentation des espacestisaulda du

temps.

A pr®sent, il sbéagit de recentrer notre prop
fonciereComme nous | 6avons noertainds desotidls apaly@es@che mme n

r v ®l|l atrices dbébunepdoduct ®f e p-b-diré emteeroféhcier ¢ i € ,
«qui produit, qui crée ou qui rappor®’ et un foncierésiduelqui«<ne produi t r i en

quinedonne pasdefrutd®. Sur | a base de cette r®flexion,
tant que modele, fondé sur la morphologie, le statut de propriété et les usages. A partir de ce
modele, nousonstruirongeluidu t i ers fonci er, enalajffiqguedu fi ant

t i er s eautres motjoasrladmoliliéant.

3.1. Foncier productif versus foncier improductif

Nous proposons tout déoabord doanal yser |l es e
mar chandi sati on, l e morcell ement et l a do®r
Guerrien, la marchandisation peut émamprise comme un processus consistant a rendre

mar chande une r el at i om(Ggeuien, 2008/2,Ip.d&lEnaagarddgas au
cette définition générale et en prenant appui sur les travaux de Y ofijalik le logement,

nous pouvons d®finir | a marchandisation du f
dousage au pr of i tFijakew, 20HL, pvl8)Nasiatlonsvoir&lans c segse
chapitrequd a mar chandi sation du f on cadieerladaisionndui t
des sols en plusieurs morceaux ~ vendre et
improductive.

3.1.1. Effets de la propriété marchandisation, morcellementet dérégulation

La recherche présentée part ainsi du cosstati v a n t : cel ui de | a pe
considéré improductif dans la trame fonciere productive des territoires urbanisés. Cette
repr ®sentation de | 6 eisspeadomodglerécodomicue Héfeeraliemp r o d u
capitaliste dohnous avons hérité et dans lequel nous évoluons, fondé sur la mise en tension de
deux sourcesde pouvoir | a propri ®t ® publique (I O06Etat) e

87 http://www.cnrtl.fr/definition/productif consulté le 05.05.17
88 hitp://www.cnrtl.fr/definition/improductif consultde 05.05.17
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Les espaces improductiferoduts de la politique capitaliste

Succédant a lanonarchieabsolue, le droit de propriété a été clairement défini dans le Code

civil (ou Code Napoléon) en 18@mme e droit de jouir et de disposer des choses de la
maniére la plus absolue a conditiorregpecter les lois et reglements en vigue(article 544).

En plus du Code civil, Napol ®on a ®gal ement
val eur de ces biens fonciers et dobéen d®t er mi
premier document cartographique représentant les limites des propriétés foncieres et leurs
propriétaires, permettant a chacune des parcelles dessinées de devenir un objet de propriété
publique ou privée, dans tous les cas monnayable. Suite a la Révolutonple usager du

sol devient alors un gitoyenpropriétaire, petit monarque de son tersaiqui, par conséquent,
correspond a une valeur marchande et devient un bien économique a acheter, découper,
exploiter, vendréComby, 195). L 6i nst auration du droit de pr

de | a mar chandi s-adire aden la dréason des Imarchés dodaiess t qui
conditionnent | édactuelle r®partition de | a p
Lé6®conomi ste et urbaniste J. Comby a particu

de la valeur du foncier, en partant du constat suivant

«La valeur dbéun espace d®pend de |l a comp®t i ti
Cettevalear ser a, en d®finitif, celle que | ui acco
l e plus ®l ev®, compte tenu de | 6usage quobil e
potenti el de cet espace), est @goa®éeptuerdel e
refuser de vendre. En d®pit des apparences, I

propriétaire vendeur, sauf dans des cas tres particuliers ou le vendeur a une raison de vendre
en dessous de la valeur du marché a un acquéreur dd@amby, 2010a)

La valeur ®conomique doéun terrain nbest don
demande, quiestell®® me d®t er mi n®e par | es droits sobex
un terrain inconstructible gdieviendrait constructible suite a un changement de régles dans

l e Pl an Local déUr bani s me, verra | e nombre
beaucoup plus cher qudavant. Pour | 6explique
formentselod i f f ®r ent es | ogiques, ~ | 6origine de m
la production potentielle du terrain, la possibilité de construire, lavellue espérée

constituent autant de facteurs agissant sur la formatida daleur du foncier. SetoJ.

Comby, il y aur ait au priacipaug(©omiyj 2019d) x mar c h®s f
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- LobespacBachetd tommeHdien de productid® marché) «c 6 e s t la valeur
production ou de la subvention attendue qui fait la valeur du fomciExemple un terrain

agricole.

- Lébespace naturel achet ® (2¥onmamie). «lé prix qud e | conso
| 6acqu®reur est pr°t ° payer ne mesure pas | e
XI*march®), mais | e pl aio»slkxemplgunddrrhinde thasesend | de s a

- Lébespace naturel a cidgree(IF®marciéneiel nsadtai girte dpdraecnh e
terrain brut (non am®nag®) telle qudune terrt

constructible, préte a étre béatie. Ce marché dépend donc fortement des politiques foncieres,
qui détermineront le niveade lar ent e dodé wr bani sati on

- Les nouveaux terrains a ba@* ™ marché. «L 6 am®nageur se procurle une
(sur le 3™ marché) et il la transforme en cherchant a répondre au mieux a la demande
solvable, tout en faisant face a la concureedes autres aménageurs (publics ou privés)
Exemple: un terrain achet® |l ors de | douverjture ¢
am®nag® par | 6acheteur pour °tre vendu |en tar

- Les vieux terrains a recyclé&*™ marché). « Proche du 8™ marché, la valeur économique
des terrains dépend des plus |l ues possi bl es aprExesmplec hangeme
d®mol ition de | ogements insalubres, suijlvi e p.
ou espace public.

- Les droits a batir aetés dans le tissexistant(6°™ marché). «Il existe une certaine
similitude de fonctionnement entre [ce] marché des terraiemis a neup (dans le tissu
existant) et le #"°*marché des terrainsneufs» (de la périphérie}. Cependant, k 6 urei t ® d
mesure de | a valeur fonci re nbéest plus |
pl ancher, l a Shon (Surface hor s Exaénplevrie net
division de la propriété en volume.

Le sol est donc divisé en parcelles, entrant dans ces différents types de marchés et dont la
rentabilit® fluctue en fonction des droits
Comby | e conduit ° soul i gnerces$ldgEuesngetcantlese d 6 u
les «terrains a valeur négatiwe Ceuxci représentent le revers du foncier productif et rentable,
caract ®ri s®s par | 6absence de profit. Ces es
reste en grande partie impers¢ n®gl i g® par | es politiques p
infrastructures. Si la voie ferrée ou autoroutiére est productive et rentable, ses bords font
précisément partie de cette catégorters marché des terrains a valeur négative, du fait de

la proximit® de | 6infrastructure, mai s aussi
m°me de | 6dinfrastructure. De <cet ur bani s me
parcelles ou unités foncieres improductives, dont les propriétairesveat pas envisager les

891 6 e s p a nawreld netsignifie pas ron anthropisé . Léauteur entend | es espaces hnhon
travaill ®s par | dhomme tels que | es terres | abourables, | e:
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possibilités de mutatiofrorts de ce constat, le tiers foncier constait@insiun type particulier
de foncier a valeur négativein foncier non bati dont le statut est indéterminé.

Terrains a valeur négative
(Comby, 2010a)

économie

Concepts inclusifs

Légende

m Morphologie Tiers foncier
Q Usages @ Q Q

0 Propriété

Figure25: : Le tiers foncier comme un cas particulier des terrains a valeur négative (Comby, 2010a), fait par M. Serre

Un double processusnarchandisation des sols et morcellement parcellaire

La marchandisation des sol s sréenoccanbcettie duglice d 6 u
entre productivit® e:tcelui dmpmorecekement pargellatreSuiteea | 6 e
| 6i nstauration de | a propri®t ® priv®e, l es ¢
particuliers et, depuis la Révolutioo,e pr ocessus de morcell ement
|l ecture historique des plans de quartiers dc¢
pas propre ° |l a France et quoi l ndbest pas qu

produit ce la montée en puissance du modele capitdfigiere 26).
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Bale : 1850, 1920 et 1940 Berne : 1797, 1866, 1900 et 1945

mmnlu a
mH!"!Hua B

Figure 26 : Exemple d'organisation et de division des ¢Bigssi, 1966, p. 199 et 201)

Si le morcellement parcellaire agt processus commun a la majorité des villes européennes,

la France est souvent considérée comrmeax ¢ h a mp i o m,ncemptdnd fus deo80 e

millions de parcelle¢Renard, 2013, p. 43) L6éun des ef f estlacré&htion mor c e
doespaces improductifs et non rentables, tel
mais également la création de parcelles inaccessibles ou trop petites pour étre utilisées. Par
exemple, la ville de Marseille compte 1631 roiparcelles dont la surface est inférieure ou

égale a 10 métres carrés sur un total de0#B7parcelle¥. Les terrains a valeur négative sont

donc | oin dé°tre rares et r®sultent doéun d®v
des sols.

9 Source Direction Départementales Territoires et de la Mer (DDTMponnées MAJIC (DGFIP, MEDDTL 2014)
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Dés le nilieu du XIXéme siécle, les théoriciens de la ville avaient commencé a mettre en débat
les effets de la propriété privée, en particulier le morcellement parcellaire. V. Considérant,
disciple de @. Fourrier, était particulierement critique \ds/ i s ppm®pridtiénagrivée du

sol et défendait plutdét une gestion collective de eelupour éviter les dépenses inutiles et le
gaspillage des terres induit par le morcellement

«Le Morcellement appauvrit, ruine le sol et le fait tomber en poussied&tériore et

abotardit | es rhces®ddéanemauper f ®t at;i on doéins
il multiplie les travaux, les chdbmages, les pertesdetemps | f ait obstacle ° |
des bons procédés scientifiques, par lesinfluencesnofleis de | a routine, de

de | 6exi gupt & (CbresidérantalP4B,ip.88565x , et c.

Ainsi, | 6al erte sur | e d®membrement parcell a
différents auteurs, gparticulier par les urbanistes du mouvement culturalftechapitre 1)
Des1889,nous avons vu qué€. Sitte dénoncait lui aussi les effets négatifs de la spéculation

i mmobili re sur | 6am®nagement du terentoire
parcell aire. C. Sitte mettait principal ement
vill e, mai s son propos d®montrait aussi , )

i mproductifs et non rent abl ferstionnalistesde laviléd 6 une c

«Dans | durbani sme moder ne, l a relation entre
sObinver se l ittt ®r al ement . Autrefoi s, | es espa:
totalité close dont la forme était déterminéen vue de | 6effet quodi l 0
Aujourdobéhui, on d®coupe des parcelles ° DbOtir
reste est baptisé rue ou plageitrefois, toutes les inégalités disgracieuses disparaissaient

l 6i nt ®ri eurot idess. sAujfawredd hfoii , dans I a cCo
débam®nagement , tous | es r ®si dus»(Stte, 1888, coi ns i rr
p. 93)

Depuis, ces r®sidus et r ectgualifisésd@élaissegubhinse r s s
et sont devenus de | 6un d&axdéggulatiol fontie’ld maj e
(Comby, 1995)La «dérégulation> fonciere caractérisée par un décalage entre la réalité et les
droits qui sbexercent sur |régslationdangiesei, n sc, 6 eesstt
adire de | 6ad®quation entre (Comby,d¥Wdi Lduat dles
outils de régulationfani re a not amment ®t ® cr ®® par | a
1967: l e Pl an doOccuplactonca pourdegemeren les cor(difodsS )
déutilisation du sol au moyen de r gles juri

“"Rempl ac® par | e Plan Local déUrbanisme (PLU) en 2010, dans
Urbain (SRU)
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Entre déréqulation et régulation fonciemuelles éguation®

Le juriste et politologue J.F. Tribillon mon
sols est ainsi fondée sur cette dynamique diévigion/affectatiore d e s  s-&dires |, cbe
«diviser la ville en zones distinctes gatoivent des affectations différente€Tribillon, 2009,

p. 11)

Seloncette logique, chaque parcelle est affectée a un propriétaire et a un revenu cadastral,

déterminé par les usages de la parcelle. Ces usagesjsanttan d 6 hui r ®p arti s en
carrieresc hemi ns de fer, eaux, jardins, l andes, [
terres, vergers etvignes Premi " rement, ce cl assem@at perr
exemplesi une patelle initialement boisée (classdegisé) doit faire | 6obj et

la totalité des arbres, elle change de nature de celtemtrera dans la classéanrde». De par

|l a baisse déintensit® de produwedi ooe ¢t adelalxt
reboisé®’. Il y a donc bien ajustement de la valeur du foncier en fonction de son usage.
Deuxiemenent ce classement per met aussi de ma’  tr
terrains Par exemple, un terrainaffecté de maniere dwke a un usage agricolee peut étre

classé comme terrain a batir méme s'il est compris dans une zone qualifiée de constructible par

le plan d'occupation des sof¥.

ldéalement, ces différents outils devraient étre les garants de la régulation fotmietant le
morcell ement parcellaire et | a production d{
problemes de taille du XXleme siécle. Pourquetie persistance ? Examiner le rapgntire

le nombre de parcelles relevant du domaine privé etredviant du domaine public en prenant

pour exemple la ville de Marseille sbéav re
appartiennent a des personnes morales privées des <personnes physiquesou des

« personnes privéeset relévent, patonséquent, du domaine privélLe rapport de force est

manifeste la majorité des sols sont gérés par le secteur privé. Face a ce constat, de nombreux

auteurs ont d®nonc® |l es difficult®s ~ mettre
un développement cohérent et efficagesd vi | | es. Par mi eux, | 6 hon
| argement d®f endu | a n®cessit® de remettre e
son carcan
«Ldbextraordinaire corpus | ®gislatif et r®gl eme
cette courte p®riode, qui va de | a chute de |
la traduction écrite desregles du jew suivant lesquelles la société francaise a entendu
sborgani ser , apr s bien des BkeBtdaldggeedesns et de

formes de propriété qui sont a la base du systeme de production. Elles le font avec une
particuliere rigueur, car, ayant prétendu tout remettre en cause des valeurs, des structures,

92 http://bofip.impots.gouv.fr/bofip/58®GP, consulté le 06.05.17

98 http://www.foret.info/guideforet-privee, 23, formulairdl -6704changementle-naturede-culture.htm) consulté le 06.05.17
94 http://bofip.impots.gouv.fr/bofip/1198GP, consulté le 06.05.17

% Par exemple, certaines parcelles ont des statuts de &pemmure et personne morale privéeSource: Direction
Départementale des Territoires et de la Mer (DDTEQnnées MAJIC (DGFIP, MEDDTL 2014)
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des coutumes, des normeadeant ®nina® gu.e Iswor dree
texte écritll crée la dictature du texte (Pisani, 2009, p. 73)

En 2013, | 6Recacdmeprend kg réflexidns BePisani, en particulier sur le fait
guden Franme,f dbecipeombhdéest ni ®conomique, ni
au croisement de la dictature du texte et de la dictature du parcellaire, aussi appelé le
propriétarismeSelonVRenar d, cette doubl e d®pendainlce es:s

gualifie de «schizophrénique, caractérisée par

«D6é6un c¢c!1t® un at t\dscénab aednoit de lpropsidtéoet d laglibeeté du ¢
propri ®taire de faire ce qubil veutde et de 106
textes réglemataires recor@n Europe» (Renard, 2013, p. 43)

Il'y a donc un fort processus de privatisation des sols, qui se superpose aux tentatives de
r®gul ation et de r ®gl emehoat c-lrbanisteOt Mgl at f r
traduit ce ph®nom nwlle frarchiséel, ditdisée selers deuxosens.d e ¢
Premiérement, la wille franchisée», en référence aux franchises commerciales, souligne la
substitution do uparunurbdadsme depreduits.deugiemenfentt lesterme

de franchise renvoie ° | 6i d®e de | ibert®,
souveraine et constituant, de fait, une exception aux plans juridique et politique

«La franchise contemporan n o e st pl us cell e des Univers
eccl ®si astiques. Les territoires franchis®s d
ou publiques, gardées, accessibles seulement sous certaines conditions. Ainsi, la franchise,

dans son double serbustre parfaitement les nouveaux partages entre public et privé dans

I 6or gani s a(Mawin, 2006/ @ 138)e .

Encore plus récemment, le documentafrainmise sur les ville¥ montre les processus de

privatis at i on | 6T uvre dans di ff®rents pays doEL
Al | emagne, dufala ardeaéEongmique et a la baisse du cagtahstitutions

publiques, induisait a pert e progr essi ve ghtondtlagestianides de s
villes. La régulation fonciére apparait ainsi comme une équation difficile a résoudre entre
marchandisation des sols, morcellement parcellaire et privatisation croissante du foncier. La
combinai son de ces tionednduit gutbtoac le sgltipleatiod dasr b a n i
situations de dérégulation fonciérd e d®c al age entre | es droits

la r®alie® ddacsagrerence ~ | a production doéun
3.1.2. Foncier improductif : anomalie ou exception opportune?
Dans notre modéle actuel, fondé sur la distinction du foncier public/privé et sa classification

dobusages, |l e foncier improductif, ®chappant
une anomalieolGteuse | e point noir des plans doéurbani s

9% Un documentaire de C. Borey et M. Evreux, sorti en 2015.
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Des anomalies qui sbav rent parfois co%teuse

Comme | e pr®cisait J. aweunhegativeiil$ neprodaigentpasde t e
de richesse, au contraire, ils coltent a leurs propriétaiesspiiemiéres causes de ce colt sont

|l a taxe doéi mposition doOoune part et, doautre
en état. Sur ce point, les propriétaires privés comme publics préferent souvent rester discrets.
Si leurs terrains ne fot pas | 6objet doéappropriations il

demeure par des tiers (pouvoirs publics ou riverains) pour une remise en état, les propriétaires
les laissent sans mode de gesparticulier.

Cela sbéexpl i gu eptienrdrangaise de laproppétér i | as édag it avant
de jouir et de di sposdewirddee nsarethieenn edt dreo ng ey
(art. 544 du Code Civil). V. Renard montre ¢

représentations différentes. Il cite notammded Constitutions allemande etiésloise. La

premiere spécifie que la propriété du sol correspond a des droits, mais également a des devoirs
«la | oi fondament ale doéur bani s mepropriétaire dst | e ma ¢
dout il i s ex(Resandn2013.epr 40ha seconde indique que la terre [suédoise]
appartient a tous{lemansatt, le droit de tous), sauf exceptions, pour la protection normale de

la vieprivée» (Renard, 2013, p. 40Malgré les conceptions plus affirmées des pays nordiques,
certains articles du Code de | 6urbanisme fra
remettre en état et entretenir ldaen, mais ceci dans des cadres spécifiques. Parmicteux

nous pouvons prendre pour exemple le domaine des ensembles commerciaux, des ouvrages ou
encore du paysage et de la qualité de vie :

«Dans les quartiers prioritaires de la politique de la Vilssquel'état de dégradation

ou l'absence d'entretien par le ou les propriétaires d'un ensemble commercial
compromettent la rénovation urbaine d'un quartier, le préfet, le maire apres avis du consell
municipal ou le président de [I'établissement publiccdepération intercommunale
compétent aprés avis de l'organe délibérant de I'établisspmgnnettre en demeure le

ou les propriétaires de procéder a la réhabilitatiorde cet ensemble commercialCode

de | 6 u raft. 830075 me ,

« A défaut d'accord raiable entre les propriétaires intéressés ou de constitution d'une

association fonciére libre ou autorisée, l'autorité administrative peut constituer d'office une
association fonci re urbaine : [é] pgfour | '"entr
dans les ensembles immobiliers, que eeiuaient été aménagés a l'initiative privée ou a

l'initiative publique,lorsque le défaut d'entretien ou de gestion de ces ouvrages peut

avoir des conséquences nuisibles a l'intérét publiainsi que pour la cofrsiction

d'ouvrages d'intérét collectif a I'exécution desquels l'autorité compétente aurait subordonné

la modification d'un lotissement par application des articles L-334%.. 3155. » (Code

de | 6ur banZ4s me, art . L32

« Le réglement peut identifier et localiser les éléments de paysage et délimiter les sites et
secteurs a protéger pour des motifs d'ordre écologique, notamment pour la préservation, le
maintien ou la remise en état des continuités écologiques et définas léchéant, les
prescriptions de nature a assurer leur préservation. Lorsqu'il s'agit d'espaces boisés, ces
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prescriptions sont celles prévues aux articles L-2&BL. 4214. Il peut localiser, dans
les zones urbaines, les terrains cultivéegiespaes non batis nécessaires au maintien
des continuités écologiques a protéger et inconstructibleguels que soient les
équipements qui, le cas échéant, les desseeventt Code de | 6 u-23pani sme, ar

Si le foncier improductif reste invisible et ne sitss pas de mobilisation particuliere des

pouvoirs publics ou des riverains, les propriétaires privés et publics peuvent ainsi laisser leur
bien sans mode&tddeegasecopeucdenti re pas) de
causeducodtglobdle | a d®t ention ddébun terrain peut au
le colt de portage, définipadi«e f ait dobéacqu®rir et/ ou de cor
dont on nda p a»qComhy,2803)8eton J. Gomi® dd calt du portage foncier

fluctue en fonction du temps, des acteurs et des marcheés :

«Si la ¢ valeur du temps e (ou si [tbuen veut , |
ets i chacun avai't une vision du futquet soumi se
acteur opérateurs fonciers, promoteurs privés, collectivités publigpespriétaires

individuels assurerait indifféremment le portage des terrains au méme cafiieston

du portage n'aurait donc plus lieu de se poser puisque la réponse serait indifférente. Les

valeurs vénales incorporeraient la commune vision du futlu portage ne procurerait ni

avantage ni inconvénient a aucun des protagonistes du maf€wmby, 2003)

Concernant | e foncier improductif, |l e co%t d
|l e cas doun terrain initialement productif,
qui, pour des liaons diverses (refus de permis de construire successifs, changement de zone
dans | e PLU, d®couvertea whleur négatve i g eDHai)n e d \air
| 6investisseur perd | e co %t d u -valuve rspéeuieen i ni
soef fondrer. Il ci, |l e co%t de portage constitu
déun terrain improducti f. Dans certains cas
pour | es propri ®t aires dpaissemé&®ts dbdavoir recour
«La mise en demeure de proc®der ~ | 6acquisiti
le propriétaire a la mairie de la commune ou se situe le bien. Elle mentionne les fermiers,
l es |l ocataires, ceux glhiabontatdesn oduoiddbssdgempg
peuvent réclamer des servitude§. €ode de | 6urd#)ani sme, art. L230
Cependant , ce droit ne sbexerce que dans de

changement ddbéaffectation dtt Odédempémacpment sat
de Zones d6Am®nagements Concert®s par exempl
Code de | durbanisme sont | es garants du droi
de le délaisser le cas échéant. En revarleBaleux Codes restent plus discrets concernant les

devoirs dbébentretien et de gestion du foncier
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Del 6exception juridique ~ | 6espace ressource

Comme signalé précédemment par E. Pisani qui dénondaitdictature du texte, la

législationf r an- ai se sbdbav re dense e tnstitodedapresede e . El
soixantedix Codes, sans compter les annexes. Parmi-cgugertains apportent des
compl ®ments au Code civil et au Code de | Our
de gestion et dbéentretien du foncier. Par ex
spécifie que

«Faute pour le propriétaire ou ses ayants droit d'entretenir un terrain non béati situé a
I'intérieur d'une zone d'habitation ou a une distamaximum de 50 meétres des habitations,
dépendances, chantiers, ateliers ou usines lui appartenant, le maipppedes motifs
d'environnement, lui notifier par arrété I'obligation d'exécuter, a ses frais, les travaux de
remise en état de ce terraaprés mise en demeure(Code général des collectivités
territoriales, art. L221-25)

Bien qudo®tablissant des obligations dbdéentret
cit®s sembl ent toujours sOappl!l irpmmeent patans d
explicitement ce type de foncier. Comme | e
philosophes PDegeorgeset ANoc hy , i | ndexi st e péyislatienmu Fr anc
délaissé». Ce foncier, en dehors des marchés etdesnormes,ee donc peu percept
plus quéil nbéappara’t pas dans |l es principau
“ | 6une des treize cl asses dochemang @e fer, eadux@e s pr
jardins, landes, prés, sél,er r ai ns ° bOtir, t er,vignegresaud 6 agr ®
propriétaire, méme si ces affectations ne correspondent pas a la réalité des terrains. Les points
noirs de | 6ur béglamestamemers gommésai n s i C

«Juridiguement,cess paces ndont pas btatu, leur dxdtenceest. D®c hus
i nconcevabl e dans ekchtpargrihaipe ceddntul ne peubréfeaemaer g U i

| 6 us eogomiqued®u s oci al . Il ncl us dulisadion dessdise s | es c
urbains ou ruraux, il s ilgné satsiorpastauxeateuregneg © auc u
la norme (POSLU) leur rattache. Forclad6 une rr ®gl e me nquadansdan g u i no e

supposition de soadéquation précise au réel, les délaissés sont légdlemeibles »
(Nochy& Degeorges ifiAtelier, 2009 p. 40

En France, il ne semble pas exister de terme spécifique pour nommer ce type deNoosier

nous sommes donc interrog®s sur | a peéeastinenc
fonaer, dans | 6objectif de mettre au jour ces s
et |l es atouts. Nous proposons ~ pr®sent dben

le modéle du tiers foncier que nous avons construit.
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3.2. Le recours aux figures du tiers et du foncier comme nouveau prisme
déanal yse

Dans ce dernier sous chapitre) sbagit tout débabord de <cons
foncier, sur la base duquel nous construirons celui du tiers fohcier. s 6 @énontrexr end e
qguoi l e recours aux figures du tiers et du

regarddes oncepts pr ®c ®d e mmreagard dasaatiesynsti@ssd, i nati &rsei s sqau
| 6 e Jopdeaseparty tle la figure du tiersltes que le tiers espat® Rémy, 1984 J.
Viard, 1990; M. Vanier, 2000)le tiers territoire (Clément, 201Péqueux, 2013).

3.2.1.Constructiondd un mod | e th®orique du foncier
Dans un premier temps, nous nous sommes interrogés sur la caramtedsaermefoncier.

Nous allons notamment voir que cedilipeut étre défini selon trois caractéristiquesa
morphologie, son statut juridique et ses usages. Nous verrons que ces trois caractéristiques
peuvent ellesnémes étre décomposées en plusieatsgories (bati / non batpublic / privé;

fonction attribuée / pratiques en cours).

Morphologie, statut juridique et usages

Par définitionJe foncierconstitue «wn bienfonds»®/,  c-@d@esuhe «propriété comprenant
le sol et tout ce qui edépend en superficie et en profondelr Le foncier a donc une forme
propre et se définit principalement par son statut juridigugui appartientl et a quelles regles
législatives estl soumis? Ces deux aspects, la propriété et la Iégislation &mitement liés.

En effet, | a possession dbébun terrain ndéd®qui v

J. Comby, |l a propri® ® fonci re est plut?t d

par | 6appartenandémredu terrain ~ son propr
«Aut ant la propri®t ® dbébun objet (une tabl e,
uni verselle, autant | a propri ®t ® dbébun espace
nbest pas un objet. On ne peut Quandbnestprendr e,
propri ®t aire ddéun terrain, on néest pas pro

propri ® aire des droits »Gombypd@E)vent sdexercer

La propriété fonciere correspond ainsi a un dia@tui de jouir et de disposer de son bien, qui
s6ins-mfme danhs un ensemble de | o0is. Ce cadr
effectivement faire sur son terrain, de quelle maniére on peut en faire usage. Sur la base de ces
définitions, le fomier peut donc étre défini par trois caractéristiques principakess
morphologie, son statut juridique et ses usages.

97 http://www.cnrtl.fr/definition/foncier consulté le 24.05.2016
98 hitp://www.cnrtl.fr/lexicographie/bieffionds consulté le 24.05.2016
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Morphologie

Figure 27 : Premier modéle du foncier, défini par sa morphologie, son statut juridique et ses usages, ¥aitSerre (2014)

Ces trois caractéristiques peuvent eilg@mes étre décomposées. Du point de vue
morphologique, le foncier peut étre de deux typeiti ou non bati. Ensuite, différents critéres

le caractérisent, tels que ses surfaces (baties etoubaties), ses dimensions (longueur,
largeur), sa topographie, sa localisation (centre, périphérie), sa qualité de sol (perméable,

i mper mPable), ses conditions doéaccessibilite@®

Au plan du statut juridique, la propriétérek e du domaine priv®-ou du
adire que toute parcelle appartient a un propriétaire public (Etat, région, commune, etc.) ou a

un propri®taire priv® (personne physique, (
propriétés privées l&ve du domaine privé, mais que les propriétés publiques peuvent relever

de | 6un ou de | 6autre, sdqCf Cobde géodral dera pepmiétél 6 us a
publique des personnes publiques, art. L2111

Les autres biens de la personne puldiquq u i ne correspondent pas
critéres appartiennent au domaine privBaque domaine correspond donc a un cadre |égislatif

d®f i ni par | e droit priv® ou par | e droit pu
son terain.

Lbusage dobun aihsearla fanction qui dunestattrieuée par la Iégislation et les
document s dour braars Egalemerd enrensenblg degratrques correspondant

ou non a cette fonctolCo mme nous | 6avons nnp,rle® ¢oficdoasmeme n t
attribuer aux terrains sont principal ement
SCOT (Sch®ma de Coh®rence Territoriale) qui

| 6®chel |l e i nter commun adnisme)equi déteemin® lesUreglesP | a n
ddboccupation des sols ° | 6®chelle de | a parc
fonction qui rel ve de | 6habitat, de | 6®con
dehors de | 6usghbemamtfatniionp,arl Oeas pra e est au
di versifi ®es qui peuvent sodéinscrire ou non d

les pratiques formellesg)(i se développent dans le respect de la régle) des pratiques informelles

114



(qui se développenten marge delarégled. mme nous | davons vu dans
au statut indéterminé peut étre propice au développement de pratiques en dehors des normes
établies. Le recours a la dualité formel/informel permet de faiéférence au cadre
réglementaire et institutionnel, tout en dépassant la dualité l1égal/illégal. En effet, les pratiques
dites informelles se développent hors cadre, mais ne sont pas systématicjllégates®.

Dans la continuité de travaux issusdeldsocl ogi e, il sbéagira ainsi
nor mative des pratiques citadines, fond®e su
(Berry-Chikhaoui inDeboulet & Jolé, 2013, p. 119)ous interrogerons notamment sues
décalages(¢e | es convergences) entre, doéun ctt®, I
vigueur, fixées par les réglementations ou liées aux représentations que les professionnels et les
décideurs politiques se font de lbenne»oudeladelleé vi [ | et [ éde | dautre
construisent les citadins ordinaires a travers leurs pratig(Bsrry-Chikhaoui inDeboulet &

Jolé, 2013, p. 115)

urface
batie
Etat

du bati

[~

type
de sol

surface
parcelle

Public

morale
privée

Morphologie

acces-
sibilité
topo-
graphie
Pratiques Fonction Economique
informelles o

Figure 28: Décomposition du premier modgfait par M. Serre (2016)

propriété

Usage

% Dans & chapitre 5, nous aborderons notamment la question des bidonvilles et verrons que, dans ce contexte, la notion
déinformalit® doit n®cessair e melogémerft tde manieredce gieedBmatdépasse al | e de
revendicaton duadri t de propri ®t ® et sdéor i ent enotdmranerd autlogement et,pluss | es ¢
généralemengla ville.
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Valeuréconomigue et orientations politiques

Pour étre complet, ce modéle théorique du foncier est subordonné a deux facteurs

i ncontournabl es : | 6®conomi e et | es orientat
terrain soinscr sfoncietsanerstionhéd précédenenent eheorresgor®@l a une
valeur(Comby, 2010a) Cet t e val eur gl obale d®pend de di
de nombreuses études. Parmi ceflesious nous sommes particulieremappuyés sur les

travaux du professeur de sciences économiques J.J. Granelle et de ceux, plus récents, de J.
Comby. Leurs travaux nous ont permis doéident
liés aux caractéristiques morphologiques, juridigu et doéus:age du fonci er

- lavaleur de contextevarie en fonction de chacun des critéres énonceés précédemment
la localisation, la surface, le dimensionnement du terrain, son ensoleillesaent,
topographieetc.J . J. Gr anel | e | 6 anceea étwiantlesfadteurmmi s e e
physiques et techniquesde la valeu(Granelle, 1970, p. 174Exemple un bien situé
dans un quartier d®grad® aura moins de v
guartier prisé.

- la valeur juridquevari e en fonction des droi ts q
constructibiité, préemption, zonage PLU, eRour J.J. G nel | e, ifacteus 6 agi t
réglementaire, lié au controle de la propriété fonciére par les politiques fisdales,
contr'le des |l oyers, des (Qrandlles 19€0t p. 218) | G ut
Exemple: un terrain inconstructible qui, S Ui
constructible, verrait sa valeur augmenter.

- laval eur \arie ersfangtien de ce que le terrain rapporte a son propriétaire
Comme le souligne J. Comby, la valeur de production ou de la subvention contribue a
la valeur du foncie(Comby, 2010a)Exemple: unagriculteur voit les bénéfices de ses
récoltes fluctuer en fonction des conditions météorologiques.

Cette Il ecture simplifi®e de | a valeur du for
de la valeur, mais peut également lisser certaines probtgraatiEn effet, J.J. Granelle et J.
Comby montrent que ces valeurs noéinfluent pa
foncier:

«M° me dans | e domai ne de ehe®désidppasdandlesquali®ts | a v al
decetteterre.Exist& | un terrain moins fertil?&& qudun co
valeur, pourtant la plus élevée darites les terres agricoles, ne réside que dans la valeur

déun produit commercial et dans »@ombdyRIl i mi t at i
2010b)

Des le début du XXéeme siécM, Halbwachs compte parmi les premiers a avoir montré que la
valeur du foncier ne pouvait effectivement pas se résumer aux aspects physiques, techniques et
réglementaires des terrains. @airement a ses contemporains arggaons, M. Halbwachs
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s6interroge sur | es facteurs psychos®&esi ol ogi
recherches ont progreyvsaieame mudddf@nimd [3ovRBleuq u e ¢ ¢
doun tercaiaimbesCelefef ecti vement pas d®finie pe
soen fait

«Le terrain est essenti elolne mebnets tunpea sv aelne up r ®s
propriétaire qui veut tirer réamération des efforts accomplis pour mettre son bien en valeur

mais du d®tenteur dbéun titre comparable ° bea
perspectives dobéavenir »@albwachsn19@y 24t) | eur revenu

Le mod | e que nous proposons apporte des cl
compl ®t ®es par |l a | ecture des auteurs pr ®c®c
politiques constituent la derniére couche ayant un impackesuprocessus de mutation du

foncier. Comme | e montre E. Pisani, | 6ensemb

morphologiques, juridiques et sociales) dépend des politiques ayant marqué notre société et de
celles qui sont actuellement menées

«J O ali |l ongt emps cru que | e probl me foncier
®conomi gue et qgudune bonne dose dbéing®ni osi t
d ®c o u v e rat le prabl@mel polit®jtie le plus significatif qui soit, parce qus no

définitions et nos pratiques fonciéres fondent tout a la fois notre civilisation et notre

systeme de pouvoir, fagconnent nos comportemerfisani, 2009, pp.-20)

De méme que pour la valeur économique, nous avoositailement décomposé de maniere
simplifiée les orientations politiques en trois champs principaux, influant sur les dynamiques

fonciecres | a politigue dbéam®nagement, |l a politigqg
- lapolitiqued 6 a m®n a géemendtes acti ons ou | es op®r at
mener sur le territoire et, a une échelle plus fine, sur le foncier, selon les objectifs
suivants.
«mettre enufavpel i[ttiique | ocale de | 6habitat,

l'accueildes activités économiques, de favoriser le développement des loisirs et du tourisme, de
réaliser des équipements collectifs ou des locaux de recherche ou d'enseignement supérieur, de
lutter contre l'insalubrité et I'habitat indigne ou dangereux, de peemettrenouvellement

urbain, de sauvegarder ou de mettre en valeur le patrimoine bati ou non bati et les espaces

naturels»( Code de | 6urd#)ani sme, art. L30O
Pour J. F. Tribillon, | a p ol éntrepripas €e cHadgeme®tn a g e n
urbain, gui sdarticulent © | a pol i t(Trigilloe208% ci al e
p. 50) Par exemple, choisir de développer de maniere prioritaire des opérations de logement
social est une politique socideoncr t ement mi se en Tuvre par |
- Lapolitique socialed ®t er mi ne donc | 6ensemble des ac

pour améliorer les conditions de vie des citoydslte se décline selon différents
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domaines, telsquelarén@at i on ur bai ne, | 6i nsertion pr
l a culture, | 6®dudcacioon keht partédarmledsx ® mipé le
politique de lavileera ®t ® ¢ r ® ® exdelrédnire led idegabtgs sociald®f]

et doéenrayer | a d®grdanslesquadiersdéfaveriséd8’obtied i t i o n
constitueainsil 6une des formes de politiqgwt soci
i mpactant directement sur | es polieiques

dans le domaine de la rénovation urbaine.

La capacit® des pouvoirs publics 7 mettre e
politique sociale est dépendante de leur politique de gestion. De maniére évidente, plus les
pouvoirs publics serontpro@it ai r es et gestionnaires du fonc
maitriser les transformations. Réciproquement, plus le foncier appartiendra a une multitude de
propri ®t aires priv®s, plus | es op®rations d
compl exe dbébassurer une |l ogique doéoensemble po

- Lapolitique de gestiondétermine donc la tendance a la publicisation ou la privatisation
du foncier. Comme nous | 6avons menti onn(
francais et plus lgre me nt eur op®ens séinscrivent p
privatisation, développant des formes de partenariat public/privé ou cédant directement
leur foncier aux opérateurs priv@dangin, 2006 Borey & Evreux, 2015)

Le modele du foncier que nous prgpas permet, en décomposant de maniere simplifiée

| 6ensembl e de ses caract ®r i st-ti,qgde e@anereune de s
repr®sentation sch®matique des | ogiques de
montrer concrétement commé s 6 ar t i cdetes diflférénten camatebidticqries et en

guoi el les peuvent étatsduefoncier.l 6 ori gi ne de di ff ®

100 http://www.ville.gouv.fr/?geographiprioritaire, 1511 consulté le 27.02016
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Figure 29: Modele théorique du foncier, fait par M. Serre (2016)

Les états du fonciersituation régulée ou tiers foncier

Tout terrain fait partie débun cycle de prod
duquel il traverse différents états, constitutifs de son histoire. Si chacune des composantes de
notre modéle du foncierestaci r e ment d®t er mi n®e et qubi l y
sbexercent sur |l es terrains, |l es possibilitde
alors, le foncier est dans us#éuation réguléeSon étatesna " t r i s® gr ©cse ~ | 6
r gles juridiques et ur bani stigues mises en

d

exemple, un foncier de propri® ® publique,
dont la forme serait appropriée (rectangulaire, surface suffigalatee) etdont les pratiques
seraient sportives (f oofontienéndityatiobr@gilkect bal | , co
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A | 6inverse, |l orsque | 6une des composantes

d®cal age entre |l es droits qui sOexercent S
morphol ogie et | es usages pr ®suationréguléeamasr s, |
dans uneituationsinguliere Son état ne correspond plus aux régles juridiques et urbanistiques

en vigueur et il devient significatif doun p

Le foncier en situation régulée a donc uree & r tdentitéh 6omplete, précisant sa forme, son

statut juridique et ses usages. Ainsi, il entteirement dans les cases préedéfiniesnotre

modele : doncier public», «foncier privé», «foncier affecté a telle fonction, etc. A

| 6i nver se, silteudtoinocn esi requul i re a une carte
indéterminées, touchant a ses caracteéristigues morphologiques, a son statut juridique et/ou a ses
usages. Ce foncier ne peut donc plus étre clairement qualifié par ses attributa ét,tdef ndent 1
plus dans les cases précédemment citées. En fonction de la variable touchée (morphologie,
statut juridique, usage), nous pouvons identifier différentes situations :

- Lessituations morphologiques singulieregtype 1).Prenons pour exemple uertain
appartenant a un propriétaire privé, situé dans une zone pouvant étre batie et accueillir
des logements. Le propriétaire décide de batir son terrain et procéde a une étude de sol.

Cette derniere révele que le sam est instable (nappe phréatiqgea | er i e s, et
entra” nant une hausse trop importante du
contexte). Le terrain en-dewe(n adnstructible,chians u

inconstructible) due a sa morphologie et son impact suldarvde contexte.

- Lessituations juridiques singulieres(type 2). Elles peuvent étre dues a trois causes
principales | 6absence de propri ®taire (a), de
multipropriété équivoques (c).

(a) Dans le droit des bienfancais, les terrains sans propriétaire (biens en
déshérence) reviennent aux pouvoirs publicsuxci peuvent ainsi maitriser
son état en le réaménageant et en lui réaffectant une fonction si, et seulement si,
|l es situati ons mo r qortpab alesiawsal ngulicees. d 6 u s a

(b) Dans certaines situations de riveraineté, la limite de propriété peut ne pas étre
claire, en particulier quand il sbéagit
entre | es empri ses dosiferrdes)eatsetlesdesgrandse ( a
ensembles peuvent étre clairement définies sur le cadastre mais, en realité, ne
pas correspondre aux réalités morphologiques des terrains (talus, barrieres, etc.).

Le foncier entre ces deux propriétés est alors en situsitigaliere.

(c) Parfois, certains ensembles de parcelles appartiennent a une multitude de
propriétaires qui, pour transformer chacune des parcelles, devraient se mettre
déaccord sur des orientations coll ecti
n 6 e astle cas, les parcelles ne peuvent pas accueillir la fonction attribuée
initialement et entrent dans un état de latence.
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- Les situations d 6 u s singudieres (type 3). Le foncier en situation régulée est
caractérisé par une adéquation entre la fonctioctéfiea la parcelle et les pratiques qui

s0y d®veloppent. A | dinverse, |l es situat
doun d®cal age entre |l a fonction initialerm
signifiant est celui des occupationstdeain informelles, juridiquement appeléesa«s

droitnititre»: | e terrain devient | e support dobéul

et sa situation devient, de fait, singuliere.

Ces différentesituations ne sont pas toujours isolées et pgse combiner. Par exemple, un

terrain inconstructible en raison de ses caractéristiques morphologiques (type 1) peut, de par
son état de latence, devenir le support de pratiques informelles (type 3). Dans cet exemple, le
foncier était donc dans une stua on si nguli re morphol ogique,
situation singuli re dbéusage.

Ces quelques exemples montrent les grandes oppositions dialogiques soulevées par ces
situations singulieres

- un foncier ni constructible, ni inconstructible

- unfoncier ni affecté a une fonction précise, ni désaffecté (dépourvu de tout usage)

- un foncier nbdbappartenant ni aux uns, ni a
- unfoncier oscillant entre tempsidéerc e et temps ddéactivit®s I

Comme nous | 6avons pu®RciRadmrsnmeinth guwloit ®r, e £ €S0 st
perte ou dobébune absence de valeur des terrain
négative de J. Comby. Dans la trame normée du cadastre, ce foncier apparait alors comme un

« entredeux», pris dans la maille du foncier régulé et productif.

3.2.2.Le «tiers » : du langage ordinairea la conceptualisation
Pour expr i me rdeug,detrecaBrs auttroisiehe tyiptiertiers fonciefi nous est
apparu fécond a plusieurs titres. Pourdedo nt r er , nous proposons de

|l a conceptualisation du tiers, en particulie

Montée en puissance ¢h notion

La figure du tiers fequivientetraisitmelposiidnds Hle éta®f ®r e n
avant tout utilisée pour qualifier une personne qui se positionne entre deux &atees (
opposant’? 1585; tiersacquéreuf® 1752; tiers expef®® 1765; tiers porteut®, 1832).Lors

de la révolution francaiséa notionfit pour la premiere foiglevée au niveau de concept par

101 hittp://www.cnrtl.fr/definition/tiers consulté le 06.12.13

102 « Personne qui présente une tierce oppositidhid.

B«Acqu®reur, qui apr s avestainsi tommaéidan®lesaantits quil'opgosept aux ttuaires de [ é ]
droits antérieurs, Ibid.

104 « Expert appelé par les partiespar décision de justice a départager deux experts en désactmad

105« Second endosseur d'un billefJossier1881), Ibid.
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E.J. Siey s, qui rassemblait | 6ensauckerigée des
sous le méme vocable, le tiers état

«Qu O-eegyue le tiers éte® Tout.
Quéata |l f ai résepdRe.ud”™ p
Qu 6 a g-ipd devenir? Quelque chose: (Sieyes, 1789)

D s lors, | a notion de tiers nbdest plus seul
par rapport a deux autres, mais aussi pour nommepantie de la sociétancaise Cette
mont ®e en puissance du concept de tiers sobdes
du terme Tiers Monde. De méme que la notion de tiers état avait pour objectif de reconnaitre et
de faire exister une partae la société, celle de Tiers Monde permettait a son inventeur, A.
Sauvy, de renverser la représentation bipartite du monde (USA/URSS) et de rappeler
| 6exi stence de | 0exdeembluae dqese ddbnesppeays e,
les payssousdéveloppés (Sauvy, 1952)Né dans le contexte des guerres coloniales, ce
concept a notamment été acté suite a la conférence de Bandung en avril 1955, consacrée a la
reconnaissance des pays du Firaende sur la scéne erhationaleen particuliede leurdroit

| 6aut onomi e, de |l a n®cessit® doune coexi s
mondiale pour lutter contre le sedéveloppement®.

Léanal ytiereaudier® ¢ d 6 A. Berten r evded¢ernme duslangagel 6 ®v o
ordinaire (le tiers), qui sbest progressiven
si le «tiers» utilisé dans le langage ordinaire désigne avant tout une personrigefexen

tant que concept permet un élargissetnen particulier par la désignation de la fonction de la
personne, du groupe ou de la situation

«Onremarguera que, dans le langage ordinaire le tiers est une pérpaahe dangage»

ou un grand Autre. De Il a fa-nonsilgani pli es qu®mud
«troisieme personné s bdaj oute ° une relation duell e ou
interf re dans cette relation duelle ou group
peut jouer l e tiers dans esesEndievierest , usladg eds®en

impligue a la fois interférence ou intervention, et 4merférence, notintervention»
(Berten, 2005, p. 41)

Il se crée ainsi une sorte de jeu de langage autour du Tiers, en pad&ndielifférents champs

des sciences sociales. Dans | e domaine qui n
ete fondés a partir de cette notion : le tiers espace, le tiers paysage et le tiers territoire. Le tiers
lieu reléve égalementdudomain de | 0 u ®airn emalies n®d re obj et

a étémtroduit par R. Oldenburg en 19&fyi les a avant towtéfinis comme deserrains neutres
accessibles a tous

«In order for the city and its neighborhoods to offer the rich anédassociation that is
their promise and their potential, there must be neutral ground upon which people may

106 http://www.universalis.fr/encyclopedie/confererdebandung/consulté le 03.05.17
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gather. There must be places where individuals may come and go as they please, in which
none are required to play host, and in which all feel ahén and comfortable»'®’
(Oldenburg, 1989, p. 22)

Depuis ces premiers travaua, notion de tiers lieu permet de désigner des lieux ni privés, ni
publ i cs, des espaces do®change  souignetlerseciol e do
anthropologue A. Buret, dajs les années 2000, la démocratisation des nouvetlesologies

a contribué au développemelds tiers lieuxtels qudes« coworking space@spaces de travail
collaboratif) desfablabs(laboratoires de farication), desechshopgespaces rendant
accessible tout un e nalkersdadegespacésparmettantde)partage e n c
de ressources et de savoir s»Buretl2018/h p89).dBien d o ma i
gudell e m®rite dbé°tre mentionn®e pour son r
directe avec le tiers foncier, contrairement au tiers espace, au tiers paysage et au tiers territoire
comme nous allons le montrer.

Le tiers espaz: une notion, trois définitions

Le tiers espace a été défini en France dans trois sens diffét¢htsRémy, 1984 J. Viard,

1990; M. Vanier, 2000). Le sociologue J. Rémy utilise le tiers pour décrire et analyser les
espaces de transitionentredeaxct r es . J. R ® myentracescentres canpsiitee | 6 e s
une mi se ° di stance n®cessaire, per mettant
identités respectives :

«Ainsi se fait une transposition entre les propriétés de l'espace phgsigsepropriétés
sociales. Par les mises a distance qu'il permet, l'espace devient un régulateur de tensions.
La limite, plutét que d'étre vue comme une frontiére, peut étre percue comme un espace
intermédiaire. Ce tiers espace est une intersectionesoupbn joue a la fois sur l'inclusion

et I'exclusion. Elle peut se composer de différentes maniéres comme une lisiére plus ou
moins épaisse, composant les qualités de deux espaces, ou comme un lieu privilégié qui
permet simultanément les liens avec j@uss centres, ou comme un lieu de transit et de
médiation» (Rémy, 1996/1)

J. R®my wutilise ainsi | a notion de tiers esp
celles des |lieux de rcreanraé¢mnt I & mpPajonirt @@ede

107 « Pour que la ville et ses quartiers puissent offrir la diversité qu'ils promettdant ils ont le potentiel, il doit y avoir un

espace neutre ou les gens peuvent se rassembler. Il doit exister des lieux ou chacun puisse venir et s'en a aller comme il le
souhaite, ou personne n'est tenu de jouer I'hdte et ou tout le maetdes@d maison et a l'aise, traduction personnelle, le

03.05.17

108 En dehors de la France, la notionthlied spacea étédéfinie a partir deannées 90, maisdadsd aut res champs des
humainesElle décritplutbtles effets de la rencontre de deuxtatds sur un méme territoitkas & Wagner, 2008Dans le

domai ne d e gébgiaphe BE.a&Sbjlmd u tliel i s eunmauveau mode d®pragluction de la ville, résultant du

croi sement entre | 6es pacSapmop®sitibn cgnpeptuelepinspiréetdesitravauy derH®Lefébere, n - u ) .
rend davantage compte de | 6 ®v ol demiutaiions sb@spatiales plevé&spa lahatidni ons g
francaise de tiers espace.
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donc dbébun outil conceptuel croisant l 6anal \
développement urbain.

Tiers espace :
transition entre plusieurs centres

Figure 30: Le tiers espace selon J. Rémy (1984), dessM.dgerre

En 1990, le sociologue J. Viard utilise le tiers espace pour mettre en question les relations entre

| 6homme et l a nature. J. Viard invite ses |
hi storique. I ni ti al e medes homnees ele est progrés@veraeantt de
devenue un objet de culte, en particulier suite a la création du premier parc national (Central
Park) en 1872 aux Etat$nis. La nature devient alors un troisieme espace entre ville et
campagne

«La France devra ahdre le gaullisme pour que nous « inventions » ces monuments
naturels, mais, cette fo, dévoués a notre grandeur nationale. Ce livre raconte cette
histoire et la dificile construction de nos parcs entre notre idée de la campagne et nos villes.
Une gande part de ses matériaux intellectuels découle, comme dans tous mes travaux,

débune approche spatiale. Joai cherch® dans | 8
nature, en particulier les parcs matel s ou nati onaux ehe | es r ®se
compr ®hension dbébun processus qui a invent® un
débabord aux USA, puis en Angl eWiad, 1980,,et en Al |
12)

J. Viard considere la nature comnrelien entre la ville et la campagne. Le tiers espace devient

un outil conceptuel significatif de | 6invers
plus au ciur dbébun environnement naturel, el |
a valoriser.
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Tiers espace :
nature "emparquée"

Campagne

Figure31: Le tiers espace selon J. Viafi990), dessin de M. Serre

Pl us r®cemment , |l e g®ographe M. Vanier soest
un troisieme sens au tiers espace, un espaceleatrer ur al i t ® et | durbanit

« Le tiers espace est cet espaceurbain mirural, c'esta-dire en somme ni vraiment

urbain ni vraiment rural, qui s'est considérablement développé durant les trente ou quarante
derniéres années sous les vocables de pénuyrdaburbain, rurbain, exurbain, contre

urbain, etc., et qui, contrairement aux espaces de croissance et d'étalement urbain des étapes
précédentes, semble devoir conserdarablement des caractéristiques d'organisation
spatiale qui ne le feront ni baseuldu cété de la ville en bonne et due forme, ni se fondre
dans la campagne éternelle et toujours renouvel@&anier, 2000)

A

M. Vanier wutilise | e tiers pour d®passer | 6
riche de sens. Pour | 0 awduspuro,duliga m®@aniéndrulr ebian
2002) principalement défini par des statistiques (déplacements doinaiil, densité,
démographie). Selon lui, la notion gériurbain lisse les problématiques, alors que celle du
tiers espace | aisse une plus grande | ibert®e
territorialit®s nouvelles, supports doé®chang
dynamiques @ métropolisationAinsi, M. Vanier fait une proposition conceptuelle croisant les

enjeux sociaux, spatiaux et politiques contemporains pour mettre en débat les représentations
habituelles du périurbain.
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Tiers espace :
mi-urbain mi-rural

Rural

Figure 32: Le tiersespace selon M. Vanie2@000, dessin de M. Serre

Ces trois définitions du tiers espace, bien que de sens différents, ont des dénominateurs
communs

- le tiers espace est un espace de transit.i

- le tiers espace met erlagon des dynamiques sociales et spatiales

- le tiers espace décrit et met au jour des mutations contemporaines. La notion a donc
évolué en fonction de celles (centralité, nature, périurbain)

Rapport® au foncier, | 0ulemEmeguetetieosrespace, letierser s
foncier est un outil conceptuel dont les objectifs sont

- didentifier un état transitoire du foncier

- débanal yser |l es d®cal ages entre ses car a
statutaires

- de rendre compte désrmes de mutation contemporaines du foncier

Ainsi,lemodelgue nous pr odamsdadignée des déflerians mendes sur le tiers
espace, mai s sob6éen distingue fondamental ement
définitions du tierse space nbéanal ysent pas sp®cifiqueme
concernés. Les analyses croisent principalement les dimensions sociales et spatiales, en les
inscrivant de maniere plus ou moins forte dans leur contexte politigue (M. Vanier).
Deuxiémene n't S i l a notion dbébespace peut renvoye
foncier situe | a r®flexion au niveauetadbu sol
cadastre Le tiers foncier est donc plus spécifiqgue que tleis définitions données dtiers

espace.
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Tiers espace Tiers espace Tiers espace
(Rémy, 1984) (Viard, 1990) (Vanier, 2000)

m@ @@ @o + politique

Concepts inclusifs

Légende

@ Morphologie Tiers foncier
Q Usages m Q 0

0 Propriété

Figure 33: le tiers foncier comme cas particulier du tiers espace
(Rémy, 1984 ; Viard, 1990 ; Vanier, 2000), fait par M. Serre

Apres letiers paysagele tiers territoire?

Comme nous | 6avons vu dans | e chapitrga 2, G.
est devenueun véritable concept théoriqgue et opératoire, centré sur la question de la
biodiversité Par conséquent, le tiers foncier est moins spécifiguedqueéle r s paysage p
peut permettre de qualifier des terrains perméables (support de végétation et de biodiversité),
comme imperméables (non propices a la végétation et a la biodiversité).

Par la suiteG. Clément a également écrit un texte dans ledjiroduit la notion de tiers
territoire, en prenant pour exemple | e Limou
tiers paysage i ne sobagi't plus de terrains, doe
favorables, mais de territoiresugl vastestels que les région&n revanche, de méme que le

tiers paysage, le tiers territoire renvoie a wekaissement politique :

«Le Limousin, en tant que région susceptible d'engager de nouvelleseagpgé
économiques et socialdsouve ungosition avantageuse dans la dynamique d'accés a une
"autre facon de vivre". Dans le "délaissement politique" actuel il apparait comme un refuge
aux possibles. De la méme facon que le Tiers paysage accueille la diversité biologique
exclue de partout ailles mais préte a inventer de nouvelles configurations, le Tiers
Territoire- par exemple le Limousinaccueille les nouvelles fagons d'engager l'aveti?.

109 hittp://www. gillesclement.com/aR76-tit-EuropeEcologieLe-Limousin-etla-notion-de-Tiers-territoire, consultde
06.06.2016
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En dehors de ces quelques gne s, G. Cl ®ment néa pas d®vel
revanche,d ar chi tecte C. Pecqueux | 6a r®cemment
territoires en dehors des grands projets urbains et territoriaux, significatifs eux aussi de

« délaissements politiques.

«[ €] existé, atdela des dynamiques territorialegtropolitaines, des territoires hors

des limites opérationnelles des grands projets urbains et territoriaux, hors des visions
prospectives des politiques et des concepteestiers-territoires. De fait, ces territoires

ne doivent | e ues init@twes |de gestiomterrifotiafe,” parddes services
techniques locaux ou bien aux initiatives des acteurs privés locaux, gestionnaires de leurs
propriétés fonciéres. Ce qui aboutit inévitablement sur une vision fragmentaire de ces
territoires, sans gion d'ensemble pour un développement raisonfiecqueux & Hanrot,

2014, a paraitre)

Le tiers territoire se rapproche donc de | 6®
En effet, celuici montre que le tere space nobdest pas reconnu p
territoriales et quodil reste par cons®quent

des territoiregVanier, 2000, p. 107)La figure du tiers est donc utilisée par M. Vanier, G.
Clément et C. Pecqueux pour mettre en évidence des situations de délaissement politique.
Caract®ri s® par des situations singuli res d
peut fairepartie du tiers territoire et, de fait, en étre un cas particulier.

Tiers territoire
(Pecqueux, 2014)

politique

Concepts inclusifs

Légende
m Morphologie Tiers foncier
0 Usages m Q 0

G Statut Juridique

Figure 34 : Le tiers foncier comme cas particulier du tiers territoire, fait par M. Serre
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Concepts inclusifs

Espace non bati
(Sitte,1889 ; Unwin, 1909 ;
Choay, 1965)

o

Espace vert

(Jacobs, 1961 ;

Thébaud, 2007 ;
Choay, Merlin, 2010)

0

Frontiere
déserte
(Jacobs, 1961)

00

Non-lieu
(Augé, 1992)

(U]
Friche

(Choay, Merlin, 1988 ;
Tonnelat, 2003 ;

Intervalle et
espace
intermédiaire Andg. 2008)
(Roulleau-Berger,
1991,1997) 0
Espace déchet
(Pizzetti, 1993)

Interstice
(Hatzfeld & alii, 1992)

Terrain vague
(de Sola Morales, 1995 ;
Béguin, 1997 ;
Lévesque, 2000)

oonm

Marge
(Hatzfeld & alii, 1992 ;
Agier, 1999 ;
Semmoud & alii. 2014)|

Interstice urbain
(Tonnelat, 2003)

00

Espaces
intermédiaires
(Moley, 2006 ;
Tiers paysage
(Clément, 2004)

Flamand, 2008)

006
00

Délaissé urbain
(Bouchain & alii., 2008)

Tiers espace
(Rémy, 1984 ;
Viard, 1990)

00
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(Vanier, 2000)

m@ + politique
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(Pecqueux, 2014)
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0 Propriété

(Comby, 2010)

économique

Figure 35: Arbre des concepts : situer le tiers fongiar rapport aux concepts existapfait par M. Serre
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Conclusion du chapitre

L 6 obj e cettioisiemal ehapitredtait de construiraun modéle du dncier permettant

d 6 anal yitgadons foneesesencorrées- en particuliercelle dutiers foncier- et de
comprendre les freins possibles des processus de mutation. Le modélaisjymoposons,
fondésurlamorpol ogi e, |l e statut juri diémhliraunesarte!| es u
decarte doidentit® du foncier et dobébobserver
comporte des variables indéterminégtuiation singuliére tiers foncier)

Nous avons notamment vu que si chacune des composantes de notre modele dusfoncier e

clairement d®ter mi n®e et quobéil y a ad®quatio
possibilités offertes par sa morphologie et les usages présents, alors, le foncier est dans une
situationréguléeA | 6i nver se, | ornsegduenodel®astindétedninée etton mp o0 s
guodil y a un d®calage entre |l es droits qui S
sa morphologie et | es usages pr®sent s, al or s
mais dans uneituaion singuliere Son état ne correspond plus aux régles juridiques et

urbanistigues en vigueur et il devient signi

Partant du constat gu @&gidlation dualdaissttdaptée asgype en Fr
de foncier, nous nous sommieserrogés sur la maniére deettre en lumierees situations

foncieres singuliereet , surtout, dbéen compr en dstatatark es m®
et social. Pour cela, nous avons introduit la notion de toersier, fondée sur les grandes
oppositions dialogiques suivantesproductivité/improductivité, régulation/dérégulation,
régulier/singulier, anomalie/exception.

Nous avonslors balisé un nouveau champ sémantiglaefigure du tiers dans le domaine de

| Gur bain. Nous avons vu que | a figure du tie
notions, mais que le deuxieme terme (paysage, territoire, espace, foncier) leur confére des

sp®ci ficit®s. Gr ©ce ° c enbusaonmaoraplée &k é ashbr el de:
concept#, obtenant ainsi une vision g®n®r al e et

émergé au fil du temps et situant le tiers foncier au sein de cette généalogie
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Conclusion de partie

Repenser le vide urbathu XX me si clae mi sae@ejno ®Wrvd @rewmice | €
représentations des espaces non batis au cours du fampavers de cette exploration, nous

avons vu que les représentations, entendues contl@e eonstruits intellectuels par lesquels
lesacteurs rendent intelligible le monde qui les enteufBberj in Paugam, 2010, p. 913ont

®t roi tement | i-8kisr emau” |lathegmpglegi cdeesstmot s et
Comme le souligne le sociologue V. Tiberj, les représentatioers que subjectives, marquent
lesesprit®¢t peuvent avoir des effet:is sur | denvirao
«Déaucuns tendent ~ s®parer | e monde des fait
fait, les représentations renvoient souvent a unervsibjectivée de la réalité sociale, ne
seraitc e quo” cause des valeurs et des nor mes d
repr®sentations ont un i mpact sur |l a vie des

avoir.» (Tiberj in Paugam, 2010, p. 92)

Par ai |l | e ustoire de ceg repréaentations & réihen éviddesenversements a la

fois au plan des idées et dans teaniere de fairela ville. En effet, nous avons vu que les
représentations du vide ont oscillé entre remede (fin XIX&kdleyut XXeme), fléau (a partir

des années 50) et opportunité (a partir des années 90). La notion de friche est particuliérement
repr®sentative de | 6®vol ution des i d®es et d
au déclin des industries, eNe®hi cul ai t une i mage n®gative, |
devenue un véritable potentiel de projet et outil de développement (#paires, 2008)

Outreces retournements de situation, certaines constantesussiressorties de cette analyse.

En effet, mus avons vu ques$ problémes de gestion de ces espaces ont été pointés dés la fin

du XIXeme siecle. Des théoriciens et praticiens, tels que Ch. Falgmwncaienhotamment

| 6absence de | oinsdset ispad ludbmrti td®e se to kdlbiegrebteild i s s e
(Fourier, 1841, p. 311Auj our dd hui encor e, |l e d®bat est
travaux dO6A. Nochy et P. Deagexd@laigsésguiebligetail 6 ab s
leurs propriétaires a en prendre s@ml'Atelier, 2009)

Léexploration des di f f ®r e notusaainsi paintisgepdfirsrleappar u
tiers foncier, en fonction de ses caractéristiques morphologiques, juridiques et sociales

- Du point de vue morphologique, le tiers foncier est wentkedeux» : un foncier
singulier pris entre deux foncgede typeaégulé.

- Du point de vuestatutaire le tiers foncier est un foncier échappant a la trame normée
de |l a | ®gislation et des documents dour ba

- Du point de vue des wusages, | e tiers fonc
définis par les pratiques informellesguby d®v el oppent.
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La d®finition du tiers foncier sdéinscrit ain
2 : révéler des espaces invisibles, voire méme invisibilisés, en portant une attention particuliére
a leurs formes, leurs statuts etrleusages.

Par ailleursconstruire un @arbre des concepts nous a permis de légitimés recours a la

figure du tierset son association au fonci€et outil de classification met notamment en
évidence une hiérarchie des concepts général au sp#éique. Grace a cette lecture, le tiers
foncier apparait plus sp®cifique que certair
ai nsi do®l argir ou de r es s evenreurled définigpnsids me d
| 6ensembl esdkes®soauoggpespaces non bOtis, marq!
montre que peu doentre eux croisent une anal
fait, le concept de tiers foncier pourrait contribuer a apporter ce nouvel écl&eagsalleurs,

nous avons vu que | es concepts croisant ces
davantage dbébapports au pl &Moleyc20@Bnp. t141lfParqu 6 a u
conséquent, le tierfoncier, de méme que le tiers paysage, pourrait devenir un concept
opératoire, ouvrant sur des conduites a projet étroitement liées a sa forme, son statut et ses
usagesSuite a cette exploration théorique sur laquelle nous avons fondé le tiers foscier, le

deux prochaines parties sont dédiées a la confrontation de la notion du tiers foncier au réel, en
particulier a la réalité du terrain marseillais.

Le passage duRous» au «e »

Pour | es r®diger, joai pr®f®r® utilis
Ce changement soOoexplique pour deux r @
| 6art probl ®mat incu®., Rdr slobapigsdaEdendedus &
réflexions avancées étaient alimentées par de nombreux travaux de cherche

praticiens et déintellectuel s, auxqgqus¢g
et de mes compétences. Selon cet argument, les deux pexcharties auraient égalems
pu °tre ®crite ©~ | a premi re per snousyn
aurait davantage soulign® | 06i mportangd

soutenue durant cette these.

Cependanmt sij @aie naphpoonfagiliter lh @mpgéhension de ce travall
recherche. Comme je | 6ai soulign® en

engagée dans des procédures de recherche action, induisant ma présence ay
diffefrent s gr oupes s o0 b @apermettia@e aagpfier@tide distingy
ma position et mon réle de doctorante en regard des milieux, des groupes et des org

Al

gue | b6ai observ®s et avec |l esquels |0
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PARTIE 2
LE TIERS FONCIER :
RESSOURCES ET
CONTROVERSES
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Introduction de partie

Apr s avoir fond® th®oriquement | e concept o
des notions et concepts existarastte secondepartie a pour objectifelle mettre & 6 ®pr eu v e
des réalités spatiales, statutaietssociales Au travers dounesuelagu°°t e
territoire marseill ai s, | 6enjeu consistera
constituer une ressource ou susciter la controyensecertains acteurs, institutionnels ou non.

La ressource est communément définie commen« moyen per mett aast de s
ou déam®l i or er ¥ Nousvertons gueisquee tierd fdndier estimobdisé

par des populations en situation de ple®cari:t
tiers foncier constitue umoyen de sO0®tabl ir et de se mair
déoam®l i orer uneasigu®at ipamnlogdniet tSel@iMclessalle la
ressource peut effectivement étre comprise de la maniere suivante

« La notion de ressource prend un nouveau tour et connait une nouvelle jeunesse lorsque,
déune part, on deen IfGaactt il cdnu nd ddieme owd ceid e ® b ud
part, on élargit sa significationale | ©~ des seul s objets mat®ri el
| 6essetmntgae, pkeace vi deagencemengsu een dteamptacgu eut
appréhendé comme ressce pour le développement(Lussault, 2009, p. 874)

Par | a notion déagentémemsembMagkeuspaul al edee
exprime | 6achb(Lossaultd20@9np. F)Cdtte motion permet de mettre en

®vi dence que | 0espace esquoliel re®&stulotragta ndi 6su@n ep
l es i nteracti ons »(lessaulta20d9gHt Amsi,droespace pesitadeven®t ®
une ressource, soi l per met a-aki racctec@magi rdes drl
transformer et de | 6adapter ° | eurs besoins
définition, le tiers fonar peut constituer une ressourpeur des citadins (en situation de

précarité ou non), mais aussi pour les promoteurs poivéss institutions publiquegn effet,

|l a ressource est aus s i mayens matéiiels dootaispose unlpéys, n's e Ir
une région, une collectivité!'l, dont le foncier fait parte Comme nous | davons
chapitre 3, | 6anal yse des march®s du fonci er
gue bien de production,atiére premiére oa recyclefComby, 2010a)

Lorsque le foncier constitue une ressource pour différents acteurs dont les objectifs divergent,

il peut susciter la controverseoire méme le conflitLa controverse peut étre communément

définie comme une contestation sur une opinion, un probléme, un phénoméne ou wh fait
oucommed 6ensemble des ® ®ments di vwE¥Dpdain,tas ou
notion de controverse liée a celles de contestation et de débatduit un dialogue entre

plusieurs personnes, fondé sur la remise en cause de quelque chose. La définition courante du

110 http://www.cnrtl.fr/definition/ressourceonsulté le 10.05.17
111 pid.

112 hitp:/imwww.cnrtl.fr/definition/controverseonsulté le 10.05.17
113 pid.
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conflit est proche «forte opposition», «contestatin », «divergences''> Co mme | 6 ex p |l i ¢
la sociologue S. Rui, les théories du conflit sont marquées par deux princqpaarts de
pensée

«Les approches qui privil ®gient | e consensus ¢
(Durkheim, Parsonsh e v oi ent dans | es conflits que me]
dysfonctionnement ° r®gquler. Dbébautres sociol o

pas nécessairement destructeut est un élément de régulation et un facteur
doi nt ®xinRatigang 2010, pp. 585)

Dans le cadre de cette recherche, nous nous situerons plutét dans le second courant de pensée,

consid®rant | a controverse et | e X908ndydnt t conm
des fonctions sociales et pouvant conteibau changement social (Touraine, 1973). Ainsi, nous
consid rerons que |l a controverse peublueparf oi

dans un sens plus adapté aspirations et besoins des acteurs concernés (Riep, C8&t@he

le soulignele sociologue et jurist®. Lascomes « la controversa 6 e s t pas un m
déanomi e social e, el l e est austroire atsalité dese une
projets» (in Boussaguet & alii., 2010, p. 174ans le cadre de projets portéslparinstitutions

publiques (tel que nous allons le voir au travers de nos études de cas), P. Lascoumés montre
que la controverse peut a la fois permettre a de nomleux di ver s acteurs
(redéfinissant ainsi les réles et identittss de chpaun v r i 1 di f f ®ongossikdes v oi e
de par | a diversit® des points de vue et el
pour les acteur§n Boussaguet & alii., 2010, p. 1-156).

En nous appuyant sur ces travangus tenterons de ggprendre en quoi le tiers foncier peut
constituer une ressource ou susciter la controverse selon les acteurs coRoennésla, je
moéappui erai sur six ®t ude Bbangue pregmeertempd (thapgre en ®
4), je présenterai et décrirai les caractéristiques de ces six tabamyvédans le centre et

dans la périphérie Nous nous appuierons sur | 6arbre d
chacun de cessixtiersfonciers af in doéi denti fier des constant
et la périphérieCetteanalyse mettra également en évidetroés problématiques majeures

relatives au tiers foncierl 6 ha b i t at spgue chectd et laebiodivérdtéeDans un

deuxieme temps (chapitre )6 ent r er ai dans | e d®tail de <cha
verronscommentcellesci se croisent suibl e n s e mtbriita@re ratseillaisEnfin (chapitre
6),j e proposer ai une | ecturaeg scu |l tlieer Pofuoncied ra

une typemorphologie du tiers foncieat je montrerai notamment les rapports entre sa forme,
sa localisation dans le tissu urbain et ses usages. Grace a cette anaiyserpymdogique, je

ferai apparaitre les sectelrs enj eux de | a v-&dird les satteursMases ei | |
trouvela plus grande part de tiers foncier observé. Sur la base de ce travail, je présenterai enfin
une méthode de repérage automatiue t i er s fonci er, mi s€ en r

daoavent aires et de cartographi e (@EHotadgraphe®s par
architectes, urbanistes, géomaticiens).

114 hitp://mwww. cnrtl.fr/definition/conflit consulté le 10.05.17
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Chapitre 4 : Un état transitoire du foncier

Dans un premier temps, | 6enj eu suwlesaterrdisanal y
do®t ude o0bs e PouRRcela, adus canmmencgrean®mar un regourr | 6 hi st oi r
espaces nopatisa Marseille af i n quénd d&t deguele enaniére les différents concepts
explorés précédemment ont pris forme. Ensuibels présenterorgs six terrainsen mettant

au jour les contrastes et les points de convergence relevés entre le tiers foncier situé dans les
tissus centraux et celui situé en périphdriédd ®t ude de ces di ffdpe ent es
le modéle théaque du tiers foncier est valable sur le tertidémontrea ainsila persistance

doun ®t at transitoire du foncier, ®chappant
renouvell ement de pratiques et de processus

4.1. Les origines du tiers foncier en centrgille et en périphérie

Dans un premier tempset r acer | 6hi stoire de | a formatio
metra en lumiereles origines du tiers foncier dans le centilee et dans la périphérieen
particulier les logiques sodsndant sa formatiolEn s ui t e, ipportes @wtgversa d 06 a

d 6 ® sde das situéesun éclairagesurles différents processus de délaissement ayant marqué
laformationde ces tiers fonciergjnsi que ledreins politiques, économiques et/ou juridiques
ayantpu bloquer leurs possibilités de transformation dans le cadre de projets conventionnels.
Enfin, nous verrons de quelle maniére le statupamriétédu tiers foncier enparticulier son
caractére indétermin joue un réle clé danses processudetransformation

4.1.1. Genese et formation du tiers foncier a Marseille

Nbayant pas ®chapp @isesenxévidenagansdes shapitresmpieE@Edente s
Marseillea été marquée par la création de déféds types de videgn particulier depuis la
révolution industrielle les résiduss ui t e ° | 6 h #Sitte, SL888)rles imarges i 0 n
irréguliéresgénérées pare urbanisationon planifiée, réaliséeau coup par coup (Unwin,
1909) les frontieres désertasduites par le développement des réseaux routiers et ferroviaires
(Jacobs, 1961)es friches industrielleAndres, 2008kt les délaissés des grands ensembles
(Choay & Merlin, 1988) Nous allons ainsi voir q u e | 6ensembl e des co
précédemment se retrouvesginsiblemerdiux mémes époqussr le terrairarseillais et sont

| 6 adrei diandg or mati on du tiers foncier dobéauj ol
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Figure 36: « Le programme de 1858. Archives CCH¥Roncayolo, 1996, p. 57)
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Les années 1830840: le «Marseille contemporain prendforme

Au début du XIXéme, la villéétait encore compactdes espaces non batis consittides
figures au sein du tissu balomme on peut le voir sla carteci-contre, les voies et les places
sont identifiables par leurs formes, clairement délimitées par leBvateférence aux travaux

de F. Choay, on Igur la carteleux types de vide d 6 u «l @Spgcade tontastde la ville
meédiévale,composé de voies siruses et dplaces aux contours irréguliefle quartierdu
Panierlett d 6 a udl eBpacepda spéectactade la ville classique, marquée quaetle par

une trame orthogongldes places plus grandesplus spectaculaires, telles que la place de la
Plaine (Choay, 1969) A cette époque, les espaces non bétis ont des statuts identifiables
correspondant aux voiesheminementst placeg(Sitte, 189).

Selon legéographe M. Roncayqltes années 1830840 constitueninepériode charniére dans
la genése des structures urbaines de Magmitammenma r qu ®e p ar celrapporh ver s i
entre le plein et le vide (cf. 1.2.)

«Cbest sdanslesanmées 183840 que, prolongeant en général ces opératipns

une expansion plus | arge, plus ambitieuse, se
a construire des ¢ités nouvelles ou de va®s promenadeq € ] Rassembl ement d
terrairs (par achat, constitution de sociétés ou accord entre propriétaires), projets
déouverture de voies, morcell ement et premi r ¢
des années 183834, 18361837.» (Roncayolo, 1996, 222)

Comme le soulignaussi 6 h i Rt Borrueyeette époque fut marquée par le développement
d 6 uurbamisme aux formes spécifiquement marseillaiggsPinol (dir.), 1996p.176, basé
sur le développement de lotissements privés le longyaasls boulevards, orientés vers la

campagneCetteextensiorprogressival e | a vil |l e sb6est -¥80cume e r en
p®ri ode correspondant ~“:l d6dav nement de |06 re
«Le pouvoir d®cisionnel ¢oeilmébBtabl etrs|l édiaapikt
pourmeer” bien | 6®t ablissement , raesinfiagtructurede | a vi |

modernes (chemin de fer, agrandissement du port) et les transformations
haussmanniennes.(in Pinol (dir.), 1996, p.176)

Le plan de LAN, datant de 1872, est particulierement significatif de cette accélération du
développementurbamt de | & rappoereptein/videlhmetdnotamment en lumiete
contrasteentre le tissu anciestes villes médiévales et classiqireverséet ponctué par le vide

(le vide comme figureetle tissu en cours de constitutide la ville dite moderne (cf. 1.2.2.)

dont levide estponctué par le bati en ndile vide comme fond)

WL eauteur fait r®f ®rence au | otissement des propri ®t ®s ext
les années 182®oncayolo, 1996, p. 222)
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Figure37: Plan de LAN, 872 cbte1FI0295703, Archives Départementales de Marseille
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